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Geacht college, 
 
In onze eerdere brief van 1 december 2020 (zaakkenmerk 017190633) hebben wij u gevraagd de 
regeling “extra wonen op erven” structureel te maken. In een mondelinge ambtelijke reactie daarop 
hebben wij vernomen dat de onderbouwing van dit verzoek in uw ogen onvoldoende was. Op 12 juli 
2021 hebben wij ambtelijk en per e-mail een extra onderbouwing aangeleverd die op 4 oktober 2020 
met uw ambtenaren is besproken. Uit dat overleg kwam naar voren dat de provincie op onderdelen 
nog een verdieping van de onderbouwing wenst. 
 
Naar aanleiding daarvan sturen wij u deze brief. Met nogmaals het verzoek om de regeling “extra 
wonen op erven” structureel te maken. Wij gaan ervan uit dat de aanvullende onderbouwing die wij 
daarvoor in de ze brief leveren daarvoor voldoende basis biedt. 
 
Vrijkomende erven 
Flevoland is de jongste provincie van Nederland. De provincie heeft zich snel ontwikkeld. 
Noordoostpolder is het eerst drooggelegde gebied van de provincie. De agrarische erven vormen een 
belangrijk onderdeel van het unieke landschap van Noordoostpolder. De essentie op het schaalniveau 
van de polder als geheel is het principe van boerderijen en dorpen als groene eilanden in een open 
agrarische bedrijfsruimte (Kwaliteitskaart Noordoostpolder-Urk, Beek&Kooiman Cultuurhistorie en 
H+N+S  landschapsarchitecten, 2004).  
 
Het oorspronkelijke evenwicht in het landelijk gebied staat onder druk als gevolg van de toenemende 
schaalvergroting. Bij schaalvergroting gaat de landbouwgrond niet verloren, maar het agrarische 
gebruik van het erf en woning met (grote) opstallen vervalt wel. Wat overblijft zijn opstallen met 
beperkte gebruiksmogelijkheden, daar dreigt leegstand en verpaupering. In het provinciaal 
omgevingsprogramma geeft u ten aanzien van vrijkomende erven aan dat er tot 2030 sprake zal zijn 
van 400 – 600 bedrijfsbeëindigingen in de agrarische sector. Zo’n 70% hiervan vindt plaats in de 
gemeente Noordoostpolder.  
 
 
 
 
 

  



 

Toenemende aandacht voor het unieke landschap 
Noordoostpolder is in de Visie Erfgoed en Ruimte aangewezen als één van de dertig 
wederopbouwgebieden in Nederland. De aanwijzing laat zien dat de Noordoostpolder in Nederland 
een bijzondere positie inneemt als typerend Hollands landschap. Noordoostpolder is helemaal op de  
tekentafel bedacht. Kenmerkend voor de Noordoostpolder, en later nooit meer in die mate uitgevoerd 
in Nederland, is de centrale regie.  
 
Bij de inrichting van de polder ging men uit van één centrale plaats (Emmeloord), en stervormige 
verbindingswegen naar tien kleinere dorpen, gebaseerd op de theorie van de Duitse geograaf 
Christaller. Deze hiërarchische structuur is ook in de wegen en de beplanting te zien. Een belangrijk 
deel van deze uniciteit schuilt ook in de gekozen typerende landbouwkundige inrichting met zijn 
karakteristieke repeterende agrarische erven.  
 
In uw Programma Landschap van de Toekomst schrijft u:  
“Toch zijn de onderscheidende kwaliteiten van het landschap niet vanzelfsprekend. Meer dan ooit 
vraagt het landschap om zorg en aandacht. Om de zo gewaardeerde kwaliteiten te behouden en 
onderdeel te laten zijn van de leefomgeving van de toekomst.  
 
Dat er de komende jaren en decennia iets gaat veranderen in het landschap is duidelijk. Er is behoefte 
aan meer woningen en we wekken onze energie anders op. We verplaatsen ons vaker en op een 
andere manier. En we moeten aan de slag met het veranderende klimaat en het verbeteren van de 
biodiversiteit. Stuk voor stuk opgaven die ruimtelijk voor grootschalige veranderingen kunnen gaan 
zorgen.  
 
Verandering en vernieuwing zijn voor Flevoland niet nieuw. Het project Zuiderzeewerken is één van 
de grootste transities die Nederland ooit gekend heeft. Toch is er nu sprake van een keerpunt. De 
traditionele benadering van het inrichten van het landschap door scheiding van functies is voorbij. 
Meer en meer stapelen opgaven zich op. We moeten de schaarse ruimte multifunctioneel gebruiken.  
Het nastreven van een hoge ruimtelijke kwaliteit is hierin een kernopgave. Want de inrichting van het 
landschap wordt complexer en uitdagender.  
 
We moeten verschillende belangen met elkaar verbinden. Het landschap is geen extraatje meer. Een 
aantrekkelijke leefomgeving is de basis voor een goed vestigingsklimaat voor wonen, werken, 
ondernemen en recreëren. Het landschap is dus een belangrijke economische asset die we moeten 
koesteren” 
 
Behoud karakteristiek door ontwikkeling 
Met de mogelijkheid voor wonen op erven, bieden wij een kans om het unieke landschap van 
Noordoostpolder te behouden. Een van de eisen is behoud/herstel van de erfsingel. Hierdoor 
behouden we de groene eilanden in de open agrarische ruimte. Daarnaast geven we de bewoners 
een kans om na bedrijfsbeëindiging op hun erf te blijven wonen.  
 
Bewoners van Noordoostpolder zijn trots op hun polder. Veel eigenaren van vrijkomende erven zijn 
zelf als tweede generatie geboren, getogen en werkzaam geweest op het land van hun ouders die 
hier als pionier en agrariër zijn begonnen. Deze mensen voelen zich verbonden met de buurt, de 
mensen, het landschap en het nabijgelegen dorp. 
 
Voor hen is er na het stoppen van het bedrijf lang niet altijd garantie op behoud van het erf voor de 
toekomst. Het is immers geen vanzelfsprekendheid dat een stoppende agrariër overstapt op andere 
economische activiteiten. In de meeste situaties gaat het om pensionering en blijft alleen het wonen 
over. In die situatie breekt er een tijd aan waarin langzaam blijkt dat het erf (te) groot is om te 
onderhouden en de kosten lopen op. En juist de oorspronkelijke bebouwing vraagt door ouderdom 
(technische staat) steeds meer en duurder onderhoud. Uiteindelijk breekt dan een leeftijd en 
(zorg)situatie aan dat er keuzes gemaakt worden over wel of geen verkoop. 
 
In sommige situaties is de eigenaar niet in staat het erf goed te blijven onderhouden. Het resultaat is 
dat de erven in toenemende mate verrommelen en daardoor slecht in de markt liggen. Op sommige 
plekken is het ook gewoon heel lastig erven te kunnen verkopen, vanwege een gebrek aan 
marktpotentie. Veel leegstand is het gevolg. Die leegstand en slechte staat van onderhoud heeft zijn 
weerslag op de kwaliteit van het landschap. De beleefbaarheid, herkenbaarheid, gebruikswaarde en 



 

toekomstwaarde neemt af. De leefbaarheid van het landelijk gebied is hier nauw mee verweven en 
wordt door deze trend negatief beïnvloedt. Vanwege de huidige krapte op de woningmarkt staan er 
momenteel niet veel erven te koop, maar die situatie kan echter weer omslaan. 
 
Hoge druk op de woningmarkt 
De druk op de woningmarkt is hoog. Dat geldt ook in Flevoland. Zo is er een motie in de Tweede 
Kamer aangenomen om te onderzoeken of in Flevoland 100.000 extra woningen toegevoegd kunnen 
worden (Motie Koerhuis c.s.). In haar coalitieakkoord “Ruimte voor de Toekomst” benoemt de 
provincie het belang van wonen: “het komen tot een goed en volwaardig woonaanbod en een meer 
evenwichtige Flevolandse woningmarkt”. In de Flevolandse woonagenda wordt ingezet op meer 
variatie in woonvormen voor eigen inwoners én inspelen op vestigingsmotieven van hoger opgeleiden.  
 
Dit sluit aan bij de Woonvisie Noordoostpolder: Kansen Grijpen. In Noordoostpolder zien we dat erven 
bij uitstek een kans zijn om bijzondere kwaliteiten aan de woningvoorraad toe te voegen. Uit de 
verkenning van Ruimtevolk (voor de bijdrage van Noordoostpolder aan de motie Koerhuis) komt naar 
voren dat bovenregionale behoefte bestaat uit huishouden met een bovenregionaal/landelijk netwerk 
en dat dit relatief veel hoger opgeleiden zijn. Deze consument wil onder andere onderscheidende en 
kwalitatief hoogwaardige woningen, een uniek woonmilieu. Wonen op erven biedt een uniek 
woonmilieu. 
 
Het verantwoord inpassen van extra wonen op erven zoals wij voorstaan sluit ook naadloos aan bij de 
vier uitgangspunten van het provinciaal Erfgoedprogramma (januari ’20): (1) de eigenheid/identiteit 
van Flevoland is leidend, (2) het “Verhaal van Flevoland” is altijd in ontwikkeling”, (3) vertrouwen als 
basis en (4) samen maken we Flevoland. 
 
Het beleid in het kort 
De regeling ziet op het toestaan van extra woningen op vrijkomende agrarische erven. Wanneer op 
een erf minimaal 700 m2 aan niet-oorspronkelijke gebouwen gesloopt wordt, dan kan daarvoor in ruil 
een extra woning in een nieuw volume worden gerealiseerd. Verder biedt de regeling ook 
mogelijkheden om in oorspronkelijke bebouwing één of twee extra woningen te realiseren. Dit kan 
bijvoorbeeld in een schokbetonschuur, een tuindersschuur of in het schuurgedeelte van een Zeeuwse 
boerderij. De exacte mogelijkheden verschillen afhankelijk van de ontstaansgeschiedenis van het 
betreffende erf. 
 
De regeling beoogt het toevoegen van kwaliteit door het opruimen van niet-oorspronkelijke bebouwing 
en herinvulling van bestaande bebouwing. De extra woningen zorgen voor de economische drager 
onder de regeling, De regeling voorkomt verval van vrijkomende erven en bebouwing en draagt zo bij 
aan de leefbaarheid van het landelijk gebied. De regeling ziet op een goede landschappelijke 
inpassing en draagt bij aan behoud van cultuurhistorische waarden. 
 
Wat vooraf ging 
Sinds december 2013 heeft de gemeente Noordoostpolder beleid (Structuurvisie Noordoostpolder 
2025) dat ruimte biedt voor extra woningen op erven. In november 2015 heeft ons college dit in de 
beleidsuitwerking ‘Mogelijkheden voor extra woningen op vrijkomende erven’ verder uitgewerkt. Dit 
paste niet in het destijds geldende provinciale omgevingsplan ‘Flevoland 2006’ en de hier 
onderliggende ‘Beleidsregel kleinschalige ontwikkelingen in het landelijk gebied 2008’. Hierin was 
geregeld dat vrijgekomen boerderijwoningen gebruikt konden worden voor algemene bewoning en dat 
het aantal woningen op een voormalig agrarisch bouwperceel beperkt werd tot één.  
 
Om hiervan af te kunnen wijken heeft Gedeputeerde Staten op voorzet van de gemeente en in 
samenspraak met Provinciale Staten in januari 2017 ingestemd met de toepassing van het 
experimentenkader ‘Extra woningen op erven’. In november 2017 is de omgevingsvisie 
‘FlevolandStraks’ vastgesteld. In januari 2019 is het ‘Omgevingsprogramma Flevoland’ vastgesteld. Bij 
vaststelling van het omgevingsprogramma is het omgevingsplan ‘Flevoland 2006’ ingetrokken.  
 
Verzoek structureel maken beleid extra woningen 
In het omgevingsprogramma is opgeschreven dat: vrijgekomen boerderijwoningen kunnen worden 
gebruikt voor algemene bewoning, waarbij wordt uitgegaan van één woning per (voormalig) agrarisch 
bouwperceel. In het experimentenkader ‘Extra woningen op erven’ is een uitzondering gemaakt voor 
de toevoeging van 26 woningen in het landelijk gebied op erven in de gemeente Noordoostpolder 



 

(max. vier woningen per erf). De mogelijkheid voor extra woningen uit het bestaande 
experimentenkader is dus in stand gelaten. 
 
Inmiddels komt het aantal van 26 extra woningen in zicht. In paragraaf 1.3.1 van het 
omgevingsprogramma staat dat op basis van experimenten voorstellen kunnen komen om het 
ruimtelijk beleid structureel te veranderen. Dit is een bevoegdheid van Provinciale Staten. Deze brief is 
een verzoek van ons college om gelet op het succes van het experiment een structurele regeling in 
het provinciale beleid op te nemen. Hieronder evalueren wij het experiment en geven wij handvatten 
voor het opstellen van een structurele regeling. 
 
Evaluatie regeling 
Heeft de regeling bereikt wat is beoogd? 
In verband met schaalvergroting in de landbouw blijven er van de oorspronkelijke 1.800 agrarische 
erven in de Noordoostpolder op termijn naar verwachting slechts circa 500 over waar nog geboerd 
wordt. De overige erven zullen een andere invulling moeten vinden. Hier ligt een grote uitdaging. Een 
andere invulling kan in de vorm van bedrijvigheid of in de vorm van een reguliere woonfunctie. Het 
gemeentelijk en provinciaal beleid heeft altijd al de ruimte geboden om reguliere bewoning in één 
woning mogelijk te maken. Met het experiment is invulling gegeven aan de wens van onze 
gemeenteraad om ook extra woningen op erven mogelijk te maken. 
 
De regeling draagt in de praktijk bij aan de hierboven omschreven doelstellingen. Een aanzienlijk 
aantal vrijgekomen agrarisch erven heeft met de regeling een nieuwe invulling gekregen. Er is niet-
oorspronkelijke bebouwing gesloopt en zijn woningen gerealiseerd binnen bestaande 
schokbetonschuren, tuinderschuren en Zeeuwse boerderijen. Bij medewerking is steeds bedongen 
dat de erfsingel wordt hersteld en in stand gehouden.  
 
De regeling speelt in op een duidelijke behoefte uit de samenleving – er is veel belangstelling. Vaak 
hebben deelnemers aan de regeling een historische band met het erf (stoppende agrariërs). Wij zien 
dat in de nieuwe situatie meestal sprake is van een familierelatie tussen de bewoners van het erf. In 
dergelijke situaties kunnen bijvoorbeeld grootouders oppassen op kleinkinderen en kunnen over en 
weer (pré)-mantelzorgtaken verricht worden. Dit is een belangrijke sociaal-maatschappelijke bijvangst 
van de regeling. 
 
De inmiddels bestemde situaties zijn zorgvuldig tot stand gekomen. Steeds is de ruimtelijke procedure 
voorafgegaan door een principeverzoek. Hierin zijn de wenselijkheid en uitvoerbaarheid van de 
plannen afgewogen. Meestal zijn ook op locatie keukentafelgesprekken gevoerd waarin de specifieke 
situatie op een erf besproken is. In deze gesprekken kunnen we sturen op kwaliteit, aandachtspunten 
meegeven en verwachtingen ‘managen’. Lang niet alle initiatieven hebben geleid tot realisatie. 
Gevallen die niet binnen het beleid passen zijn in deze fase vaak afgevallen (of aangepast).  
 
Voorbeelden zijn situaties waarbij er nog steeds geboerd wordt, er niet voldoende niet-oorspronkelijke 
bebouwing gesloopt wordt of situaties waarbij er meer woningen gevraagd worden dan het beleid 
toelaat. Er zijn ook gevallen die wel binnen het beleid passen maar milieutechnisch niet inpasbaar 
bleken. Dit kan bijvoorbeeld optreden in situatie waarbij op het naastgelegen erf een veehouderij actief 
is. Pas als de goede ruimtelijke ordening in voldoende mate is aangetoond kan een plan vastgesteld 
worden. 
 
Verbetervoorstellen: 
Wij zien graag een regeling zonder quotum. Wij merken dat een quotum in de praktijk voor schaarste 
zorgt. Geclaimde ruimte wordt soms niet gerealiseerd of er wordt overvraagd om rechten veilig te 
stellen. Dit zorgt voor een ongewenste dynamiek. Wij menen dat een permanente regeling niet voor 
ontwrichting in de bestaande woningmarkt zorgt. De erven geven een bijzonder woonklimaat dat 
duidelijk verschilt van de kavels die in de kernen voorhanden zijn. De regeling draagt bij aan het 
invullen van de landelijk en regionale woningbouwopgave. De regeling geeft verder herinvulling van 
bestaand agrarisch vastgoed en verlicht zo de druk om uitbreidingswijken in het landelijk gebied te 
realiseren. De regeling draagt zo bij aan de doelstelling van de ladder van duurzame verstedelijking.  
 
Het beleid vastgelegd in het provinciale omgevingsprogramma creëert geen harde plancapaciteit, dit 
ontstaat pas bij de te volgen planologische procedure. Het ligt niet voor de hand om in structureel 
beleid een quotum op te nemen. Ook voor andere woningbouwontwikkelingen in de gemeente 



 

Noordoostpolder gelden geen contigenten vanuit de provincie. De gemeente kan met haar eigen 
instrumentarium (omgevingsvisie en woonvisie) voldoende sturen. Zowel omgevingsvisie als 
woonvisie worden opgesteld in afstemming met de provincie. 
 
Het huidige kader is gebaseerd op de structuurvisie uit 2013. Bij de toepassing hebben wij gemerkt 
dat de hier in gestelde voorwaarden niet altijd recht deden aan de doelstelling van de regeling. De 
voorwaarde dat het erf teruggebracht moet worden naar de oorspronkelijke omvang en dat schuren 
buiten het erf gesloopt moeten worden bleek in praktijk beperkend. Er komen inmiddels ook erven vrij 
die in het verleden al eens uitgebreid zijn. Het terugbrengen naar de oorspronkelijke erfomvang zou 
betekenen dat inmiddels volwaardige singel gerooid moet worden om toepassing aan de regeling te 
kunnen geven. Ook moeten de buiten het oorspronkelijk erf gelegen delen van het erf dan aan een 
agrariër verkocht of verhuurd worden. Die hebben in de praktijk vaak geen belang bij een stuk grond 
met wortel- en puinresten. Deze voorwaarde is dus ondoelmatig. In voorkomende gevallen hebben 
onze raad en de provincie hier dan ook van afgeweken. Wij zullen dit ook betrekken in de evaluatie 
van het gemeentelijk beleid, 
 
De huidige regeling uit de structuurvisie is door ons college verder uitgewerkt (en zo geland in het 
experimentenkader). Hierin is onder meer de voorwaarde opgenomen dat een extra woning in een 
nieuw volume minimaal 700m2 aan niet-oorspronkelijke bebouwing gesloopt moet worden. In de 
praktijk is hier bij de vaststelling van plannen door de gemeenteraad (en in overeenstemming met de 
provincie) in enkele gevallen bij evidente kwaliteitswinst met 10% van afgeweken. Wij houden graag 
deze ruimte voor maatwerk. Wij vragen de provincie dus nadrukkelijk een regeling te formuleren die 
het provinciale belang voldoende borgt maar voor het overige voldoende ruimte geeft aan de 
gemeente om haar beleid te evalueren en op erfniveau in ruimtelijke procedures maatwerk te bieden. 
 
Wij willen graag betrokken worden bij de formulering van de structurele regeling. De wijze van 
formuleren kan op verschillende manieren doorwerken naar de praktijk – hierover is goede 
afstemming nodig. Hieronder hebben wij een voorzet gedaan voor een in onze ogen werkbare 
regeling.  
 
In het landelijk gebied van de gemeente Noordoostpolder zijn op vrijkomende agrarische erven 
maximaal vier reguliere woningen toegestaan. Voorwaarden hierbij zijn: 

• Het bestaande erf niet wordt uitgebreid. 

• Het erf wordt ingepast met een volwaardige erfsingel. 

• Woningen worden gerealiseerd in de bedrijfswoning of in bestaande oorspronkelijke 
bebouwing. Uitgangspunt voor extra woningen is behoud van oorspronkelijke bebouwing. 
Indien de staat van de oorspronkelijke bebouwing slecht is, is sloop/nieuwbouw mogelijk. Voor 
maatvoering, situering en uitstraling wordt dan aangesloten bij de oorspronkelijke bebouwing, 

• Er is maximaal één extra woning in een nieuw volume mogelijk. Ter compensatie moet dan 
minimaal 700m2 aan niet oorspronkelijke bebouwing gesloopt worden.  

• Bij evidente kwaliteitswinst kan in overleg met de provincie maatwerk geboden worden. 
 
Aanpassen omgevingsprogramma 
In paragraaf 1.3 noemt het omgevingsprogramma een twaalftal essentiële elementen. De regeling 
voor extra woningen in landelijk gebied is in overeenstemming met deze elementen. De regeling 
draagt bij aan de vitaliteit van het landelijk gebied (1.), Er ontstaan geen nieuwe clusters van 
bebouwing buiten het stedelijk gebied – alle ontwikkeling vindt plaats op bestaande erven (2.). Met het 
toestaan van extra woningen wordt een nieuwe economische drager van de erven gevonden voor de 
erven. De regeling draagt bij aan het opruimen van niet-oorspronkelijke bebouwing en de herinvulling 
van oorspronkelijke bebouwing. In de praktijk zien wij dat functieverandering een mooi moment is om 
herstel van de erfsingel af te dwingen. Dit zorgt voor een integrale kwaliteitsimpuls in het gebied (7. en 
12.).  
 
De gemeente houdt graag ruimte om bij beleidsevaluatie (bijvoorbeeld in de gemeentelijke 
omgevingsvisie) op basis van voortschrijdend inzicht de regeling op onderdelen aan te kunnen 
passen. Wij vragen de provincie een regeling op te stellen die heldere en toetsbare kaders geeft die 
het provinciale belang afdoende afbakenen. Hiertoe hebben wij eerder in deze brief een voorstel 
gedaan. 
 
 



 

Vragen 
Wij gaan over onze onderbouwing graag met u in gesprek. Heeft u naar aanleiding van deze brief 
vragen? Neem dan contact op met de heer R. van den Belt, e-mail r.vdbelt@noordoostpolder.nl, 
telefoon (0527) 63 33 81 of met mevrouw J. Bijlsma, e-mail j.bijlsma@noordoostpolder.nl, telefoon 
(0527) 63 33 83.  
 
 
 
 
Met vriendelijke groet, 
namens het college van burgemeester en wethouders, 

 
 
de heer R.R. Burghoorn 
manager Beleidsontwikkeling  
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