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Ik zei dat de wereld absurd is en ik was daarmee te snel. Deze wereld is op zichzelf niet redelijk, dat
is alles wat je ervan kunt zeggen. Maar wat absurd is, dat is de confrontatie tussen dit irrationele en
het wanhopige verlangen naar helderheid waarvan de roep weerklinkt in het diepst van de mens.
Het absurde is evenzeer afhankelijk van de mens als van de wereld. Het is voor dit ogenblik het enige
wat hen bindt. Ze zitten aan elkaar vast zoals alleen haat mensen aan elkaar vast kan klinken. Dat is
het enige wat ik helder kan waarnemen in deze mateloze wereld waar mijn avontuur zijn loop heeft.

(.)

Het absurde ontstaat uit de confrontatie tussen het roepen van de mens
en het onredelijke zwijgen van de wereld.

Albert Camus — De mythe van Sisyphus. Een essay over het absurde (1942, pp. 37-40; 47-48)
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De auteur geeft de toelating om deze masterproef voor consultatie beschikbaar te stellen
en delen van de masterproef te kopiéren voor persoonlijk gebruik. Elk ander gebruik valt
onder de bepalingen van het auteursrecht, in het bijzonder de verplichting de bron
uitdrukkelijk te vermelden bij het aanhalen van resultaten uit deze masterproef.

The author gives permission to make this master dissertation available for consultation and to
copy parts of this master dissertation for personal use. In all cases of other use, the copyright
terms have to be respected, in particular with regard to the obligation to state explicitly the
source when quoting results from this master dissertation.

Deze masterproef vormt een onderdeel van een examen. Eventuele opmerkingen die door
de beoordelingscommissie tijdens de mondelinge uiteenzetting van de masterproef
werden geformuleerd, werden niet verwerkt in deze tekst.

This master's dissertation is part of an exam. Any comments formulated by the assessment
committee during the oral presentation of the master's dissertation are not included in this text.

Bij aanvang van deze thesis dient er meegegeven te worden dat ik, op moment van
schrijven (augustus 2024), tewerkgesteld ben bij het Agentschap Landbouw en Zeevisserij
als Beleidsraadgever Ruimte (Dienst Ruimte, Hoofdbestuur) (juni 2023 - ..). In die
hoedanigheid en ruimer ben ik direct en indirect betrokken bij recente evoluties in het
Vlaams ruimtelijk- en landbouwbeleid. Vanuit die rol ben ik bijvoorbeeld een van de
trekkers van het Actieplatform Hergebruik Hoeves binnen het Open Ruimte Platform, alsook
vertegenwoordiger binnen de Interprovinciale Werkgroep Hergebruik Hoeves. Vanuit
deze positie neem ik deel aan meerdere overlegstructuren in het kader van lokale en
provinciale projecten (bv. het PDPO-project ‘implementeren van afwegingskader
hergebruik hoeves in beleidsplannen en vergunningsadviezen gemeenten’ van de provincie
Oost-Vlaanderen en de advies-en stuurgroep ‘Agrarisch (her)gebruik’ van de provincie
West-Vlaanderen).

Voor de aanvang van deze thesis was ik tewerkgesteld (november 2019 - juni 2023) als
Beleidsmedewerker Landbouw voor het Provinciebestuur West-Vlaanderen. In die
hoedanigheid was ik, voor deze landbouwprovincie bij uitstek, eveneens lid van de
Interprovinciale Werkgroep Hergebruik Hoeves, alsook leidend ambtenaar in de
studieopdracht ‘Strategie (Her)gebruik Hoeves’ uitgevoerd door een onderzoekconsortium
bestaande uit ILVO en Voorland. Deze studie werd reeds in december 2023 afgesloten.

Het is belangrijk om deze context mee te geven. Er wordt namelijk met de nodige zorg een
onderscheid gemaakt tussen de academische activiteiten en (actiegericht en ontwerpend)
onderzoek in het kader van deze masterproef als student zijnde enerzijds, en professionele
activiteiten m.b.t. de hierboven vermelde projecten, beleidsacties en overlegstructuren
anderzijds. Documenten die louter beschikbaar zijn gesteld in het kader van de hierboven
vermelde professionele activiteiten werden bijgevolg niet aangewend voor dit
thesisonderzoek, tenzij met rechtstreekse toestemming van de betrokken actor. Dit werd
afgetoetst met zowel promotoren als met mijn vorige (in mei 2023) en huidige werkgever
(in juni 2023). Er werden geen concrete of relevante conflicterende of bezwarende
elementen geopperd.
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At the outset of this thesis, it is Imperative to note that, at the time of writing (August 2024),  am
employed by the Agency for Agriculture and Fisheries (Agentschap Landbouw en Zeevisserij) as
a Spatial Policy Advisor (Spatial Department, General Administration) (June 2023 - ...). In this
role and more broadly, I am directly and indirectly involved in recent developments in Flemish
spatial and agricultural policy. For example, [ am one of the coordinators of the Action Platform
for Farm Reuse within the Open Space Platform, as well as a representative within the
Interprovincial Working Group on Farm Reuse. From this position, I participate in several
consultation structures related to local and provincial projects (e.g., the PDPO project
‘Implementing the Decision-Making Framework for Farm Reuse in Policy Plans and Permit Advice
for Municipalities’ by the East Flanders province and the advisory and steering committee
‘Agricultural (Re)use’ by the West Flanders province).

Prior to this thesis, [ was employed (November 2019 - June 2023) as an Agricultural Policy Officer
for the West Flanders Provincial Administration. In that capacity, for this predominantly
agricultural province, I was also a member of the Interprovincial Working Group on Farm Reuse
and served as the lead official in the study assignment ‘Strategy for (Re)using Farms’ conducted
by a research consortium consisting of ILVO and Voorland. This study was completed in December
2023.

Itis important to provide this context. A clear distinction is made between the academic activities
and (action-oriented and design-based) research conducted as a student for this master’s thesis
on the one hand, and the professional activities related to the aforementioned projects, policy
actions, and consultation structures on the other. Documents made available solely in the context
of the professional activities mentioned above were therefore not used for this thesis research,
unless with direct permission from the involved parties. This was verified with both my
supervisors and my previous (in May 2023) and current employer (in June 2023). No concrete or
relevant conflicting or compromising elements were raised.

Deze thesis formuleert persoonlijke standpunten en overtuiging die niet
noodzakelijkerwijze professionele standpunten of de standpunten van mijn huidige of
vorige werkgever reflecteren. Inhoudelijk is er uiteraard wel een overlap. Dat wil zeggen
dat concepten, ideeén, instrumenten... waar ik in deze thesis voor ijver een zekere
gelijkenis vertonen met deze waar ik professioneel voor ijver. Dit draagt echter enkel bij
aan mijn eigen intrinsieke validatie en dient los beschouwd te worden van enerzijds de
onderbouwing van deze thesis en anderzijds mogelijks beleidsvoorbereidend werk.

Uiteraard kan men wel verwachten dat er enige gelijkenis bestaat uit de kennis en
inzichten die ik produceer ten behoeve van deze thesis en ten behoeve van professionele
activiteiten. Bij een vraag zoals “Wat is zonevreemdheid en waarom is het een probleem?”
kan men verwachten dat ik professioneel eenzelfde logica en argumenten aanhaal als dat
ik in deze thesis aanreik aan de lezer. Zoals de lezer zal merken is dit onderscheid in de
eerste hoofdstukken nog duidelijk te maken. Waar de eerste hoofdstukken eerder
descriptief, objectief en op basis van literatuur geschreven zijn, worden de laatste
hoofdstukken eerder gevoed vanuit een subjectieve en zelfs normatieve percepties in
functie van de geciteerde problematieken en bijhorende oplossingen.

Naarmate de hoofdstukken vorderen zal de lezer opmerken dat de thesis in hogere mate
een persoonlijke reflectie omvat. Het is aan de lezer om vooral in die laatste hoofdstukken
aandachtig te zijn voor deze notie, en in die mate deze thesis ook voldoende kritisch te
lezen.
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This thesis presents personal viewpoints and convictions that do not necessarily reflect the
professional stances or the views of my current or previous employers. While there is certainly
overlap in content, meaning that concepts, ideas, and tools advocated for in this thesis may bear
resemblance to those I support professionally, this overlap contributes only to my own intrinsic
validation and should be considered separately from the basis of this thesis and any potential
policy preparation work.

It is to be expected that there will be some similarity in the knowledge and insights I produce for
this thesis and those I apply in my professional activities. For instance, when addressing a
question such as "What is zoning incompatibility and why is it a problem?" one can expect that
the professional logic and arguments I present will align with those provided in this thesis.

As the reader will notice, this distinction is clearer in the initial chapters. The first chapters are
more descriptive, objective, and based on literature, while the later chapters are informed by
subjective and even normative perceptions in relation to the discussed issues and proposed
solutions. As the thesis progresses, it increasingly becomes a personal reflection. The reader
should be particularly attentive to this notion in the later chapters and read the thesis with an
appropriate level of critical engagement.
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VOORWOORD

Deze thesis vormt een slotstuk van wat, tegen alle verwachtingen in, een thesis-drieluik is
geworden. Mijn opleiding tot Bachelor in de Agro- en Biotechnologie (2012-2015) introduceerde
mij tot een fascinatie voor de agrarische sector. In de jaren die volgden benutte ik de opportuniteit
om mijn landbouwkundige kennis verder uit te spitten via mijn Master in de Bio-
ingenieurswetenschappen, Land- en Tuinbouwkunde (plantaardige en dierlijke productie).
Hoewel uitermate interessant, begreep ik dat voor mij de toekomst niet lag in het produceren van
teelttechnische kennis zoals het bepalen van economische schadedrempels voor het graanhaantje
in wintertarwe (Laridon, 2018). Om zelf een steentje bij te dragen aan het robuuster en
toekomstgerichter maken van de sector, had ik meer inzicht nodig in de totstandkoming van
landbouwbeleid. De opleiding Master in de Politieke Wetenschappen (nationale politiek) vormde
hiervoor een logische volgende stap. Vrij snel na mijn kwantitatief en kwalitatief thesisonderzoek
naar lokaal landbouwbeleid in West-Vlaanderen (Laridon, 2019) startte ik als beleidsmedewerker
landbouw bij het Provinciebestuur West-Vlaanderen. Daar ontplooide zich niet alleen mijn
verdere beleidsinzichten, maar ook een focus op dé belangrijkste uitdaging waar de (Vlaamse)
landbouwsector voor staat:

Is er nog ruimte voor landbouw in het agrarisch gebied?

Deze ogenschijnlijke contradictio in terminis omvat een beleidsvraagstuk dat mij fascineert. De
logische vervolgstap was wederom, in lijn met de vorige stappen, het aanvatten van de Master in
de Stedenbouw en Ruimtelijke Ordening (januari 2021 - september 2024). De afgelopen jaren zijn
zowel mijn technische kennis als mijn praktijkinzicht rond dit vraagstuk aanzienlijk toegenomen.
De voorliggende thesis vormt daarom in zekere zin een slotstuk van 12 jaar studies.

Anderzijds vormt het ook een nieuw begin. Deze thesis vormt (m.i.) een stevige rugzak waarin ik
een groot deel van mijn technische kennis en praktijkinzichten in verwerkt heb. Zodoende is deze
thesis in hoge mate een reflectie van een zekere persoonlijke fascinatie en gedrevenheid. Het
vormt een introvisie die tracht om helderheid te brengen in een thematiek die naarmate het
inzicht erin toeneemt, complexer wordt. Vanuit die optiek is deze thesis geschreven vanuit een
zelfhulplogica. Het is de hoop om vanuit die introvisie te komen tot een extravisie waarbij de lezer
niet alleen een inzicht krijgt in de complexiteit van de hier behandelde thematieken maar thans
ook een inzicht verwerft in mijn eigen ontwikkeld denkpatroon. Het biedt met andere woorden
een inzicht in de oorspronglogica’s van de stokpaardjes waar ik regelmatig mee uitpak.

Daarbij dient opgemerkt te worden een thesis zoals deze nooit af. Aan het vooropgestelde
prototype is nog heel wat sleutelwerk. De tijdsperiode om een thesis uit te schrijven is helaas te
beperkt om de dagdagelijks verworven inzichten een weerslag te doen hebben, en hier het nodige
studiewerk rond te verrichten. De academische rugzak die ik desondanks via deze thesis vul, hoop
ik in de toekomst regelmatig aan te wenden als inspiratiebron. Zodoende kan ik de tocht gesterkt
verder zetten, om te blijven werken aan en ijveren voor een antwoord op deze vraagstukken.
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DANKWOORD

Ik hoop die tocht niet alleen te maken. Ik wil in retrospectief en (vooral) prospectief de personen
bedanken die de afgelopen 12 jaar reeds met mij langsheen dit traject hebben meegewandeld. Die
periode overspant een groei van een ‘niet weten wat te doen’-bachelor tot een ‘weten wat er te
doen staat’-master. Deze groei is ten eerste intellectueel van aard en is deels toe te wijzen aan de
academici die mij in de talrijke Gentse aula’s hebben onderwezen. Dank aan de docenten en
professoren die met passie hun vak doceerden. Dank aan Prof. Dr. Ir. Michiel Dehaene en Dr. Anna
Verhoeve voor hun rol als promotor in deze thesis. Dank voor de maatschappij die ervoor zorgde
dat ik in staat was om deze studie als werkstudent te kunnen volgen en zelf te kunnen financieren.

Ten tweede is de groeicurve het resultaat van inzicht. Deze inzichten verwierf ik op de werkvloer
waar de passie en gedrevenheid voor de agrarische sector en de ruimtelijke planning het vuur in
mij aanwakkerden om deze thesis te schrijven. Dit gaat vooreerst over de inzichtrijke collega’s bij
het Agentschap Landbouw en Zeevisserij. Ten tweede gaat dit over de gedreven en minstens even
inzichtrijke (ex-)collega’s bij de provinciebesturen in het algemeen en de provincie West-
Vlaanderen, uiteraard, in het bijzonder. Ten derde gaat dit over de talrijke onderzoekers, experts
en ruimtelijke planners op wiens inzichten en expertise ik kon berusten. Dank om mee te helpen
mijn mening over deze complexe thematieken op een gefundeerde wijze te ontwikkelen. Dank
ook aan elkeen, waaronder een aantal politici, advocaten, studiebureaus... die erop wezen dat een
gefundeerde mening niet noodzakelijkerwijs de enige is en/of deze is met wat men een draagvlak
noemt.

De evolutie in deze groeicurve is ook toe te wijzen aan persoonlijke groei. Deze was slechts
mogelijk door de ondersteuning van mijn ouders, familie en vrienden. Dank dat jullie er waren.
Dank ook aan degenen die konden herinneren wat het exact was dat ik studeerde. Helaas was het
antwoord “Nog altijd?” het meest frequente.

Dank aan hen die mijn pad hebben gekruist en mij hebben geinspireerd.

Dank aan hen die een blijvende indruk op mijn leven hebben achtergelaten.



ABSTRACT

Deze thesis verkent en ontwikkelt een duurzaam en actief agrarisch-ruimtelijk beleid, gericht op

het versterken en beschermen van de Vlaamse agrarische structuur tegen toenemende
verstedelijking en niet-agrarisch ruimtegebruik. De studie identificeert zowel tekortkomingen in
het huidige beleid als de belangrijkste uitdagingen voor de agrarische sector. Er werd onderzocht
welke instrumenten ingezet kunnen worden in zo'n beleid. Dit resulteert in een prototype voor
een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Hiermee formuleert het thesisonderzoek concrete
oplossingen die het behoud en optimalisatie van de Vlaamse agrarische structuur kunnen
ondersteunen. De aanbevelingen onderstrepen de urgentie voor een geintegreerde beleidsvisie
en -aanpak, waarin omgevings- en landbouwbeleid nauw worden afgestemd. De betrokkenheid
van lokale en regionale overheden en andere stakeholders is cruciaal voor de succesvolle
implementatie en effectiviteit van dit beleid.

Kernwoorden: agrarisch grond- en pandenbeleid, landgebruiksverandering, landbouwbeleid,
omgevingsbeleid, duurzame ruimtelijke ordening

ABSTRACT

This thesis explores and develops a sustainable and active agricultural-spatial policy aimed at
strengthening and protecting the Flemish agricultural structure against increasing urbanization
and non-agricultural land use. The study identifies both shortcomings in current policy and key
challenges facing the agricultural sector. It examines which instruments can be deployed within
such a policy. This results in a prototype for an active agricultural land and property policy. The
thesis research formulates concrete solutions to support the preservation and optimization of the
Flemish agricultural structure. The recommendations emphasize the urgency of an integrated
policy vision and approach, with close alignment between environmental and agricultural
policies. The involvement of local and regional governments, along with other stakeholders, is
crucial for the successful implementation and effectiveness of this policy.

Keywords: agricultural land and property policy, land use change, agricultural policy, sustainable
spatial planning

RESUME

Cette these explore et développe une politique agricole et spatiale durable et proactive, visant a
renforcer et a protéger la structure agricole flamande contre l'urbanisation croissante et
l'utilisation non agricole des terres. L'étude identifie a la fois les lacunes de la politique actuelle et
les principaux défis pour le secteur agricole. Elle examine les instruments qui pourraient étre
utilisés dans une telle politique. Cela aboutit a un prototype de politique active de gestion des
terres et des batiments agricoles. Ainsi, la recherche de these formule des solutions concretes pour
soutenir la préservation et l'optimisation de la structure agricole flamande. Les recommandations
soulignent l'urgence d'une vision politique intégrée et d'une approche ou la politique
environnementale et agricole sont étroitement alignées. L'implication des autorités locales et
régionales ainsi que des autres parties prenantes est cruciale pour la mise en ceuvre réussie et
I'efficacité de cette politique.

Mots-clés: politique fonciere agricole, changement d'affectation des terres, politique agricole,
politique environnementale, aménagement du territoire durable.
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UITGEBREIDE SAMENVATTING

INTRODUCTIE

Deze thesis spitst zich toe op de noodzakelijkheid en de verkenning van de mogelijkheden rond
een duurzaam en actief beleid dat speelt op het raakvlak tussen het landbouwbeleid en het
ruimtebeleid. De centrale hypothese van deze thesis is dat een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid hét beleidskader vormt om duurzaam en bewust om te gaan met de Vlaamse
agrarische structuur en de infrastructuren die er op voortkomen. Dergelijk beleid laat toe om de
uitdagingen waar de agrarische sector vandaag voor staat efficiént en effectief aan te gaan.

De methodologie die voor deze thesis werd aangewend berust op literatuuronderzoek. Er bestaan
namelijk heel wat beleidsinitiatieven, juridische kaders, projecten en instrumenten op
verschillende beleidsniveaus rond de behandelde thematieken in dit thesisonderzoek. Vanuit een
desktop-analyse wordt er, binnen de marges van een ontwerpend onderzoek, een prototype
ontwikkeld. Dit vormt een conceptuele verkenning van hoe zo’'n actief agrarisch grond- en
pandenbeleid eruit kan zien. Daarnaast wordt getracht om te identificeren welke drempels ervoor
zorgen dat er op heden geen soortgelijk beleid is.

DE LATENTE EROSIE VAN DE AGRARISCHE STRUCTUUR

De agrarische structuur is diepgeworteld in het Vlaamse landschap en in de samenleving. Toch
staat deze structuur en de landbouwers die deze beheren onder grote druk. Stelstelmatig
‘verdwijnt’ vruchtbare landbouwgrond uit landbouwgebruik terwijl het conto van het agrarisch
bestemd gebied nagenoeg constant blijft. Er is een latente erosie van de Vlaamse agrarische
structuur. Dit is het subtiele en geleidelijke proces waarbij de kwaliteit en samenhang van het
Vlaamse landbouwsysteem degenereert. Dit proces is minder zichtbaar dan bijvoorbeeld
bodemerosie, maar heeft desondanks significante gevolgen voor de landbouwproductie, het
landschap en de plattelandsgemeenschap.

De planologische bestemming van het agrarisch gebied is, sinds haar cartografische optekening
op het gewestplan in de jaren '60, drastisch veranderd. Waar het agrarisch gebied initieel wit
gelaten werd als ‘nog in te vullen’ gebied, is vandaag de dag de gele bestemming een beheerd
gouden gebied. Via een analyse van de grondprijzen werd vastgesteld dat de gemiddelde
grondprijs steeg van 38.605 euro per ha in 2013 naar 66.288 euro per ha in 2023. Dat is een
jaarlijkse stijging met 6,5%. Het probleem met de grondprijs is het toenemende verschil tussen de
reéle grondwaarde (de waarde die de grond heeft omdat er landbouwkundige winsten op
gerealiseerd kunnen worden) en de betaalde vastgoedprijs. Dit verschil komt voornamelijk voort
uit de niet-agrarische optiewaarde (i.e. de mogelijkheid om een niet-agrarische invulling te geven
aan een perceel). Dit komt tot uiting in de provincie Vlaams-Brabant waar de grondprijs de
afgelopen zes jaar met gemiddeld 8.0% steeg, terwijl dit in West-Vlaanderen slechts 2,9% per jaar
was. Dat verschil is te wijten door een sterk toegenomen niet-agrarische optiewaarde in Vlaams-
Brabant. Finaal betaalt ook de (startende) landbouwer de vastgoedprijs die kunstmatig
opgedreven is door niet-agrarisch grondgebruik. Dit niet-agrarisch grondgebruik manifesteert
zich in zonevreemdheid. Een deel van het agrarisch gebied wordt legaal en vergund ingepalmd
door niet-agrarische functies. In 2022 werd in Vlaanderen ca. 620.000 ha bewerkt door 22.449
land- en tuinbouwbedrijven. In 1980 waren dit 75.706 land- en tuinbouwbedrijven die ca 635.000
ha bewerkten. Die tendens is te verklaren door een schaalvergrotingslogica. Uit een analyse van
de cijfers (1980-2022) komt het beeld naar boven dat deze schaalvergrotingslogica de grenzen
van het agrarisch systeem heeft bereikt.
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Steeds minder landbouwers bewerken een quasi even grote oppervlakte. De gemiddelde leeftijd
van de landbouwbedrijfsleider is 56 jaar. Een kwart (25,7%) is ouder dan 65 (2022). Er verdwijnt
stelstelmatig meer grond en sites uit landbouwgebruik. Zelfs HAG, waarin de agrarische functie
werd herbevestigd, valt ten prooi aan deze latente erosie van de agrarische structuur. Hierdoor
ontstaat er het gevoel dat er via het klassieke omgevingsinstrumentarium geen rechtszekerheid
meer gekoppeld kan worden aan de agrarische gebiedsbestemming. De grondprijzen evolueren
in die mate dat ze onbetaalbaar worden om leefbare agrarische activiteiten op te ontplooien. Het
aantal aanvragen tot functiewijzigingen steeg de afgelopen zes jaar aanzienlijk. Slechts één op de
tien aanvragen tot functiewijzigingen resulteert in een expliciete weigering van het lokaal bestuur.
Uit een data-analyse blijkt dat er in 2023 elke dag 3 voormalige landbouwsites of 2,23 ha
landbouwgebied vergund zonevreemd zijn geworden. Een ruwe berekening leert dat de afgelopen
zes jaar er 181 miljoen euro aan agrarisch gebied door zonevreemde gebruikers werd opgekocht.

URGENTIE VOOR EEN AGRARISCH RUIMTELIJK-BELEID

Er zijn mechanismen in de agrarische structuur die deze latente erosie mogelijk maken. De
agrarische sector staat hierdoor voor een complex geheel aan uitdagingen en veranderingen die
een aanzienlijke impact hebben op de economische, ecologische en sociale dimensies van de
Vlaamse sociaaldemocratische welvaartsstaat zoals we die op heden kennen. Vanuit de
maatschappelijke ontwikkelingen de afgelopen decennia zijn veranderende en nieuwe
verwachtingen voortgekomen van de samenleving t.a.v. het agrarisch gebied. Deze veranderende
context alleen al noopt tot een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Zo’'n beleid vormt de
ruggengraat voor het bevorderen van duurzame ontwikkeling in landelijke gebieden, waarbij
economische veerkracht, ecologische duurzaamheid en sociale rechtvaardigheid centraal en
gelijkwaardig ten opzichte van elkaar staan. Op basis van literatuuronderzoek werden vijflogica’s
geformuleerd die nopen tot een actief agrarisch grond- en pandenbeleid.

De eerste logica is dat een actief agrarisch grond- en pandenbeleid nodig is voor economische
ontwikkeling en veerkracht. De Vlaamse landbouwsector genereerde in 2022 een netto
toegevoegde waarde van 900 miljoen euro. Die toegevoegde waarde heeft een dalende trend.
Waar de sector in 2000 uit elke euro eindproductiewaarde nog 32 cent netto toegevoegde waarde
kon halen, is dit in 2023 nog maar 13 cent. De agrarische sector droeg in 2000 nog bij aan 1,3%
van de Belgische economische welvaart. In 2023 is dit nog maar 0,7%. Dat op de helft van het
Vlaams grondgebied zo’n 2% van de arbeidsbevolking aan het werk is (waarvan de helft ouder is
dan 56 jaar) om er nog geen 1% van de economische welvaart te creéren, leidt tot een
spanningsveld. Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid creéert ruimte voor de ontwikkeling
van leefbare landbouwbedrijven.

De tweede logica is dat een actief agrarisch grond- en pandenbeleid nodig is voor een duurzame
ruimtelijke ordening. Van de 782.500 ha bestemd agrarisch gebied heeft slechts 599.500 ha
(76,7%) een actief agrarisch gebruik. Een vierde (183.000 ha) is virtuele landbouwgrond:
agrarisch bestemd gebied zonder agrarische functie. Hierin manifesteren zich verschillende
verstedelijkingsdrukken waaronder residentialisering, verpaarding, vertuining en niet-
agrarische economische activiteit. De nadelen zijn talrijk: verlies aan vruchtbare landbouwgrond,
een versnippering van de agrarische structuur, een toenemende discrepantie tussen
grondgebruikswaarde en vastgoedgrondprijs, privatisering van openbare landschappen,
sluipende verharding... Het Vlaams beleid gaat verder dan louter een gedoogbeleid. Deze niet-
agrarische functies worden voor onbepaalde duur bestendigd in het agrarisch gebied en er
worden specifieke juridische kaders opgemaakt die deze functies faciliteren.
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Het ontbreken van een reconversiestrategie voor vrijkomende agrarische sites draagt er toe bij
dat maatschappelijk onwenselijke functies in het agrarisch gebied ontwikkelen. Het is een
contraproductief beleid dat haaks staat op de eigen geformuleerde doelstellingen (cf.
ruimtebeslag, verharding, VKEP...). Dit beleid werkt grondspeculatie in de hand ten koste van de
land- en tuinbouwer. De vraag stelt zich of peri-urbaan Vlaanderen reeds haar kritische massa aan
landbouwers verloren heeft? Een kentering in dit ruimtelijk beleid is nodig. Een actief agrarisch
grond- en pandenbeleid biedt hefbomen om deze kentering te realiseren.

Ten derde is een actief agrarisch grond- en pandbeleid cruciaal is voor de bescherming van de
open ruimte als natuurlijke hulpbron en voor het waarborgen van ecologische duurzaamheid. Het
agrarisch gebied is namelijk het grootste door de mens beheerde ecosysteem. De land- en
tuinbouwsector draagt een grote verantwoordelijkheid om de klimaatuitdagingen aan te gaan.
Landbouwers produceren ecosysteemdiensten en hebben alle baat bij een sterke biodiversiteit.
Een evenwichtige benadering van economische en ecologische ontwikkeling is van vitaal belang
voor een leefbare landbouw. Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is de sleutel om deze
balans te bewaren. Zo'n beleid creéert het kader om het adaptatiepotentieel van
landbouwgronden gericht aan te wenden en de aanpak tegelijk betaalbaar te houden.

Ten vierde vormt een actief agrarisch grond- en pandenbeleid de drager van een leefbaar en vitaal
platteland. Zo'n beleid kan landschapswaarden beschermen, leegstand voorkomen, ruimte bieden
voor landbouwontwikkelingen en ongelijkheden verminderen. Er is sprake van een toenemende
ongelijkheid in het buitengebied. Dat is een ongelijkheid op drie niveaus: tussen platteland en stad,
tussen landbouwers en niet-landbouwers in het buitengebied en tussen landbouwers onderling.
Dat gaat over de verdeling van publieke middelen, over de boer-burger kloof en over
grondconcentratie. Door de samenhang tussen platteland en landbouw ontstaat een wederzijdse
afhankelijkheid. Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid creéert randvoorwaarden voor een
productief en leefbaar platteland.

Ten slotte is een actief agrarisch grond- en pandenbeleid nodig om een daadkrachtig en
doelgericht beleid te voeren. Er zijn heel wat argumenten die nopen tot een landbouwbeleid (denk
aan voedselzekerheid en -veiligheid) en een beleid dat landbouwruimte waarborgt (denk aan
behoud van open ruimte en voedsellandschappen). Vandaag betaalt elke inwoner van de
Europese Unie dagelijks 34 cent voor het GLB. Het omvangrijke budget van het GLB richt zich op
een verduurzaming van de sector. Een daadkrachtig en doelgericht beleid alloceert middelen (i.e.
geld, personeel, infrastructuur...) op een effectieve en efficiénte wijze om de vooropgestelde
doelstellingen te realiseren. Echter ontbreekt een stip aan de Vlaamse horizon: welke landbouw
willen we (waar) in Vlaanderen? Grond blijft de conditio sine qua non. Een landbouwer heeft
grond of ruimte nodig. Wil men een daadkrachtig en doelgericht beleid voeren dan is een actief
agrarisch grond- en pandenbeleid cruciaal.

Samenvattend is een actief agrarisch grond- en pandenbeleid noodzakelijk om de economische,
ecologische en sociale duurzaamheid van de agrarische sector te waarborgen en hier de
randvoorwaarden voor te creéren. Het beleid speelt een sleutelrol in het behouden van een divers
en vitaal platteland, het bevorderen van duurzame landbouwpraktijken en het beschermen van
cultureel erfgoed. Dit beleid behoudt en biedt ruimte voor land- en tuinbouwers om zich hierin te
ontplooien. Zonder dergelijk beleid dreigt het platteland te verschralen en verliest de agrarische
sector haar rol als motor van zowel de economische als sociale dynamiek die er speelt.
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PROTOTYPE VAN EEN ACTIEF AGRARISCH GROND- EN PANDENBELEID

Om tot een prototype te komen van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid werd er gekeken
naar enkele Franse en Nederlandse instrumenten. Daarnaast werd gekeken naar de literatuur en
onderzoeksprojecten hieromtrent, alsook naar de juridische kaders die op heden bestaan binnen
een Vlaamse context. Om de relatie tussen een ruimtelijk beleidsmodel en landbouwbeleid te laten
stroomlijnen, werd in het prototype beroep gedaan op een concept van Leinfelder (2007).
Daarnaast werd ook de matrix-logica die gehanteerd wordt door onderzoekers zoals Verhoeve et
al. (2016c, p. 4; 2023, p. 23) meegenomen in het model. Binnen de matrixlogica werd gekeken
naar een evenwicht tussen maatschappelijke en landbouwkundige belangen.

Om een duidelijk kader te scheppen voor het actief agrarisch grond- en pandenbeleid werd een
beknopte visie geformuleerd, geént op het bestaande grond- en pandendecreet. Vanuit die optiek
werden ook acht doelstellingen geformuleerd die de realisatie van een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid moeten waarborgen. Zodoende werd een prototype ontwikkeld die op de volgende
pagina is weergegeven. Het voorgestelde prototype van het eigenlijke actief agrarisch grond- en
pandenbeleid omvat 11 instrumenten binnen een grondbeleid en 16 instrumenten binnen een
pandenbeleid. Bij de ontwikkeling van dit prototype werd niet uitgaan van een ‘what-if’-scenario,
maar wel van een ‘why-not’-scenario. Het innovatieve karakter van dit prototype komt vooreerst
naar boven door de systemische aanpak. Louter ruimtelijke en/of agrarische instrumenten
ontwikkeling zonder systemische verankering en verandering, zou de ‘actieve’ dimensie van het
prototype ondermijnen. Het systemisch karakter komt bijvoorbeeld tot uiting in instrumenten
zoals de opmaak van een gewestplan 2.0 en het integraal schrappen van zonevreemdheid. Het
innovatieve karakter komt ten tweede naar boven door een aantal nieuwe principes en
instrumenten naar voren te schuiven. Voorbeelden hiervan zijn de tijdelijke
bestemmingswijziging en het toewijzen van (tijdelijke) statuten. Een derde innovatieve dimensie
is de integrale benadering van een grondenbeleid en een pandenbeleid samen, waarbij beiden
afhankelijk van elkaar zijn en een wederzijds versterkend karakter hebben. Die integrale
benadering capteert zowel gebiedsvisie, gebiedsontwikkeling als gebiedsbeheer vanuit een
geintegreerde en gebiedsgerichte benadering. Er wordt ook kort ingegaan op welke governance-
structuur dergelijk beleid moet uitvoeren.

Het prototype gaat op bepaalde vlakken vrij ver binnen de marges van het bestaande wettelijk
kader. Om die marges (opnieuw) af te bakenen werden zes flankerende beleidsmaatregelen
geformuleerd die een versterkend effect moeten hebben voor het prototype. Dit gaat o.m. over
samenwerking door beleidsdomeindoorweving, een convergentiestrategie binnen het
omgevingsinstrumentarium, een ambtelijk vertrouwen middels bindende adviesverlening en de
nood aan ruimtelijke agrarische planners om dit beleid te realiseren.

AANBEVELINGEN & CONCLUSIE

Vanuit de optiek van een ontwerpend en actiegericht onderzoek wordt er aangetoond dat er het
afgelopen jaar een momentum is ontstaan voor een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Het
thema grond staat prominent op de beleidsagenda. Toch zijn er heel wat logica’s die verklaren
waarom er tot op vandaag geen actief agrarisch grond- en pandenbeleid is. Samengevat gaat dit
over een gebrek aan beleidsdomeindoorweving, een ambigue agrarisch-neo-corporatistische
politiek, een gebrek aan transparante communicatie, een divergentie tussen plannen, vergunnen
en handhaven, en een gebrek aan beleidstransparantie- én coherentie. Om deze drempels weg te
werken is er nood aan nieuwe beleidscoalities waarbij ruimtelijke agrarische planners
brugfiguren vormen. Deze brugfiguren moeten verder bouwen aan het prototype.



Deze thesis benadrukt de urgentie voor een Vlaams actief agrarisch grond- en pandenbeleid. De
huidige versnippering van de agrarische structuur leidt tot inefficiénties en conflicten, wat de
duurzame ontwikkeling van dit gebied onmogelijk maakt. Een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid biedt een veelbelovende oplossing voor deze uitdagingen, maar vereist een
herziening van de huidige beleidsstructuren en een breder maatschappelijk en politiek draagvlak
voor verandering. Door te leren van internationale voorbeelden en door te werken aan een meer
geintegreerde en samenhangende beleidsaanpak, kan Vlaanderen een duurzame
landbouwstructuur ontwikkelen die bestand is tegen de uitdagingen van de toekomst.

Deze thesis biedt daarmee niet alleen een analyse van de huidige situatie waarbij menig
pijnpunten werden blootgelegd. Het omvat daarbovenop argumenten waarom het bestaand
momentum moet omgezet worden naar actie. Door strategisch, doelgericht en proactief op te
treden, kan in Vlaanderen gewerkt worden aan een landbouwsysteem dat duurzaam, veerkrachtig
en toekomstbestendig is, en dat bijdraagt aan zowel de economische als ecologische doelen. Een
actief agrarisch grond- en pandenbeleid vormt daarbij het beleid om de huidige koers te kenteren.
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EXTENDED ABSTRACT

INTRODUCTION

This thesis focuses on the necessity and exploration of possibilities for a sustainable and active
policy that operates at the intersection of agricultural policy and spatial planning. The central
hypothesis of this thesis is that an active agricultural land and property policy constitutes the
policy framework for sustainable and conscious management of the Flemish agricultural structure
and its associated infrastructures. Such a policy allows for the efficient and effective addressing of
the challenges currently facing the agricultural sector.

The methodology used in this thesis is based on a literature review. There are numerous policy
initiatives, legal frameworks, projects, and instruments at various policy levels concerning the
topics covered in this research. A desktop analysis is conducted within the margins of a design-
based research approach to develop a prototype. This serves as a conceptual exploration of what
such an active agricultural land and property policy might look like. Additionally, an attempt is
made to identify the barriers that currently prevent the implementation of a similar policy.

THE LATENT EROSION OF THE AGRICULTURAL STRUCTURE

The agricultural structure is deeply rooted in the Flemish landscape and society. Nevertheless,
this structure and the farmers who manage it are under immense pressure. Gradually, fertile
agricultural land is "disappearing” from agricultural use, while the designated agricultural area
remains almost constant. There is a latent erosion of the Flemish agricultural structure. This is a
subtle and gradual process in which the quality and cohesion of the Flemish agricultural system
deteriorate. This process is less visible than, for example, soil erosion, but nonetheless has
significant consequences for agricultural production, the landscape, and the rural community.

The zoning designation of the agricultural area has drastically changed since it was first mapped
on the regional plan in the 1960s. Where the agricultural area was initially left blank as an "area
yet to be filled," today, the yellow designation represents a managed, precious area. An analysis of
land prices revealed that the average land price increased from 38,605 euros per hectare in 2013
to 66,288 euros per hectare in 2023. This is an annual increase of 6.5%. The problem with land
prices is the growing gap between the actual land value (the value derived from agricultural
profits) and the paid real estate price. This gap mainly arises from the non-agricultural option
value (i.e., the potential for non-agricultural use of a plot). This is evident in the province of
Flemish Brabant, where land prices have risen by an average of 8.0% over the past six years,
compared to just 2.9% per year in West Flanders. This difference is due to a significantly increased
non-agricultural option value in Flemish Brabant. Ultimately, even (new) farmers pay the inflated
real estate price driven up by non-agricultural land use. This non-agricultural land use manifests
itself in "zonevreemdheid" (out-of-zone use). A part of the agricultural area is legally and
permittedly occupied by non-agricultural functions. In 2022, approximately 620,000 hectares in
Flanders were cultivated by 22,449 agricultural and horticultural companies. In 1980, 75,706
agricultural and horticultural companies cultivated about 635,000 hectares. This trend can be
explained by a logic of scale enlargement. An analysis of the figures (1980-2022) shows that this
logic of scale enlargement has reached the limits of the agricultural system.

Fewer and fewer farmers are cultivating a nearly equal surface area. The average age of farm
managers is 56 years, with a quarter (25.7%) being over 65 (as of 2022). Gradually, more land
and sites are being taken out of agricultural use. Even Highly Valued Agricultural Land (HAG),
where the agricultural function has been reaffirmed, falls prey to this latent erosion of the
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agricultural structure. This leads to a sense that the traditional environmental instruments no
longer provide legal certainty for agricultural zoning. Land prices are rising to the extent that they
are becoming unaffordable for viable agricultural activities. The number of applications for
changes in land use has increased significantly over the past six years. Only one in ten applications
for a change in land use results in an explicit rejection by the local authority. Data analysis reveals
that in 2023, every day, 3 former agricultural sites or 2.23 hectares of agricultural land were
legally designated as out-of-zone. A rough calculation shows that in the past six years, 181 million
euros worth of agricultural land has been bought up by out-of-zone users.

URGENCY FOR AN AGRICULTURAL SPATIAL POLICY

There are mechanisms within the agricultural structure that enable this latent erosion. As a result,
the agricultural sector faces a complex set of challenges and changes that significantly impact the
economic, ecological, and social dimensions of the Flemish social-democratic welfare state as we
know it today. Societal developments over the past decades have led to changing and new
expectations from society regarding agricultural areas. This changing context alone necessitates
an active agricultural land and property policy. Such a policy forms the backbone for promoting
sustainable development in rural areas, where economic resilience, ecological sustainability, and
social equity are central and equally prioritized. Based on a literature review, five rationales were
formulated that call for an active agricultural land and property policy.

The first rationale is that an active agricultural land and property policy is necessary for economic
development and resilience. In 2022, the Flemish agricultural sector generated a net added value
0f 900 million euros. This added value is on a declining trend. While in 2000, the sector could still
derive 32 cents of net added value from every euro of final production value, by 2023, this had
decreased to only 13 cents. In 2000, the agricultural sector contributed 1.3% to Belgian economic
prosperity, but by 2023, this figure had dropped to just 0.7%. The fact that on half of the Flemish
territory, about 2% of the labor force is employed (half of whom are older than 56 years) to
generate less than 1% of economic prosperity creates a tension. An active agricultural land and
property policy creates room for the development of viable farms.

The second rationale is that an active agricultural land and property policy is needed for
sustainable spatial planning. Of the 782,500 hectares designated as agricultural land, only 599,500
hectares (76.7%) are actively used for agriculture. One quarter (183,000 hectares) is virtual
farmland: land designated as agricultural but without an agricultural function. Various
urbanization pressures manifest themselves here, including residentialization, "verpaarding"
(conversion of farmland to horse paddocks), "vertuining" (conversion to gardens), and non-
agricultural economic activities. The drawbacks are numerous: loss of fertile farmland,
fragmentation of the agricultural structure, an increasing discrepancy between land use value and
real estate prices, privatization of public landscapes, creeping soil sealing, etc. Flemish policy goes
beyond merely tolerating these developments. These non-agricultural functions are permanently
sustained in the agricultural area, with specific legal frameworks established to facilitate them.

The absence of a reconversion strategy for redundant agricultural sites contributes to the
development of socially undesirable functions in agricultural areas. This is a counterproductive
policy that runs counter to its own stated objectives (e.g., land use, soil sealing, Flemish Spatial
Policy Plan). This policy encourages land speculation at the expense of farmers and
horticulturalists. The question arises whether peri-urban Flanders has already lost its critical
mass of farmers. A shift in this spatial policy is needed. An active agricultural land and property
policy provides levers to realize this shift.
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Thirdly, such a policy is crucial for protecting open space as a natural resource and ensuring
ecological sustainability. The agricultural area is the largest human-managed ecosystem. The
agricultural and horticultural sector bears a great responsibility to meet climate challenges.
Farmers produce ecosystem services and benefit from strong biodiversity. A balanced approach
to economic and ecological development is vital for a viable agriculture. An active agricultural land
and property policy is key to maintaining this balance. This policy creates the framework to
strategically utilize the adaptation potential of agricultural land while keeping it affordable.

Fourthly, an active agricultural land and property policy supports a livable and vibrant
countryside. Such a policy can protect landscape values, prevent vacancy, provide space for
agricultural developments, and reduce inequalities. There is increasing inequality in rural areas.
This is inequality on three levels: between the countryside and the city, between farmers and non-
farmers in the countryside, and among farmers themselves. This concerns the distribution of
public resources, the farmer-citizen gap, and land concentration. The interdependence between
the countryside and agriculture creates mutual reliance. An active agricultural land and property
policy creates preconditions for a productive and livable countryside.

Finally, an active agricultural land and property policy is necessary to pursue a decisive and
targeted policy. There are many arguments that call for agricultural policy (consider food security
and safety) and a policy that safeguards agricultural land (consider the preservation of open space
and food landscapes). Today, every resident of the European Union pays 34 cents daily for the
Common Agricultural Policy (CAP). The substantial budget of the CAP is aimed at making the
sector more sustainable. A decisive and targeted policy allocates resources (i.e.,, money, personnel,
infrastructure...) effectively and efficiently to achieve the set objectives. However, a clear direction
for Flanders is missing: what kind of agriculture do we want (and where) in Flanders? Land
remains the conditio sine qua non. A farmer needs land or space. To pursue a decisive and targeted
policy, an active agricultural land and property policy is crucial.

In summary, an active agricultural land and property policy is essential to ensure the economic,
ecological, and social sustainability of the agricultural sector and to create the necessary
preconditions for it. The policy plays a key role in preserving a diverse and vibrant countryside,
promoting sustainable agricultural practices, and protecting cultural heritage. This policy
preserves and provides space for farmers and horticulturalists to develop within. Without such a
policy, the countryside risks degradation, and the agricultural sector loses its role as a driving
force of both the economic and social dynamics at play.

PROTOTYPE OF AN ACTIVE AGRICULTURAL LAND AND PROPERTY POLICY

To develop a prototype for an active agricultural land and property policy, several French and
Dutch instruments were examined. Additionally, relevant literature and research projects were
reviewed, as well as the existing legal frameworks within a Flemish context. To streamline the
relationship between a spatial policy model and agricultural policy, the prototype drew on a
concept by Leinfelder (2007). Furthermore, the matrix logic used by researchers such as Verhoeve
et al. (2016c, p. 4; 2023, p. 23) was also incorporated into the model. Within the matrix logic, a
balance was sought between societal and agricultural interests.

To provide a clear framework for the active agricultural land and property policy, a concise vision
was formulated, based on the existing land and property decree. From this perspective, eight
objectives were also formulated to ensure the implementation of an active agricultural land and
property policy. A prototype was thus developed (there is no English version available of the model
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of the active agricultural land and property policy) . The proposed prototype of the actual active
agricultural land and property policy includes 11 instruments within a land policy and 16
instruments within a property policy. In developing this prototype, a 'why-not' scenario was used
rather than a 'what-if' scenario. The innovative character of this prototype first emerges through
the systemic approach. Merely developing spatial and/or agricultural instruments without
systemic anchoring and change would undermine the 'active’ dimension of the prototype. The
systemic nature is, for example, reflected in instruments such as the drafting of a new regional
plan (gewestplan 2.0) and the complete elimination of non-agricultural use in agricultural zones.
The innovative character is also evident, secondly, in the introduction of a number of new
principles and instruments. Examples of these are temporary land use changes and the
assignment of (temporary) statuses. A third innovative dimension is the integrated approach to
land policy and property policy together, where both are interdependent and mutually
reinforcing. This integrated approach captures area vision, area development, and area
management from a comprehensive and area-specific perspective. A brief discussion is also
included on what governance structure should implement such a policy.

The prototype goes quite far in certain respects within the margins of the existing legal
framework. To (re)define these margins, six supportive policy measures were formulated to have
a reinforcing effect on the prototype. This includes, among other things, collaboration through
policy domain integration, a convergence strategy within the environmental toolkit,
administrative trust through binding advisory opinions, and the need for spatial agricultural
planners to implement this policy.

RECOMMENDATIONS & CONCLUSION

From the perspective of a design-based and action-oriented research approach, this thesis
demonstrates that over the past year, a momentum has emerged for an active agricultural land
and property policy. The issue of land has become a prominent topic on the policy agenda.
Nevertheless, several reasons explain why there is currently no active agricultural land and
property policy in place. In summary, these reasons include a lack of policy domain integration,
an ambiguous agricultural neo-corporatist politics, a lack of transparent communication,
divergence between planning, permitting, and enforcement, and a lack of policy transparency and
coherence. To overcome these barriers, there is a need for new policy coalitions where spatial
agricultural planners serve as bridge-builders. These bridge-builders should work towards
developing an active agricultural land and property policy.

This thesis emphasizes the urgency for a Flemish active agricultural land and property policy. The
current fragmentation of the agricultural structure leads to inefficiencies and conflicts, making
sustainable development of this area impossible. An active agricultural land and property policy
offers a promising solution to these challenges but requires a revision of current policy structures
and a broader social and political commitment to change. By learning from international examples
and working towards a more integrated and coherent policy approach, Flanders can develop a
sustainable agricultural structure that is resilient to future challenges.

This thesis not only provides an analysis of the current situation, highlighting many issues, but
also presents arguments for why the existing momentum should be translated into action. By
acting strategically, purposefully, and proactively, Flanders can work towards an agricultural
system that is sustainable, resilient, and future-proof, contributing to both economic and
ecological goals. An active agricultural land and property policy is the key policy to reverse the
current trajectory.
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INLEIDING

De Vlaamse agrarische structuur staat onder druk. Meer dan ooit is een beleid aan de orde om
duurzaam (agrarisch) landgebruik te bevorderen, de beschikbaarheid van landbouwgrond te
waarborgen én tegelijk de balans te behouden tussen economische ontwikkeling en
milieudoelstellingen. Dergelijk beleid is essentieel voor het waarborgen van de (eigen)
voedselvoorziening, het ondersteunen van duurzame landbouwpraktijken en het beschermen
van de agrarische structuur tegen (grond)speculatie en (ongecontroleerde) verstedelijking.

Deze thesis argumenteert waarom een actief agrarisch grond- en pandenbeleid cruciaal is voor
een toekomstbestendige, duurzame en robuuste agrarische sector én structuur. In essentie
bestaat dergelijk beleid uit een aantal principes, doelstellingen en instrumenten die actief
ingezet worden in het agrarisch gebied en de infrastructuren die hierop voorkomen. Daarom
wordt in deze thesis, vanuit de optiek van een ontwerpend onderzoek, een prototype
geformuleerd van wat zo’n beleid zou kunnen omvatten.

Deze thesis verengt zich niet tot het louter identificeren van (beleids-)hiaten en knelpunten. Deze
thesis heeft een constructieve, sensibiliserende, inspirerende en beleidsvoorbereidende
onderbouw, gelet op de urgentie van de thematiek. Deze thesis vormt een fundament om verdere
bouwstenen van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid verder uit te bouwen. Toegepast op
een thesislogica resulteert dit in vier op elkaar aansluitende delen.

Deel 1 (Hoofdstuk 1) omvat het methodologisch luik. Hierin wordt er uiteengezet wat de
concrete onderzoeksvragen zijn die in deze thesis onderzocht worden. Het vormt het kader
waarin deze thesis wordt uitgeschreven. Naast de formulering van de onderzoeksvragen wordt er
geduid hoe deze een weerslag vinden in de structuur van deze thesis en welke
onderzoeksstrategie hiervoor aangewend zal worden.

Deel 2 (Hoofdstuk 2-3) kan samengevat worden als het uitspitten van de vraag: Waarom is een
actief agrarisch grond- en pandenbeleid nodig? In dit deel wordt er eerstingegaan op de ruimtelijke
staat van de Vlaamse agrarische structuur. Hierbij worden enkele kernthema’s uitgewerkt en
geconceptualiseerd. Dit gaat bijvoorbeeld over het verschil tussen de ruimtelijke en het effectief
gebruik van een perceel. Er wordt ook ingegaan op zonevreemde functiewijzigingen, aangezien
deze thematiek doorheen de hoofdstukken die volgen regelmatig aangestipt wordt. Daarnaast
wordt er uitgebreid ingegaan op de noodzakelijkheid van een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid. Daarbij worden verschillende ruimtelijke drukken en beleidsmanco’s
geidentificeerd. Er worden ook narratieven geformuleerd die nopen tot dergelijk beleid.

Na de waarom-vraag spitst Deel 3 (Hoofdstuk 4-6) zich toe op de wat-vraag. Het eigenlijke
agrarisch grond- en pandenbeleid omvat namelijk een divers scala aan principes en instrumenten.
In dit deel wordt er a.d.h.v. een samenhangend prototype geconceptualiseerd hoe dergelijk beleid
eruit kan zien binnen een Vlaamse ruimtelijke context. De verschillende componenten van een
actief agrarisch grond- en pandenbeleid komen hier aan bod. Naast de opbouw van een
grondenbeleid, een pandenbeleid en flankerend beleid, wordt er eveneens aandacht geschonken
aan de missie en doelstelling van zo’'n beleid. Daarnaast wordt er over de Vlaamse grens gekeken
naar enkele internationale beleidscases en -instrumenten.



In Deel 4 (Hoofdstuk 7-8) wordt er, vanuit de geidentificeerde ruimtelijke drukken en
beleidsmanco’s in Deel 2 en het prototype van Deel 3, ingegaan op de bestaande drempels die
dergelijk beleid op heden in de weg staan en hoe deze weggewerkt kunnen worden. Er wordt
eveneens ingegaan op het momentum ontstaan is voor zo'n beleid. Daarbij worden enkele
beleidskeuzes geformuleerd die een actief agrarisch grond- en pandenbeleid moeten
bewerkstelligen en die dit momentum kunnen benutten. In het laatste hoofdstuk wordt er een
slotconclusie geformuleerd. Hierin wordt gereflecteerd op de onderzoeksvragen die in Deel 1
werden geformuleerd.



DEEL I

METHODOLOGIE




1 ONDERZOEKSVRAGEN

Centraal in deze thesis staat de zoektocht naar én opbouw van een duurzaam en actief
agrarisch-ruimtelijk beleid voor en in de Vlaamse agrarische structuur. De hypothese is dat
dergelijk beleid ontwikkeld kan worden binnen de contouren van een actief agrarisch grond-

en pandenbeleid. Dit hoofdstuk belicht de onderzoeksvragen en centrale hypothese die
vooropgesteld worden in deze thesis. Naast de primaire onderzoeksvraag en de centrale
hypothese worden enkele flankerende secundaire en tertiaire onderzoeksvragen
geformuleerd ter ondersteuning van de primaire onderzoeksvraag.

1.1 Situering Onderzoekscope

In de inleiding werd gewag gemaakt van de waarom-, wat- en hoe-vraag die spelen rond een actief
agrarisch grond- en pandenbeleid. Deze drie vragen vormen een zekere abstractie van de
vooropgestelde onderzoeksvragen. De scope van voorliggende thesis kan namelijk zeer ruim
benaderd worden. Men kan deze vanuit een louter landbouwkundige of ruimtelijke optiek
benaderen, maar zeker ook vanuit een maatschappelijke of socio-economische invalshoek. Zo
heeft de hoge gemiddelde leeftijd van de landbouwbedrijfsleider (56 jaar in 2022) en het gebrek
aan opvolging (slechts 13% van bedrijfsleiders ouder dan 50 jaar heeft een vermoedelijke
opvolger) een sterke link met de thematiek van vrijkomende hoeves en de mogelijkheden rond
agrarisch hergebruik of zonevreemde invulling (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 202443, pp.
73-75). Als men de vragen vanuit een louter economische logica gaat benaderen komt men vrij
snel bij argumenten zoals de ogenschijnlijke onbetaalbaarheid van de sloopkost van agrarische
infrastructuur of bij de vaststelling dat een greenfieldontwikkeling louter financieel gezien de
beste ontwikkeling is (Verhoeve, et al., 2016a; De Waele, et al., 2020a).

Daarnaast speelt deze thematiek op verschillende beleidsniveaus die de agrarische structuur
telkens vanuit hun eigen beleidscontext benaderen. Binnen de huidige beleidscontext is zowel het
landbouwbeleid als het ruimtelijk beleid een grondgebonden en dus gewestelijke bevoegdheid.
Toch doorsnijden de verschillende beleidsniveaus elkaar in hun beleidsdoelstellingen en -aanpak.
Zo zal een (vergunningverlenend) lokaal bestuur eerder geneigd zijn om een vrijgekomen
agrarische site, dat dreigt te verkrotten, een (zonevreemde) niet-agrarische invulling te geven in
tegenstelling tot een Vlaamse administratie die in haar adviesverlening zal redeneren vanuit de
optiek van een algemeen of landbouwkundig belang. Dat laatste gaat bijvoorbeeld over het
bestendigen van een samenhangende agrarische structuur en het tot een minimum beperken van
ruimtebeslag door niet-agrarische functies in het agrarisch gebied. Via het bestaande
omgevingsvergunningensysteem komen de verschillende bestuurslagen en adviesorganen elkaar
in de ruimtelijke arena’s tegen (i.e. de omgevingsvergunningscommissies al dan niet i.h.k.v. een
beroepsprocedure) (Ruimte Vlaanderen, 2017, pp. 56, 127; Vlaamse Regering, 20223, p. 4).

Op Europees niveau is het beleid eerder gericht op de via subsidiariteit bepaalde
beleidsdoelstellingen zoals het behalen van de klimaatdoelstellingen, bepaald via de Europese
Klimaatwet. Dit heeft een doorvertaling naar haar beleid, zoals in het GLB (Gemeenschappelijk
Landbouwbeleid), maar zeker ook in beleidsinitiatieven zoals het LULUCF (Land Use, Land-Use
Change and Forestry). Deze hebben op hun beurt weer een doorslag naar Belgische en Vlaamse
beleidsinitiatieven (bv. het Vlaams Energie en Klimaatplan ) (Van de Vijver, et al., 2023).



De combinatie van het principe van subsidiariteit binnen de Vlaamse beleidscontext met het
ruime scala aan juridische, landbouw-technische en ruimtelijke instrumenten die mogelijk zijn
binnen een agrarisch grond- en pandenbeleid, resulteert in een omvangrijk werk dat voorbij de
limieten van een thesisonderzoek gaat. Bovendien is het beleid dat implicaties heeft op het
agrarisch gebied in zo’n sneltreinvaart in ontwikkeling, dat een thesis van dergelijke omvang
reeds achterhaald zou zijn nog voor ze gefinaliseerd zou zijn. Er is bijgevolg een bepaalde focus
nodig. Daarom wordt er getracht om, vanuit deze abstracties en vanuit het concept van wat zo’n
beleid in zijn totaliteit en integraliteit kan zijn, een aantal concrete onderzoeksvragen te
extraheren in verschillende orde. De kans is namelijk reéel dat een inhoudelijke verruiming een
onoverbrugbare complexiteit zou bewerkstelligen, waardoor concrete conclusies een hogere
absentie zouden verwerven. De formulering van onderzoeksvragen in verschillende orde
(primair, secundair en tertiair) schept focus en biedt ruimte voor het ontwikkelen van een
prototype van dergelijk beleid. Daarbij zijn de onderzoeksvragen in derde orde ondergeschikt aan
deze in tweede orde die op hun beurt ondergeschikt zijn aan deze in eerste orde. Zodoende blijft
het ontwikkelen van een prototype van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid altijd op de
voorgrond van deze thesis staan. De aard van dit prototype zal in hoofdstuk 1.3 verder worden
toegelicht.



1.2 Definiéring Onderzoeksvragen

1.2.1 Primaire Onderzoeksvraag

Een eerste stap in het bepalen van de primaire onderzoeksvragen, is het beschrijven van wat net
géén centrale onderzoeksvragen of finaliteiten zijn van deze thesis. Zo is het geen doelstelling of
onderzoeksvraag om een (ruimtelijke) visie op de Vlaamse land- en tuinbouw uit te werken! of
om een bepaald landbouwmodel naar voor te schuiven als normatief toekomstbeeld of andere
modellen te verdringen tot archaische en onwenselijke agrarische productiesystemen. Het
basisprincipe is: een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is nodig om een gewenste
landbouwtransitie te bewerkstelligen. Dit verband is niet wederkerig: een landbouwtransitie
vormt in se geen absolute voorwaarde voor dergelijk beleid.

Daarnaast is het niet de bedoeling om een volledig agrarisch grond- en pandenbeleid tot in de
finaliteit uit te werken. Er wordt m.a.w. geen kant en klaar ontwerpdecreet geformuleerd, noch
een volledige instrumentenkoffer gepresenteerd. Zoals eerder gesteld, reikt dit voorbij de scope
van een thesisonderzoek. Wel wordt er een prototype ontwikkeld van hoe zo’'n beleid eruit kan
zien. In deze thesis wordt er eveneens niet integraal ingegaan op het financieringsmodel van een
agrarisch grond- en pandenbeleid. Dat wil wederom niet zeggen dat financieringsinstrumenten
(bv. een coherent sloopfonds, lasten, fiscale heffingen op niet-agrarische functies...) geen
onderdeel vormen van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid.

De tweede stap omvat het tegenovergestelde van de eerste stap, namelijk het trachten om in één
zin gebald te formuleren wat net wél de intentie en bijgevolg de centrale onderzoeksvraag is van
deze thesis. Deze is samen te vatten als:

Onderzoeksvraag A: Hoe kan er vanuit de optiek van een duurzaam en actief
agrarisch-ruimtelijk beleid bewust omgegaan worden met de Vlaamse agrarische
structuur en de infrastructuren die er op voorkomen?

Deze thesis spitst zich toe op de noodzakelijkheid en de verkenning van de mogelijkheden rond
een duurzaam en actief beleid dat speelt op het raakvlak tussen het landbouwbeleid en het
ruimtebeleid. Dat ‘duurzaam’ beleid krijgt enerzijds voeding uit het omgevingsbeleid met haar
klassieke triptiek (i.e. het vergunningsbeleid, de ruimtelijke planning en handhaving), maar ook
vanuit het landbouwbeleid. Anderzijds is het ook geinspireerd op artikel 1.1.4. van de Vlaamse
Codex voor Ruimtelijke Ordening (VCRO)2:

De ruimtelijke ordening is gericht op een duurzame ruimtelijke ontwikkeling waarbij de
ruimte beheerd wordt ten behoeve van de huidige generatie, zonder dat de behoeften van de
toekomstige generaties in het gedrang gebracht worden. Daarbij worden de ruimtelijke
behoeften van de verschillende maatschappelijke activiteiten gelijktijdig tegen elkaar
afgewogen. Er wordt rekening gehouden met de ruimtelijke draagkracht, de gevolgen voor
het leefmilieu en de culturele, economische, esthetische en sociale gevolgen. Op deze manier
wordt gestreefd naar ruimtelijke kwaliteit (VCRO, 2009)

1 Hierbij wordt er allerminst afbreuk gedaan aan de noodzakelijkheid van een Vlaamse landbouwvisie en/of
ruimtelijke visie op landbouw in Vlaanderen. Beiden zijn noodzakelijk om duurzaam beleid te ontwikkelen.

2 Wat een doorvertaling is van de definitie uit het Brundtland-rapport: “Sustainable development is development
that meets the needs of the present without compromising the ability of future generations to meet their own needs”
(Brundtland, 1987, p. 42).



Centraal in de zinsnede van deze onderzoeksvraag staat het ‘actief’ beleid. Dit gaat over een beleid
dat simultaan doelgericht, strategisch en (pro-)actief is. Een passief beleid vormt net het
tegenovergestelde en omvat beleid dat ambigue doelen nastreeft, generiek van aard en weinig
ingrijpend is. Het is eerder reactief dan proactief van aard. Een passief beleid laat toe dat
ongewenste tendensen zich ontwikkelen en bestendigen. Een actief beleid grijpt (pro-)actief in
om deze ongewenste effecten tegen te gaan en bij te dragen een gewenste agrarische structuur en
het tegelijk realiseren van (beleids-)doelstellingen. In hoofdstuk 5.2 wordt er dieper ingegaan op
het verschil tussen een actief en passief beleid en worden voorbeelden gegeven van dergelijk
Vlaams beleid.

1.2.2 Primaire Hypothese

Tot op heden bestaat er geen (coherent) Vlaams beleid dat als dusdanig een antwoord vormt op
de centrale onderzoeksvraag. Dergelijk beleid is te capteren onder de noemer van een ‘actief
agrarisch grond- en pandenbeleid’. Deze term bevat een knipoog naar het generieke grond- en
pandenbeleid (zie infra) alsook naar de potentiéle kruisbestuiving tussen het landbouw- en
omgevingsbeleid. Daarom wordt volgende hypothese gepostuleerd:

Hypothese: een ‘Actief Agrarisch Grond- en Pandenbeleid’ vormt het kader om
duurzaam en bewust om te gaan met de Vlaamse agrarische structuur en de
infrastructuren die er op voorkomen (cf. Onderzoeksvraag A).

In Figuur 1 wordt er getracht om dit conceptueel voor te stellen. Deze figuur geeft weer hoe
dergelijk beleid kan samen sporen vanuit én met het generiek omgevings- en landbouwbeleid.
Beiden hebben een instrumentarium dat doelgericht inzetbaar is. Het agrarisch grond- en
pandenbeleid bestaat an sich ook uit eigen bouwstenen.

- -
\\\\-.\“‘“' - Landbouwruimte
4 AP - Agrarische Reconversie
o . - Zonevreemdheid
A - Sloop
AR
\&.
S —
Vergunningenbeleid _
i @ Ruimtelijke Ordening
Instrumentarium
Handhaving
- Bestaand
- Nieuw Wetgeving... oo Beleid
- Internationaal - Omgevingsbeleid
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Figuur 1: Conceptuele weergave van het model waarin een agrarisch grond- en pandenbeleid vorm kan krijgen



1.2.3 Secundaire En Tertiaire Onderzoeksvragen

Er zijn echter bepaalde urgenties, bepaalde manco’s in het huidige beleid, die de noodzakelijkheid
van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid onderstrepen. Naast het formuleren van een
prototype van zo’n beleid is het, zoals blijkt uit het intrinsiek karakter van deze thesis, belangrijk
om voldoende te duiden en motiveren waarom zo'n beleid aan de orde is. Hieruit volgen
logischerwijze twee secundaire onderzoeksvragen die de vooropgestelde hypothese dienen te
verifiéren:

Onderzoeksvraag B: Waarom is een Actief Agrarisch Grond- en Pandenbeleid
cruciaal met het oog op een Vlaams duurzaam en actief agrarisch-ruimtelijk beleid?

Onderzoeksvraag C: Wat is een Actief Agrarisch Grond- en Pandenbeleid binnen een
Vlaamse context?

Om deze thesis een operationele, sensibiliserende en implementeerbare dimensie aan te meten,
wordt er in dit thesisonderzoek ook ingegaan op het identificeren van welke drempels er bestaan
die verklaren waarom tot op heden dergelijk beleid afwezig is. Daarom wordt er nog een derde
secundaire onderzoeksvraag opgenomen:

Onderzoeksvraag D: Hoe kan een actief agrarisch grond- en pandenbeleid binnen
een Vlaamse context gerealiseerd worden en welke beleidskeuzes zijn hiervoor aan de
orde?

Ter volledigheid worden ook drie tertiaire onderzoeksvragen geformuleerd. Deze zijn reeds deels
geintegreerd binnen de secundaire onderzoeksvragen en zijn in die mate als deelvragen te
beschouwen van deze secundaire onderzoeksvragen:

Onderzoeksvraag E: Welk (landbouw- en omgevings-)instrumentarium kan ingezet
worden en welk instrumentarium dient nog ontwikkeld te worden?

Onderzoeksvraag F: Welke beleid uit het buitenland (Nederland, Frankrijk) kan
inspirerend zijn voor een Vlaams actief agrarisch grond- en pandenbeleid?

Onderzoeksvraag G: Wat is de gedragenheid van een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid; hoe kijken middenveld-, stakeholder- en belangenorganisaties naar de
implementatie van zo’n agrarisch grond- en pandenbeleid?

Daarnaast zijn er enkele onderzoeksvragen die tijdens het ontwerpend proces naar boven dreven,
maar finaal niet werden weerhouden als focuspunt in dit thesisontwerp. Dit impliceert niet dat
deze aspecten niet aan bod komen, noch dat deze als irrelevant te beschouwen zijn. Volgende
onderzoeksvragen werden niet weerhouden:

» Hoe situeert een actief agrarisch grond- en pandenbeleid zich binnen een landbouwbeleid?

» Hoe kan agrarische reconversie aangewend worden als drager van de open ruimte of zelfs als
hefboom fungeren voor het realiseren van de ambities in de open ruimte?

= Wat kan een ruimtelijk beleid rond agrarische infrastructuur omvatten?

=  Wat zijn de ruimtelijke dynamieken in het agrarisch gebied en hoe zijn deze doorheen de tijd
gegroeid? Welk beleid stimuleert deze dynamieken en claims en welke raadt ze af?



1.2.4 Overzicht Onderzoeksvragen

Doorheen de thesis worden antwoorden geformuleerd op de zeven onderzoeksvragen (A tem G)
en centrale hypothese. Vanuit de verworven antwoorden zal op het eind van deze thesis een
synthese geéxtraheerd worden en zal de gepostuleerde hypothese al dan niet geverifieerd
worden. Figuur 2 geeft de verschillende onderzoeksvragen schematisch en rudimentair weer.
Tabel 1 omvat een overzicht van de zeven onderzoeksvragen en centrale hypothese.

w Hypothese/
A WEZ/;;F’ISM o Agrarisch Grond- &
g: Pandenbeleid

Figuur 2: Schematische weergave van de onderzoeksvragen

E Instrumenten?

> Fintemationaal?

 Goeragemens

Tabel 1: Primaire, Secundaire en Tertiaire onderzoeksvragen

E. Welk (landbouw- en omgevings-)instrumentarium kan ingezet worden en welk
instrumentarium dient nog ontwikkeld te worden?

F. Welke beleid uit het buitenland (Nederland, Frankrijk) kan inspirerend zijn voor een Vlaams
actief agrarisch grond- en pandenbeleid?

Tertiair

G. Wat is de gedragenheid van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid; hoe kijken
middenveld-, stakeholder- en belangenorganisaties naar de implementatie van zo'n agrarisch
grond- en pandenbeleid?



1.3 Onderzoeksstrategie

Hoewel een actief agrarisch grond- en pandenbeleid een zekere innovatieve dimensie heeft, is het
niet zo dat de eigenlijke instrumenten dienen (her)uitgevonden te worden. Er bestaan reeds heel
wat initiatieven, wetten, projecten en instrumenten op verschillende beleidsniveaus rond de
verschillende thematieken die zich situeren binnen deze context. Daarom vormt een
desktopanalyse en grondige literatuurstudie de voornaamste onderbouw van voorliggende thesis.

De aanpak van deze thesis benadert daarnaast deze van een ontwerpend onderzoek. In die zin
wordt er een prototype ontwikkeld van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Hoewel er
vanuit wetenschappelijke onderbouwing kan gemotiveerd worden waarom een bepaald
instrument relevant en noodzakelijk is, zal de keuze voor een bepaald instrument t.o.v. een ander
altijd terugslaan op een zekere individuele motivering3. Die individuele motivering zou men
kunnen verengen tot een zeker ideologisch prerogatief, al is deze binnen de thesislogica niet aan
de orde. Binnen de literatuurstudie wordt er wel uitgespit welke instrumenten onderdeel kunnen
uitmaken van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Zodoende wordt er een basis gelegd
van een (mogelijk) instrumentarium.

Om dit te versterken, werden enkele internationale cases onder de loep genomen. Zo wordt er
over de grens gekeken naar het Nederlandse en Franse beleid inzake de landbouwruimte. Twee
instrumenten (SAFER en Ruimte-Voor-Ruimte-Regeling) worden omwille van hun techniciteit en
belang binnen het prototype in een specifiek apart hoofdstuk uitgebreid toegelicht. Doorheen het
prototype wordt er regelmatig over de grens gekeken naar Nederlandse en Franse hoofdstuk. Er
werd geopteerd om dit binnen het prototype in eerste instantie bij het instrument zelf te
bespreken. Als het bijvoorbeeld gaat over het instrument ‘plattelandswoning’ wordt er in het
hoofdstuk binnen het prototype uitleg gegeven over de manier waarop men dit instrument in
Nederland toepast. Zodoende kan vlot de vertaling gemaakt worden naar de toepassing binnen
het prototype.

Binnen de afbakening van de onderzoeksstrategie dient aangehaald te worden dat de eerste
hoofdstukken van deze thesis eerder descriptief en objectief geschreven zijn. Naarmate de teksten
richting het ontwerpend onderzoek gaan, gericht op het ontwikkelen van het prototype van een
actief agrarisch grond- en pandenbeleid, verschuift die focus naar eerder normatief en subjectief
geschreven teksten.

De scope van deze thesis verengt zich hoofdzakelijk tot landbouw-ruimtelijke instrumenten met
een stedenbouwkundige component en die betrekking hebben op een beleid rond agrarische
infrastructuren. Er wordt slechts in beperkte mate ingegaan op milieu- en gerelateerde aspecten.
Het spraakmakendste voorbeeld hiervan is de stikstofthematiek. Andere voorbeelden zijn het
geurbeleid of de verhouding tussen agrarisch gebied en natuurgebied of het Vlaams Ecologisch
Netwerk (VEN) en speciale beschermingszones (SBZ). Dit is een bewuste keuze. Er wordt getracht
om een prototype te ontwikkelen van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid vanuit een
landbouwlogica. Niet zozeer vanuit een natuur- of milieulogica. Hoewel deze thematieken zeker
relevant zijn binnen een actief agrarisch grond- en pandenbeleid, en dergelijk beleid zeker kan
bijdragen aan het realiseren van milieu- en natuurdoelstellingen, wordt er binnen de scope van
dit thesisonderzoek gekozen om hier niet op in te gaan.

3 Let wel: ook ‘geen beleid’ of ‘business as usual’ kan geinterpreteerd worden als een ‘ander’ instrument of ‘een beleid’.
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DEEL II
URGENTIE

VOOR EEN ACTIEF AGRARISCH
GROND- & PANDENBELEID




2 DE LATENTE EROSIE VAN DE AGRARISCHE
STRUCTUUR

De agrarische structuur is diepgeworteld in het Vlaamse landschap en in de samenleving.
Toch staat deze structuur, en de landbouwers die deze beheren en bewerken, onder grote
druk. Stelstelmatig ‘verdwijnt’ vruchtbare landbouwgrond uit landbouwgebruik terwijl het
conto van het agrarisch gebied nagenoeg constant blijft. De latente erosie van de agrarische
structuur in Vlaanderen verwijst naar het subtiele en geleidelijke proces waarbij de kwaliteit
en samenhang van het Vlaamse landbouwsysteem degenereert. Dit proces is minder

zichtbaar dan bijvoorbeeld bodemerosie, maar heeft desondanks significante gevolgen voor
de landbouwproductie, het landschap en de plattelandsgemeenschap. In dit hoofdstuk wordt
een beknopte ‘staat van de Vlaamse agrarische structuur’ opgemaakt. Het biedt een inzicht
in de grootorde van bepaalde thematieken die in deze thesis aan bod komen. Daarnaast
wordter in stilgestaan bij de historische en huidige beleidscontext die de Vlaamse agrarische
structuur heeft vorm gegeven.

2.1 Afbakening Van De Agrarische Structuur
2.1.1 Genese Van Het Agrarisch Gebied

Het is verleidelijk om een uitgerekte historische uiteenzetting neer te schrijven over de positie
van de landbouw binnen de ruimtelijke planning sinds de wordingsgeschiedenis van de organieke
(stedenbouw) wet van 29 maart 1962 tot en met de huidige beleidscontext. Leinfelder (2007, pp.
49-184) beschrijft in zijn doctoraatsonderzoek uitvoerig de evolutie en mogelijke dominante
inhoudelijke verhaallijnen en planningsdiscoursen over open ruimte en landbouw in de periode
van 1960 tot begin jaren 2000. Dit doet hij via een chronologische analyse van relevante
tussentijdse studies, visie- en beleidsdocumenten. Een historisch inzicht is relevant om de huidige
context te begrijpen en verklaren*.

De Vlaamse Agrarische Structuur werd een eerste keer ‘echt’ opgetekend in navolging van de
Stedenbouwwet van 1962. Men wilde via het ruimtelijk beleid vooral de wildgroei aan verkaveling
en lintbebouwing een halt toe roepen. Deze wet bewerkstelligde echter net het omgekeerde en
werkte de wildgroei meer in de hand. Er waren namelijk regels om verkavelingen goed te keuren,
maar er was geen kader om ze af te keuren. In de jaren '70 kreeg elke vierkante meter van het
Belgische grondgebied daarom een bestemming toegewezen. Belgié werd hiervoor cartografisch
opgesplitst in 48 ‘gewesten’ waarvan 25 in Vlaanderen. Voor elk gewest werd tussen 1966 en
1978 een gewestplan opgemaakt met de bedoeling deze te gebruiken als vrijblijvende
richtplannen. Eenmaal opgetekend werden ze alsnog een verordenend karakter meegegeven, op
vraag van verschillende belangenorganisaties (waaronder landbouworganisaties) en
beleidsdomeinen om zo juridische zekerheid te bieden.

4 Er wordt geopteerd om in dit hoofdstuk hoofdzakelijk te refereren naar de kern van Leinfelder’s analyse zodat de
focus op een actief agrarisch grond- en pandenbeleid en de vooropgestelde onderzoeksvragen gewaarborgd blijft.
Om die reden wordt er ook niet ingegaan op elke verandering in het omgevingsbeleid of -recht maar wel deze die
relevant zijn vanuit landbouwkundig oogpunt in het algemeen en deze vanuit het oogpunt van een agrarisch grond-
en pandenbeleid in het bijzonder.
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Hierdoor kreeg elke vierkante meter in Vlaanderen een gewestplanbestemming op één nationaal
verordenend plan voor onbepaalde duur, wat tot op heden uniek is in Europas (Claeys, et al,,
2015). Voor 80% van de oppervlakte van Vlaanderen is het gewestplan nog altijd de basis om
vergunningen af te leveren, terwijl de maatschappij sinds de jaren '70 drastisch veranderd is
(Leinfelder, 2007, pp. 53-58; Pisman, et al., 2018, pp. 63, 70;). In het Inrichtingenbesluit (1972)
werden bestemmingsvoorschriften geformuleerd voor de verschillende in de gewestplannen
opgetekende bestemmingen. Aan deze bestemmingen kon men vervolgens een
vergunningenbeleid koppelen. Zo is het agrarisch gebied in dit besluit® gedefinieerd als:

Artikel 11.4.1. De agrarische gebieden zijn bestemd voor de landbouw in de ruime zin.
Behoudens bijzondere bepalingen mogen de agrarische gebieden enkel bevatten de voor het
bedrijf noodzakelijke gebouwen, de woning van de exploitanten, benevens
verblijfsgelegenheid voor zover deze een integrerend deel van een leefbaar bedrijf uitmaakt,
en eveneens para-agrarische bedrijven. Gebouwen bestemd voor niet aan de grond gebonden
agrarische bedrijven met industrieel karakter of voor intensieve veeteelt, mogen slechts
opgericht worden op ten minste 300 m van een woongebied of op ten minste 100 m van een
woonuitbreidingsgebied, tenzij het een woongebied met landelijk karakter betreft (...)

Nieuwbouw of uitbreiding is in dit gebiedstype enkel mogelijk in functie van (para-)agrarische
activiteiten. Het agrarisch gebied werd verder gedifferentieerd tot een aantal types zoals
bijvoorbeeld landschappelijk waardevol agrarisch gebied (LWAG), agrarisch gebied met
ecologisch belang (AGEB), bouwvrij agrarisch gebied (BAG) ... met elk eigen voorschriften en
vergunningsmogelijkheden.

In de ontwerpgewestplannen werd nog een groot deel van Vlaanderen wit ingekleurd (of dus niet
ingekleurd) als ‘landelijk gebied’. In deze gebieden werd geacht dat men ifv. de bestaande
beplanting en de eigen ordening of aanleg ervan, moest bepalen of het te beschouwen was als
agrarisch, bos- of groengebied. Leinfelder, die zich in zijn onderzoek toespitst op het
ontwerpgewestplan ‘Gentse en Kanaalzone’, beschrijft hoe de agrarische ruimte in dit
‘gewestplan’ op kaart kwam te staan:

In het ontwerp van gewestplan Gentse en Kanaalzone wordt zelfs geen agrarisch gebied
ingetekend (...). De andere subcategorieén van de overkoepelende bestemmingscategorie
‘landelijk gebied’ - natuur- en bosgebieden — worden wel op het ontwerp van gewestplan
aangeduid. De rest van het landelijk gebied blijft wit en heeft bijgevolg niet de bestemming
van ‘agrarisch gebied’ maar die van ‘landelijk gebied’. Vervolgens wordt in het gewestplan het
niet-ingekleurde landelijk gebied uit het ontwerp van gewestplan - mits aanpassingen ten
gevolge van uitbreidingen van en wijzigingen aan woon-, industrie- en recreatiegebied -
uniform omgezet in geelgekleurd agrarisch gebied. Deze werkwijze kan op twee manieren
worden geinterpreteerd. Ofwel duidt ze op een ostentatief gebrek aan visie op de gewenste
ruimtelijke ontwikkeling van de landbouw in Vlaanderen en bijgevolg op de gewenste
zonering van het agrarisch gebied. Ofwel wordt ze positiever geinterpreteerd als een
beleidsoptie om alle ,niet door de natuur of bosbouw geclaimde delen van het landelijk gebied
maximaal te vrijwaren voor de beroepslandbouw (Leinfelder, 2007, p. 162).

Terugkijkend op de afgelopen decennia kan er vastgesteld worden dat het hier wel degelijk de
eerste werkwijze betreft. Dat het agrarisch gebied in deze case ‘restruimte’ betreft, is indicatief
voor de huidige staat van de Vlaamse Agrarische structuur (zie infra).

% Dat verschillende beleidsniveaus in functie van subsidiariteit het door het centraal niveau opgemaakt plan kan
veranderen is eveneens uniek. In andere landen zijn de plannen eerder lokaal opgemaakt en vaak beperkt in tijd.
¢Via de omzendbrief van 8 juli 1997 betreffende de inrichting en de toepassing van de ontwerpgewestplannen en
gewestplannen, werd nog scherper gesteld wat exact binnen het agrarisch gebied kan .
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2.1.2 De Boekhoudkundige Doelstellingen Van Het RSV

Na het ontwikkelen van de gewestplannen groeide snel het besef dat ruimte schaars is en dat een
ruimtelijke visie aan de orde is om flexibel met deze schaarsheid om te gaan. Het gewestplan bleek
namelijk onvoldoende soepel te zijn om in te spelen op maatschappelijke veranderingen. Na het
overdragen van de bevoegdheid ‘ruimtelijke ordening’ naar de gewesten tijdens de tweede
staatshervorming van 1980, werden de eerste stenen gelegd voor een Vlaams structuurplan. Na
grondig onderzoek en ruimtelijke analyses resulteerde dit op 23 september 1997 tot een
goedgekeurd Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) (Leinfelder, 2007, pp. 91-93).

Het RSV bevat sinds 1997 de visie over de Vlaamse ruimte en legt voor de verschillende
gebiedscategorieén decretaal bindende bepalingen vast. Zo werd samen met natuur- en
landbouworganisaties en de Vlaamse Regering de afspraak gemaakt om te evolueren naar
750.000 ha agrarisch gebied voor de beroepslandbouw, 150.000 ha natuurgebied en 53.000 ha
bosgebied in Vlaanderen. Dit betekent een groei van het natuur- en bosgebied met respectievelijk
38.000 ha en 10.000 ha en een afname van het agrarisch gebied met 56.000 ha. Het RSV bepaalde
ook dat er 150.000 ha natuurverwevingsgebied moet worden afgebakend, waarvan maximaal
70.000 ha in overdruk op agrarisch gebied (Vlaamse Overheid, 1997, pp. 40-41).

Tot op heden blijft deze doelstelling van 750.000 ha agrarisch gebied overeind. De ruimtelijke
balans? in Vlaanderen wordt bijgehouden in de ruimteboekhouding (RBH). Volgens de RBH had
Vlaanderen bij het startmeetpunt in 1994 zo'n 807.600 ha landbouw op haar conto. Hier dient
genuanceerd te worden dat voor wat betreft de oude gewestplanbestemmingen in het agrarisch
gebied ook alle wegen, waterlopen of woningen die er al lagen, mee ingekleurd werden als
agrarisch gebied. De oppervlakte agrarisch gebied is dus een bruto-cijfer. Volgens deze meting is
er wel een ‘overschot’ van 57.600 ha t.o.v. het streefcijfer. Dit overschot dient herverdeeld te
worden naar bestemmingscategorieén die boekhoudkundig met een bestemmingsdeficit zitten:
recreatie, natuur, bos en industrie. Bij planologische initiatieven, zoals een ruimtelijk
uitvoeringsplan (RUP), worden bestemmingswijzigingen ‘boekhoudkundig’ verrekend in de RBH.
Een kwarteeuw later is de mathematische doelstelling nog altijd niet bereikt, want volgens de
RBH-rapportage van 1 januari 2024 telt Vlaanderen 782.500 ha agrarisch gebied. Dat is een
gerealiseerde afname van 25.100 ha (43% van de beoogde afname) met nog 32.500 ha in het
vooruitzicht. Tabel 2 geeft de evolutie weer van de RBH voor verschillende
bestemmingscategorieén ten opzichte van de cijfers uit het RSV. Een aanzienlijk deel van het
landbouw ‘overschot’ moet volgens de boekhoudkundige logica nog herbestemd worden naar bos
of natuurgebied (Departement Omgeving, 2024i).

Tabel 2: Evolutie RBH per bestemmingscategorie (ha)(eigen bewerking) (Departement Omgeving, 2024i)

Bestemmings- 1994 2007 2024 RSV Balans Nog te
categorie 1994-2024 Realiseren
Wonen 227.500 227.400 227.100 227.500 -400 +400
Recreatie 18.300 19.200 20.500 21.000 +2.200 +500
Natuur 111.100 122.500 130.400 150.000 +19.300 +19.600
Overig Groen 35.300 34.300 36.000 34.000 +700 -2.000
Bos 42.300 44.300 45.400 53.000 +3.100 +7.600
Landbouw 807.600 794.500 782.500 750.000 -25.100 -32.500
Industrie 56.300 59.500 62.200 66.000 +5.900 +3.800
Overige 60.200 57.800 55.500 58.000 -4.700 +2.500

1.358.600 | 1.359.500 | 1.359.600 | 1.359.500

7 En dus ook de decretaal vastgelegde bindende bepalingen m.b.t. de bestemmingscategorieén uit het RSV.
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Niet alleen het Vlaams Gewest, maar ook provincies, steden en gemeenten kunnen op basis van
hun eigen ruimtelijk structuurplan (of via subsidiariteit) RUP’s opmaken. Hierbij wordt eerder
agrarisch gebied omgezet naar een andere functie (wonen, industrie, stadsbos...) dan omgekeerd,
o.m. gelet op de vooropgestelde doelstelling van het RSV. Deze bestemmingswijzigingen, met
bijbehorende ruimtebeslag, bebouwingsgraad en verharding, hebben een hogere directe impact
op landbouw dan een wijziging naar natuur- en bosgebied, omdat de zachte bestemming (i.e.
landbouw) een invulling krijgt met een harde functie. Een herbestemming heeft mogelijks tot
gevolg dat landbouwpercelen of bedrijfsgebouwen worden onteigend (bv. natuurontwikkeling).
Dit betekent dat landbouwbedrijven hun bedrijfsvoering moeten aanpassen, inkomsten dalen...
Hierdoor ontstaat een spanningsveld (Bollen, Baert, & Janssen, 2017).

2.1.3 Van AGNAS Tot HAG

Uit de bepalingen van het RSV bleek dat er herbestemmingen in het agrarisch gebied t.o.v. het
gewestplan aan de orde waren. Deze herbestemmingen worden gecapteerd onder het AGNAS-
proces: de afbakening van de gebieden van de natuurlijke en agrarische structuur. Na de
eeuwwisseling werkte de Vlaamse overheid hiervoor in overleg met gemeenten, provincies en
middenveldorganisaties een ruimtelijke visie uit op landbouw, natuur en bos in dertien
buitengebied-regio’s. Tussen 2004 en 2009 werd bijna 538.000 ha agrarisch gebied op
macroschaal door de Vlaamse Regering aangeduid als Herbevestigd Agrarisch Gebied (HAG). Voor
deze gebieden zijn geen bestemmingswijzigingen meer nodig t.a.v. de RSV-doelstellingen, wat in
principe betekent dat ze agrarisch gebied blijven en niet omgezet zullen worden naar natuur en
bos (Ruimte Vlaanderen, 2004; Leinfelder, 2007, pp. 134-138).

Voor het HAG werd een ruimtelijk beleid ontwikkeld dat is opgenomen in Omzendbrief
R02010/01. Zo zijn nieuwe bestemmingswijzigingen enkel mogelijk indien ze reeds zijn
opgenomen in een ruimtelijk structuurplan (1), er verschillende locatiealternatieven worden
onderzocht (2), de landbouwimpact in kaart gebracht is (3) en indien nodig flankerende
maatregelen worden ontwikkeld (4). Er moet ook worden nagegaan of een planologische ruil niet
aan de orde is. Daarnaast moet er met voldoende terughoudendheid worden opgetreden bij
vergunningen voor niet-agrarische functies. Zoals te zien op Figuur 3 is er nog een gedeelte van
het agrarisch gebied dat moet worden herbevestigd. In 2023 is 554.000 ha als HAG aangeduid. Om
tot de vooropgestelde 750.000 ha te komen moet er nog 196.000 ha herbevestigd worden
(Danckaert, 2013a; Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 20244i).

I natuur-, bos- en andere groengebieden
herbevestigde agrarische gebieden

overige agrarische gebieden

Figuur 3: Groengebieden, HAG en niet herbevestigd agrarisch gebied in 2023 (Departement Omgeving, 2024a)
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Voor de overige gebieden worden de bestemmingen en bijbehorende stedenbouwkundige
voorschriften gebied per gebied verder uitgewerkt via een gewestelijk ruimtelijk uitvoeringsplan
(GRUP) binnen het AGNAS-proces. Dit is o.a. een reden waarom het spanningsveld tussen
landbouw en natuur en bos soms groot is. Vanuit landbouw wenst men landbouwpercelen te
behouden die vanuit landbouwkundig standpunt kwalitatief zijn en kunnen worden ingezet voor
de landbouwbedrijfsvoering en daarenboven rekening houden met de landbouwer die de grond
bewerkt. Vanuit natuur en bos wordt gestreefd naar robuuste samenhangende delen natuur en
bos op specifieke locaties. Ook de aanduiding van de natuurverwevingsgebieden, waar landbouw
en natuur nevengeschikt zijn, blijkt geen evidente opgave voor beide functies. Daarnaast hebben
ook andere beleidsdomeinen of belangenorganisaties een insteek als het gaat over AGNAS. Denk
daarbij aan onroerend erfgoed en landschapsbeleid, integraal waterbeleid en waterveiligheid,
energie... Deze thema’s zijn soms verzoenbaar met landbouw, natuur of met beide via
natuurverweving. In de beperkte Vlaamse ruimte overlappen de gewenste structuren elkaar vaak
(Bollen, et al., 2017).

Daarbovenop komt nog eens de vaststelling dat zelfs HAG alsnog de agrarische functie verliest.
Dat kan door zonevreemde invullingen (bv. vertuining, paardenhouderij) maar ook door er alsnog
natuurdoelstellingen op te verwezenlijken, al dan niet vanuit particuliere invulling of door actief
ingrijpen vanuit de overheid. Zo formuleerde het Agentschap Landbouw en Zeevisserij in de
periode 2014-2021 zo’'n 366 adviezen voor bebossingsaanvragen in HAG (Van Hulle, 2021). In
2021 werd er (minstens) 14,72 ha HAG bebost waarvan 5,44 ha door bosgroepen, 5,12 door
natuurverenigingen en 3,87 ha door openbare besturen (Dochy, 2022). Het Agentschap voor
Natuur en Bos (ANB) heeftin 2023 zo’n 1.444 ha grond verworven waarvan 705 ha een agrarische
bestemming heeft/had. Daarvan ligt 17 ha in HAG. Deze cijfers dragen bij aan de perceptie dat het
agrarisch gebied stelselmatig verder erodeert (zonder een duidelijke toekomstvisie), ondanks
instrumenten zoals AGNAS en HAG die hier duidelijke grenzen voor zouden moeten optekenen
(VILT, 2023a; 2023b; 20244a; 2023c; Janssens, 2024).

2.1.4 De Doelstellingen Van Het BRV

Hoewel het RSV na een kleine 30 jaar nog altijd van kracht is, wordt er wel gespijkerd aan een
nieuwe benadering van het structuurplan, namelijk het beleidsplan. Van het Beleidsplan Ruimte
Vlaanderen (BRV) werd een startnota goedgekeurd in 2011, een groenboek in 2012, een nieuwe
conceptnota in 2015 en vervolgens een witboek in 2016. Dit witboek schetst de strategische
krachtlijnen voor de ruimtelijke ordening die de Vlaamse Regering wil voeren. Zo staat er
bijvoorbeeld:

Bijkomende verharding en bebouwing voor niet-agrarische functies in de strategische
landbouwgebieden zijn in principe uitgesloten en moeten maximaal vermeden worden.
(Ruimte Vlaanderen, 2017, p. 63)

In de open ruimte staat een zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik voorop. Het ruimtebeslag en
deverharding neemt er niet langer toe. Voor bestaande niet-agrarische functies wordt gezocht
naar duurzame oplossingen. Bijkomende verharding en bebouwing wordt tegengegaan.
Ontwikkelingen in functie van de beroepslandbouw die nieuwe bebouwing of verharding
impliceren, worden maximaal gekoppeld aan de bestaande bebouwing of verharding. Waar
mogelijk wordt ingezet op omkeerbaar ruimtegebruik. Hergebruik van vrijgekomen
agrarische bebouwing voor andere functies wordt strikter gekoppeld aan kwaliteitseisen en
voorwaar den, die het ruimtebeslag actief terugdringen (sloop bijgebouwen, verminderen van
volumes en ver harde oppervlakte bij herbouw, ...) (Ruimte Vlaanderen, 2017, p. 127).
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Het Witboek is echter nog geen volwaardig of finaal beleidsplan en heeft dus geen juridische
kracht. Op 20 juli 2018 werd daarom de strategische visie van het BRV goedgekeurd. Hierin stelt
de Vlaamse Regering het toekomstbeeld en de strategische doelstellingen voor de Vlaamse ruimte
scherp. Deze visie heeft echter wederom niet het statuut van een ruimtelijk beleidsplan en heeft
ook geen directe doorwerking op de ruimtelijke planning of het vergunningenbeleid. Het biedt
wel een basis voor regeringsbeslissingen ter realisatie van deze visie (Departement Omgeving,
2018; 2024Db).

In de strategische visie van het BRV gaat men wel dieper in op de doelstellingen omtrent
ruimtebeslag. Ruimtebeslag gaat over de ruimte ingenomen door onze nederzettingen (i.e. door
huisvesting, transport-infrastructuur, industriéle- en recreatieve doeleinden...). Het gaat over
land-cover (gebouwen, serres, parkings...) en land-use (tuinen, voetbalvelden...). Rond het thema
spelen kwantitatieve (planologisch, stedenbouwkundig..) en kwalitatieve (ecologisch,
biodiversiteit, bodemkwaliteit...) aspecten die nopen tot een reductie van bijkomend
ruimtebeslag (Ruimte Vlaanderen, 2017 Departement Omgeving, 2018; 2023a; Vlaamse Regering,
2022a).

De Europese Unie (EU) werkt hierrond aan een 'No Net Land Take’ strategie (NNLT) wat wil
zeggen dat men naar een scenario wil groeien waarin er netto geen ruimtebeslag bijkomt.
Ruimteclaims zoals wonen, industrie, energie... moeten dan in reeds bedekt/verstedelijkt gebied
worden gerealiseerd of moeten elders worden gecompenseerd (bv. natuurherstel) (Science for
Environment Policy, 2016). De NNLT-strategie stamt voort uit een rapport van de Europese
Commissie (EC):

In the EU, more than 1,000 km? are subject to 'land take' every year for housing, industry,

roads or recreational purposes. About half of this surface is actually 'sealed’ (...). If we are to

reach the state of no net land take by 2050, following a linear path, we would need to reduce

land take to an average of 800 km? per year in the period 2000-2020 (...) By 2020, EU policies

take into account their direct and indirect impact on land use in the EU and globally, and the

rate of land take is on track with an aim to achieve no net land take by 2050 (...) (Europese

Commissie, 2011, p. 15)
In Nederland nam het ruimtebeslag in de periode tussen 2000 en 2018 toe met ongeveer
70.000 ha bruto (netto ca. 64.000 ha). Omgerekend is dat bij benadering netto 3.370 ha/jaar of
9,2 ha/dag (Evers, et al., 2023; Van den Bossche, 2023). Vanuit die optiek lijkt de Vlaamse case,
met een toename van netto 1.679 ha/jaar of 4,6 ha/dag in de laatste tien jaar (2013-2022),
gunstiger. De grafische weergave van het Vlaams ruimtebeslag (Figuur 4) indiceert dat het hier
echter een sterke dooraderring van het Vlaams grondgebied betreft. De Vlaamse verlinting en
urban sprawl (zie infra) is hier duidelijk zichtbaar (Departement Omgeving, 2023a).

Op heden is 32,4% van het Vlaams grondgebied ingenomen door ruimtebeslag. Hiervan valt ruim
een derde (39% of 173.000 ha) onder de categorie huizen en tuinen. Transportinfrastructuur
omvat 19% (of 83.500 ha) van het ruimtebeslag. Van het ruimtebeslag ligt ongeveer een derde in
zachte bestemmingen® en twee derde in harde bestemmingen®. Binnen de Vlaamse context is wel
vast te stellen dat de ruimtebeslagsnelheid de laatste jaren afzwakt. In de periode 2016-2019 was
dit namelijk nog 5 ha per dag terwijl dit in de periode 2019-2022 op 3.8 ha per dag lag. In de
periode 2013-2022 kwam er in Vlaanderen in zachte bestemmingen 6.400 ha (43%) netto bij en
in de harde bestemmingen 8.600 ha (Departement Omgeving, 2023a).

8 Bestemmingscategorieén landbouw, natuur en reservaat, bos, delen van overig groen, ontginningsgebied...
9 Bestemmingscategorieén wonen, industrie, zeehavens, recreatie...
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Figuur 4: Ruimtebeslag in Vlaanderen in 2022 (Departement Omgeving, 2023a)

Op 22 februari 2022 keurde de Vlaamse Regering de conceptnota over de bouwshift goed
(Vlaamse Regering, 2022a). Hierin werd de doelstelling verankert om tegen 2025 het bijkomend
ruimtebeslag te reduceren naar 3 ha/dag en tegen 2040 naar 0 ha/dag. Hierover schrijft men

In uitvoering van het Regeerakkoord en zoals voorzien in de BBT Omgeving worden
ongewenste transformaties in de openruimte afgeremd ifv. de vermindering van het
bijkomend ruimtebeslag en ontharding, via aanpassing van de regelgeving. Ongewenste
cumul van regelgeving, die bijkomend ruimtebeslag en zonevreemdheid in de hand werkt,
wordt geschrapt. Zonevreemde functiewijzigingen worden gekoppeld aan kwaliteitseisen en
voorwaarden die het ruimtebeslag actief terugdringen (sloop bijgebouwen, verminderen van
volume en verharding, ...). We werken eventuele drempels weg en verruimen anderzijds de
mogelijkheden voor functiewijzigingen, beide in functie van verweving en kwalitatieve
verdichting in harde bestemmingen (Vlaamse Regering, 2022a, p. 20)
Deze ambitie heeft een enorme impact als het gaat over het agrarisch gebied want het impliceert
nagenoeg de stopzetting van bijkomende zonevreemde functiewijzigingen in het agrarisch gebied
(zie infra). Gelet op de geciteerde cijfers lijkt de vooropgestelde doelstelling van 0 ha/dag netto
ruimtebeslag nog veraf te zijn. Toch is de doelstelling indicatief voor de ambitie die de Vlaamse

Regering heeft in het buitengebied.

2.1.5 Kleuren Buiten De Bestemmingslijntjes

Wat agrarisch gebied is, werd doorheen de jaren, zoals beschreven in de hoofstukken hiervoor,
nauwgezet afgebakend en herafgebakend. Echter is er ook agrarische activiteit buiten dit
agrarisch gebied. In Vlaanderen ligt 89% van het aangegeven landbouwareaal in een agrarische
bestemming. In West-Vlaanderen ligt dit op 94%, in Limburg op 83%. In twaalf gemeenten ligt het
aangegeven areaal voor meer dan 50% buiten de bestemmingscategorie landbouw (Agentschap
Landbouw en Zeevisserij, 2021).

Dit komt o.m. doordat er geen vergunningsplicht is op het gebruik van grond. Dat wil zeggen dat
een perceel dat op het gewestplan als woongebied werd ingekleurd, volgens het huidige wettelijk
kader door een landbouwer bewerkt kan worden. Zo zal bijvoorbeeld ook een paardenfokker (i.e.
agrarische activiteit) met gronden in recreatiegebied, deze in de verzamelaanvraag (VA) moeten
registreren. Een ander motief komt voort uit het feit dat het gewestplan niet afgestemd is op het
kadastraal plan. Daardoor zijn er kadastrale percelen met meerdere bestemmingen. In heel wat
woonlinten heeft de achterste gedeelte van de tuin een gele bestemming. Deze discrepantie tussen
bestemming en gebruik impliceert niet dat het hier onvergunde zaken betreft. Het is wel een
indicatie van de mate waarin er een virtuele planologische realiteit ontstaat.
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2.2 De Ruimtelijke Staat Van De Vlaamse Land- En Tuinbouw
2.2.1 De Limiet Van Schaalvergroting

De agrarische sector bewerkt een grote aandeel van het Vlaamse grondgebied. In 2022 werd in
Vlaanderen een oppervlakte van 619.806 ha bewerkt, wat goed is voor 46% van de totale Vlaamse
oppervlakte. Voedergewassen nemen hier met 55% het grootste aandeel in, wat indicatief is voor
het belang van de Vlaamse veehouderij. Als men de cijfers sinds 1980 erbij neemt, dan kan men
vaststellen, zoals weergegeven op Figuur 5, dat de totale oppervlakte cultuurgrond nagenoeg
constant blijft10 (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024c).
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Figuur 5: Evolutie van de oppervlakte cultuurgrond (ha) tussen 1980-2022 in Vlaanderen per gebruikscluster (eigen
bewerking) (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024c)

Als men gaat inzoomen op de elementen die binnen deze gebruiksclusters vallen, kan men
vaststellen dat het landgebruik binnen de land- en tuinbouwsector zelf aanzienlijk veranderd is
(Figuur 6). Zo zijn de oppervlakten voor mais en groenten nagenoeg verdubbeld t.o.v. 1980. Het
areaal voor suikerbieten nam in die periode met de helft af (van 39.265 ha naar 17.725 ha) en ook
de totale weideoppervlakte ging achteruit (van 295.686 ha naar 215.901 ha) terwijl het areaal
voor aardappelen net toenam (van 29.738 ha naar 49.500 ha). Dergelijke veranderingen zijn
indicatief voor de mate waarin zowel de sector inherent geévolueerd is in het landgebruik, als
voor de veranderende beleidscontext (bv. de suikerhervorming van 2006) (Agrosynergie, 2011).
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Figuur 6: Relatieve toe- of afname oppervlakte voor teeltcategorieén t.o.v. 1980 (eigen bewerking) (Agentschap Landbouw
en Zeevisserij, 2024c)

10 Dit heeft deels te maken met betere/andere meet- en registratietechnieken doorheen de tijd.
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Vlaanderen telt in 2022 nog 22.449 land- en tuinbouwbedrijven. Van deze bedrijven heeft 72%
een beroepsmatig karakter!l. Zoals men kan afleiden uit Figuur 7 nam het aantal bedrijven met
ongeveer twee derde af sinds 1980. Waar men in 1980 gemiddeld 8,4 ha per bedrijf bewerkte is
dit voor 2022 gemiddeld 27,6 ha grond per bedrijf (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 20244,
pp. 53-69). De schaalvergroting uit zich ook in de veebezetting. Waar het gemiddeld veebedrijf in
2002 een bezetting had van 120 GVE (Grootvee-eenheden) nam dit toe tot 224 GVE in 2022 (Van
Opstal, et al,, 2024, p. 56).
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Figuur 7: Aantal landbouwbedrijven (linker-as) in Vlaanderen in de periode 1980-2022 en de gemiddelde bewerkte
oppervlakte per bedrijf (rechter-as) (eigen bewerking) (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024c)

Men kan aannemen dat naarmate het aantal landbouwbedrijven afneemt, de oppervlakte
vrijgekomen cultuurgrond ook zou afnemen. Het proces van schaalvergroting gaat dit grotendeels
tegen (Van Meijl, et al, 2006). Daarbij is de logica dat grond van stoppende landbouwers
overgenomen wordt door nog actieve landbouwers (hetzij door de aanschaf of door een
pachtoverdracht) die zo in bedrijfsomvang toenemen. Die overname kan zowel de aankoop van
de grond als het overnemen van de pacht zijn.

Als men uit de historische cijfers van het aantal bedrijven en de totale oppervlakte cultuurgrond
een abstractie maakt komt men op een indicatie van het jaarlijks aantal stoppende bedrijven en
de jaarlijkse afname in cultuurgrond. Vanuit deze indicaties kan men nagaan in welke mate hier
dynamieken in zijn. Zo toont Figuur 8 (links) dat het aantal stoppende landbouwbedrijven!? in
absolute aantallen stelselmatig afneemt. Men kan dit deels verklaren doordat er steeds minder
landbouwers zijn die kunnen stoppen. Als men dit relatief uitdrukt (Figuur 8, rechts), krijgt men
een stopzettingspercentage. Dit is het aandeel van de landbouwbedrijven die dat jaar (netto)
stopgezet werden. Zo is vast te stellen dat gedurende de periode 1980-2010 de afname in
landbouwbedrijven stelselmatig tussen de 2 en 4% van het aantal landbouwbedrijven ligt. Pas
sinds 2012 zwakt dit stopzettingspercentage af (m.u.v. 2016 en 2021 waar het rond de 3%
schommelt)13. Als men deze logica toepast op de oppervlakte cultuurgrond komt men een
gedifferentieerder beeld uit (Figuur 9). Er zijn fluctuaties doorheen de tijd in de grondbalans,
maar deze blijft in finaliteit nagenoeg constant. Hier is eveneens te zien dat in jaren met een
grondafname, deze in de periode 1980-2012 onder de 5.000 ha blijven. Daarna zijn grotere
schommelingen in de grondbalans vast te stellen en is er een meer divergerend beeld. Er zijn ook
jaren dat de oppervlakte cultuurgrond met meer dan 10.000 ha toenam t.o.v. het jaar ervoor.

11 Dit wil zeggen dat ze een standaardoutput van minstens 25.000 euro per jaar hebben.

12 Hiervoor werd het verschil berekend tussen het aantal landbouwbedrijven in een bepaald jaar t.o.v. het jaar
daarvoor. Deze worden grof gerekend beschouwd als het netto-cijfer van het aantal stoppende bedrijven.

13 Dit heeft voornamelijk te maken met databeheer van deze bestanden waarbij er een periodieke opkuis is.
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Figuur 8: Afname in aantal landbouwbedrijven per jaar in absolute cijfers (links) en relatief t.o.v. het aantal
landbouwbedrijven per jaar (rechts) (eigen bewerking) (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024c)
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Figuur 9: Afname in cultuurgrond (ha) per jaar in absolute cijfers (links) en relatief to.v. de totale oppervlakte
cultuurgrond per jaar (rechts) (eigen bewerking) (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024c)

Dit lijkt tegenstrijdig. Enerzijds zwakt de afname in aantal landbouwbedrijven het laatste
decennia af (Figuur 8) en anderzijds zijn het afgelopen decennia meerdere jaren waarin er meer
dan 5.000 ha minder aangegeven wordt dan het jaar ervoor. Men zou kunnen verwachten dat
schaalvergroting een constant proces is, wat wil zeggen dat elke hectare grond die vrij komt in
eenzelfde mate kan worden opgenomen door een ander bedrijf (of in een zelfde mate een niet-
agrarisch gebruik kan krijgen) (Vuylsteke, et al., 2014). Men kan bijgevolg een evenwicht
verwachten tussen de mate waarin er minder grond bewerkt wordt en de uitstroom aan
landbouwbedrijven. Dit evenwicht kan men uitdrukken aan de hand van de volgende ratio:

Oppervlakte Cultuurgrond;,, — Oppervlakte Cultuurgrond,

Schaalratio; =
10 Aantal Landbouwbedrijven;,, — Aantal Landbouwbedrijven;

Zo waren er in 1981 bijvoorbeeld netto 2.414 landbouwbedrijven minder en werd er 5.366 ha
minder grond bewerkt dan 1980. Doorgerekend komt men op een ratio van 2,2. Men kan dit
interpreteren dat per bedrijf dat in dat jaar (netto) werd stopgezet, er 2,2 ha niet door een andere
landbouwer werd overgenomen en dus uit landbouwgebruik verdween of minstens tijdelijk geen
landbouwgebruik meer had. Dit heeft uiteraard nog andere redenen, denk bijvoorbeeld aan
landbouwers die meer voeder inkopen dan zelf te telen of bepaalde beleidsmaatregelen die het
aanhouden van cultuurgrond stimuleerden. Figuur 10 geeft deze ratio weer voor de periode 1980-
2022 voor de jaren waarin zowel het aantal landbouwers afnam als de oppervlakte cultuurgrond.
Ter volledigheid wordt in Figuur 11 de ratio voor alle jaren weergegeven, ongeacht een eventuele
toename in cultuurgrond of toename in aantal bedrijven4. De ratio blijft in de periode 1980-2010
nagenoeg constant, wat tegemoet komt aan de vooropgestelde verwachting: de mate waarin er
minder grond bewerkt wordt is in zekere zin in evenwicht met het aantal stopzettende bedrijven.

14 Dit onderscheid wordt gemaakt omdat de ratio’s betekenisloos zijn in jaren dat het aantal landbouwbedrijven
afnemen en de bewerkte oppervlakte toeneemt (wat te verklaren kan zijn vanuit methodologische grondslagen)
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Na 2010 blijkt deze ratio sterker te fluctueren. Enerzijds kan dit er op wijzen dat de mate waarin
minder grond bewerkt wordt, in mindere mate samenhangt met het aantal stopzettende
bedrijven. Dat zou kunnen betekenen dat als een bedrijf stopt, de bijhorende cultuurgrond in
mindere mate een agrarisch hergebruik krijgen. Dit kan indiceren dat landbouwbedrijven in
mindere mate aan schaalvergroting kunnen doen t.o.v. de decennia ervoor. Anderzijds hebben
bedrijven die vandaag stoppen gemiddeld een grotere oppervlakte dan in de afgelopen decennia.
Onderzoek van Verhoeve et al. (2023, p. 19) spreekt dit tegen. De auteurs zien bij bedrijven die uit
landbouwregistratie gaan voornamelijk bedrijven met kleinere bedrijfsomvang en Kkleinere
bebouwde oppervlakte. Al stelt men ook wel vast dat onder de stopzetters er ook in toenemende
mate grote bedrijven bevinden. Naast achterliggende methodologische verklaring (bv. betere
registratie van grondgebruik of aantal landbouwers) is een derde mogelijke verklaring dat sinds
2010 er een sterke toename is van zonevreemd grondgebruik (bv. door een zonevreemde
paardenhouderij) en dus niet meer aangegeven werd i.h.k.v. agrarisch gebruik.
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Figuur 10: Schaalratio tussen 1980-2022 voor de jaren met afname in cultuurgrond en aantal landbouwbedrijven (eigen
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Figuur 11: Schaalratio tussen 1980-2022 (eigen bewerking) (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024c)

2.2.2 Geworteld In Het Landschap

De Vlaamse agrarische sector kenmerkt zich door een hoge specialisatiegraad: 91% van de
bedrijven is gespecialiseerd in een van de drie sub-sectoren (veeteelt 46%, akkerbouw 33% en
tuinbouw 12%). Als men het type bedrijf gaat clusteren op gemeenteniveau dan bekomt men de
landbouwtyperingskaart (Figuur 12). Zo is er in het Limburgse Haspengouw een concentratie aan
fruitteelt en in de regio ten oosten van Gent een sierteeltcluster. Melk- en vleesvee komt
predominant voor in de Vlaamse Ardennen en op de regio’s met armere zandgronden.
Akkerbouw-rundvee ziet men eerder in de Leemstreek. De Brusselse rand wordt gekenmerkt
door combinaties van groenten-melkvee. Die geografische clustering is niet onlogisch. Het type
agrarische activiteit hangt vaak samen met omgevingskenmerken zoals bodemtype of afstand
t.a.v. een stad. In Figuur 13 zijn de traditionele landschappen weergegeven. Hier valt bijvoorbeeld
de akkerbouwcluster in Vlaams-Brabant op, wat verklaarbaar is door het daar geldende
landschap met vruchtbare (zand)leem bodem (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024a).
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Figuur 12: Landbouwtyperingskaart 2022 (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024a, p. 62)
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Figuur 13: Traditionele Landschappen in Vlaanderen (Antrop, et al, 1985)

Daarnaast zijn er ook historische wortels: waar door omgevingskenmerken bepaalde
landbouwtypes vaak voorkwamen, ontstonden logistieke hubs die wederom een aanzuigeffect
hadden voor deze landbouwtypes. Denk aan veilingen, slachthuizen, onderzoekscentra... Menig
historische ontwikkelingen hebben de evolutie van landbouwtypes gestuurd. Denk bijvoorbeeld
aan de import van goedkoop graan uit Rusland en de Verenigde Staten aan het einde van de
19¢ eeuw, waardoor Vlaamse akkerbouwers omschakelden naar veeteelt (Segers, 2002). De
hittemappen in Figuur 14 geven de ruimtelijke spreiding van de plantaardige en dierlijke
landbouwproductie weer o.b.v. de gegenereerde standaardoutput. Als men de plantaardige
productie bekijkt, ziet men duidelijk de glastuinbouwregio’s rond Roeselare, Sint-Katelijne-
Waver, Lochristi en Hoogstraten en de regio’s met veel openluchttuinbouw (Zuid-Limburg,
Beveren, Jabbeke en Roeselare) oplichten. Bij de dierlijke productie komt de streek rond Tielt, de
Noorderkempen, het Meetjesland, de Westhoek en Noordoost-Limburg tot uiting (Agentschap
Landbouw en Zeevisserij, 2024a, pp. 63-65).
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Figuur 14: Ruimtelijke spreiding van de plantaardige productie (boven) en dierlijke productie (onder) ifv. SO per ha
(Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024a, pp. 63-65)

Recent cartografisch onderzoek van De Keersmaeker et al. (2024) biedt een gedetailleerd inzicht
in de mate waarin de agrarische sector geworteld is in het Vlaamse landschap. Op de door de
auteurs geperfectioneerde kaarten (Figuur 16) is te zien dat op de Ferrariskaart (1778) het
merendeel van Vlaanderen nog agrarisch gebied was (52,5% akkers en 12,3% grasland). In de
eeuw die volgt, groeit het agrarisch gebied naar 58,8% akkers en 13,1% grasland, voornamelijk
t.g.v. ontbossing en het verdringen van heidegebied. Op de kaart van 1969 is een grote afname van
akkerland (39.3%) te zien terwijl het grasland net netto toenam. De kaart van 2022 telt nog 30,1%
akkers en 21,7% grasland, al is deze wel enorm versnipperd t.o.v. de ferrariskaart. Figuur 15 geeft
de netto toename of afname weer per landgebruikstype tussen de verschillende periodes.
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Figuur 15: Netto evolutie van de verschillende landgebruiksklassen o.b.v. de verschillende carteringen (eigen bewerking)

(De Keersmaeker, et al,, 2024)
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Figuur 16: Landgebruik in Vlaanderen in 1778, 1873, 1969 en 2022 (De Keersmaeker, et al, 2024, pp. 59-62)
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In Figuur 17 is de relatieve verdeling van het Vlaams grondgebied voor de verschillende
categorieén weergegeven voor de verschillende carteringen. Naast de grote verschuivingen bij
akkers en graslanden valt vooral de oppervlakte voor bebouwing en tuinen op. Op de ferrariskaart
gaat dit nog om een oppervlakte van 26.871 ha (2.0%) terwijl dit, zoals weergegeven op de
kaarten, toeneemt tot 37.699 ha (2.8%), 128.232 ha (9.4%) en finaal 277.908 ha (20.4%). In een
periode van ongeveer 250 jaar vertienvoudigde de oppervlakte aan bebouwing en tuinen in
Vlaanderen. Vlaanderen telde rond 1870 zo’'n 2.6 miljoen inwoners waar dat op heden er 6.8
miljoen zijn. Omgerekend is dat een groei van 145 m? naar 409 m? bebouwing en tuin per inwoner.
Rond 1970 lag dit nog op 240 m? per inwoner. De afgelopen 50 jaar is de bevolking met 25%
gegroeid terwijl de oppervlakte per inwoner net verdubbeld is (De Keersmaeker, et al.,, 2024;

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= Bebouwd en Tuinen I Infrastructuur EBos W Boomgaarden Heide en Landduinen Moeras en Veen B Water Andere * Grasland W Akker

Figuur 17: Aandeel van verschillende landgebruiksklassen per periode (eigen bewerking) (De Keersmaeker, et al, 2024)

2.2.3 Ruimte Voor Toekomst

Het afgelopen decennia is het aantal land- en tuinbouwbedrijven in Vlaanderen met 11%
afgenomen (25.217 in 2012 t.0.v. 22.449 in 2022). In het vorige hoofdstuk werd reeds stilgestaan
hoe deze tendens de agrarische structuur heeft vormgegeven. Een element die hier ook een
belangrijke factor is (en zeker in de toekomst), is de vergrijzing van de sector. Onderstaande figuur
geeft de leeftijdspiramide van de Vlaamse landbouwbedrijfsleiders weer voor 2022. Met een
gemiddelde leeftijd van 52 jaar in 2009 tegenover 56 jaar in 2022 vergrijst de sector gestaag. In
2009 was 18,9% van de bedrijfsleiders ouder dan 65, in 2022 was dit 25,7%. Hoewel er jaarlijks
heel wat landbouwers stoppen, vinden ook nieuwe landbouwers hun weg in de sector. In 2022
waren er 1.273 starters waarvan er 529 een geregistreerde landbouwactiviteit hadden. Van de
bedrijfsleiders ouder dan 50 jaar heeft slechts 13% een vermoedelijke opvolger. Dit gaat vooral
over grotere bedrijven (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024a).
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Figuur 18: Leeftijdsverdeling van mannelijke (blauw) en vrouwelijke (grijs) bedrijfsleiders tussen 2009 en 2022 (eigen
bewerking) (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024a)
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De productiefactoren arbeid, grondstof en ruimte worden duurder en de prijzen van de meeste
land- en tuinbouwproducten staan onder druk. De agrarische sector reorganiseert zich hierop.
Efficiéntiewinsten door schaalvergroting, technologische evoluties en specialisaties zijn hier
manifestaties van. Daartegenover staan toenemende eisen inzake milieu, voedselveiligheid,
dierenwelzijn, afzet... Wijzigende normen en afspraken m.b.t. dierenwelzijn, consumenten-labels-
en voorkeuren resulteren ook in een toegenomen of gewijzigde ruimtevraag. Anderzijds zorgen
het traditionele Vlaamse familiaal karakter van de bedrijven, de vergrijzing en de beperkte
beschikbaarheid aan grote samenhangende percelen ervoor dat de schaalvergroting minder
uitgesproken is dan in de omringende landen (Bollen, et al., 2017). De beperkte toegang tot
productiefactoren vormt binnen de Vlaamse context een belemmering om instroom van land- en
tuinbouwers af te stemmen op de uitstroom (Koopmans, et a., 2017; De Landgenoten, 2019)
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2.3 De Prijs Van Grond
2.3.1 Grondprijs Versus Grondwaarde

De mate waarin landbouwers toegang tot grond hebben, zou men kunnen bepalen aan de hand
van grondmobiliteit. Grondmobiliteit omvat het proces waarin gronden binnen een bepaalde tijd
van eigenaar of pachter wisselen (Kuiper, et al., 2017; Woltjer, et al,, 2023). De verandering in
gebruikssituatie van een perceel kan men ook meenemen in dit concept (Van Loenen, 2002, p. 16).
In Nederland is de grondmobiliteit in het agrarisch gebied goed omschreven. Zo heeft men
bijvoorbeeld kunnen vaststellen dat de relatieve grondmobiliteit!5 in landbouwpercelen binnen
Natura-2000 gebied een veel lagere grondmobiliteit hebben (gemiddeld 1,2% per jaar) t.o.v.
gronden op meer dan 500 m afstand van Natura-2000 gebieden (gemiddeld ca. 1,8-2,0% per jaar)
(Woltjer, et al,, 2023, p. 4). Een inzicht in grondmobiliteit geeft een beeld op het evenwicht tussen
vraag- en aanbod op de agrarische grondenmarkt. Bij een lage grondmobiliteit kan men namelijk
een hoge grondprijs verwachten. In Vlaanderen worden er geen gegevens structureel bijgehouden
die de grondmobiliteit of gelijkaardige dynamieken in beeld brengt (Korthals, 2005).

Wel worden er door de Koninklijke Federatie van het Belgisch Notariaat (Fednot) gegevens
bijgehouden m.b.t. de grondprijzen van agrarische percelen. Jaarlijks wordt er een
landbouwbarometer gecommuniceerd waarbij een gemiddelde prijs per ha per provincie en een
gemiddelde oppervlakte van een verhandeld perceel wordt vrijgegeven. Er wordt geen
onderscheid gemaakt tussen gronden die pachtvrij zijn en deze waar een pacht op rust. De
gemiddelde grondprijs voor een landbouwperceel is sinds 2013 aanzienlijk toegenomen
(+71,7%). Zoals te zien in Figuur 19 steeg de grondprijs van 38.605 euro per ha in 2013 naar
66.288 euro per ha in 2023. Dit komt neer op een jaarlijkse stijging van gemiddeld 6,5%. Deze
prijs van 6,62 euro per m? is aanzienlijk lager dan wat men voor ‘bouwgrond’ zou betalen. De
mediaanprijs voor bouwgrond ligtin 2022 op 227,99 euro per m? De prijzen buiten de kern liggen
aanzienlijk lager (203,88 euro per m?) dan in een kern (264,55 euro per m?).
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Figuur 19: Gemiddelde prijs voor landbouwgrond in Vlaanderen (euro/ha)(linker-as) en relatieve toename t.o.v. 2013
(rechter-as) (eigen bewerking) (Fednot, 2018; 2019; 2021; 2022; 2023)

De prijzen verschillen sterk per provincie (Figuur 20). Zo kost een hectare in West-Vlaanderen in
2023 gemiddeld 75.300 euro terwijl dat in Limburg op 53.747 euro ligt. Dat komt door de omvang
en omgeving van het perceel, maar ook doordat in West-Vlaanderen meer vraag is (i.e. er zijn meer
landbouwers). Opmerkelijk is de uitgesproken grondprijsstijging van gemiddeld 8,0% per jaar in
de provincie Vlaams-Brabant, terwijl dat in West-Vlaanderen slechts 2.9% was.

15 De verhandelde oppervlakte t.o.v. het totaal areaal landbouwgebied
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Figuur 20: Gemiddelde landbouwgrondprijs per provincie (eigen bewerking) (Fednot, 2018; 2019; 2021; 2022; 2023)

Uit Figuur 21 kan men afleiden dat in West-Vlaanderen in hogere mate grotere percelen
gesitueerd zijn. In deze landbouwprovincie had een perceel dat verkocht werd in deze periode
een gemiddelde oppervlakte van 1,7 ha terwijl dat bij de andere provincies gemiddeld tussen de
0,6 ha en 1,0 ha ligt. Hierbij is vast te stellen dat de gemiddelde oppervlakte van de verhandelde
percelen steeds kleiner wordt. Dit is het meest uitgesproken in Vlaams-Brabant en Limburg
(Fednot, 2018; 2019; 2021; 2022; 2023; Viaene, et al., 2023).
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Figuur 21: Gemiddelde oppervlakte van verhandelde percelen (eigen bewerking) (Fednot, 2018; 2019; 2021; 2022; 2023)

Men zou kunnen verwachten dat de grondprijzen in agrarisch gebied een reflectie vormen van de
producten die er geproduceerd kunnen worden. Dat zou, op basis van Figuur 20, willen zeggen
dat er plots veel meer opbrengst gerealiseerd kan worden op Vlaams-Brabantse gronden dan in
West-Vlaanderen. Er is echter een verschil tussen de reéle (landbouwkundige) grondwaarde en
de zogenoemde vastgoedwaarde die finaal betaald wordt. Aan de hand van twee concepten wordt
er geduid dat er achter de eerder vermelde cijfers een aantal contextelementen gesitueerd zijn,
die de prijs voor landbouwgrond opstuwen.

Het eerste model is dat van Silvis en Voskuilen (2017) die een conceptueel kader vormden o.b.v.
de methodiek die het Nederlandse Centraal Bureau voor Statistiek hanteert. Hun model, zoals
weergegeven in Figuur 22, omvat een totaalbeeld van de grondenmarkt en de dynamieken die er
op inspelen. Aan de top (niveau 2) staat de vraag en het aanbod aan agrarische gronden. De
grondmobiliteit die hierrond gebeurt zal resulteren in een bepaalde prijs (i.e. de uitkomsten,
niveau 1). De mate waarin landbouwers behoefte hebben aan landbouwgrond hangt af van de
bedrijfscontext (niveau 3): wil men uitbreiden (schaalvergroting) of gaat men eerder richting een
uitdoofscenario. Vraag en aanbod is op dit niveau ook gestuurd vanuit niet-landbouwers die
toegang tot de agrarische grondenmarkt hebben. Daarnaast zijn er ook internationale factoren
(niveau 4) die het bedrijfsmodel van de landbouwer beinvloeden. Als bijvoorbeeld de prijzen van
geimporteerd voeder enorm stijgen, zal het voor de landbouwer interessanter worden om grond
te verwerven, om zo zelf meer in de voederbehoefte van zijn dieren te voorzien. De mate waarin
een landbouwer grond kan verwerven hangt dus in sterke mate af van de inkomensvorming en -
verwachtingen i.c.m. de financieringsmogelijkheden.

29



Onderaan het model situeert de maatschappelijke context. Dit omvat zowel economische maar
ook demografische factoren alsook de rol die de overheid (indirect) heeft in het bepalen van de
grondprijs (via bv. belastingen). De verschillende lagen beinvloeden elkaar en dragen elk op een
directe of indirecte manier bij aan de finale prijs die voor een hectare landbouwgrond zal betaald
worden (Silvis & Voskuilen, 2017).
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Figuur 22: Conceptueel raamwerk van de agrarische grondmarkt (Silvis & Voskuilen, 2017)
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Een tweede model dat zeer gevat het verschil tussen de (landbouw) grondwaarde en de
grondprijs weergeeft, is dat van Van Loenen (2002, pp. 17-19). Hoewel de publicatie waarin dit
model werd uitgewerkt ietwat gedateerd is, blijft het concept zeer waardevol. Het interessante in

dit model is de formulering van de ‘niet-agrarische optiewaarde’. Van Loenen schrijft hierover:

De landbouwgrond kreeg steeds meer een extra verwachtingswaarde bovenop de agrarische
productiewaarde. Wanneer 'rode’ functies, zoals woningbouw en infrastructuur, steeds meer
gronden in het buitengebied gaan claimen, zal de grondprijs steeds verder stijgen.
Projectontwikkelaars overbieden de vraagprijs sterk om zo meer gronden van de agrarische
sector los te krijgen. (Van Loenen, 2002; pp. 17)

Volgens Van Loenen vormt de niet-agrarische optiewaarde een groot aandeel van de grondprijs
(Figuur 23). De grondprijs wordt volgens de auteur naast de agrarische productiewaarde ook
bepaald door de mest-afzetruimte: de waarde die het perceel heeft doordat er mest op afgezet kan
worden. Er is ook nog de agrarische optiewaarde: de extra waarde van een perceel doordat dit
specifieke perceel een meerwaarde levert voor de landbouwer t.o.v. andere percelen. Denk
bijvoorbeeld aan een perceel dat dichtbij de bedrijfswoning ligt.
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Figuur 23: Schematische opbouw van de agrarische grondprijs (Van Loenen, 2002, p. 18)
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Daarnaast spelen ook nog andere zaken mee zoals subjectieve factoren (voor de eigenaar of
gebruiker), bepaalde indirecte beperkingen (bv. nabijheid van natuur), omgevingsfactoren (bv.
landschapswaarde, nabijheid van grote, intensieve bedrijven) maar zeker ook intrinsieke waarde
(bv. perceelsvorm, toegang tot water, bereikbaarheid, overstroombaarheid...) (Bergen, 2011).

Hoewel de betaalde prijs verschillende componenten omvat, is de stijging van de afgelopen jaren
opmerkelijk. Men zou deze louter kunnen verklaren door inflatie, doch gecorrigeerd met inflatie
is de groei t.0.v. 1995 een reéele verdubbeling. Op Europees niveau ligt de grondpijs in 2022
gemiddeld op 10.500 euro per ha. In Vlaanderen is er in toenemende mate een verschil tussen de
economische waarde van grond en de vastgoedprijs. KBC berekende dat de reéele economische
waarde op 30.000 euro per ha zou moeten liggen6. Die vaststelling komt overeen met het model
van Van Loenen (Figuur 23). Rekenend met een gemiddelde grondprijs van 75.300 euro (2023)
komt men op een gemiddelde niet-agrarische optiewaarde van 37.650 euro per ha (50%) en een
landbouwkundige waarde (agrarische productiewaarde en mest-afzetruimte) van 33.885 euro
per ha (25% en 20%). Men zou dus kunnen zeggen dat de stijging van de grondprijs in Vlaams-
Brabant met 8,0% per jaar in de afgelopen zes jaar wellicht mede te wijten is aan een toenemende
niet-agrarische optiewaarde. Dat impliceert dat de niet-agrarische ruimtedruk hier groter is.

Het verschil in grondwaarde en -prijs heeft als indirect effect dat bij een bedrijfsovername, dit
door de markt gecreérde waardeverschil door de overnemer moet betaald worden. De zoon of
dochter die het bedrijf overneemt wil dan de grondwaarde betalen, de niet-agrarische familie wil
bij de uitkoop de grondprijs innen. Hierdoor nemen familiale conflicten tijdens dergelijk reeds
complex traject toe (Farjon, et al., 2014; VILT, 2017a, De Landgenoten, 2023; Rozendaal, 2024).

2.3.2 Grondpacht

Waar de grondprijs de afgelopen 10 jaar in Vlaanderen gemiddeld met 71,7% steeg, is dit voor de
pachtprijs met 39,9% gestegen. In Figuur 24 is de evolutie van de pachtprijzen in Vlaanderen per
provincie weergegeven. In 2022 lag de gemiddelde Vlaamse pachtprijs op 424 euro per ha. West-
Vlaanderen had met 486 euro per ha de hoogste pachtprijs en Vlaams-Brabant de laagste met 336
euro per ha (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024f; Silvis & Voskuilen, 2022).,In Vlaanderen
wordt ongeveer 70% van de gronden gepacht (VILT, 2011; Van De Velde, 2018, p. 182; Arnoudt,
2024). Rekeninghoudend met een areaal van 620.000 ha is dat 434.000 ha landbouwgrond dat
niet in handen is van de landbouwer die de grond bewerkt.
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Figuur 24: Absolute en relatieve toename van de pachtprijs op Vlaams niveau (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024f)

16 Daarvoor rekende men met de gemiddelde rentabiliteit van akkerbouwgewassen en een gemiddeld
arbeidsinkomen van 1.400 euro per jaar gerekend over een carriére van 40 jaar.
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2.4 De (Zone)Vreemde Eend In De Bijt

2.4.1 Conceptie Van Zonevreemdheid

Dit hoofdstuk vertrekt vanuit twee simplistische logica’s die de onlogica of absurditeit van
zonevreemdheid duiden. De eerste logica is dat het bestemde agrarisch gebied bedoeld is voor
agrarische doeleinden. De tweede logica is dat er op deze bestemmingen een gedifferentieerd
vergunningenbeleid gevoerd wordt. Dat wil zeggen dat men o.b.v. de bestemming een aantal
bestemmingsvoorschriften gaat formuleren die moeten duiden of een project al dan niet
vergunbaar is. Via handhaving en andere checks and balances in het vergunningsverleningsproces
wordt er gecontroleerd op deze logica. Via planologische initiatieven (bv. RUP) kan men een
bestemming gaan her-inkleuren om meer of minder vergunbaar te maken in dit gebied. De eerste
logica beroept zich op het inrichtingenbesluit van 1972 (zie supra) terwijl de tweede logica de
generieke omgevingsvergunningsprocedure omvat. Vanuit deze twee logica’s komt de absurde
onlogica van zonevreemdheid voort: men gaat zaken vergunnen die er eigenlijk niet horen volgens
de bestemming. Men laat een nieuwe functie voor onbepaalde duur toe, zonder de bestemming te
veranderen. Er worden m.a.w. planologische inconsistenties gecreéerd. Die zijn minstens even
oud als het gewestplan. Ze zijn niet noodzakelijkerwijs via vergunningen zo geworden. Bij de
opmaak van de gewestplannen kregen bepaalde sites namelijk een bestemming toegewezen, die
niet overeenkwam met het toenmalig gebruik. Men kon ex post vaststellen dat net door
duidelijkheid te willen scheppen, kleine systeemfoutjes werden gecreéerd. Denk aan een
residentiéle woning in agrarisch gebied of ambachtelijk bedrijf in woongebied. Hoewel ze vergund
en legaal tot stand zijn gekomen, is hun functie niet in overeenstemming met de bestemming.

Zonevreemdheid kan een evolutief gegeven zijn. Denk aan landbouwbedrijven en
landbouwloonwerkbedrijven die een uitbreiding aanvragen, maar ondertussen ontwikkelt zijn tot
aannemersbedrijven, graaf- en grondwerkbedrijven, garages... of sierteeltbedrijven die evolueren
tot tuincentra of een paardenhouderij of -fokkerij die evolueert tot recreatieve manege of
hippische sportcentra... Dergelijke (evoluties tot) (zonevreemde) activiteiten zijn niet zone-eigen
en niet toegelaten in het agrarisch gebied. Soms wordt hiervoor geen vergunning aangevraagd,
zodat dit ontsnapt aan beleidsafweging. Let wel: zonevreemd is niet hetzelfde als illegaal.

2.4.2 Ontwikkeling Van Een Zonevreemd Juridisch Kader

Vanuit de optiek van de herwaardering van bestaand gebouwenpatrimonium werden een aantal
(uitzonderings-)bepalingen met bijhorend complex juridisch kader uitgewerkt die het mogelijk
maken om bestaande zone-eigen sites een zonevreemde invulling te geven. Vanuit die optiek kan
men van een leegstaande vrijgekomen hoeve een louter residentiéle (niet-landbouw) woning
maken. Belangrijk om hierbij in het achterhoofd te houden, is dat bij zo'n zonevreemde
functiewijziging de bestemming onveranderd blijft. Dit resulteert dus niet in een wijziging van de
verordenende plannen.

Sinds het mini-decreet van 28 juni 1984 (van kracht sinds 9 september 1984) is het wijzigen van
gebruik (i.e. de functie) van een gebouw of gebouwencomplex een vergunningsplichtige
handeling?!’. Voordien kon men dus vrij de functie van een landbouwsite veranderen.

17 In het KB Van 28 december 1972 waren twee artikels opgenomen voor bestaande zonevreemde gebouwen en
bedrijven. Artikel 21 voorzag in de verbouwing en uitbreidingsmogelijkheden met max. 20% van zonevreemde
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Men zocht daarom naar flexibele instrumenten om af te wijken van de rigide gewestplannen:

Het gebruik van een goed was tot dan niet onderworpen geweest aan een vergunning, voor

zover voor de gebruikswijziging geen exploitatievergunning vereist was of een

bouwvergunning voor het uitvoeren van aanpassingswerken. Het minidecreet regelde de

relatie tussen de bestemming en het gebruik door te bepalen dat wijzigingen van het gebruik

van vergunde gebouwen ook vergunningsplichtig werden, voor zover die wijziging was

opgesomd in een door de Vlaamse regering vast te leggen lijst (Hubeau, et al, 2000, p. 20)
Samen met deze wetswijziging werd het mogelijk gemaakt om een woning maximaal te
herbouwen of uitbreiden naar 800 m3 of 200 m? bedrijven konden uitbreiden tot maximaal
100%. Het minidecreet resulteerde echter in rechtsonzekerheid omwille van de ambiguiteit over
het al dan niet mogelijk zijn van een gebruikswijziging!8. Via enkele nood-decreten werd in juni
1993 getracht om afstand te nemen van deze ‘uitzonderingsplanologie’® en werd de gunstregeling
voor zonevreemde constructies verstrengd. Door de maatschappelijke reactie op deze nood-
decreten volgde op 13 juli 1994 een reparatie-decreet waarbij terug enkele versoepelingen
werden aangebracht. Bij de goedkeuring van het Decreet van 18 mei 1999 houdende de
organisatie van de ruimtelijke ordening, dat de Stedenbouwwet van 1962 verving, werd beslist
om een nieuwe regeling inzake zonevreemde gebouwen uit te werken dat tot op heden van kracht
is (Hubeau, et al., 2000; Bouckaert & De Waele, 2004, pp. 88-95; Voets, et al., 2010; Vloebergh &
Coppens, 2018; Bouckaert, et al,, 2017).

2.4.3 Actuele Juridische Context

De actuele juridische basis?® om een zonevreemde functiewijziging op een voormalige
landbouwsite aan te vragen is verankerd in meerder wetteksten:

e BVR 14 april 2000 tot bepaling van de vergunningsplichtige functiewijzigingen,

e BVR 28 november 2003 tot vaststelling van de lijst van toelaatbare zonevreemde
functiewijzigingen (verv. op 29 mei 2009),

e De Vlaamse Codex voor Ruimtelijke ordening (VCRO), Hoofdstuk IV: Afwijkingen van
stedenbouwkundige voorschriften (art. 4.4.1 tem 4.4.23);

e Omzendbrief RO 2017/01 Een gedifferentieerd ruimtelijk transformatiebeleid in de
bebouwde en de onbebouwde gebieden.

gebouwen. Dit percentage werd geschrapt in het KB van 13 december 1978 en vervangen door een aftoetsen aan
goede ruimtelijke ordening. Het artikel werd volledig geschrapt bij het BVR van 3 oktober 1984. Artikel 22 voorzag
dan weer betrekking op de exploitatie van zonevreemde bedrijven.

18 Zo was het niet duidelijk wat bv. de term ‘gebruikswijziging’ omvatte. Bovendien was de lijst die de Vlaamse
Regering vastlegde gesteund op noties zoals de ‘ruimtelijke weerslag op de onmiddellijke omgeving’ en de
‘hoofdfunctie’ van het gebouw zonder te definiéren wat hieronder verstaan kon worden (Hubeau, et al, 2000).

19 Zo werd ook de opvulregel geschrapt. Deze regel liet toe om tussen twee gebouwen die op minder dan 70m van
elkaar stonden, te bouwen. Dit werkte de typisch Vlaamse lintbebouwing enorm in de hand. De decreetgever had in
1993 trouwens niet stilgestaan bij overgangsbepalingen waardoor burgers die bebouwbare grond hadden gekocht,
plots met een niet-bebouwbaar lot zaten.

20 In het Landbouwakkoord (2024) werden enkele korte termijnmaatregelen geformuleerd m.b.t. een betere
bescherming van landbouwgrond (zie infra). Daarvoor werd o.m. een werkgroep opgericht met het oog op “het
verder objectiveren van het (zonevreemd) landgebruik en het formuleren van een eerste rapport tegen 1 juli 2024
over hoe we naar de toekomst toe omgaan met de evoluties van het landgebruik en hoe we de bestemming en het
gebruik maximaal in overeenstemming brengen met de beoogde taakstellingen van het RSV. In deze oefening wordt
ook de regeling rond zonevreemde functiewijzigingen besproken (...)” op heden is er nog geen zicht op de resultaten
van deze werkgroep en hoe deze een weerslag zullen hebben op het wettelijk kader hieromtrent.
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De voorwaarden om beroep te kunnen doen op een zonevreemde functiewijziging zijn terug te
vinden in artikel 4.4.23 van de VCRO. Dit artikel luidt:

Artikel 4.4.23 Het vergunningverlenende bestuursorgaan mag bij het verlenen van een
omgevingsvergunning die betrekking heeft op een vergunningsplichtige functiewijziging van
een gebouw of een gebouwencomplex, afwijken van de bestemmingsvoorschriften, voor zover
voldaan is aan alle hiernavolgende voorwaarden :

1° het gebouw of het gebouwencomplex beantwoordt op het ogenblik van de
aanvraag aan alle hiernavolgende vereisten :

a) het gebouw of het gebouwencomplex bestaat,

b) het gebouw of het gebouwencomplex is niet verkrot,

c¢) het gebouw of het gebouwencomplex is hoofdzakelijk vergund,
d) het gebouw of het gebouwencomplex is niet gelegen in :

1) ruimtelijk kwetsbare gebieden, met uitzondering van
parkgebieden en agrarische gebieden met ecologisch belang of
ecologische waarde,

2) recreatiegebieden, zijnde de als dusdanig door een plan van
aanleg aangewezen gebieden, en de gebieden, geordend door een
ruimtelijk  uitvoeringsplan, die onder de categorie van
gebiedsaanduiding « recreatie » sorteren;

2°de functiewijziging komt voor op een door de Vlaamse Regering vast te stellen lijst,
waarin nadere regelen en bijkomende voorwaarden voor de betrokken wijzigingen
van gebruik kunnen worden bepaald;

3° de functiewijziging mag de normale bedrijfsvoering van vergunde of vergund
geachte bedrijven in de omgeving niet in het gedrang brengen.

De weigering om een afwijking, vermeld in het eerste lid, te verlenen, geeft nimmer aanleiding
tot een planschadevergoeding.

Bij de beoordeling van de voorwaarde, vermeld in het eerste lid, 1°, c), wordt, voor wat de
functie betreft, de laatst vergunde of vergund geachte functie als uitgangspunt genomen.

Punt 3° in artikel 4.4.23 werd in juni 2024 toegevoegd. Het is op heden gissen wat men onder
‘normale bedrijfsvoering’ en ‘in het gedrag brengen’ dient te verstaan. Het is bijgevolg onduidelijk
hoe deze recente wetswijziging geinterpreteerd zal worden in de vergunningverlenende praktijk.

Naast de hierboven geciteerde algemene voorwaarden dient de nieuwe functie ook op een door
de Vlaamse Regering opgemaakte lijst te staan. Het BVR van 29 mei 2009 tot vaststelling van de
lijst van toelaatbare zonevreemde functiewijzigingen, somt deze functies op en stelt daarbij nog
specifieke voorwaarden die per functie kunnen verschillen. Tabel 3 geeft een overzicht van de
verschillende mogelijke functies die opgenomen zijn in deze lijst én die relevant zijn voor
functiewijzigingen van voormalige land- en tuinbouwbedrijven?t. De verschillende voorwaarden
per type wijziging resulteert in de praktijk tot verwarring. Zo moet men bij het wijzigen van de
functie naar opslag (artikel 8) (bv. berging van oldtimers) aan een goed uitgeruste weg liggen. Wil
men van diezelfde stal een woningbijgebouw maken (artikel 11) (bv. een particuliere garage) dan
is dit geen vereiste. In de vergunningspraktijk resulteert dit in verwarring bij zowel indiener,
omgevingsambtenaar als vergunningverlener.

21 Artikel 5, 6, 7, 11/1, 11/2 en 12 worden hierdoor niet besproken. In artikel 1 van het besluit worden definities
geformuleerd terwijl in artikel 2 enkele bijkomende voorwaarden worden geformuleerd.
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Tabel 3: Artikelsgewijze samenvatting van de verschillende mogelijke functiewijzigingen (BVR, 2003)

£

S

(7]

(Artikel 8 t.e.m. 11 hebben betrekking op het o0 3
geheel of gedeeltelijk wijzigen van het gebruik % 5
van een gebouw of gebouwencomplex van de > E
hoofdfunctie land- en tuinbouw in ruime zin) g ‘E
o0 =

= =

Artikel | Functiewijziging Bijkomende specifieke voorwaarden = ;@

Art. 3 Gedeeltelijk wijzigen van woning naar | eMax. 100 m? complementaire functie
complementaire functie m.b.t. | e Woonfunctie is groter dan
kantoorfunctie, dienstverlening en vrije complementaire functie
beroepen.

Art. 4 Gedeeltelijk wijzigen van woning naar | e Max. 8 tijdelijke verblijfsgelegenheden
complementaire functie m.b.t. | eUitsluiting restaurants en cafés X X
toeristisch logies e Advies bij Toerisme Vlaanderen

Art. 8 Nieuwe functie: Opslag van allerhande | e Ligging in agrarisch gebied in ruime zin X X
materialen of materieel e Maakt deel uit van een gebouwengroep

Art. 9 Nieuwe functie: Paardenhouderij, | o Ligging in agrarisch gebied in ruime zin

manege, dierenasiel, kinderboerderij,
jeugdlogies, dierenpension, centrum
voor tuinaanlegbedrijf, dierentherapie, X X
dierenartsenpraktijk of tijdelijk verblijf
voor therapie, onderwijs, opleiding of
voorbereiding op arbeidsmarkt.

Art.10 | Nieuwe functie die een bestaande | e Opgenomen in de vastgestelde inventaris
erfgoedwaarde ongeschonden laat of ze | bouwkundig erfgoed

X
verhoogt. e Voortzetting vorige functie niet meer
haalbaar
Art. 11 | Nieuwe functie: Uitsluitend wonen. e Bedrijfswoning  én  aanhorigheden

krijgen als nieuw gebruik wonen

e Bedrijfswoningen mogen niet afgesplitst
worden en kunnen alleen een nieuw
gebruik krijgen als woningbijgebouw?2

e Meergezinswoning kan niet

e Tijdelijke verblijfsgelegenheden kan op
voorwaarde dat  landbouw als

nevenbestemming blijft

Daarnaast is er ook de Omzendbrief RO 2017/01 ‘een gedifferentieerd ruimtelijk
transformatiebeleid in de bebouwde en de onbebouwde gebieden‘ waarin de wetgeving m.b.t.
zonevreemde functiewijzigingen verder verduidelijkt werd. In artikel 4.2.4. wordt er meegegeven
dat “zonevreemde functiewijzigingen kunnen vanuit een goede ruimtelijke ordening slechts
uitzonderlijk en grondig gemotiveerd worden toegestaan, gegeven het principe dat bestaande
bedrijfszetels maximaal herbenut moeten worden voor landbouw gerelateerde functies en gelet op
de noodzakelijke versterking van de onbebouwde gebieden”.

22 Wie dus zonevreemd wil wonen op een site moet dus alle gebouwen die aanwezig zijn op de site, m.u.v. de
voormalige bedrijfswoning, ofwel wijzigen van functie naar woningbijgebouw ofwel slopen. Het combineren van
wonen met andere functies is daardoor niet mogelijk. Bovendien is er in de wettekst geen limiet geformuleerd m.b.t.
het aantal woningbijgebouwen (bv. in bouwvolume of oppervlakte) of tuin.
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De wetgeving rond zonevreemdheid getuigt bijgevolg van een hoge mate van complexiteit. Vanuit
de casuistiek blijft jurisprudentie voortkomen met nieuwe interpretaties van de hierboven
vermelde wetteksten. Het hoeft daarom niet te verbazen dat er vanuit de Afdeling
Beleidsontwikkeling en Juridische Ondersteuning van het Departement Omgeving regelmatig een
geactualiseerde versie van de “FAQ Zonevreemdheid voor lokale besturen” gepubliceerd wordt
(Departement Omgeving, 2024c). Dat komt, naast wetswijzigingen, ook omdat er telkens nieuwe
functies ontstaan (of uitgevonden worden) waardoor het moeilijk in te schatten is of deze nieuwe
functie wel degelijk functioneel inpasbaar is. De vraag is soms ook of een functie als zonevreemd
dan wel zone-eigen beschouwd dient te worden. Zo ziet men op heden het telen van meelwormen
als agrarische activiteit terwijl het telen van regenwormen geen agrarische activiteit is23. Beiden
hebben in zekere zin eenzelfde infrastructuurbehoefte en omgevingsimpact. Een gelijkaardige,
doch genuanceerde, vergelijking is te maken tussen een paardenhouder (niet-agrarisch) en een
paardenfokker (agrarisch) (De Boitselier, 2021).

Recent werd de juridische mogelijkheid om een niet vergunde (zonevreemde) functiewijziging te
regulariseren. Voorheen was dit niet mogelijk?4. Het feit dat dit in de praktijk zodanig vaak
voorkwam dat er een wettelijk initiatief nodig was om dit mogelijk te maken, getuigd van de
juridische complexiteit. Anderzijds getuigd dit van de mate waarin er maatschappelijke
verwachtingen gecreéerd worden, vanuit een beeld dat niet noodzakelijk in overeenstemming is
met het maatschappelijk belang. Dit heeft ook een weerslag op de vergunningverlenende overheid
die niet noodzakelijkerwijs het maatschappelijk belang als kader hanteert in de
beoordelingsmarge van de vergunningsprocedure (zie infra).

Daarnaast zorgt de complexe wetgeving dat er naar mazen in het net worden gezocht om een site
alsnog vergund van functie te wijzigen. Zo is er het concept van ‘saucissoneren’. Daarbij gaat men
eerst een vergunning aanvragen voor het louter wijzigen van de functie (dus zonder ver- of
herbouwwerken). Daarbij wordt aangegeven dat de constructie bouwfysisch geschiktis voor deze
nieuwe functie. Na het verkrijgen van de vergunning gaat men vervolgens een nieuw vergunning
aanvragen voor de herbouw van de site. Het betreft dan reeds een vergunde zonevreemde site,
waardoor de vergunningverlenende overheid in die zin voor voldongen feiten geplaatst wordt
(Bouckaert, et al,, 2017, pp. 208-209).

23 Een meelworm is een larven van de meeltor en dus een insect. In de Europese verordening 1069/2009 wordt
bepaald dat insecten “indien door de mens gehouden voor de productie van voedsel, wol, bont, veren, huiden of ander
dierlijk product of voor andere veeteeltdoeleinden” behoren tot de landbouwhuisdieren. De teelt van regenwormen,
voor bijvoorbeeld visvangst, valt hier dan weer niet onder (Spranghers, Wouters, Schillewaert, & Frooninckx, 2021).
240m een vergunning tot functiewijziging te verwerven diende de site volgens artikel 4.4.23 van de VCRO
hoofdzakelijk vergund te zijn. Dat had betrekking op zowel de stedenbouwkundige aspecten als de functie van de
site. Hierdoor kwam men in de vergunningspraktijk in de situatie dat een particulier een landbouwhoeve kocht, er
eerst in woonde en pas bij de aanvraag tot vergunning voor de nodige verbouwingswerken, tot de vaststelling kwam
dat in het kader van de vergunningsprocedure ook een vergunning tot functiewijziging moest aangevraagd worden.
Omdat de functie in feite al (onvergund) gewijzigd was door er reeds te wonen, was de site bijgevolg niet meer
vergund in functie. Daardoor kon er geen beroep meer gedaan worden op artikel 4.4.23 van de VCRO. Waar een
burger met een doorsnee kennis van ruimtelijke ordening en vergunningen meent dat de site legaal ontwikkeld kon
worden tot wooneenheid, kwam men in de praktijk vaak op een muur te stoten (Bouckaert, Francois, & Schelstraete,
2017, p. 219)
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2.4.4 Zonevreemdheid In Het Agrarisch Gebied

2.4.4.1 Verklaring Voor De Zonevreemde Exodus Naar Het Agrarisch Gebied

In een case onderzoek in de gemeenten Deerlijk, Anzegem en Zwevegem berekenden
onderzoekers dat van het bestemd agrarisch gebied er 18,7% (1.712 ha) een niet-agrarisch
gebruik had. Nog eens 5,5% (501 ha) van het bestemd landbouwgebied was in gebruik door niet
actieve landbouwers. Van het overige bestemde gebied gingen de onderzoekers na wat de leeftijd
is van de landbouwers die deze bewerkte. Gecombineerd met een gemiddelde opvolging van 13%
komen de onderzoekers tot de vaststelling dat ongeveer 60% van agrarisch bestemde gebieden
die een actief landbouwgebruik hebben, geen vermoedelijke opvolging heeft. In de gemeente
Deerlijk was dit 76% (Mabilde, et al., 2024a, p. 55). Uit de vorige hoofdstukken kon men reeds
afleiden dat de stopzettingsdynamiek in de agrarische sector resulteert in een aantal vrijgekomen
landbouwsites. Op het moment dat een site zijn er samengevat drie opties: een agrarisch
hergebruik, de integrale sloop van de site of een niet-agrarische invulling. Vaak is integrale sloop
van de site niet financierbaar (zie infra) en is een agrarisch hergebruik niet mogelijk (zie infra)
waardoor een zonevreemde invulling, binnen de huidige beleidscontext, het enige ogenschijnlijk
valabel alternatief lijkt te zijn. Bovendien creéren de juridische mogelijkheden in het agrarisch
gebied een (financieel) aanzuigeffect waartegen de landbouw niet op kan.

Landbouwsites hebben daarnaast enkele unieke eigenschappen die hen ‘valabeler’ maken voor
een zonevreemde functiewijziging. Zo hebben ze vaak meerdere gebouwen (schuren, loodsen) die
een zonevreemde invulling kunnen krijgen, hebben ze een grote oppervlakte (al dan niet als
tuinzone) en zijn ze gelegen in een idyllische landelijke omgeving (i.e. het buitengebied). Dat
maakt dergelijke sites aantrekkelijk voor potentiéle kopers die bijvoorbeeld een feestzaal willen
uitbaten in een gerenoveerde oude schuur, caravans van particulieren tijdens de winter willen
stockeren in een oude loods, paardenhouders die een site zoeken met omliggende
weidegronden... Omdat de sites vaak over verouderde gebouwen beschikken en omdat ze in
landbouwgebied liggen zijn ze goedkoper dan eenzelfde bouwvolume-/oppervlakte in een
stedelijke context. Anderen willen gewoon ‘op de boerenbuiten’ wonen met grote tuin. Wat deze
kopers gemeen hebben is dat ze een voormalige landbouwsite een niet-agrarische functie willen
geven en de hoeve inclusief gronden willen omvormen tot zonevreemde doening. Eenmaal ze de
toelating hebben (i.e. een vergunning tot functiewijziging) van het vergunningverlenende bestuur,
hebben ze meteen toekomstzekerheid, aangezien deze vergunning voor onbepaalde duur geldt.

Aan de andere kant heeft de landbouwer ook baat bij een zonevreemde invulling van zijn site. Een
landbouwer die zijn site te koop zet, zal wellicht lang moeten zoeken naar een landbouwer die er
een agrarische activiteit wil vestigen. Bovendien moet deze startende landbouwer of overnemer
over voldoende budget beschikken om én de site aan te schaffen én er een rendabel bedrijf van
kunnen maken. Als daar tegenover een zonevreemdeling staat met voldoende kapitaal om de site
op korte termijn te verwerven, is het begrijpelijk dat de stoppende landbouwer deze optie kiest.

2.4.4.2 Gevolgen Van De Zonevreemde Exodus Naar Het Agrarisch Gebied

De impact van een zonevreemde site op de omliggende landbouwbedrijven is direct en indirect
van aard. Zonevreemde functiewijzigingen zorgen voor een verhoogde grond- en prijsdruk voor
landbouwers en voor een (verdere) versnippering van het landbouwgebied. Landbouwers
kunnen hierdoor bedrijven niet meer op een landbouweconomisch rendabele manier overnemen
en zijn verplicht te wijken, en al dan niet verder nieuwe open ruimte aan te snijden.
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Bovendien zal een zonevreemde site het verwerven van vergunningen van het zone-eigen bedrijf
hypothekeren (bv. door afstandsregels ih.k.v. geur). Landbouwers vormen al eeuwen het
landschap in het buitengebied. Een productieve ruimte is continu in evolutie. Een innovatief
karakter is eigen aan de land- en tuinbouwsector. Nieuwe plattelandsbewoners willen het
landschap behouden ‘dat is’ (of het idyllisch beeld dat ze ervan hebben). Een nieuwe loods of
windmolen strookt niet met dat idyllisch beeld. Landbouwers die een duurzaam en rendabel
bedrijf willen ontwikkelen, blijven investeren in hun bedrijf. Daarvoor investeren zij ook in
omgevingsvergunningen. Ook aan dergelijke procedure zijn kosten verbonden: directe kosten
(advies- en studiebureaus, dossiertaksen) en indirecte kosten (de lonen van de ambtenaren die
adviezen schrijven, de kosten om de vergunning-commissies samen te roepen enz.). De
zonevreemdeling kan dergelijk proces vertragen of zelfs een halt toeroepen omdat ze hun
eigenbelang mogelijks geschaad zien. Het eigenbelang van de zonevreemde functie belemmert én
hypothekeert daarmee de zone-eigen functies en weegt daarmee door op de directe en indirecte
kosten (Claus, et al.,, 2023).

Daarnaast is een residentiele site een hindergevoelige activiteit wat moeilijk verzoenbaar is met
de hinderlijke activiteiten die eigen zijn aan de landbouw (bv. uitrijden van mest). Indirect komen
er dan ook klachten over geurhinder, lawaaihinder, lichthinder, modder op de straat, visuele
hinder (bv. bij een uitbreiding van het landbouwbedrijf), die nochtans samengaan met normale
landbouwpraktijken. Dit leidt ook tot druk op de vestigings- en uitbreidingsmogelijkheden van
landbouwbedrijven. Zone-vreemde functies verdringen zone-eigen functies. Door de huidige
dynamiek verandert het landbouwgebied stelselmatig in een woon- en recreatiegebied. De
mogelijkheid van zonevreemdheid drijft de grondprijzen kunstmatig op. Het verhindert dat
startende landbouwers een betaalbare plek vinden. Zonevreemde functies vreet stelselmatig aan
het agrarisch gebied en bijgevolg aan onze voedselvoorziening. Er zijn maatschappelijke kosten
aan verbonden: mobiliteitsdruk, duurdere aanleg en onderhoud van nutsvoorzieningen...
(Renard, et al., 2022)

Het agrarisch gebied levert bovendien unieke ecosysteemdiensten. (Voedsel)productie is de
meest voor de hand liggende, maar er is ook een groot potentieel voor waterinfiltratie of
koolstofopslag. Daarnaast vormt het agrarisch gebied een habitat voor tal van soorten en is het de
voornaamste producent, samen met natuurgebieden en bossen, van het open ruimtegebied in
Vlaanderen. Zonevreemde functiewijzigingen ontwrichten deze unieke ecosysteemdiensten. Ook
ifv. de klimaatsverandering hebben zonevreemde functiewijzigingen een nefast effect:
oplossingen rond de klimaatverandering (bv. aanleg irrigatienetwerken en koolstofopslag in de
bodem) zijn slechts rendabel binnen aaneengesloten (landbouw)gebieden. Verharding door
bijkomende opritten, parking... die niet in het agrarisch gebied thuishoren belemmeren ook nog
eens de waterinfiltratie (Braeckman & Vanhaverbeke, 1999; Schellekens, et al., 2024, pp. 30-32).

2.4.4.3 De Zonevreemde Exodus Naar Het Agrarisch Gebied In Beeld

Om een beeld te krijgen op het aantal zonevreemde functiewijzigingen in het agrarisch gebied kan
beroep gedaan worden op de adviserende rol die het Agentschap Landbouw en Zeevisserij
opneemt. De decretale adviesbevoegdheid is gestipuleerd in het BVR van 27 november 2015 tot
uitvoering van het omgevingsvergunningendecreet (OVD).
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In artikel 35 §1225 staat:

$§12. Het Departement Landbouw en Visserij verleent advies als het voorwerp van de
vergunningsaanvraag:

1°verband houdt met landbouw, ongeacht de bestemming van het gebied;

2°toepassing vraagt van de bepalingen van artikel 4.4.3 tot en met 4.4.9, artikel 4.4.23 en

artikel 4.4.26, §2, van de VCRO, in gebieden die een agrarische bestemming hebben.
Het Agentschap Landbouw en Zeevisserij heeft advies op alle functiewijzigingen die aangevraagd
worden conform artikel 4.4.23 van de VCRO in agrarisch gebied. Het Agentschap Landbouw en
Zeevisserij voert echter geen actieve open communicatie over de manier waarop ze in deze
thematiek advies verlenen. Nochtans zou een kwantitatief en kwalitatief inzicht in deze materie
bij het publiek, kunnen bijdragen aan inzicht in de problematieken die deze thematiek met zich
meebrengt (zie infra). Op 8 februari 2024 stelde parlementslid Schauvliege twee uitgebreide
vragen aan Minister Brouns (vraag nr. 239) en Minister Demir (vraag nr. 337) met betrekking tot
de adviesverlening van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij in deze materie. In het verleden
was er een gelijkaardige vraag van parlementslid Coel aan Minister Crevits (vraag nr. 138). In
functie van deze drie vragen werden cijfers vrijgegeven die een actueel inzicht biedt in de
dimensies van deze thematiek (Coel, 2021; Schauvliege, 2024a; 2024b).

Op basis van deze gegevens, krijgt men een zicht op het aantal vergunningsdossiers per provincie
waarin het Agentschap Landbouw en Zeevisserij advies verleende. Zoals te zien in Figuur 25 is de
provincie West-Vlaanderen in 2023 de koploper met 448 van de 1.162 functiewijzigingsdossiers
waar het Agentschap Landbouw en Zeevisserij een advies voor formuleerde. Van deze 448
dossiers werden er 34 (onvoorwaardelijk) vergund en 253 vergund onder voorwaarden2é. In 86
van de dossiers werd geen beslissing genomen (bv. omdat het dossier werd ingetrokken na advies
van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij). Nog eens 25 dossiers werden deels vergund (al
dan niet onder voorwaarde) en deels niet vergund?’. Bij 50 dossiers werd geen vergunning
verleend. Dat wil zeggen dat in West-Vlaanderen slechts 1 op de 10 dossiers (9%) resulteerde in
een expliciete weigering vanwege de vergunningverlenende overheid.

450

400

350

300

250

200

150

100 34

o0 68 15- 86 ; 1

. 61 .
0 26 34

Antwerpen Vlaams-Brabant West-Vlaanderen Oost-Vlaanderen Limburg

Geen beslissing m Vergund m Vergund onder voorwaarden Niet vergund Deels (Voorw.) Vergund /Deels onvergund
Figuur 25: Uitspraak van de vergunningverlenende overheid bij zonevreemde functiewijzigingen in agrarisch gebied na

advies van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij in 2023 (Eigen bewerking) (Schauvliege, 2024a)

25 Deze decretale tekst dient nog aangepast te worden i.f.v. de naamsverandering van het Departement Landbouw
en Visserij naar het Agentschap Landbouw en Zeevisserij

26 Er is geen zicht welke deze voorwaarden zijn. Deze kunnen vrij divers van aard zijn, en kunnen gemakshalve als
‘vergund’ geinterpreteerd worden.

27 Dit is een samenvoeging van de categorie ‘Deels vergund onder voorwaarden, deels onvergund’ en ‘Deels vergund’
omdat er geen zicht is op welke delen van de aanvraag het vergunde of onvergunde betrekking heeft.
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De cijfers kan men ook relatief uitdrukken. Zo is vast te stellen in Figuur 26 dat in alle provincies
meer dan de helft van de aanvragen (voorwaardelijk) vergund wordt. Op Vlaams niveau werden
in 2023 van de dossiers waar het Agentschap Landbouw en Zeevisserij advies op gaf, 47%
vergund onder voorwaarden en 10% vergund. Over een kwart van deze dossiers werd geen
besluit genomen (24%). Slechts 12% resulteerde in een expliciete weigering van vergunning.
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Figuur 26: Relatieve verdeling van de uitspraak van de vergunningverlenende overheid bij zonevreemde functiewijzigingen
in agrarisch gebied na advies van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij in 2023 (Eigen bewerking) (Schauvliege, 2024a)

Als men het aantal dossiers waarop het Agentschap Landbouw en Zeevisserij een advies
formuleerde m.b.t. een functiewijziging in de periode 2018 tot 2023 erbij neemt komt men
eveneens tot de vaststelling dat dit het hoogste is in West-Vlaanderen. In de provincie Antwerpen,
West- en Oost-Vlaanderen ziet men een uitgesproken toename. In Vlaams-Brabant en Limburg is
dit veel minder uitgesproken. De stijging is wellicht te verklaren door de Omzendbrief RO
2017/01 waarin de regels m.b.t. zonevreemde functiewijzigingen geéxpliciteerd en niet zozeer
verstrengd werden. Men kan dus aannemen dat elkeen beter op de hoogte was van de wetgeving
hieromtrent. Bijgevolg waren er ook meer adviesvragen. De stijging is ook te wijten aan het
maatschappelijk debat rond zonevreemde functiewijzigingen (zie infra) en het besef dat dit niet
overal vergunbaar is. Wellicht is de toename ook verklaarbaar doordat er minder ‘onder de radar’
vergund kan worden. In de praktijk haalt men ook een strengere houding van het Agentschap
Landbouw en Zeevisserij in deze materie aan (Landbouwraad Ieper, 2021).
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Figuur 27: Evolutie aantal dossiers waarop het Agentschap Landbouw en Zeevisserij advies formuleerde in de periode

2018-2023 (Coel, 2021; Schauvliege, 2024a)

Op basis van Figuur 27 concluderen dat de provincie West-Vlaanderen kampioen in
zonevreemdheid is, zou ietwat kort door de bocht zijn. Het is namelijk de provincie met het meeste
landbouwbedrijven en dus de meeste sites die zonevreemd kunnen worden. In Figuur 28 is de
verhouding weergegeven van het aantal aanvragen in een bepaald jaar in een bepaalde provincie
t.0.v. het aantal landbouwbedrijven in een bepaald jaar in een bepaalde provincie. Die ratio heeft
een (zeer) ruwe indicatie van de mate waarin landbouwbedrijven een potentieel hebben om
zonevreemd te worden.
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In tegenstelling tot Figuur 26 komen Vlaams-Brabant en Limburg hier minder expliciet uit de verf.
Het vijfjaarlijks gemiddelde ligt het hoogst in Antwerpen (3,6%) en het laagst in Vlaams-Brabant
(2,2%). Op Vlaams niveau ligt dit vijfjaarlijks gemiddelde op 3,0%.
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Figuur 28: Evolutie van het aantal vergunningsaanvragen waarop het Agentschap Landbouw en Zeevisserij advies

formuleerde in de periode 2018-2023 (Coel, 2021; Schauvliege, 2024a) t.o.v. het aantal landbouwbedrijven die in dat jaar
actief was (Agentschap Landbouw en Zeevissertij, 2024c)

Volgens deze gepubliceerde cijfers werd in de periode 2018-2023 bijna 3.000 ha agrarisch gebied
ingenomen door een zonevreemde functiewijziging. In 2023 waren dit ca. 1.160 sites op 812 ha,
wat neer komt op ca. 3 sites of 2,23 ha per dag. Dit is landbouwgrond die voor onbepaalde duur
zonevreemd is geworden en waarvan de kans op hervorming naar zone-eigen gebruik klein is. Om
meer betekenis achter deze cijfers te plaatsen werd in Tabel 4 naast deze areaalgegevens
(Schauvliege, 2024a) ook de grondprijzen uit de notarisbarometer geplaatst (zie ook hoofdstuk
2.3). Als men bijvoorbeeld de 812 ha die in 2023 zonevreemd is geworden, vermenigvuldigd met
de gemiddelde landbouwgrondprijs van dat jaar, komt men op een bedrag van bijna 54 miljoen
euro. Dit is een onderschatting omdat men kan aannemen dat een niet-landbouwer meer zal
betalen voor deze grond (met gebouwen) dan een landbouwer voor een perceel grond die hij wil
bewerken. De afgelopen zes jaar samen komt op een 181 miljoen euro aan landbouwareaal dat in
de periode 2018-2023 vergund uit de agrarische structuur is verdwenen. Over de afgelopen 6 jaar
is dat gemiddeld 30 miljoen per jaar. Dit bedrag is een onderschatting. Niet elke elke
functiewijziging wordt immers (legaal) aangevraagd. Onvergunde functiewijzigingen, ontbreken
in deze cijfers. Daarnaast is het ook zo dat als iemand een functiewijziging voor een site indient
(om er bijvoorbeeld een zonevreemde paardenhouderij te vestigen), de vergunningsaanvraag
beperkt is tot de percelen met gebouwen (aangezien er geen vergunningsplicht is voor het
wijzigen van de grondfunctie). Het kan dus dat de vergunningsaanvrager reeds percelen in de
omgeving verworven heeft om aan te wenden voor een niet-agrarisch gebruik (bv. als loopweide
voor paarden). Deze worden dus zonder advies van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij en
zonder inspraak van de vergunningverlenende overheid, legaal uit landbouwgebruik genomen.

Tabel 4: Opperviakte in agrarisch gebied dat vergund zonevreemd is geworden (Schauvliege, 2024a) en de gemiddelde
grondprijs per jaar (eigen bewerking) (Fednot, 2018; 2019; 2021; 2022; 2023)

Jaar Opp. (ha) Opp. (ha)/ dag Prijs (euro/ha) Totale Waarde
2018 181,39 0,50 52.137 9.457.130

2019 362,88 0,99 52.427 19.024.710

2020 381,11 1,04 54.902 20.923.569

2021 559,44 1,53 63.082 35.290.594

2022 676,71 1,85 63.105 42.703.785

2023 812,21 2,23 66.288 53.839.776

Totaal 2.973,74 8,15 181.239.565
Gemiddeld 495,62 1,36 30.206.594
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2.5 Waar Staan We Vandaag?

Het huidig Vlaams beleid kiest momenteel voor een aanpak die toegang tot grond volledig aan de
vrije markt overlaat. Er is geen actief agrarisch grondenbeleid die hier in medieert (Beyens, et al.,
2022). Wel wordt er een passief beleid gevoerd, en met name via de wetgeving m.b.t. zonevreemde
mogelijkheden, waarmee de niet-agrarische optiewaarde toeneemt. Landbouwers die hun bedrijf
verder willen ontwikkelen zien zich hun bedrijfsmodel gefnuikt doordat niet-agrarische functies
de (financiéle) toegang tot grond belemmeren. Sinds de financiéle crisis van 2008 is er bovendien
een streven van grote beleggers om kapitaal in landbouwgrond te investeren omdat deze als
veilige investering en waardevast worden gezien. Ook dit draagt bij tot (fictieve) waardestijgingen
(Nurm, 2015, p. 17). Vandaag is de enige vorm van (actief) grondenbeleid dat van de Vlaamse
Landmaatschappij (VLM). In 2006 organiseerde de VLM de Vlaamse grondenbank. Deze werkt
eerder organiserend dan regulerend. Via landinrichtingsprojecten worden maatschappelijke
doelen gerealiseerd. Ze wordt aangewend met het oog op het verwerven, ruilen, beheren en of
overdragen van grond in functie van projecten en bedrijfsverplaatsingen van zonevreemde
bedrijven (VLM, 2024b).

De Vlaamse agrarische structuur staat onder toenemende druk. De huidige beleidscontext
gedoogd een latente erosie van de agrarische structuur (Beckers, et al., 2018). In een tijd waarin
de behoefte aan duurzaam landgebruik, voedselzekerheid en milieubescherming urgenter wordt,
is een doortastend beleid essentieel. Ondanks grote veranderingen in het omgevingsrecht en de
instrumenten die de afgelopen decennia werden ontwikkeld?8 blijft het agrarisch gebied verder
eroderen. Men kan zich hiertoe beroepen op de cijfers zoals deze in de hoofdstukken hiervoor
werden geciteerd. Deze cijfers geven in se een valse realiteit weer, zeker als men weet dat het
gebruik van grond niet zozeer gecontroleerd noch vergunningsplichtig is. Daarom wordt er in
volgend hoofdstuk een argument opgebouwd die enigszins verder bouwt op de in dit hoofdstuk
vermelde cijfers en thematieken, en er tegelijk ook enige afstand van neemt om zodoende naast
kwantitatieve ook kwalitatieve logica’s te duiden.

28 Denk hierbij aan de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) dat sinds 1 september 2009 het kader van de
ruimtelijke ordening in Vlaanderen vormt. De VCRO onderscheidt drie categorieén van handelingen:
vergunningsplichtige handelingen, meldingsplichtige handelingen en vrijgestelde handelingen. De VCRO omvat tot
op heden tal van bepalingen die niet-agrarisch gebruik van agrarische gronden en infrastructuur (generiek)
mogelijk maakt. Ook het Omgevingsvergunningendecreet van 25 april 2014 en het Decreet modulaire
omgevingsvergunningsprocedure en omgevingsbesluit van 17 mei 2024 dragen in een zelfde mate bij aan het
uitblijven van een agrarisch grond- en pandenbeleid. Meer zelfs: instrumenten zoals het ‘omgevingsbesluit’ maken
meer (zonevreemde) ontwikkelingen voor onbepaalde duur mogelijk in het agrarisch gebied.
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3 URGENTIE VOOR EEN AGRARISCH-RUIMTELIJK
BELEID

De agrarische sector staat voor een complex geheel aan uitdagingen en veranderingen die
een aanzienlijke impact hebben op de economische, ecologische en sociale dimensies van de
Vlaamse sociaaldemocratische welvaartsstaat zoals we die op heden kennen. Vanuit de
maatschappelijke ontwikkelingen de afgelopen decennia zijn veranderende en nieuwe
verwachtingen voortgekomen van de samenleving t.a.v. het agrarisch gebied. Deze
veranderende context alleen al noopt tot een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Zo’n
beleid vormt de ruggengraat voor het bevorderen van duurzame ontwikkeling in landelijke

gebieden, waarbij economische veerkracht, ecologische duurzaamheid en sociale
rechtvaardigheid centraal en gelijkwaardig ten opzichte van elkaar staan. In dit hoofdstuk
wordt er getracht om een vijf logica’s neer te schrijven die nopen tot een actief agrarisch
grond- en pandenbeleid. Dergelijk beleid is nodig voor economische ontwikkeling en
veerkracht (1), voor duurzame ruimtelijke ordening (2), voor ecologische duurzaamheid en
de bescherming van natuurlijke hulpbronnen (3), voor een leefbaar en vitaal platteland (4)
en voor daadkrachtig en doelgericht beleid (5).

3.1 Voor Economische Ontwikkeling En Veerkracht

3.1.1 Het Narratief Van Een Degeneratief Economisch Prerogatief

3.1.1.1 Ruimte Voor (Duurzame) Verdienmodellen

De agrarische sector is in de eerste orde een economische sector die in tweede orde, al dan niet
expliciet, ook maatschappelijke, culturele, ethische en strategische rollen opneemt (Meijerink &
Roza, 2007; Meerburg, etal., 2009; Zasada, 2011). Grond vormt daarbij, in de letterlijke betekenis,
dé grondslag voor de grondgebonden landbouw. Paarlberg (2009) onderzocht de ethiek van wat
men ‘moderne landbouw’ zou noemen ten opzichte van agro-ecologische vormen. Zo stelt hij:

Why (...) is modern farming so frequently criticized as somehow less sustainable than either

traditional farming or organic farming? The answer to this question requires a much deeper

cultural analysis of how attitudes in prosperous countries change, once dietary affluence has

been attained (reducing the imperative for still more farm productivity) and once citizens with

first hand farming experience shrink in number to constitute less than 5% of the total

population. In prosperous modern societies, where few people know farming first hand, citizen

misunderstandings regarding the science and economics of agriculture tend to proliferate

(Paarlberg, 2009, p. 8)
Een goed begrip van de ruimere economische context is aan de orde om de logica’s waaruit
landbouwbedrijven acteren, te begrijpen. Het maakt in die zin niet uit of het bedrijf werkt vanuit
een moderne, biologische, industriéle, agro-ecologische, natuur-inclusieve... bedrijfsfilosofie. Er is
altijd een verdienmodel die aan de basis van deze bedrijfsvoering ligt. Hiervoor is grond, of
minstens ruimte nodig. De mate van toegang tot deze productiefactor is bepalend voor de mate
waarin een winstgevende economische activiteit gerealiseerd kan worden en is bijgevolg
bepalend voor het slagen van het verdienmodel. Zo zal een natuur-inclusief landbouwbedrijf
omwille van de extensiveringsbehoefte, extra grond moeten verwerven. Reguliere
grondverwerving is te duur in combinatie met de lagere rendementen binnen een natuur-inclusief
landbouwmodel. Een ander voorbeeld is een varkenshouder die omwille van intensivering wil
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uitbreiden in stalvolume, maar hierdoor verhinderd wordt door de aanwezigheid van
(zonevreemde) woningen in de directe omgeving van zijn bedrijf. De organisatie van het
voedselsysteem an sich zorgt er ook voor dat burgers/consumenten zelf naar alternatieven
zoeken (Petit, et al,, 2010). Er dient een (beleids-)context gecreéerd te worden waarin de toegang
tot grond voor en door landbouwers gefaciliteerd kan worden zodat een transitie naar een
duurzaam landbouwmodel bewerkstelligd kan worden, zonder uitspraak te doen over welk
model dat zou moeten of kunnen zijn (Paarlberg, 2009; Polman & Dijkshoorn, 2019; Berkhout &
Galema, 2022, p. 11; Amirova, et al., 2022).

3.1.1.2 Plaats Binnen De Vlaamse Economie

De Vlaamse land- en tuinbouwsector realiseerde in 2022 een totale omzet van 7,5 miljard euro
waarvan twee derde afkomstig is uit de veeteelt, een kwart van tuinbouw en een tiende uit
akkerbouw (zie Figuur 29). Het economisch belang van de veeteelt is de afgelopen jaren relatief
gezien toegenomen. Het intermediair verbruik ligt in 2022 op 6,2 miljard euro. Daarvan gaat 54%
naar veevoer, 15% naar energie en 4% naar meststoffen. Als men dit afhoudt van de omzet bekomt
men een bruto toegevoegde waarde van 1,3 miljard euro. Na aftrek van de afschrijvingen en
subsidies is dit een netto toegevoegde waarde van 900 miljoen euro. Zoals te zien is deze
economische parameter de afgelopen decennia (Figuur 30) vrij constant gebleven.
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Figuur 29: Eindproductiewaarde (in 1.000 euro) (eigen bewerking) (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024h)
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Figuur 30: Economische parameters (in 1.000 euro) (eigen bewerking) (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024h)
Rekening houdende met de inflatie kan men stellen dat er net een economische achteruitgang is
in de agrarische sector. In Figuur 31 is de relatieve groei t.o.v. 2021 weergegeven voor de
verschillende economische parameters. Daarbij is vast te stellen dat de bruto en netto
toegevoegde waarde de laatste jaren in een dalende lijn zit. Er kan opgemerkt worden dat hoewel
de eindproductiewaarde t.o.v. 2000 met 60% steeg, het intermediaire verbruik meer dan
verdubbelde ( +110%). De afgelopen jaren steeg dit laatste sterker dan de eindproductiewaarde,
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o.m. als gevolg van de sterke inflatie en de toegenomen grondstofprijzen, met als doorgerekend
gevolg dat de bruto toegevoegde waarde afneemt. Die blijft rond de 1 miljard schommelen.
Bovendien is de verhouding tussen de eindproductiewaarde en de netto toegevoegde waarde
afgenomen. In 2000 was dit nog 32% terwijl dit in 2022 op 13% ligt (Figuur 32). Dat wil zeggen
dat waar men vroeger uit elke euro eindproductiewaarde zo'n 32 cent netto toegevoegde waarde
kon halen, dit in 2023 maar 13 cent is. Dergelijke tendensen zijn verbonden aan macro-
economische trends. Zo is bijvoorbeeld de coronacrisis zichtbaar op deze grafiek (Agentschap
Landbouw en Zeevisserij, 2024h).
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Figuur 31: Economische parameters relatief t.o.v. 2000 (eigen bewerking) (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024h)
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Figuur 32: Verhouding tussen de eindproductiewaarde en de netto toegevoegde waarde (eigen bewerking) (Agentschap
Landbouw en Zeevisserij, 2024h)

Ondanks de halvering in het aantal landbouwers sinds de jaren 2000, blijft de economische output
nagenoeg constant. Als men het belang van de land- en tuinbouwsector gaat situeren binnen de
Belgische economie dan bekomt men een eerder ontnuchterend beeld. Zoals te zien in Figuur 33
is de Belgische economie bijna verdriedubbeld in omvang sinds 1995 (+178%). Die groei is
voornamelijk te verklaren door de groei in de diensteneconomie. De Belgische landbouw,
bosbouw en visserij groeiden in die periode slechts met 65%. Die tragere groei reflecteert ook in
het aandeel van de sector in de Belgische economie (Figuur 34). Waar dit eind vorige eeuw nog
rond de 1,3% schommelde, daalde dit tot 0,7%. Dat wil zeggen dat het economisch belang van de
sector in een kwarteeuw halveerde (-41%). Het relatieve aandeel van de industriesector daalde
in die periode met 36% (; Giannakis & Bruggeman, 2015; NBB, 2024; Decock, 2024a).
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Figuur 33: BBP o.b.v. bruto toegevoegde waarde aan basisprijzen, per bedrijfstak, met de landbouw, bosbouw en visserij in
het blauw aangeduid, voor de periode 1995-2023 (voorlopige cijfers voor 2022 en 2023) (eigen bewerking) (NBB, 2024)
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Figuur 34: Evolutie van het aandeel van de bruto toegevoegde waarde van de landbouw, bosbouw en visserij in Belgié in

het totale BBP in de periode 1995-2023 (cijfers voor 2022 en 2023 zijn voorlopige cijfers) (eigen bewerking) (NBB, 2024)

In 2020 waren er 45.938 personen tewerkgesteld in de Vlaamse land- en tuinbouw. Dit komt
overeen met 37.065 voltijdse arbeidskrachten (VAK) of 1,6 VAK per bedrijf. Overeenkomstig het
dalend aantal landbouwbedrijven (zie supra) is er eveneens een dalende trend vast te stellen in
de tewerkstelling in de agrarische sector, terwijl het aantal VAK per bedrijf toeneemt (Figuur 35).
Eveneens kan men vaststellen dat het aantal niet-familiale VAK in absolute en relatieve aantallen
stijgt terwijl het aantal familiale VAK afzwakt. De daling in aantal VAK is voornamelijk gesitueerd
in de veeteelt zoals te zien in Figuur 36. In Figuur 37 kan men zien dat de toename in VAK per
bedrijf vooral te herleiden is tot de tuinbouwsector dat in 2020 rond de 4,5 ligt. Voor de gemengde
en veeteelt bedrijven blijft dit nagenoeg constant rond de 1,5 VAK per bedrijf. Bij de
akkerbouwbedrijven blijft dit onder de 1 VAK per bedrijf (Agentschap Landbouw en Zeevisserij,
2024g). In Vlaanderen waren er in 2020 zo’n 2,4 miljoen mensen tewerkgesteld wat neerkomt op
2 miljoen voltijdsequivalenten (VTE). Doorgerekend wil dit zeggen dat de land- en
tuinbouwsector (i.e. VAK’s) zo’n 1.88% omvatten van de totale beroepsbevolking (VTE’s). Anders
geformuleerd: voor elke 53 loontrekkende VTE'’s is er één VAK in de land- en tuinbouwsector
(Steunpunt Werk, 2024). Het familiale inkomen per familiale VAK (FAK) is een indicator voor het
inkomen van een landbouwer. In 2021 lag het FAK op 44.705 euro wat 8% lager is dan de
gemiddelde voltijds loontrekkende Vlaming. In de periode 2012-2021 was dit gemiddeld 17,5%
lager. Hier dient de nuance gemaakt te worden dat in de tuinbouwsector dit gemiddeld 51,4%
hoger lag, en in de landbouwsector gemiddeld 31,9% lager lag, dan de gemiddelde loontrekkende
(Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024a, pp. 83-85).
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Figuur 35: Evolutie tussen 2001 en 2020 van het aantal familiale en niet-familiale VAK in Vlaanderen (links) en het aantal
VAK per actief bedrijf dat jaar (rechts) (eigen bewerking) (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024g)
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Figuur 36: VAK per deelsector in de periode 2001-2020 (eigen bewerking) (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024g)
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Figuur 37: Aantal VAK per bedrijf per bedrijfstype (eigen bewerking) (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024g)

3.1.1.3 Plaats Binnen Een Geglobaliseerde Agro-Voedingsindustrie

In de vorige alinea’s werd naar de agrarische sector op micro- (i.e. bedrijfs-) en mesoniveau (i.e.
binnen de Vlaamse en Belgische economie) gekeken. Als men iets uitzoomt, kan men de agrarische
sector vanuit twee perspectieven op macroniveau gaan analyseren: op niveau van het ‘agro-
businesscomplex’ (ABC) en op niveau van een geglobaliseerde economie.

Het ABC of de ‘agrovoedingsketen’ omvat de landbouw, agrarische toelevering en tussenhandel,
de verzamelende handel en veilingen, de voedingsindustrie en de groothandel. In 2015 bestond
het ABC voor 30% uit dergelijke aan de landbouwverwante bedrijven, wat overeenkomt met
10.166 bedrijven. Het gaat vooral over bedrijven die actief zijn in het vervaardigen van
voedingsmiddelen (42,2%), groothandel (27,8%) en veterinaire diensten (23,7%). Bepaalde
sectoren zijn sterk geconcentreerd. Zo bevinden alle bedrijven die gespecialiseerd zijn in het
vervaardigen van tabaksproducten zich in West-Vlaanderen en de textielbedrijven in Oost- en
West-Vlaanderen (VVP, 2018). Het totale ABC is in 2022 goed voor 7,17 miljard euro. De helft
hiervan wordt gerealiseerd in West-Vlaanderen (27%) en Oost-Vlaanderen (25%) (Van Opstal, et
al,, 2024, p. 62).
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Het is moeilijk om exact in beeld te brengen welke economische schakels aansluiten op de ketens
binnen het ABC. In elk geval is er vaak sprake van een lokale verankerd netwerk (Konings, et al,,
2016). Vlaanderen is een netto-exporteur van agrarische producten. In 2023 werd er voor 44,9
miljard euro landbouwproducten geimporteerd en voor 55,7 miljard euro geéxporteerd. Die
export heeft voornamelijk betrekking op wederuitvoer: geimporteerde producten die hier al dan
niet verwerkt worden om vervolgens terug geéxporteerd te worden. Akkerbouwproducten en
dierlijke producten dragen het meest bij aan het handelsoverschot met respectievelijk 2,9 en 2,6
miljard euro. De vier voornaamste handelspartners, zowel voor import als export, zijn Frankrijk,
Nederland, Duitsland en het Verenigd Koninkrijk. Het aandeel van Vlaanderen in de Europese
handel ligt rond 6,5% voor import en rond 7% voor export. Belgié is de zesde grootste exporteur
van agrarische producten en heeft het vierde grootste agrohandelsoverschot (Van Bogaert &
Platteau, 2023; Statistiek Vlaanderen, 2024).

Daarnaast situeert de agrarische sector zich binnen een geglobaliseerde en Europese context. De
voortschrijdende globalisering die zich in de samenleving de afgelopen eeuw geworteld heeft,
beinvloedt de landbouwsector op een diepgaande wijze (Kiss, 2020). Omdat de landbouw via
complexe interacties verbonden is met de rest van de economie, bepaalt het bredere economische
en maatschappelijke kader mee de evolutie op landbouwvlak. Een voorbeeld is de Russisch-
Oekraiense Oorlog, de hieruit voortkomende handelsembargo’s, en de impact op graanprijzen.
Daarbij kan ook de vraag gesteld worden hoe de (mogelijke) toetreding van Oekraine tot de
Europese Unie, en bijhorend GLB, een impact heeft op de Vlaamse agrarische structuur. Een ander
voorbeeld is de coronacrisis en de weerslag die dit had op het consumentengedrag met een piek
in de korte ketenverkoop als gevolg (Lambrechts, etal., 2018; Van Bogaert & Platteau, 2023, p. 11).

3.1.1.4 De Agrarische Sector Als (Economisch) Leefbare Sector

Leefbaarheid gaat enerzijds over economische leefbaarheid (Bergen, 2009; Wauters, et al.,
2021a). Daarbij kan men de mate van leefbaarheid afstemmen op het landbouwinkomen over de
tijd heen. Uit het vorige hoofdstuk kon men reeds uit de cijfers afleiden dat de gemiddelde
landbouwer minder verdient dan de gemiddelde Vlaamse loontrekker (Agentschap Landbouw en
Zeevisserij, 2024a, pp. 83-85). Anderzijds kan men leefbaarheid ook linken aan de term
‘levenskwaliteit’, wat een zeer open concept is. Dit omvat minstens elementen zoals welzijn, een
evenwicht tussen werk- en privéleven, toegang hebben tot ‘degelijk’ werk en hier ook voldoening
uit kunnen halen (Crawford, et al., 2010).

In Frankrijk onderzochten Cournut en Chauvat (2010, pp. 1155-1156) de leefbaarheid op
veebedrijven. Bij 40% van de onderzochte bedrijven bleken werkcondities en -organisatie tot de
laagste leefbaarheidscategorie geressorteerd te zijn. De Stichting Innovatie & Arbeid
(Bourdeaud'hui, etal., 2020) onderzocht de werkbaarheid in de Vlaamse landbouwsector. De helft
van zelfstandige ondernemers in de landbouw heeft in 2019 werkbaar werk, wat vergelijkbaar is
met het niveau in 2013. Bij 12,5% van de landbouwers is er sprake van burn-outsymptomen, bij
een derde zijn er werkstressklachten. Bij de helft van de landbouwers worden er problemen
gedetecteerd in de werk-privé-combinatie. Bijna acht op de tien landbouwers werkt meer dan 50
u per week, gemiddeld ligt dat op 66 u per week wat 12 uur meer is dan het Vlaamse gemiddelde.
Waar op Vlaams niveau 81,6% van de =zelfstandige ondernemers geen belastende
arbeidsomstandigheden heeft, is dit in de land- en tuinbouw slechts de helft. Daarmee behoort de
landbouw, m.u.v. de bouwsector, tot het beroep met de grootste fysieke belasting (Bourdeaud'hui,
etal, 2023, p. 58).
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3.1.2 De Economische Nood Voor Een Actief Agrarisch Grond- En
Pandenbeleid

De hierboven aangereikte cijfers scheppen een economisch narratief dat de noodzakelijkheid van
een actief agrarisch grond- en pandenbeleid onderstreept. Dat narratief start met de vaststelling
dat het aantal landbouwbedrijven en bedrijfsleiders zienderogen achteruitgaat. Het aantal VAK in
de sector daalt terwijl het aantal niet-familiaal VAK relatief en absoluut toeneemt. Dat laatste is
indicatief voor de mate waarin het klassieke (Vlaams) familiaal landbouwmodel onder druk staat
(Kuehne, 2012; Suess-Reyes & Fuetsch, 2016; De Stoppeleire, 2021). Het totale landbouwareaal
blijft, aangedreven vanuit een schaalvergrotingslogica, nagenoeg constant. Een concentratie van
grondbezit, wat het onvermijdelijk gevolg is van deze schaalvergrotingslogica, resulteert in een
verdringing van het familiaal landbouwmodel en de vervangen door “een op industriéle leest
geschoeide massaproductie van landbouwproducten” (Nurm, 2015, p. 19).

Steeds minder landbouwers staan in voor het beheer van 46% van het Vlaams grondgebied.
Bovendien is er een sterke vergrijzing in de sector wat nogmaals indicatief is voor de mate waarin
de productiefactor ‘arbeid’ onder toenemende druk staat. Daarnaast is de economische output van
de land- en tuinbouwsector, uitgedrukt in netto toegevoegde waarde, licht dalend. Dit duidt,
rekening houdende met inflatie, op een economische achteruitgang van de sector. De land- en
tuinbouwsector is bovendien stelstelmatig een kleinere speler aan het verworden in het
Vlaams/Belgisch economisch landschap. In 30 jaar tijd is de economische bijdrage aan het
Belgisch BBP nagenoeg gehalveerd. Daarbovenop resulteren nieuwe maatschappelijke
verwachtingen, onder meer m.b.t. de productiemethoden en de rol die de land- en tuinbouwsector
in de maatschappij opneemt, in een toegenomen vraag aan investeringen en hernieuwen van het
bedrijfsmodel (Meerburg, et al., 2009). De Keyzer (2023) zegt daarover het volgende:

De meeste boeren hebben enorme sommen geinvesteerd in stallen, dieren, apparatuur en

machines. (...) De huidige economische situatie van hoge grondstofprijzen zoals veevoeder,

lage prijzen voor landbouwproducten zoals zuivel, viees en groenten, torenhoge schulden en

een afhankelijkheid van een beperkt aantal afnemers van landbouwproducten die de prijzen

blijven drukken, zet de boeren in een bijzonder moeilijke positie om grootschalige

veranderingen door te voeren. Die precariteit en lage return on investment zorgen voor een

begrijpelijke terughoudendheid bij de gemiddelde landbouwer (De Keyzer, 2023, pp. 11-12)
Samengevat kan men vaststellen dat op de helft van het Vlaams grondgebied (46%) nog geen 1%
(0,7%) van onze economische welvaart wordt geproduceerd door nog geen 2% van de
arbeidsbevolking (1,88%). Hiervan is bovendien de helft ouder is dan 56 jaar. Door deze
verschillende economisch gedreven drukken, aangewakkerd door stijgende grondprijzen (zie
hoofdstuk 2.3) en toegenomen omgevingsdruk tg.v. van veranderende maatschappelijke
verwachtingen (zie infra), wankelt de (economische) leefbaarheid van de Vlaamse land- en
tuinbouwbedrijven.

In een dichtbevolkte samenleving is grond een schaars goed. Een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid moet de toegang tot grond voor land- en tuinbouwers bewerkstelligen en tegelijk
bijdragen aan economische ontwikkelruimte en leefbare en robuuste landbouwbedrijven. Een
actief agrarisch grond- en pandenbeleid moet de condities creéren die ervoor zorgen dat
landbouwactiviteit in het agrarisch gebied een (economisch) leefbare activiteit is, waarbij zowel
een economisch kwantitatieve als kwalitatieve arbeid kan verricht worden. Dergelijk beleid is
m.a.w. noodzakelijk om economische veerkracht in de agrarische structuur in te bedden.
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3.2 Voor Duurzame Ruimtelijke Ordening

3.2.1 Landgebruik En Landgebruiksverandering

3.2.1.1 Landgebruik Door De Landbouwer

In de Vlaamse ruimtelijke ordening staat bestemming niet gelijk aan gebruik. Het is niet omdat
een perceel planmatig bestemd is als landbouwgebied dat het daadwerkelijk ook een
landbouwgebruik heeft. Als men naast de bestemmingscijfers in hoofdstuk 2.1 de gebruikscijfers
uit hoofdstuk 2.2 plaatst, komt men tot de vaststelling dat deze cijfers sterk van elkaar verschillen.
De totale gebruikte oppervlakte cultuurgrond in Vlaanderen ligt op ca. 620.000 ha terwijl er op
heden nog 782.500 ha agrarisch gebied bestemd is. Hiertussen schommelt de vooropgestelde
750.000 ha uit het RSV (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024i).

De verzamelaanvraag (VA) brengt elk jaar het landgebruik voor landbouwdoeleinden in kaart?°.
In 2022 waren er ca. 35.000 VA-dossiers waarvan 23.000 van landbouwbedrijven en 12.000 van
hobbydierenhouders, terreinbeheerders zoals Natuurpunt... Van de landbouwbedrijven zijn er
18.400 VA van actieve landbouwers. In de VA moeten alle landbouwgebruikspercelen worden
geregistreerd en enkele niet-landbouwgronden (bv. niet-landbouwareaal dat wordt begraasd,
stallen...). Het is dus een overschatting van de effectief gebruikte grond. In 2022 is ca. 675.000 ha
grond aangegeven in de 35.000 VA-dossiers. Bij de 23.000 landbouwbedrijven gaat het over
625.000 ha. Er is dus ca. 50.000 ha in geregistreerd gebruik door niet-landbouwers. Van de
675.000 ha geregistreerde grond ligt 599.500 ha (89%) in agrarisch gebied. Zo'n 11% van het
gebruikte areaal ligt in een niet-agrarische bestemming3?. Slechts 76,7% van het bestemd
agrarisch gebied heeft een actief agrarisch gebruik (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 20241).

Tussen het agrarisch bestemd gebied en het effectief in agrarisch gebruik zijnde areaal gaapt een
kloof van 183.000 ha. Verhoeve et al. (2017) omschrijven dit als virtueel landbouwgrond: “dat
deel van de landbouwruimte dat in de ruimteboekhouding aangeduid is als landbouwgebied, maar
in de feiten géén landbouwactiviteit kent”. De manifestatie van niet-agrarisch grondgebruik is
gedreven vanuit verschillende verstedelijkingsdynamieken. Volgens Verhoeve et al. (2017) wordt
er elke dag 6 ha open ruimte verhard om ruimte te bieden aan wonen, industrie en infrastructuur.
Het betonrapport vermeldt 5,1 ha verharding per dag tussen 2013 en 2021 (Christiaens & Mollen,
2024). In hoofdstuk 2.1.4 werd reeds beschreven dat er tussen 2013 en 2022 er in zachte
bestemmingen 1,75 netto ruimtebeslag per dag is bijgekomen (Departement Omgeving, 2023a).
Volgens Verhoeve et al. (2015a) heeft 15% van het agrarisch gebied een niet-agrarisch gebruik.
Zoals te zien op Figuur 38 verschilt dit sterk per gemeente. In West-Vlaanderen is dit veel lager
dan Limburg, Antwerpen en Vlaams-Brabant. Er zijn meerdere gemeenten met meer dan 30% van
het agrarisch gebied zonder agrarisch gebruik. Mabilde et al. (2024b) gebruikten andere
percentagevoeten. Zoals te zien in Figuur 39 zijn er zelfs gemeenten met meer dan de helft van het
bestemd gebied in niet-agrarisch gebruik.

29 Elke geregistreerde landbouwer, iedereen die GLB opperviakte steun aanvraagt, iedere Mestbank-
aangifteplichtige, iedere teler van specifieke teelten (bv. zaaizaad vermeerderen)... moet een VA indienen. lemand is
mestbank-aangifteplichtig als men over min. 2 ha landbouwgrond (of 0,5 ha groeimedium of permanent overkapte
landbouwgrond) beschikt of meer dan 300 kg P205 uit dierlijke mest produceert of opslaat.

30 6,5% groene bestemmingscategorie (bos, natuur en reservaat en overig groen), 42% met harde
bestemmingscategorie (wonen, industrie en overige) en 0,3% met recreatie bestemming.
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Figuur 38: Aandeel landbouwpercelen met niet-agrarisch gebruik t.o.v. het agrarisch bestemd gebied op gemeenteniveau
(Verhoeve, et al, 2015a, p. 551)
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Figuur 39: Landbouwgebied zonder landbouwgebruik per gemeente in 2018 (Mabilde, et al., 2024b)

3.2.1.2 Landgebruik Door De Niet-Landbouwer

De 599.500 ha bestemd agrarisch gebied in actief landbouwgebruik, is aanzienlijk lager dan de
782.500 ha die volgens de RBH agrarisch gebied bestemd is (Agentschap Landbouw en
Zeevisserij, 2024i). Dat wil zeggen dat een vierde (ca. 183.000 ha) virtuele landbouwgrond is:
agrarisch bestemd zonder agrarisch gebruik. Achter dit cijfer schuilen enkele nuanceringen en
dynamieken. Ten eerste zijn de bestemmingscijfers een bruto-cijfer. Bij de optekening op de
gewestplannen werden ook heel wat bebouwing, wegen... mee ingekleurd.

Een tweede reden heeft een historische grondslag. Zo is bijvoorbeeld een deel van het agrarisch
gebied historisch bebost en/of heeft het een (erkende) natuurwaarde. Die kon al voor de opmaak
van de gewestplannen bestaan hebben of in de afgelopen decennia (zonevreemd) ontwikkeld of
aangeduid zijn. Logischerwijze zou men die gebieden ofwel herbestemmen zodat bestemming en
gebruik overeenkomen, ofwel het gebruik naar zone-eigen gebruik terugbrengen (i.e. handhaven).
Dat zou respectievelijk een planologisch initiatief (bv. RUP) ofwel ontbossing omvatten. In de
huidige beleidscontext is er weinig motivatie om deze inconsistenties te corrigeren (Devlaeminck
& Meskens, 2012; Anseeuw, 2016). Van de ca. 12.000 ha zonevreemde bossen ligt er zo’n 8.000 ha
in agrarisch gebied (VILT, 2017b).
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Een derde verklaring is de vrije toegang tot grond. Er zijn geen grondgebruiksverplichtingen. Dat
wil zeggen dat binnen deze liberaal georganiseerde markt, elke gegoede burger een landbouwer
financieel kan wegconcurreren. Een landbouwer kan namelijk maar die prijs bieden die de
rendabiliteit van zijn verdienmodel waarborgt. Een landbouwer kan ook slechts financiering bij
de bank verwerven als hij kan motiveren dat zijn bedrijf deze financiering kan aflossen. Door de
vrije toegang is er een deel van het agrarisch gebied in niet-agrarische-handen waarvan men niet
weet wat er exact gebeurt. Deze percelen bevatten niet noodzakelijkerwijs bebouwing.

Een vierde reden volgt uit de tweede en de derde reden. Er is namelijk een discrepantie tussen
ruimtelijke planning, het vergunningenbeleid en de handhaving. Een vergunning is niet
noodzakelijkerwijs gekoppeld aan een bestemmingswijziging. Hierdoor ontstaat zonevreemd
landgebruik. Wie een voormalige landbouwsite met bijhorende grond opkoopt en een vergunning
kan verwerven om er zonevreemd te wonen (zie supra), hoeft geen bestemmingswijziging voor
de grond aan te vragen. In alle verordenende bestemmingsplannen blijft dit ‘geel’ ingekleurd. Dit
resulteert naast zonevreemd wonen ook mogelijkheden naar (al dan niet vergunde) niet-
agrarische economische activiteiten in het agrarisch gebied. Dat gaat over zowel recente
ontwikkelingen in het agrarisch gebied als over bedrijven die doorheen de jaren (onvergund en/of
illegaal) gegroeid zijn tot niet toelaatbare activiteiten.

De eerste en tweede reden achter het niet-agrarisch ruimtegebruik van het agrarisch gebied heeft
eerder betrekking op methodologie. Een afstemming tussen gebruik en bestemming vormt hier
de oplossing. Dat is ook van toepassing op de derde reden. Een grondige hertekening van het
gewestplan3! zodat deze de realiteit weerspiegelt i.p.v. een planologisch kunstmatig gecreéerde
illusie, vormt hier een oplossing. Ook de vierde reden sluit hierop aan, al is hier nuancering aan
de orde. Het gaat hier namelijk over meerdere ruimteclaims en -dynamieken. Die men kan
capteren onder de noemer ‘verstedelijkingsdruk op het open ruimte gebied’. Hiertoe behoren
fenomenen zoals residentialisering en verpaarding. Deze dynamieken zijn belangrijk omdat ze
niet zozeer methodologisch maar wel systemisch van aard zijn en ook in die mate in stand
gehouden worden, zelfs vanuit een juridische context. Ze hebben daarbovenop directe én
indirecte effecten op de agrarische structuur (Beckers, et al., 2018).

3.2.1.3 De Impact Van Landgebruiksverandering

Een van de grootste gronduitdagingen, is landgebruiksverandering. In een ruimere context omvat
landgebruiksverandering het proces waarbij activiteiten, vaak gedreven vanuit een economische
en antropocentrische logica, het natuurlijk landschap transformeren. Het gaat hierbij tegelijk over
ontbossing en bebossing, over verstedelijking en verwildering. Ook de verandering van productief
naar braakliggend landbouwperceel valt hieronder. Figuur 40 geeft een overzicht van de
verschillende drivers die landgebruiksverandering stimuleren. Van Vliet et al. (2015, pp. 32-34)
zien twee richtingen, die vaak samen voorkomen, als het gaat over landgebruiksverandering in de
Europese agrarische sector. Enerzijds is er intensifiéring dat zowel gaat over de kwantitatieve
toename in agrarisch landgebruik als over de mate waarin men de grond intensiever gaat
gebruiken. Desintensifiéring gaat over het minder intensief gebruiken van grond zoals
bijvoorbeeld de transitie van intensief naar agro-ecologisch verdienmodel (Erb, et al., 2013).

31 Dat wil zeggen: van alle geldende verordenende plannen. In sommige gebieden is via een planologisch initiatief
(bv. RUP) de gewestplanbestemming opgeheven en vervangen door een nieuwe bestemming.
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Figuur 40: Conceptueel kader van de impact van landgebruiksveranderingen (Van Vliet, et al,, 2015, p. 27)

Het knelpunt bij landgebruiksverandering is de vaststelling dat de antropocentrische of
economische sturende logica’s resulteren in nefaste (in)directe sociologische en vooral
ecologische gevolgen. Dat gaat over het doorbreken van de natuurlijke koolstofcyclus, erosie,
verharden van vruchtbare bodems, droogleggen van veen, reductie van langlevende biomassa’s...
Dergelijke processen dragen bij aan de klimaatsverandering. Kleine landgebruiksveranderingen
resulteren in een versnippering van de agrarische structuur en drijven grondprijzen op
(Lubowski, et al., 2006; Smith, et al., 2014; Van Vliet, et al.,, 2015; Kuhk, et al., 2018).

Anderzijds biedt landgebruiksverandering kansen. Zo kan de agrarische sector bijdragen aan
opslag in de bodem van broeikasgassen en zo o.m. CO2 uit de atmosfeer halen. De mate waarop
de landbouwsector georganiseerd is, is bepalend voor de mate waarin landgebruiksverandering
zich zal manifesteren. De agrarische sector is namelijk nagenoeg de enige sector die actief
broeikasgassen kan verwijderen uit de atmosfeer. Het hoeft daarom niet te verbazen dat LULUCF
(Land Use, Land Use Change and Forestry) één van de pijlers van het Europese
klimaatmitigatiebeleid is. De LULUCF-verordening (2023) legt bindende doelstellingen op die in
Vlaanderen opgenomen zijn in de Vlaamse Klimaatstrategie 2050 (Vlaamse Overheid, 2019). Meer
concreet moet Belgié minstens 320 kt CO2-eq meer bovenop de gemiddelde netto-opslag van
1.032 CO2-eq in de periode 2016-2018 opslaan. De opslag binnen de LULUCF-sectoren situeert
zich voornamelijk binnen de bossen. Akkerland, grasland en in toenemende mate ruimtebeslag
zijn daarentegen eerder een bron van broeikassen, en hebben een netto-uitstoot (Figuur 41).
(Aznar-Sanchez, et al., 2019; Departement Omgeving, 2024h).
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Figuur 41: Broeikasgasemissies en —opslag door de LULUCF-sectoren (eigen bewerking) (Departement Omgeving, 2024h)
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Binnen het op 12 mei 2023 goedgekeurde Vlaams Energie- en Klimaat Plan (VEKP) worden enkele
beleidslijnen en -maatregelen opgetekend om de trend van afnemende koolstofopslag (i.f.v. van
de Europese doelstelling) tegen te gaan. Naast een betere meetmethode3? zijn er doelstelling m.b.t.
ruimtebeslag (zie supra) en bebossing geformuleerd. Andere doelstellingen zijn bijvoorbeeld
“Ontharden door verhardingsgraad in de bestemmingen landbouw, natuur en bos te doen afnemen
met minstens 20% tegen 2050 t.o.v. 2015” en “Behouden van koolstofvoorraden in landbouwgronden
door bescherming van koolstofrijke bodems”. Deze doelstellingen hebben een impact op de
agrarische structuur, en dat verband is wederkerig. Wil men deze doelstellingen bereiken dan is
een goede samenhangende agrarische structuur nodig om enerzijds de negatieve effecten van
landgebruiksverandering tegen te gaan en anderzijds ook de vooropgestelde ecologische en
ruimtelijke doelstellingen te bereiken (Vlaamse Overheid, 2023, pp. 143-162).

3.2.2 De V Van... Verstedelijkingsdrukken In Het Agrarisch Gebied

3.2.2.1 Verstedelijking En Urban Sprawl

De verstedelijkingsdruk in het agrarisch gebied kan ruwweg opgesplitst worden in het graduele
proces van urbanisation (verstedelijking) en het fenomeen van urban sprawl (vertaalbaar als:
ruimtelijke versnippering of stedelijke wildgroei) (Wauters, et al., 2021b). Verstedelijkingsdruk
manifesteert zich voornamelijk in randstedelijk gebied, waar het verdienmodel van de
grootschalige landbouw minder sterk opgewassen is tegen deze drukken (Delbecq & Florax,
2010). In Vlaanderen is 7,2% van het grondgebied verstedelijkt en 14,1% randstedelijk. Hierin
woont respectievelijk 42,3% en 21,2% van de bevolking. Daartegenover staat 78,7% landelijk
gebied waarin 36,5% Vlamingen wonen (Poelmans, et al, 2024). De verstedelijking in het
agrarisch gebied uit zich vooral in het verlies aan landbouwgrond door landgebruiksverandering
naar stedelijke functies (bv. wonen, commerciéle activiteit...). Voor landbouwers betekent dit
minder toegang tot grond, o.m. door de prijsstijging die hierdoor gemanifesteerd wordt: de vraag
naar grond stijgt en het aanbod neemt af. De verstedelijking draagt ook bij aan versnippering van
het agrarisch gebied, met kleinere kavels en lagere landbouwefficiéntie als gevolg (bv. stijgende
brandstofkosten omdat akkers verspreid liggen i.p.v. op één grote geconcentreerde plaats).
Verstedelijking resulteert in een zekere economische druk op landbouwbedrijven. Als
grondprijzen blijven stijgen zal een (stoppende) landbouwer sneller geneigd zijn om grond te
verkopen. Er is ook een socio-economische dimensie door minder tewerkstelling en verlies aan
plattelandsgemeenschappen. Tenslotte is er een toenemende vraag aan niet-agrarische
infrastructuren (bv. laadpalen)(Wu, et al,, 2011; Mertens & Wauters, 2020; Vandekerckhove, et
al,, 2016a).

Belgié is, op Nederland na, Europese koploper als het over urban sprawl gaat (EEA, 2016, p. 58).
Urban sprawl is het patroon waarbij grotere gebieden worden aangetast door alleenstaande
gebouwen of omvangrijke vormen van stedelijke uitbreidingen met lage densiteit. Zo'n 44% van
Vlaanderen is urban sprawl gebied waarin 95% van de Vlamingen leeft (Mertens & Wauters,
2020). In Figuur 42 is deze Vlaamse Urban Sprawl weergegeven. De index is een combinatie van
de mate van bebouwing, verspreiding en ruimte-inname door activiteiten (bv. werkgelegenheid).
Het beeld van een diffuus verstedelijkt Vlaanderen komt hier duidelijk naar boven (Cabus &
Vanhaverbeke, 2003; Beckers, et al,, 2020; Vermeiren, et al., 2022; Buitelaar & Leinfelder, 2022).

32 Onder ruimtebeslag zitten ook parken. Die uit de berekening halen, zou rekenkundig bijdragen aan de doelstelling.
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Figuur 42: Urban Sprawl in Vlaanderen uitgedrukt in WUP (Urban permeation unit/m?) (Beckers, et al,, 2020, p. 9)

Beckers et al. (2020, pp. 214-216) werkten een beleidsrapport uit rond de monetarisering van
urban sprawl in Vlaanderen en het beleid dat nodig is om deze aan te kunnen pakken. In hun
voorstellen voor een geintegreerd sprawl-beleid zijn er sterke raakvlakken met de landbouw en
de hierboven beschreven thematieken. Om de open ruimte te behouden en versterken stellen ze
o.m. voor om zonevreemde uitbreidingen in zachte bestemmingen te beperken, een aankoop en
sloopbeleid van zowel bestaande zonevreemde constructies als vrijgekomen en leegstaand
agrarisch vastgoed, het neutraliseren van niet gerealiseerde harde bestemmingen....

Vanuit verstedelijking zijn er ook kansen voor landbouw. Zo vormt de nabijheid van de stad net
een sleutelfactor voor verdienmodellen zoals stadslandbouw en csa-bedrijven en biedt de
nabijheid van de consument grote voordelen voor korte keten bedrijven (Delbecq & Florax, 2010;
Prové, et al,, 2016; Perrin, et al., 2020). Er zijn degelijk mogelijke synergién voor (peri-)urbane
landbouw. Echter bestaat de kans dat deze (potentiéle) voordelen op het volledige agrarisch
gebied van het verstedelijkte Vlaanderen geprojecteerd worden. Dat gebeurt reed in
(beleid)narratieven waarin korte keten verdienmodellen als succesmodel naar voren worden
geschoven. Aan een korte keten model zijn echter heel wat randvoorwaarden verbonden (Ozel, et
al,, 2015; Vaillant, et al., 2017; Steunpunt Korte Keten, 2023). Men dient dus behoedzaam om te
gaan met het formuleren van koppelkansen tussen verstedelijkingsdrukken en het agrarisch
(open ruimte) gebied. De kans bestaat namelijk dat dit een Trojaans paard omvat die resulteert in
ongewenste verstedelijking en bijhorende landgebruiksveranderingen. Dit slaat op
verstedelijkingsdrukken zoals verpaarding maar ook op vertuining, niet-agrarische bedrijvigheid
en tal van nieuwe vormen van verstedelijking die een intrede doen in het agrarisch gebied.
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3.2.2.2 Verpaarding

Verpaarding is een eufemisme die, via planologen, in de vulgaire media doorgang heeft gevonden
om het gebruik van agrarisch gebied als weide voor hobbydieren te duiden. In die zin gaat
verpaarding ook over alpaca’s, schapen en andere hobbydieren. De term heeft een
wetenschappelijke grondslag waarbij verpaarding (of horsification) als fenomeen van
gentrificatie in het buitengebied werd omschreven (Sutherland, 2021). De gemeenschappelijke
factoren zijn het hobbymatig karakter en de grote ruimtebehoefte. Doordat er geen
vergunningsplicht op grondgebruik is, vormt het agrarisch gebied een ‘goedkoper’ alternatief dan
bijvoorbeeld woon- of recreatiegebied33. Toch blijft de olifant in de kamer het paard. Naast een
louter privatief-recreatief gebruik is er namelijk een ruimere (economische) paardensector en
bijgevolg een kapitaalkrachtiger ruimtevrager (Smits & Woestenborghs, 2009; Bomans, et al,,
2011; Dewaelheyns, et al., 2012; Schmitz, et al.,, 2023; De Cleene, 2024;).
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Figuur 43: Cartoon die de verpaarding in Vlaanderen in beeld brengt (Dewaelheyns, et al., 2012)

33 Bovendien is men in agrarisch gebied pas milieuvergunning-plichtig vanaf 20 paarden (i.e. paardenplaatsen). In
woongebied met landelijk karakter is dat 10 paarden en in alle andere gebieden vanaf 5 paarden (zie rubriek 9.4
onder titel Il van het VLAREM. Zie ook: https://navigator.emis.vito.be/detail?wold=70063
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Timmermans et al. (2021) hebben getracht om de Vlaamse paardensector in kaart te brengen3+.
Vlaanderen telt 197.000 paardachtigen waarvan 27% geregistreerd zijn in Oost-Vlaanderen en
25% in Antwerpen. De ‘paardensector’ is zeer ruim. Dit omvat paardensportwedstrijden,
voortplantingscentra, pensioenstallen, paardenkampen, paardenklinieken, paardenmelkerijen,
maneges... 0ok de aard varieert: voor professionele, sportieve of louter recreatieve doeleinden.
In 2016 hadden ongeveer 8% van de landbouwbedrijven paardachtigen op het bedrijf
(Dewaelheyns, et al,, 2012). Over de mate waarin de paardensector in haar verscheidenheid als
agrarisch, para-agrarisch of recreatief dient beschouwd te worden, bestaat heel wat
onduidelijkheid (Martens, 2022a). Landbouweconoom Tessa Avermaete vat het als volgt samen:
“Fokkers zijn landbouwers, rijke Vlamingen met dier in tuin niet” (Van Kerckhove, 2024). De
stedenbouwkundige conclusie is in dit geval dat een professionele paardenfokkerij als agrarische
activiteit gezien kan worden. Een paardenhouderij is geen agrarische activiteit en hoort in het
recreatief gebied. Aangezien ‘paardenhouderij’ en ‘manege’ expliciet als functie worden vermeld
in artikel 9 van de lijst met toelaatbare zonevreemde functiewijzigingen, kan men aannemen dat
ze als zonevreemd beschouwd kunnen worden (BVR, 2003).

Verpaarding van het agrarisch gebied is in eerste plaats een probleem omdat er rechtstreekse
grond- en infrastructuurinname is van het agrarisch gebied. Dit uit zich in stijgende grondprijzen.
Daarnaast dragen ze bij aan de verdere versnippering van het agrarisch gebied en aan ruimtelijke
verrommeling (Van der Windt, 2007; VILT, 2016). Bomans et al. (2011, p. 207) deden onderzoek
naar verpaarding in Vlaanderen. Daarbij vroegen de auteurs aan paardenhouders of ze wel of niet
in een bepaald gebied thuishoorden. Van de ondervraagden ging 99% akkoord dat ze in
recreatiegebied thuishoorden. Voor ‘sportgebied’ was dit 96%. Met de stelling dat paarden in
agrarisch gebied horen, ging slechts 25% van de respondenten akkoord.

Bomans et al. (2011) beschrijven 7% van het agrarisch gebied (i.e. 69.300 ha) dat ten prooi is
gevallen aan verpaarding. Dugernier et al. (2013, pp. 35-36) beschrijven 8,6% van het agrarisch
gebied dat gebruikt wordt voor paardenweiden. Verhoeve et al. (2017) schatten een inname van
4,3% van het agrarisch gebied dat aangewend wordt als weide voor hobbydieren. Een case-
onderzoek in Oost-Vlaanderen stelde bij 8,0% van voormalige landbouwsites die een niet-
agrarisch hergebruik kregen een vorm van paardenhouderij vast (Verhoeve, et al., 2018, p. 33). In
een recente communicatie van het kabinet van Vlaams minister van Omgeving Zuhal Demir wordt
er gesproken over een verpaardingsgraad van 12% (Arnoudt, 2024; Equnews, 2024; Thuysbaert,
2024). Pisman et al. (2019) merkten een aanzienlijke stijging van vergunningen die te maken
hebben met verpaarding. Zoals te zien in Figuur 44 is dit vooral hoog in Vlaams-Brabant en delen
van Antwerpen. De gelijkenis met Figuur 38 is treffend. Er is een sterke link met het aantal
geregistreerde paarden per gemeente (Figuur 45). In West-Vlaanderen, waar het meeste
professionele landbouw wordt beoefend, is verpaarding het minst zichtbaar. Dit bevestigt het
beeld dat verpaarding ten koste gaat van agrarisch gebied. Van de paardenweiden ligt 85% in
agrarisch gebied (Van Opstal, et al,, 2024, p. 118).

34 Het is complex om een accuraat beeld te krijgen van het aantal paardachtigen in Vlaanderen. Timmermans et al.
(2021, p. 5) schrijven hierover het volgende: “De grote diversiteit aan actoren en activiteiten, evenals het gebrek aan
gestructureerde en actuele datasets, maakten het zeer uitdagend om representatieve gegevens te verzamelen over
deze complexe sector. Verscheidene organisaties en ondernemingen die gecontacteerd werden in het kader van dit
rapport ontbrak het aan de tijd, de mankracht of de wil om ons de nodige informatie te bezorgen. De werking en
structuren binnen sommige subsectoren zijn bovendien dermate gefragmenteerd dat het soms onmogelijk bleek om
alle betrokkenen te identificeren (...)”. Ook andere auteurs hekelen dit gebrek aan data (Bomans, et al, 2011).
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Figuur 44: Indicatie van verpaarding in vergunningen per km? open ruimte per gemeente opgesplitst in vier klassen in de
periode 2011-2017 (Pisman, et al,, 2019, p. 8)
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Figuur 45: Aantal paarden (2018) per gemeente per km? open ruimte opgesplitst in vier klassen (Pisman, et al., 2019, p. 8)

Het huidig beleid gedoogd in zekere zin de verpaarding van het agrarisch gebeid. Dat uit zich in
artikel 4.4.8/2 dat werd toegevoegd aan de VCRO in 2017:

$ 1. In gebieden met een gebiedsaanduiding die tot de categorie ‘landbouw’ behoren, kan, voor
zover er geen bestaande stallingsmogelijkheden zijn, een omgevingsvergunning voor
stedenbouwkundige handelingen worden afgegeven voor het oprichten van één stal voor
weidedieren die geen betrekking heeft op een effectief beroepslandbouwbedrijf, als voldaan is aan
alle hiernavolgende voorwaarden:

1° de stal wordt volledig opgericht binnen een straal van Vijftig meter van een
hoofdzakelijk vergunde of vergund geachte residentiéle woning of bedrijfswoning;

2° de stal heeft een maximale kroonlijsthoogte van 3,5 meter;

3° de stal heeft een maximale vloeroppervlakte van 120 vierkante meter per hectare
graasland, met een absoluut maximum van 200 vierkante meter.

Bij de beoordeling van vergunningsaanvragen wordt rekening gehouden met de landschappelijke
inpasbaarheid in het gebied (...) De mogelijkheid, vermeld in het eerste lid, geldt niet in de volgende
gebieden:

1° ruimtelijk kwetsbaar gebied;
2° gebieden aangewezen op de plannen van aanleg of ruimtelijke uitvoeringsplannen
als:

a) bouwvrij agrarisch gebied;

b) agrarisch gebied met overdruk natuurverweving.
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$ 2. De omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen voor het oprichten van een
stal voor weidedieren, verleend met toepassing van paragraaf 1, vervalt van rechtswege naast de
gevallen, vermeld in artikel 99 van het decreet van 25 april 2014 betreffende de
omgevingsvergunning, als gedurende een periode van vijf opeenvolgende jaren geen weidedieren
worden gehouden op het perceel of de percelen waarop de vergunning betrekking heeft.

Na het verval van de vergunning, vermeld in het eerste lid, moet de stal voor weidedieren binnen
zes maanden worden afgebroken.

§ 3. De Vlaamse Regering kan nadere regelen bepalen voor de toepassing van dit artikel, onder

meer inzake de berekening en de vaststelling van de termijn van vijf opeenvolgende jaren

opgenomen in paragraaf twee, eerste lid.
Dit artikel creéert de mogelijkheid om bij een woning één stal te bouwen voor weidedieren die
niet gehouden worden in het kader van een landbouwactiviteit. Het gaat hier expliciet over
landbouwgebied. De enige uitzondering is BAG en agrarisch gebied met overdruk
natuurverweving. In HAG is dit dus wél mogelijk. Er wordt niet gekeken naar de mate waarin de
agrarische structuur door deze verpaarding wordt aangetast. Het vormt een goed voorbeeld van
hoe dergelijk beleid het eigenlijke doel voorbijschiet (i.e. stalling voorzien voor hobbydieren) door
andere beleidsdoelstellingen in de voet te schieten (bv. onthardingsdoelstellingen, doelstelling
m.b.t. de reductie van bijkomend ruimtebeslag, doelstellingen vanuit LULUCF...) en een open deur
vormt voor verdere verstedelijking van het agrarisch gebied.

Het artikel stelt bijvoorbeeld dat er geen bestaande stallingsmogelijkheden mogen zijn. In de
praktijk is het mogelijk om eerst een landbouwsite zonevreemd te maken en de bestaande stallen
van functie te wijzigen tot woningbijgebouw. Het is finaal aan de vergunningverlenende overheid
om te oordelen of er al dan niet bestaande stallingsmogelijkheden zijn. Op de website van het
Departement Omgeving staat er dat “om te bepalen of al dan niet sprake is van een bestaande
stallingsmogelijkheid moet worden gekeken of deze gebouwen (of eventuele andere aanwezige
constructies op het terrein) kunnen worden aangepast, omgebouwd of uitgebreid tot hobbystal. Dit
is een afweging die de vergunningverlenende overheid geval per geval moet maken”. Geval per geval
of gemeente per gemeente kan de uitspraak hierover verschillen (Departement Omgeving, 2024f).

Een tweede merkwaardig element is het lidwoord ‘een’. Het artikel stelt namelijk dat de stal
opgericht moet worden binnen de straal van 50 m van ‘een’ woning en niet zozeer ‘de’ woning van
de aanvrager. In de praktijk interpreteerde menig paardenhouder dit als: op alle weides die
binnen een straal van 50 m van een woning liggen, ongeacht het gebied of wiens woning dit is, kan
er een hobbystal neergezet worden. Pas op 22 oktober 2019 werd middels een arrest3> van de
RvVb verduidelijkt dat het hier wel degelijk de woning van de aanvrager betreft (Martens, 2023).

3.2.2.3 Vertuining

Een verstedelijkingsconcept die vergelijkbaar is met verpaarding is het concept van ‘vertuining’.
Dit concept wordt door verschillende auteurs gebruikt om te duiden op de mate waarin agrarisch
gebied gebruikt wordt als private tuin. Vaak hoort deze bij een zonevreemde site of vormt het een
verlengde van een huiskavel in woongebied (al dan niet met landelijk karakter). Het vormt een
indicator voor de mate van residentialisering in het agrarisch gebied. Het aanleggen van een tuin
is, indien dit geen reliéfwijzigingen omvat, in principe vrij van vergunning (Leinfelder, 2007, p.
168; Dewaelheyns, et al., 2011; VILT, 2016; Verhoeve, et al., 2016a, p. 6; Pisman, et al., 2019;
Beyens, et al,, 2022, p. 11).

35 (RvVb-A-1920-0208, 2019)
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Het fenomeen van vertuining hangt onlosmakelijk vast aan het concept van residentialisering. Dit
concept reflecteert de tendens waarin hoeves hun landbouwfunctie verliezen en louter een
woonfunctie behouden of krijgen, al dan niet via zonevreemde functiewijziging. De term geeft de
gradatie weer van bewoning in het agrarisch gebied door niet-landbouwers. Vertuining, en zeker
ook verpaarding, is in die zin het gevolg van residentialisering (Pisman, et al., 2011, p. 17;
Verhoeve, et al, 2016a, p. 6). Residentialisering kan men overeenkomstig beschouwen als
manifestatie van suburbanisatie. (Meeus & De Decker, 2013; Canfyn, 2014).

Vertuining drijft net zoals andere verstedelijkingsdrukken de grondprijs op en draagt bij aan de
versnippering van de agrarische structuur. Daarnaast draagt het ook bij aan de verharding van de
open ruimte door aanleg van zwempaden, paden... Het is een vorm van sluipende verharding van
het buitengebied. Vertuining, met bijhorende omheining, resulteert ook in een privatisering van
de open ruimte. Hierdoor komt het openbaar karakter van het platteland in het gedrang. Het
proces van vertuining is moeilijk omkeerbaar (Verhoeve & Dewaelheyns, 2013, p. 103; Caron,
2016; Beyens, et al., & Flachet, 2022, p. 11). Tempels et al. (2012, p. 27) kaderen vertuining in een
ruimere transformatie van de open ruimte:

Een toename van het wonen in de open ruimte heeft, behalve de toename in bebouwing, ook

een impact op de inrichting van de open ruimte rond of in de omgeving van de bebouwing zelf.

De open ruimte geraakt, onder impuls van steeds meer bewoners en gebruikers, verder

ingelijfd in de privésfeer, door onder andere de aanleg van tuinen en paardenweiden op

voormalig weiland. Het bouwen van een huis is vaak slechts een eerste stap in een breder

transformatieproces: iedere woning heeft zijn tuin en meer en meer heeft ook ieder Vlaams

gezin zijn paard(en).
In een rapport van Antea Group (2013, p. 27) wordt berekend dat in de periode 1990-2002 zo'n
9.100 ha tuin bijgekomen is in Vlaanderen (758 ha per jaar) waarvan 90,47% gelegen is in
voormalig landbouwareaal en 82% in landbouwbestemming. Verhoeve & Dewaelheyns (2013)
beschrijven een oppervlakte van 110.000 ha tuin (i.e. 8% van het Vlaams grondgebied). Hiervan
zou 83% op het platteland liggen. Meer specifiek zou 6% van het agrarisch gebied ingenomen zijn
door privétuinen. Van de tuinen die bijgekomen zijn in de periode 2002-2005 t.o.v. de periode
1988-1990 ligt 90% op land dat daarvoor een landbouwgebruik had. Verhoeve et al. (2016b)
beschrijven in de provincie Antwerpen een vertuining van 6,8% van het agrarisch gebied. Dit is
op te splitsenin 2,7% achtertuinen (percelen die deels woongebied en deels agrarisch gebied zijn)
en 4,1% tuinen van zonevreemde woningen. Verhoeve et al. (2017) beschrijven een inname van
6,2% van het agrarisch gebied door tuinen. Pisman et al. (2019) argumenteren dat het fenomeen
van vertuining zich voornamelijk concentreert in de uitbreidingszones rond kernen.

In het Ruimterapport van 2021 (Pisman, et al., 2021, pp. 166-180) wordt er ingegaan op het
‘Vlaamse tuincomplex’. In de periode 2013-2018 was er volgens de auteurs een aanwas van
883 ha per jaar binnen de landgebruikscategorie ‘huizen en tuinen’. Vlaanderen telt in 2020 zo'n
2,5 miljoen tuinpercelen met een gezamenlijke oppervlakte van 170.000 ha (ca. 12,5% van
Vlaanderen). Ter vergelijking: Vlaanderen telt 140.000 ha bos (er zijn dus aanzienlijk meer private
tuinen dan collectieve bossen) (Statistiek Vlaanderen, 2020). Uit de gegevens in Tabel 5 blijkt dat
bijna de helft van de tuinen (42%) in landelijk gebied ligt. Een tuin in landelijk gebied is gemiddeld
2,5 keer zo groot als in verstedelijkt gebied. Van de tuinen ligt 6% bij verspreide bebouwing. Deze
zijn samen goed voor bijna een vijfde van de tuinoppervlakte (17%). Een kwart (23%) van de
tuinen bevindt zich in samenhangende open ruimte gebieden. Hoewel het agrarisch gebied hier
niet expliciet als categorie werd meegegeven, geven deze cijfers wel een bijkomende indicatie van
de relevantie van tuinzones in het buitengebied. Zeker als men naar de verhardingscijfers kijkt:
23.495 m? verharding in het landelijk gebied is toe te wijzen aan vertuining.
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Tabel 5: Tuinkenmerken bij verschillende ruimtetypologieén (eigen bewerking) (Pisman, et al,, 2021, p. 170)

Tuinoppervlakte Aantal Tuinen Gem. opp. Verharding

ha| % | Aantal % m? % m?
Verstedelijkt 28.642 17 811.388 32 353 32 9.165
Randstedelijk 48.005 28 617.825 24 777 25 12.001
Landelijk 93.980 55 | 1.053.587 42 892 25 23.495
Kernen 70.000 41 | 1.654.846 65 423 30 21.000
Linten 60.063 35 616.663 24 974 22 13.214
Verspreide Bebouwing 28.562 17 157.540 6 1.813 18 5.141
fﬁ;‘lft‘;lg‘:gf:;f: open 62792 | 37 580333 23 1.082 | 22 13.814
Vlaanderen 170.627 | 100 A 2.531.558 | 100 674 | 27 46.069

De huidige Vlaamse beleidscontext faciliteert de verdere vertuining van het agrarisch gebied. Dat
doet ze indirect door geen expliciete regels te formuleren m.b.t. de vergunningsplicht voor het
aanleggen van een tuin in het agrarisch gebied. Dit had de decreethouder kunnen opnemen binnen
artikel 11 van het functiewijzigingsbesluit (zie Tabel 3 op p. 35). Aan geen enkele functiewijziging
worden er maximum voorwaarden naar grondinname gekoppeld. In een rapport van Antea Group
(2017, pp. 101-102) wordt er geijverd om een stedenbouwkundige verordening op te maken
tegen dit fenomeen. Daarbij zou men bij de aanleg van de tuinzone zo veel mogelijk van de
aanwezige bomen of andere waardevolle landschappelijke elementen moeten behouden, worden
er specifieke criteria benoemd voor de aanleg van een zwembad of zwemvijver, zijn er criteria
voor tuinuitbreiding, criteria voor afsluitingen... Men zou ook een maximum verharding (bv.
50 m?) kunnen opleggen. Op heden is er geen zo’n Vlaamse verordening noch beleid hieromtrent.

3.2.2.4 Vreemde Bedrijvigheid

Een andere manifestatie van verstedelijkingsdruk is niet-agrarische economische activiteit
(NAEA) in het agrarisch gebied. Dit kan via een zonevreemde functiewijziging. Neemt men de lijst
van mogelijke functiewijzigingen erbij (zie Tabel 3 hoofdstuk 2.4.3), dan gaat het om zaken zoals
opslag, kantoorfuncties, toeristische logies maar ook tuinaanlegbedrijven, dierenpensions. Ook
architectenbureaus, kinderdagverblijven, yogacentra... claimen hun plaats in het buitengebied
(Verhoeve, 2015b). Van de NAEA zou echter 85% conflicterend zijn met de huidige wetgeving
(Verhoeve, et al., 2012, p. 416). Verhoeve (2015a, pp. 75-87) ging in het kader van haar
doctoraatonderzoek in gesprek met verschillende NAEA-ondernemers. Daarbij werden zeven
pathways geidentificeerd die tot aanleiding geven voor een NAEA-ontwikkeling.

Vanuit een agrarische context

1. Een landbouwer wil zijn inkomen verhogen. De landbouwer (of familielid) ontwikkelen op het
landbouwbedrijf een NAEA als inkomensverbreding;

2. Beschikbare ruimte (bv. loods) op het erf wordt gebruikt door familieleden van de landbouwer;

3. Evolutie van landbouw-gerelateerde activiteiten. Dit gaat over activiteiten die kleinschalig en niet
noodzakelijk professioneel beginnen maar doorheen de tijd ontluiken tot NAEA;

Vanuit een niet agrarische context

4. Een nieuwe ondernemer is op zoek naar een goedkope plaats om de werk- en woonruimte te
combineren. Dit is voordeliger dan een aparte woonhuis te kopen én een bedrijfssite;

5. Deondernemer heeft slechts beperkte ruimte nodig; een plot in industriegebied is te groot.

o

Het gaat over activiteiten waarvoor de landelijke kenmerken een specifieke troef zijn.
7. Het gaat over activiteiten die systematisch worden uitgesloten van industriéle zones.
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Verhoeve en Boute (2010, p. 30) stellen in een case-onderzoek vast dat meer dan de helft van de
niet-zone-eigen activiteiten is toe te wijzen aan handelszaken (19,6%), aannemers (18,5%) en
kantoren (10,6%). Het gaat hier over een divers aantal economische activiteiten waarvan
sommige positiever gepercipieerd worden dan andere. Activiteiten =zoals kantoren,
tuinaanleggers, kapsalons en voedselverwerking worden ruimtelijk positiever beoordeeld dan
activiteiten zoals garage-carrosserie, grondwerken en (niet-agrarische) loonwerkers. Daarbij
speelt vooral de mate waarin de activiteit zich integreert in de omgeving een rol (Verhoeve &
Boute, 2010, pp. 36-40; Vanempten, et al,, 2015, pp. 17-20; Departement Omgeving, 2019b).
Verhoeve et al. (2016b) beschrijven in de provincie Antwerpen een gebruik van 0,9% van het
agrarisch gebied in gebruik van NAEA. Dit is goed voor 13.276 niet-agrarische ondernemingen.
Een case-onderzoek in Oost-Vlaanderen stelde bij 21,4% van voormalige landbouwsites een vorm
van para-agrarische of niet-agrarische activiteit vast (Verhoeve, et al., 2018, p. 33).

Verhoeve et al. (2023) keken naar de bedrijfsbelasting die geint werd door de Provincie West-
Vlaanderen om na te gaan in welke hoeves er een niet-agrarische bedrijfsactiviteit geregistreerd
werd. In het huidig systeem is het namelijk zo dat men een legale economische activiteit kan
voeren in een niet-stedenbouwkundig-vergunde site. Anders gesteld: ook al is men niet vergund,
men kan wel belastingen innen. De auteurs stellen in actieve landbouwgebouwen zo’n 400
verschillende bedrijfsactiviteiten vast, in stopgezette hoeves gaat het om 189 verschillende
bedrijfsactiviteiten. In de onderzochte periode (2011-2020) werd er in 647 van de stopgezette
landbouwbedrijven een NAEA geregistreerd. Het gaat vooral om activiteiten die gerelateerd zijn
aan de bouwsector (3,3% elektrotechnische installatiewerken, 2,2% schrijnwerk, 1,2% dak-
werkzaamheden...) maar ook activiteiten zoals holdings (4,3%) en landschapsverzorging (4,0%).

De manifestaties van NAEA dragen bij aan een verhoogde prijsdruk op agrarische infrastructuur.
Verhoeve et al. (2017) beschrijven een inname van 0,9% van het agrarisch gebied door niet-
agrarische bedrijven. Dit lijkt in oppervlakte (ca. 7.900 ha) een beperkt fenomeen. Als men echter
kijkt naar het aantal bedrijven dan komt men tot de vaststelling dat twee derde (64%) van de
bedrijven in agrarisch gebied een NAEA hebben (Verhoeve, 2015a).

3.2.2.5 Vernieuwing In Vormen Van Grondgebruik

Verstedelijking in het agrarisch gebied manifesteert zich in heel wat verschijningsvormen. Die
manifestaties ontwikkelen zich sneller dan de uitzonderingsbepalingen om dit in agrarisch gebied
mogelijk te maken, kunnen volgen. Bij de residentialisering ziet men bijvoorbeeld tal van nieuwe
woonvormen opduiken: tiny houses, containerwoningen, slow cabins, yurts, pods.... Het gaat hier
telkens om vergunningsplichtige constructies. Als ze gebruikt worden als permanente woning zijn
ze enkel en alleen vergunbaar in woongebied. Als recreatief verblijf zijn ze vergunbaar in
woongebied en gebied voor verblijfsrecreatie. Het agrarisch gebied komt in beeld als men beroep
doet op artikel 4.4.4 van de VCRO: het recreatief medegebruik. De wetgeving hierrond is voor
interpretatie vatbaar36. Ze kunnen ook vergund worden in het kader van hoevetoerisme. In de
vergunningverlenende praktijk is het ambigu om te oordelen of concepten zoals slow cabins al
dan niet onder de noemer van hoevetoerisme kunnen vallen (VILT, 2022; 2023; 2024c;
Departement Omgeving, 2023b).

36 (RvVb-A-2324-0737, 2024; RvVb-A-2223-0775, 2023)
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Een andere aspect die hier aangehaald kan worden is de mate waarin het agrarisch gebied in
toenemende mate aangewend wordt voor de productie van hernieuwbare energie. Er zijn valabele
motieven om hernieuwbare energie op te wekken in het agrarisch gebied. Zo hebben
landbouwbedrijven, en zeker de glastuinbouwbedrijven, een hoge energiebehoefte. Landbouwers
zijn bovendien tegelijk energieproducent en —consument via bio-gasinstallaties of zonnepanelen
op de omvangrijke staldaken. Het produceren van hernieuwbare energie in agrarisch gebied voor
en door landbouwers draagt bij aan een duurzame energietransitie en maakt de agrarische sector
minder afhankelijk van fossiele brandstoffen (Wijnands & Holster, 2016; Moerkerken, et al. 2014).

Windturbines hebben eerder een beperkte oppervlakte, wat vanuit ruimtelijk oogpunt meer
aanvaardbaarder is dan uitgestrekte velden met zonnepanelen. In 2021 stelden het Departement
Omgeving samen met het (toenmalige) Departement Landbouw en Visserij een richtlijnennota op
met betrekking tot ruimtebeslag voor windturbineprojecten in agrarisch gebied (Departement
Omgeving, 2021). In februari 2024 keurde de Vlaamse Regering nog een ontwerp van decreet
goed dat de inplanting van windturbines (0.m.) in LWAG faciliteert (Departement Omgeving,
2024g). Vanuit de optiek van de energietransitie stelt zich de vraag of zonnevelden wenselijk zijn
in agrarisch gebied. Dit gaat m.a.w. over het plaatsen van grote oppervlaktes zonnepanelen op
vruchtbare landbouwgrond. Net zoals het landbouwbeleid, situeert het energiebeleid zich in een
zekere mate op Europees niveau. Een recent rapport van de Europese Commissie onderzocht het
potentieel van hernieuwbare energieproductie in het Europees buitengebied. Bij de berekening
van dit potentieel werd een evenwicht behouden tussen enerzijds de Europese energiebehoefte
en de vooropgestelde groene-energietransitie3” en anderzijds de doelstellingen m.b.t.
natuurgebieden, biodiversiteit, vogelgebieden en landbouwgebied. Zo berekenden de
onderzoekers dat er vandaag in het buitengebied zo’'n 136 TWh per jaar geproduceerd wordt via
fotovoltaische installaties (i.e. zonnepanelen) maar dat het potentieel zo'n 60 keer groter is
(8.600 TWh per jaar). Volgens het rapport ligt het potentieel hiervoor niet zozeer in Belgi€, maar
eerder in landen zoals Spanje of Roemenié omwille van hun specifieke ruimtelijke context. Er is
wel een potentieel voor Belgié in zonnepanelen op daken (Perpina, et al,, 2024, p. 107).

Er zijn bovendien alternatieven. Zo zijn er nieuwe ontwikkelingen rond drijvende zonnepanelen
op waterbekkens, wat vanuit de optiek van optimaal ruimtegebruik positief ingeschat kan worden
(POM Antwerpen, 2023). Een andere mogelijkheid zijn agrivoltaics (of agri-photovoltaics). Hierbij
gaat men op een perceel tegelijk een gewas telen én zonne-energie opwekken via bijvoorbeeld
zonnepanelen. De combinatie zorgt voor een synergie: naast de gewas- en energieopbrengst
resulteren de zonnepanelen ook in bescherming tegen regen of hagel en zorgen ze voor schaduw
(Chatzipanagi, et al., 2023). Recent Nederlands onderzoek toont aan dat de experience value van
een landschap en de landschapskwaliteit achteruitgaat bij grondinstallaties van zonnepanelen
(Biro-Varga, et al., 2024; Sirnik, et al., 2024). Daarbij is de nuancering dat slechts 30% van de
zonnevelden ‘zichtbaar’ is. Daarnaast stellen onderzoekers recent vast dat er in bepaalde gevallen
een verlies aan biodiversiteit is in agrivoltaics-systemen terwijl in andere gevallen er net een
specifieke biotoop gecreéerd wordt door het agrivoltaics-systeem (Sirnik, et al., 2023). Vanuit
landbouwkundig oogpunt lijken agrivoltaics een mooie synergie te genereren.

37 De doelstelling om tegen 2030 een energiemix te bekomen met 42,5% hernieuwbare energie.
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Echter stelt zich de vraag in welke mate hier sprake is van ‘excuusframbozen’:

(.-.) op sommige velden zie je dat er zoveel panelen liggen dat de frambozen eronder nog

amper licht krijgen om iets op te brengen. De landbouwer is dan wel tevreden over zijn hoge

opbrengst van de zonnepanelen, maar de planten zijn eigenlijk excuusframbozen (...) Het

absurde is dat je met zonnepanelen veel meer kunt verdienen dan met gewassen (...) In het

buitenland lijken sommige projecten agrivoltaics alleen te gebruiken om aan een vergunning

voor zonnepanelen te komen (Adriaen, 2023).
Of het nu om excuusframbozen of een tiny house gaat, vanuit verschillende maatschappelijke
noden worden er bijkomende ruimtelijke claims gecreéerd op het agrarisch gebied. Ruimtelijke
vraagstukken zoals de woningnood of de energietransitie worden bijgevolg geprojecteerd op de
open ruimte. Hoewel de betrokken landbouwers hier directe en indirecte financiéle baten bij
kunnen hebben (bv. verkoop van energie) kan men wel de vraag stellen of deze nieuwe
ontwikkelingen kaderen binnen een duurzame ruimtelijke ordening en binnen de visie die men
heeft op de toekomstige ontwikkeling van het agrarisch gebied. Zeker als verstedelijkingsdrukken
zich in een sneller tempo manifesteren dan de wetgeving kan volgen, komt men in de problemen.
Hierdoor ontstaat namelijk een beleidsvacuiim waarbij de (lokale) vergunningverlenende
overheid geneigd is tot het voeren van een ad hoc beleid i.p.v. het uitwerken van een
corresponderend beleidskader. Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid kan zo’'n kader
vormen waarbij nieuwe verstedelijkingsdrukken, behoudens een voorzorgsprincipe, kunnen
worden afgetoetst.

3.2.3 Grondspeculatie

Het effect van de verschillende verstedelijkingsdrukken op landbouwgrond is een toegenomen
niet agrarische optie-waarde (zie ook Figuur 23) (Van Loenen, 2002, p. 18). Een groot deel (ca.
70%) van het agrarisch gebied is bovendien verpacht (VILT, 2011; Van De Velde, 2018, p. 182).
Dat wil zeggen dat een groot deel van het agrarisch gebied in handen is van personen die niet
noodzakelijk vanuit een landbouwbedrijfslogica moeten redeneren. De afwezigheid van een
Vlaams grondenbeleid bestendigd een liberale markt die werkt volgens louter economische
argumenten. Het is moeilijk in te schatten wat de bepalende drivers zijn voor een verpachter om
landgebruiksverandering te laten geschieden (Kristensen, 2016).

Delbecq en Florax (2010) zien dat er in de stadsrand in toenemende mate landbouwgrond wordt
aangekocht door speculanten als strategische investering. Aan de grondslag hiervoor ligt het
impermanence syndrome (vrij vertaald: het vergankelijkheidssyndroom): “The prospect of a
seemingly ineluctable sale and conversion to urban use pushes some traditional farmers to reduce
maintenance cost on equipment and infrastructure to a strict minimum, and to bypass investments
in new technologies” (Delbecq & Florax, 2010, p. 3). Hierdoor verdwijnt er gestaag landbouw én
open ruimte (Vandekerckhove, Vandermaelen, & Wayenberg, 2016b, p. 37).

De laatste jaren bleek landbouwgrond bovendien een goede belegging te zijn. Waar de gemiddelde
prijs voor een hectare landbouwgrond op 5 jaar met 23,9% is gestegen, steeg de gemiddelde
waarde van vastgoed in dezelfde periode met 15,4%. De staatsbon die in september 2023 werd
uitgegeven beloofde een rente van 2,8% op één jaar (Anseeuw, 2024). Landbouwgronden worden
ook gezien als een veilige en waardevaste belegging. Hierdoor ontstaat grondspeculatie. Het
grond- en pandendecreet definieert grondspeculatie in artikel 1.2 als “het in handen houden van
gronden (of panden) met het oogmerk om deze met abnormale winsten te verkopen bij
prijsstijgingen ten gevolge van de kunstmatige creatie van schaarste aan gronden (of panden)”
(Grond- en Pandendecreet, 2009).
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Het terugdringen en tegengaan van grond- en pandenspeculatie vormt één van de acht
doelstellingen van dit decreet (zie infra). Daarvoor machtigt de decreethouder in artikel 3.2.5 de
gemeenteraden tot het heffen van een jaarlijkse belasting op onbebouwde bouwgronden in
woongebied of onbebouwde kavels. Speculatie op landbouwgrond kan leiden tot prijsstijgingen
en ongelijke toegang tot landbouwgronden, wat de agrarische sector schaadt en de
voedselzekerheid in gevaar brengt (Beyens, et al., 2022; Bouchedor, 2014).

Een tendens die de laatste jaren meer voorkomt is het opkopen van landbouwgrond door grote
concerns, beleggers of winkelketens. De agrarische grondenmarkt ondervindt hier nadelen van.
De grote spelers maken namelijk gebruik van hun machtspositie op de lokale en regionale
markten om invloed uit te oefenen op de grondprijzen en voorwaarden die aan
pachtovereenkomsten gesteld worden (Nurm, 2015, p. 22). De motieven van grote spelers uit de
agrovoedingsketen om in landbouwgrond te investeren zijn divers. Het kan gaan om het veilig
stellen van de aanvoer, het experimenteren op de verworven grond, het controleren van de
kostprijs of louter als investeringsproduct verworven worden. Een voorbeeld hiervan is
supermarktketen Colruyt die tussen 2017-2022 meer dan 175 ha landbouwgrond verwierf (VILT,
2021; Raisiere, 2022; Decock, 2024b). In Nederland is er een gelijkaardige case die de laatste jaren
de nodige commotie teweegbracht. De Nederlandse luchthavengroep Schiphol kocht twaalf
landbouwbedrijven op in 2022 met het oog op het verwerven van de stikstofrechten. In 2024
werden nog twee bijkomende landbouwbedrijven opgekocht. Dit voorbeeld toont aan dat vanuit
absurde invalshoeken agrarische gronden en bedrijven opgekocht kunnen worden en daarmee de
agrarische structuur sterk kunnen schaden (NOS, 2022;ANP, 2024)

3.2.4 De Landbouwer Als Beheerder Van De Open Ruimte

De strategische visie van het BRV omschrijft robuuste open ruimte als: “het samenhangend geheel
van structuurbepalende rivier- en beeksystemen, aaneengesloten landbouw-, natuur- en
bosgebieden en de verbindingen hiertussen. Het omvat kerngebieden gericht op voedselproductie of
biodiversiteitsbehoud, het netwerk van rivier- en beekvalleien als een fijnmazig netwerk van
groenblauwe aders doorheen de open en bebouwde ruimte” (Departement Omgeving, 2018, p. 115).
De centrale positie van de agrarische sector in deze definitie is indicatief van de rol die de
landbouwer opneemt als beheerder van de open ruimte. In 2013 telde Vlaanderen nog 929.240
ha open ruimte. In 2019 stond de teller op 916.713 ha wat een afname is van ca. 12.500 ha (2.000
ha per jaar). Die afname situeert zich vooral in landelijk gebied (Pisman, et al,, 2021, p. 66). Meer
dan de helft is gesitueerd in plattelandsgemeenten (Van Opstal, et al,, 2024, p. 76). Om de open
ruimte in beeld te brengen kan er worden gekeken naar de samenhangende openruimtegebieden
(SORG)38. Deze kan men onderverdelen in vijf typologieén. Zoals te zien op Figuur 46 komen de
gebieden met grotere SORG overeen met belangrijke landbouwstreken zoals de Westhoek en de
Vlaamse Ardennen maar ook de Kempen komen duidelijk naar voren. Met uitzondering van de
kleinere snippers hebben de vier andere typologieén een landgebruik van minstens de helft
akkers en grasland (Van den Berg, et al., 2021). Als men de afname in SORG grafisch in beeld zou
brengen dan zou deze zich vooral rond Gent, Antwerpen, de Kempen en Limburg situeren, waar
aan de randen van de openruimtegebieden ‘geknabbeld’ wordt (Pisman, et al., 2021, p. 73).

38 Dit zijn gebieden groter dan 2 ha, omringd door belangrijke infrastructuren (bv. spoorwegen, snelwegen...).
Kernen, bedrijventerreinen groter dan 3 ha, campings, militaire domeinen en bebouwde percelen in linten die bij
deze infrastructuur gesitueerd zijn maken er geen deel van uit SORG. Kleine wegen, linten e.a. wel.
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Figuur 46: Typologie van de samenhangende openruimtegebieden in Vlaanderen in 2019 (Pisman, et al,, 2021, p. 68).

Deze open ruimte herbergt naast ruimte voor landbouw ook andere functies zoals
waterhuishouding, de productie van hernieuwbare energie, recreatie... huisvest waardevolle
planten en dieren en biedt bovendien een plaats om de effecten van klimaatverandering te
verzachten. De open ruimte verankert waardevolle landschappen en is een natuurlijke hulpbron
waar men duurzaam dient mee om te gaan (Dewaelheyns, et al.,, 2014).

Doordat open ruimte een schaars goed is en tegelijk de vraag naar groene, open ruimte om in te
verpozen en te ontspannen toeneemt, ontstaat er een druk op het open ruimte gebied
(Departement Omgeving, 2019a). Om de uitdagingen waar het open ruimte gebied voor staat aan
te pakken werd in 2013 het Open Ruimte Platform (ORP) opgericht. In het ORP komen expertise
en creativiteit samen van een groot aantal academische- en overheidsinstellingen alsook
belangenorganisaties. Het ORP telt negen programma’s waaronder het Actieplatform Agrarische
Herontwikkeling dat het reconversievraagstuk bekijkt. Andere programma’s werken rond de
landschapsparken, waterlandschappen en energielandschappen (De Vrieze, et al.,, 2023).

De ruimtelijke kwaliteit en samenhang van de Vlaamse open ruimte gaat desondanks zienderogen
achteruit. Renard et al. (2022) spreken in die zin van een georkestreerde sluipmoord op de open
ruimte. Voor de agrarische sector is bijgevolg in toenemende mate een rol weggelegd als behoeder
en beheerder van deze open ruimte, waarin de sector tegelijk ook de rol vervult als leverancier
van landschapskwaliteit (Verhoeve & Kerselaers, 2016, p.4; Kerselaers, et al.,, 2016; Kuhk, et al,,
2018). Met bijna de helft van het Vlaams grondgebied in haar beheer draagt de sector een ruime
verantwoordelijkheid. Kerselaers et al. (2016) omschrijven dit als volgt:

Indien deze oppervilakte op een duurzame manier bewerkt wordt, kan het behoud van

landbouwgrond dus een belangrijke bijdrage leveren aan het behoud van open ruimte. Op die

manier creéert landbouwtalent maatschappelijk rendement: de landbouw neemt daarbij een

centrale rol op, als producent van lokaal voedsel, maar ook als beheerder van de open ruimte,

als leverancier van een interessant landschap, als betrokkene in de plattelandsgemeenschap,

als producent van groene energie (...) (Kerselaers, et al, 2016, p. 7)
In 1974 stelden twee professoren van de Rutgers University (New Jersey) vast dat “Lands in close
proximity to metropolitan centers have been looked upon as a potential supply for the more intensive
uses while agriculture has been considered as a residual user”. Dergelijke tendens speelt
grondspeculatie in de hand. Volgens deze auteurs onderschatten ruimtelijke planners het belang
van de landbouw in het onderhouden van deze open ruimte, terwijl ze steevast net deze ruimte
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inplannen omwille van de kwaliteiten die er eigen aan zijn. In hun onderzoek berekenden de
auteurs wat de kritische massa aan landbouw is om een productieve open ruimte te kunnen
onderhouden en tegelijk een leefbaar ABC te behouden (Dhillon & Derr, 1974). Hoewel hun
berekeningen na een halve eeuw met zekerheid achterhaald zijn, blijft het concept van de
‘kritische massa landbouw’ waardevol. Men kan zich namelijk afvragen hoeveel oppervlakte
landbouw er nodig is om het Vlaams openruimtegebied te onderhouden én behouden. Die
kritische massa zou men ook in aantal landbouwers kunnen uitdrukken. Gelet op de in de vorige
hoofstukken beschreven ruimtelijke erosie van de agrarische structuur, gelet op het dalend aantal
landbouwers en gelet op de vergrijzing in de sector kan men zich eveneens de vraag stellen of men
in peri-urbaan Vlaanderen dit kritisch punt al niet stilzwijgend voorbij geschreden is.

Het is m.a.w. hoog tijd om na te gaan welke (open) ruimte men wil behouden en wie deze (open)
ruimte zal beheren. The Joint Research Centre van de EC formuleerde in het rapport Farmers of the
Future twaalf landbouwtypologieén. Het gaat bijvoorbeeld over de urban farmer die boert op
urban soil of de intensive precision farmer die met de nieuwste snufjes aan de slag gaat. Elk van
deze typologieén heeft een eigen ruimtevraag (Bock, et al., 2020). Momenteel loopt er een ILVO-
onderzoek, geént op de typologieén, dat de vraag stelt “Hoe ziet het Vlaamse boerenlandschap in
2040 eruit?”39. Ook het Boer Ruimt Veld project, dat naar de rol van ruimtelijke planners in het
landbouwgebied kijkt, maakt gebruik van deze typologieén (Verhoeve, et al., 2021a).

3.2.5 Het Reconversievraagstukken: Van Vraagstuk Naar Strategie

3.2.5.1 Het Reconversievraagstuk Rond Vrijgekomen Agrarische Sites

In een ideale situatie krijgt elke vrijkomende hoeve een nieuwe agrarische invulling (= agrarisch
hergebruik of agrarische reconversie). Er is echter een mismatch tussen vraag en aanbod van deze
sites waardoor er een reconversievraagstuk ontstaat. Aan de ene kant is er een dalende agrarische
vraag, gedreven vanuit de socio-economische context (zie hoofdstuk 3.1), een sterke vergrijzing
en een dalende economische relevantie van de agrarische sector. Het agrarisch aanbod aan
vrijgekomen agrarische bebouwing (VAB) of vrijgekomen agrarische sites (VAS) neemt toe en zal,
gelet op de gemiddelde leeftijd van de landbouwbedrijfsleiders, in te toekomst toenemen. Aan de
andere kant is er een toenemende niet-agrarische vraag en behoefte aan extra ruimte voor tuinen,
hobbydieren, niet-agrarische economische activiteiten... In Figuur 47 worden de geschatte VAS
voor de komende 10 tot 15 jaar weergegeven. Daarbij keek men naar de leeftijd van de
bedrijfsleiders van de bestaande bedrijven en naar de mate waarover ze over opvolging
beschikken. Verhoeve et al. (2023, pp. 11-12) stelt dat één op de twee landbouwgebruikspercelen
met bebouwing een verhoogde kans hebben om vrij te komen in de komende 10 tot 15 jaar. Het
gros hiervan situeert zich, zowel absoluut als relatief, in de provincie West-Vlaanderen.

Figuur 47: Verspreiding VAS per gemeente in absolute (links) en relatieve waarden (rechts) (Verhoeve, et al, 2021a, p. 11)

39 https://ilvo.vlaanderen.be/nl/onderzoeksprojecten/a-lab-for-agricultural-space-labo-ruimte-boerenland
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Het reconversievraagstuk gaat over de VAS en de mogelijkheden tot agrarische reconversie. Dit
omvat de evolutie dat als een bedrijf vandaag in landbouwgebruik is, deze onder een toekomstige
‘gebruiker’ in landbouwgebruik blijft. Daarbij is een tijdelijk niet-agrarisch hergebruik een
mogelijkheid indien deze de toekomstige agrarische herinvulling niet in het gedrang brengt. Door
een agrarische reconversie blijft de site en de bijhorende gronden in actief landbouwgebruik.
Hierdoor wordt versnippering en toenemende prijsdruk tegengegaan. Het is niet mogelijk om een
accuraat beeld te krijgen van het aantal VAS. Dat komt bijvoorbeeld omdat een landbouwer na het
stoppen van de activiteit nog op de site mag wonen#0. Er is geen (generiek) Vlaams (openbaar)
vergunningenregister waarin de actuele vergunde functie van een gebouw wordt bijgehouden.
Bovendien kunnen sites ook onvergund verkocht en aangekocht worden waarbij men moet
vertrouwen op een transparante werking van notarissen en op een gedegen handhavingsbeleid
om een goed idee van de situatie op het veld te krijgen.

Er zijn heel wat logica’s waardoor VAS uit landbouwgebruik verdwijnen. Dat komt voornamelijk
door verstedelijkingsdrukken en de mogelijkheden tot zonevreemde functiewijzingen. Daarnaast
zijn er een aantal logica’s die agrarische reconversie uitsluiten. Als een startende landbouwer een
VAS wil overnemen, moet er nagerekend worden of de aanschaf en eventuele verbouwing van de
site acceptabel zijn binnen het vooropgestelde ondernemings- en financieel plan. Daarbij is lange
termijnplanning aan de orde waarbij de nodige financiéle risico’s en investeringen ingecalculeerd
worden. Niet-agrariérs die een site willen residentialiseren denken niet noodzakelijk uit zo’n
rendabiliteitscontext. Ze dienen enkel hun ‘bouwproject’ te kunnen financieren, al dan niet via
hypothecaire lening. Kapitaalkrachtige burgers kunnen hierdoor bedragen neerleggen voor een
VAS waar een agrarisch verdienmodel, louter vanuit een economische logica, niet tegenop kan.

Daarbovenop is het huidig economisch model gebaseerd op groei: een ondernemer start klein en
groeit stelselmatig uit in economische en infrastructurele omvang. Een landbouwsite die vrijkomt
heeft reeds een aanzienlijke omvang en is in feite al ‘volgroeid’. Denk bijvoorbeeld aan een
startende fruitteler die voor een beperkt areaal een appelopslagloods wil bouwen. Als de fruitteler
op naakte landbouwgrond kan starten (i.e. greenfieldontwikkeling), kan er gestart worden met
een kleine loods en beperkte infrastructuurkosten. Naarmate het bedrijf groeit zal er meer
behoefte zijn aan opslag en worden nieuwe loodsen gebouwd. Als een starter vandaag een VAS
wil kopen, stoot hij op sites met een aanzienlijke omvang. Er moet dan betaald worden voor zowel
de grond, de gebouwen als voor het bedrijfsklaar maken van de site. De volledige bedrijfsfilosofie
moet bovendien geént worden op deze VAS. Die bedrijven zijn simpelweg ‘too big to take over’.
De schaalvergrotingslogica die lang vigeerde draagt bij aan het reconversievraagstuk.

Voor de stoppende landbouwer zijn er voordelen verbonden aan een zonevreemde invulling.
Iemand die zonevreemd wil wonen in het buitengebied omwille van een zekere ruimte- of
infrastructuurbehoefte zal hier de nodige financiering voor willen opbrengen. De ruimte en
bouwvolumes op een VAS in agrarisch gebied zijn namelijk goedkoper dan gelijkaardig project in
stedelijke context. Bovendien is zo'n vastgoedtransactie eenvoudiger dan het traject van een
bedrijfsovername. Het aantal starters in de agrarische sector zijn dun gezaaid, waardoor de
stoppende landbouwer enige tijd moet wachten voor er een overnemer is die de site wil
hergebruiken. Het is ook niet onbestaande dat een landbouwer naarmate de stopdatum dichtbij
komt, de omliggende gronden gaat verkopen, om zodoende de site nog minder in aanmerking te
laten komen voor agrarisch hergebruik.

40 Een functiewijziging naar residentieel wonen is pas verplicht bij overdracht van zakelijk recht.
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Het huidig juridisch kader, in combinatie met de bijhorende (potentiéle) waardevermeerdering
die een (potentiéle) zonevreemde functiewijziging met zich meebrengt, cre€ert bovendien een
negatieve tendens. Men kan namelijk bedenken dat actieve landbouwers nieuwe infrastructuren
oprichten (bv. loodsen) of investeren in de bestaande infrastructuren, gemotiveerd vanuit een
landbouwkundig functioneren. De reéle motivatie is echter geént op een potentiéle
waardevermeerdering in het kader van een toekomstige zonevreemde functiewijziging van deze
site en bijhorende infrastructuren. Ook dit is nefast en draagt bij aan de problematiek rond VAB.

Verhoeve et al. (2023, pp. 22-26) signaleren bij lokale besturen en stakeholders vier clusters van
uitdagingen of frustraties die inwerken op het reconversievraagstuk. De eerste gaat over
moeilijkheden bij de afweging van vergunningsaanvragen. Dit gaat o.m. over het gebrek aan of
tegenstrijdigheid van gegevens bij het beoordelen van de vergunning (bv. onvolledigheid
aanvraagdossier, gebrek aan een inventarisatie van exploitantenwoningen, moeilijk onderscheid
tussen hoofd- en nevenfunctie...). Een andere moeilijkheid is dat het moment van vergunning
eigenlijk te laat komt om een project nog bij te sturen. Een koper zou net voor de aankoop al op
de hoogte moeten zijn van de mogelijkheden van een site.

Een tweede punt gaat over de druk die ontstaat binnen de matrix ‘vergunbaarheid vs.
wenselijkheid’ (Figuur 48). In een ideale wereld is alles wat maatschappelijk aanvaardbaar is ook
vergunbaar, en vice versa. In de praktijk zijn er echter heel wat zaken die vergunbaar en niet
maatschappelijk wenselijk zijn, maar ook maatschappelijk aanvaardbare functies zonder
vergunningsgrond. Als men kijkt naar de combinatie van vergunbare functies die niet wenselijk
zijn, dan gaat het bijvoorbeeld over zonevreemde bedrijvigheid en de mogelijkheden rond opslag
(artikel 8 lijst functiewijzigingen). Het gaat ook over kernversterkende functies die zich vestigen
in het buitengebied (bv. een kinesist, dokterspraktijk) waarvan het maatschappelijk wenselijk is
dat deze zich eerder in een woonkern vestigen. Hierbinnen valt ook de grijze zone rond para-
agrarische activiteiten. Heel wat van de geciteerde verstedelijkingsdrukken, waaronder
vertuining en verpaarding, zijn vergunbaar en eigenlijk maatschappelijk nefast. Daarnaast kan
men in deze matrix ook activiteiten zien die wenselijk zijn, maar niet vergunbaar. Zo zijn er
bepaalde vormen van landbouwverbreding die vanuit de optiek van een verruiming van het
landbouw-verdienmodel aanvaardbaar zijn maar geen vergunningsbasis hebben. Dit gaat ook
over maneges en paardenpensions die in principe niet vergunbaar zijn in agrarisch gebied.
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Figuur 48: Matrix vergunbaarheid en wenselijkheid (Verhoeve, et al., 2023, p. 24)
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Een derde punt is volgens Verhoeve et al. (2023, p. 25) is de discrepantie tussen regelgeving en
visie. In hun onderzoek bij omgevingsambtenaren bleek dat het reconversievraagstuk in de
vergunningverlenende praktijk resulteert in “een oefening in spagaat”. Dit komt vooreerst voort
uit het contrast tussen het wettelijk kader rond zonevreemde basisrechten zoals vastgelegd in de
VCRO en het functiewijzigingsbesluit enerzijds, en de strategische visie van het BRV (en
bijvoorbeeld de doelstellingen m.b.t. ruimtebeslag) anderzijds. Hierover schrijven de auteurs:

Er is vooral frustratie over de houding van het Departement Omgeving omdat het lokaal

niveau bij hen de verantwoordelijkheid legt voor het spanningsveld dat is gecreéerd tussen de

beleidsvisie (vrijwaren van de open ruimte en landbouwruimte) en een ontoereikende

regelgeving en instrumentarium om deze visie te realiseren. De verstrengde advieshouding

van Departement Landbouw en Visserij kan vanuit landbouwkundig perspectief op begrip

rekenen. Om het werkbaar te maken op lokaal niveau is het echter noodzakelijk om bij een

negatief advies voor zonevreemde functie, een perspectief voor een alternatief te hebben. En

dat ontbreekt. De roep naar meer coherentie in perspectieven klinkt ook hier.
Deze discrepantie komt ook voort uit de verschillende boordelingsgronden. Men kan de
maatschappelijke wenselijkheid van een functiewijziging benaderen op siteniveau of op
gebiedsniveau. Op siteniveau kan het zijn dat agrarisch hergebruik niet aan de orde is, en kan een
functiewijziging met bijhorende ontharding, sloop, behoud van eventuele erfgoedwaarde... als
maatschappelijk aanvaardbaar beschouwd worden. Als de omgeving echter een sterk
samenhangende agrarische structuur betreft met heel wat actieve landbouwbedrijven in de
directe omgeving, kan een functiewijziging hier net niet wenselijk of aan de orde zijn. Omdat de
decreethouder geen onderscheid maakt tussen omgeving- en siteniveau voor wat betreft het
‘functioneel inpasbaar’ zijn van de nieuwe functie ontstaat er een interpretatievacutim.

Een vierde punt die Verhoeve, et al. (2023) signaleren is dat een deel van de uitdaging buiten het
omgevingsvergunningsproces valt. Zo kopen particulieren een site aan zonder op de hoogte te zijn
van de verplichtingen tot functiewijziging. De vergunning komt m.a.w. te laat in het proces.
Daarnaast is er een sluipende inname van para-agrarische en niet-agrarische bedrijvigheid in de
VAS ten gevolge van een graduele transformatie van zone-eigen naar zone-vreemd.

3.2.5.2 Het Reconversievraagstuk In Beeld, Cijfers En Strategie

3.2.5.2.1 Oplossingsstrategie: Wikken En Wegen

Het antwoord op het reconversievraagstuk is vaak een tweesnijdend zwaard. Enerzijds wil men
VAB behouden voor agrarisch gebruik en anderzijds wil men leegstand en verkrotting van deze
sites en verpaupering van het landschap voorkomen. Daarnaast speelt ook de woonnood en
ruimte voor economische ontwikkeling in het buitengebied. Het is m.a.w. wikken en wegen welke
oplossingsstrategie voor welke sites aangewezen is.

Men kan het reconversievraagstuk benaderen vanuit landbouwperspectief en vanuit een breder
maatschappelijk perspectief. Vanuit een landbouwkundige inschatting kan een opsplitsing
gemaakt worden tussen sites (of gebouwen) met en zonder gebruikswaarde. Een landbouwsite
met een hoge gebruikswaarde heeft bijvoorbeeld een goede ligging, heeft omliggende gronden, is
bouwfysisch geschikt en voldoet aan vooropgestelde hygiéne- en milieunormen (Verhoeve &
Kerselaers, 2016c). De mate waarin een site nog een gebruikswaarde heeft is moeilijk te bepalen.
Zo zal een site voor de ene type landbouwactiviteit (bv. rundveehouderij) minder geschikt zijn,
terwijl het nagenoeg perfect is voor een ander type landbouwactiviteit (bv. CSA-bedrijf)
(Verhoeve & Kerselaers, 2016c). Landbouwers die hun pensioenleeftijd naderen zullen wellicht
minder geneigd zijn om nog te investeren in hun site om aan het einde van de rit te voldoen aan
alle hygiéne- en milieunormen. Dit zal eveneens de landbouwgebruikswaarde beinvloeden
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(Verhoeve & Kerselaers, 2016c). De landbouwgebruikswaarde kan men ook gaan benaderen op
omgevingsniveau (zie supra). Het reconversievraagstuk kan men ook bekijken vanuit een breder
maatschappelijk perspectief. Daarbij kan het maatschappelijk wenselijk zijn om de site een
agrarisch hergebruik te geven maar kan het evengoed maatschappelijk wenselijk zijn om de site
integraal te slopen (bv. de nabijheid van natuurgebied) of om er een zonevreemde invulling aan
te geven (bv. een kinderdagverblijf in een hoeve aan de dorpsrand). De erfgoedwaarde van de site
kan hier ook in overweging gebracht worden (Verhoeve & Kerselaers, 2016c).

Er zijn verschillende methoden om met het reconversievraagstuk om te gaan en om de nodige
afwegingen te maken. Om een afweging te maken in landbouwkundige en maatschappelijke
waarde en om na te gaan welke ontwikkelingen wenselijk zijn op een site, werden de afgelopen
jaren verschillende afwegingskaders ontwikkeld of zijn deze in ontwikkeling. Samengevat is die
oplossing ofwel een agrarisch hergebruik, ofwel de integrale sloop van de site ofwel een
functiewijziging. Omdat sloop te duur is en agrarisch hergebruik financieel gezien minder
interessant of binnen de huidige beleidscontext niet gestimuleerd wordyt, blijft een zonevreemde
functiewijziging in de praktijk de meest valabele pist.

3.2.5.2.2 Benadering Provincie Antwerpen

De Provincie Antwerpen ontwikkelde een instrumententrio binnen het kader van agrarische
herontwikkeling. Men stelde namelijk vast dat in deze provincie 29,2% van het agrarisch gebied
geen agrarisch gebruik heeft (Provincie Antwerpen, 2021a). Dit instrumententrio vertrekt van
een informatie-instrument, het zogenaamde landbouwkompas, dat landbouwers moet
informeren over mogelijke ontwikkel- en reconversiemogelijkheden op een site (Provincie
Antwerpen, 2024a). Daarnaast bestaat het eigenlijke instrumententrio uit het beperken van
zonevreemde mogelijkheden (1), het realiseren van ontwikkelruimte voor de landbouw (2) en
sloop (3). Het eigenlijke instrumententrio is weergegeven in Figuur 49.

Zonevreemde mogelijkheden beperken Ontwikkelruimte voor landbouw realiseren

Agrarische herontwikkeling
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Figuur 49: Instrumententrio en onderlinge samenhang tussen de instrumenten (Provincie Antwerpen, 2021a, p. 5)
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In 2020 werd vanuit de Provincie Antwerpen een conceptualiserende en verkennende nota
gepubliceerd (Vanderstraeten & Claes, 2020). In deze nota wordt het vooropgestelde
instrumententrio gekoppeld aan het in ontwikkeling zijnde Beleidsplan Ruimte Antwerpen. De
principes zijn het stimuleren van agrarische herontwikkeling, versterken van aaneengesloten
landbouwgebieden, het verminderen van ruimtebeslag in agrarisch gebied en het optimaliseren
van landschappelijke kwaliteiten van de open ruimte. Er werd hiervoor, in het kader van het PDPO
project “agrarisch hergebruik van Landbouwinfrastructuur”, heel wat onderzoek verricht waarbij
diverse financiéle en juridische instrumenten onder de loep werden genomen (De Waele, 20203,
2020b). Vooreerst werd berekend dat een agrarisch hergebruik van een site een meerkost omvat
van 700.000 a 800.000 euro ten opzichte van een greenfieldontwikkeling. Voor een starter of
jonge landbouwer in de sector is dergelijke meerkost niet betaalbaar. Die meerkost komt voort
uit de opportuniteitswaarde van de gebouwen (de mogelijkheid tot zonevreemdheid drijft de prijs
van gebouwen en woning kunstmatig op) maar ook doordat bebouwde grond doorgaans meer
kost dan onbebouwde en omdat er bij hergebruik ook een zekere sloop of herinvestering aan de
orde is (De Waele, et al, 2020a, p. 34). In oktober 2023 werd door de provincieraad van
Antwerpen het beleidskader ‘verdichten en ontdichten van de ruimte’ definitief vastgesteld. In dit
beleidskader, als onderdeel van het Beleidsplan Ruimte Antwerpen, is het instrumententrio
integraal opgenomen (Provincie Antwerpen, 2023). Nog recenter werd met het oog op het
reconversievraagstuk een nieuw project gelanceerd: Boer(en)Bedrijf(en)Match#!. In dit project
wil men een match zoeken en perspectief bieden voor land- en tuinbouwers die de stopzetting
van hun bedrijf naken, en voor starters die een activiteit willen starten. Met dit project hoopt men
om vraag en aanbod met elkaar te matchen en agrarische reconversie te stimuleren (Provincie
Antwerpen, 2024b).

3.2.5.2.3 Benadering Provincie Oost-Vlaanderen

In dezelfde periode als de Provincie Antwerpen werd in de Provincie Oost-Vlaanderen eveneens
onderzoek gedaan naar agrarische reconversie. Dit was hier binnen het kader van het PDPO
project “Hergebruik hoeves, een uitdaging” (Gellynck, et al, 2019; Herrebout, et al, 2019).
Daarvoor bracht men de stopzettingsdynamiek in de provincie in beeld, zoals weergegeven in
Figuur 50 (Verhoeve, et al, 2018). Hierop is te zien dat er in absolute aantallen meer
landbouwbedrijven verdwenen rondom Gent maar ook aan de grens met Antwerpen en Vlaams-
Brabant. In de Vlaamse Ardennen en de grensregio met de provincie West-Vlaanderen is dit
minder het geval. Dit is eveneens waar te nemen als men dit gaat uitdrukken in densiteitsplots.
Dit beeld krijgt bevestiging als men het aantal landbouwbedrijven dat hun landbouwfunctie
verloor gaat uitdrukken per km? agrarisch gebied (Figuur 51). Naast deze figuur wordt eveneens
een ruimtelijk beeld van de toekomstige vrijkomende sites weergegeven. Hierop zijn het aantal
landbouwbedrijven waar te nemen met bedrijfsleiders die ouder zijn dan 50 jaar en die geen
opvolging hebben. Deze hoeves situeren zich voornamelijk aan aan de grens met West-Vlaanderen
en de Vlaamse Ardennen. De onderzoekers stelden vast dat van de 1.574 sites die hun agrarische
functie verloren twee derde (59%) in agrarisch gebied lag. De andere sites liggen in woongebied
(33%) of groene bestemming (5%). Sommige percelen hebben meer dan één bestemming. Dat
kan het geval zijn als het voorste gedeelte van het kadastraal in woongebied ligt (i.e. de 50 m zone
t.a.v. de rooilijn) en het achterste in agrarisch gebied (Verhoeve, et al., 2018; Provincie Oost-
Vlaanderen, 2019). Op basis van deze inzichten werd een communicatietool ontwikkeld rond
mogelijke perspectieven voor vrijkomende hoeves (Provincie Oost-Vlaanderen, 2021).

41 Zie ook: www.youtube.com/watch?v=69CX]RUeS5c
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Daarnaast werd in de Vlaamse-Ardennen een case-onderzoek opgestart waarin onderzocht werd
hoe een afwegingskader voor VAS, en meer specifiek voor functiewijzigingen, eruit kan zien (De
Waele, et al,, 2022). Die afweging gebeurt finaal op drie niveaus (micro-, meso- en macroniveau)
en via zes trappen (zie Figuur 52). In eerste fase gaat men aftoetsen wat de landbouwstrategische
waarde is van de omgeving in functie van het hergebruik van de hoeve. In tweede fase wordt er
nagegeaan of een site in se geschikt is voor een agrarisch hergebruik. Pas in volgende fase gaat
men het juridisch kader na en toetst men af of het gevraagde ruimtelijk verantwoord is. Ten slotte
bekijkt men of er lasten opgelegd kunnen worden.
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Om de eerste stap in deze beslissingsboom adequaat te bepalen, wordt er binnen deze benadering
op macroniveau gewerkt met macro-indicatoren die wijzen op een bepaald landbouwpotentieel
(1) en met macro-indicatoren die wijzen op specifiek voor veehouderij geldende
randvoorwaarden en beperkingen (2). Dit gaat in eerste instantie om de gewestplanbestemming,
aanduiding als HAG en de aaneengeslotenheid van de landbouwpercelen. Daarnaast gaat het om
factoren zoals afstandsregels t.a.v. woongebied, SBZ-h en VEN-gebieden. Het resultaat zijn twee
synthesekaarten die een inzicht verschaffen in de strategische waarde van de landbouwomgeving.
Zodoende bekomt men twee synthesekaarten zoals weergegeven in Figuur 53 en Figuur 54.
Daarna kan er gekeken worden naar het mesoniveau (bv. aanwezigheid van nabijgelegen functies)
en microniveau (bv. erfgoedwaarde van de site) (De Waele, et al,, 2022, pp. 78-99).

5 Geen landbouwstrategische omgevng
T crhoeves teveiwaren v, agranisch
m

Landbouwstrategische omgewng om
I hoeves te wrijwaren ifv. agrarisch
hergebruk

Figuur 53: Algemene landbouwstrategische waarde van de omgeving i.f.v. hergebruik hoeves (De Waele, et al,, 2022, p. 99)
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Figuur 54: Specifieke landbouwstrategische waarde van de omgeving i.f.v. hergebruik hoeves voor veehouderij (De Waele,
etal, 2022, p. 99)

3.2.5.2.4 Benadering Provincie West-Vlaanderen

Het onderzoek naar reconversiestrategieén voor vrijgekomen hoeves heeft reeds een lange
geschiedenis in West-Vlaanderen (WVI, 2006). Vrij recent werkte deze landbouwprovincie bij
uitstek een strategie rond (her)gebruik van hoeves uit (Verhoeve, et al.,, 2023). In dit rapport werd
een quickscan van vrijgekomen sites in het agrarisch gebied in de periode 2011-2020 opgenomen.
Daarbij werd er gekeken naar de landbouwsites die in 2011 nog een actief landbouwgebruik
kenden en in 2020 niet meer in geregistreerd gebruik waren#2.

Volgens hun analyse is er binnen de provincie West-Vlaanderen een verschil in dynamiek per
gemeente en in zekere zin per regio. Als men kijkt naar het aandeel bedrijven dat sinds 2011 is
stopgezet ziet men dat dit in de Westhoek lager is dan bijvoorbeeld de regio rond Kortrijk of
Brugge. Van de sites die hun agrarische functie hebben verloren, gaat het verhoudingsgewijs
eerder over gespecialiseerde akkerbouwbedrijven. Waar dit type bedrijf slechts 17,6% van het
totaal aantal bedrijven uitmaakte, was dit 36,5% van de stopgezette bedrijven. Dit komt doordat
bij gemengde bedrijven de landbouwer in eerste fase de veeteeltactiviteit afstoot, om daarna eerst
nog een periode de akkerbouwactiviteit te blijven uitoefenen om daarna definitief te stoppen.
Daarnaast lenen de infrastructuren van akkerbouwbedrijven (i.e. loodsen) zich eerder voor een
niet-agrarisch hergebruik. Als men kijkt naar de SO dan bevinden zich onder de stopgezette
bedrijven vooral kleinere bedrijven. Echter zijn er ook grote bedrijven die stopten. Hetzelfde beeld
ziet men als men kijkt naar de leeftijd van de bedrijfsleiders van deze stoppers. Hoewel meer dan
een derde ouder was dan 70 jaar is er een groep van ongeveer 15% die jonger was dan 45 jaar.

42 Dit hoeft niet noodzakelijk te betekenen dat deze sites uit landbouwgebruik zijn verdwenen. Het is namelijk
mogelijk dat deze sites nog een agrarisch hergebruik krijgen maar op dit moment niet in actief landbouwgebruik
zijn. Men kan aannemen dat dit eerder beperkt is. Deze parameter dient echter geinterpreteerd te worden als
indicator van vrijgekomen hoeves en niet zozeer als exact aantal.
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Het afwegingskader dat in West-Vlaanderen werd uitgewerkt in het kader van een
reconversiestrategie omvat drie pijlers: controleren van ontvankelijkheid (1), beoordelen van
wenselijkheid (2) en opleggen van compenserende lasten (3) (Verhoeve, et al., 2023, pp. 42-43).
Bij de beoordeling van wenselijkheid, wendt men een gebiedsgerichte beoordeling aan van de
landbouwgebruikswaarde, op basis van specifieke indicatoren op gebieds- en gebouwniveau:

=  Gebiedsniveau: de landbouwgebruikswaarde is hoog bij (0o.m.) de ligging in HAG, in
ruilverkaveling, in strategisch landbouwgebied, t.o.v. een actief landbouwbedrijf (minder dan
300 m of 3 bedrijven binnen 500 m), to.v. GPBV bedrijf (1.000 m), in ruimtelijk
aaneengesloten landbouwgebied, op meer dan 750 m van SBZ-h of VEN-gebied...

= Gebouwniveau: de landbouwgebruikswaarde is hoog bij (0.m.) een bestaande vergunde
actieve bedrijfsvoering, de aanwezigheid van een exploitantenwoning, bodemvruchtbaarheid,
gebouwen zijn niet ouder dan 20 jaar, er is ontsluiting van de site...

Daarnaast wordt er ook gekeken naar aspecten zoals beschermd onroerend erfgoed, de nabijheid
van een kern... Om de landbouwgebruikswaarde gebiedsgericht te bepalen kan er gewerkt
worden met een landbouwtoets, een checklist landbouwgebruikswaarde en/of een
landbouwgebruikswaardekaart. Wat de lasten betreft wordt er gedacht aan landschappelijke
integratie van percelen en omgevingsintegratie van gebouwen, sloop van bijgebouwen en
ontharding en financiéle lasten.

3.2.5.2.5 Benadering Agentschap Landbouw En Zeevisserij

Volgens Verhoeve et al. (2023, p. 28-29) hanteert het Agentschap Landbouw en Zeevisserij een
beoordelingskader om af te wegen of een (voormalige) landbouwsite al dan niet in aanmerking
komt voor zonevreemde functiewijziging (zie ook hoofdstuk 2.4.4). Dit beoordelingskader of
concrete referenties ernaar zijn digitaal niet beschikbaar, waardoor het gissen is hoe deze
landbouwkundige beoordeling vandaag gebeurt*3. In hun analyse vermelden Verhoeve et al.
(2023, p. 28-29) vijf beoordelingscategorieén: administratieve parameters, ruimtelijke situering
en afstanden, economische parameters m.b.t. de landbouwzetel, parameters m.bt. landbouwsites
in de omgeving en parameters rond niet-landbouwwoningen in de omgeving. In het
ondernemingsplan uit 2018 van het (toenmalig) Departement Landbouw en Visserij staat er:

Het beoordelingskader voor de advisering van stedenbouwkundige aanvragen onderging in
2010 een grondige aanpassing (..). Het beoordelingskader voor de advisering van
stedenbouwkundige aanvragen werd opgesteld om een uniforme afweging over de provinciale
buitendiensten heen te bewerkstelligen. De aanpassing van het bestaande beoordelingskader
is enkel nuttig wanneer het kan gebaseerd worden op een duidelijke en ondubbelzinnige
regelgeving op het gebied van ruimtelijke ordening. Het kader zou, naast een algemene
omschrijving van de landbouwvisie en -doelstellingen in het buitengebied, ook een praktische
toepassing ervan in de advisering van stedenbouwkundige aanvragen moeten toelaten (...).
De regelgeving ruimtelijke ordening is geen bevoegdheid van het beleidsdomein Landbouw en
Visserij. De aanpassing ervan is afhankelijk van de bereidwilligheid van het beleidsdomein
Omgeving. De uitwerking van een praktisch beoordelingskader met beslissingsboom vraagt
een grote tijdsinvestering, waarvoor voldoende ruimte moet worden vrijgemaakt in de
planningen (Departement Landbouw en Visserij, 2018, pp. 25-26)

43 In de beleidsbrief van voormalig minister Schauvliege staat er hierover: “Ondanks de schaarse open ruimte moet
de overheid de landbouwers meer rechtszekerheid bieden voor hun bedrijfsuitbating en voldoende perspectieven op
lange termijn aanbieden. De herziening van het beoordelingskader van het Departement Landbouw en Visserij voor
advisering van stedenbouwkundige vergunningen is lopend en beoogt in te zetten op deze dossiers die het meest
impact hebben op het behoud van het agrarisch gebied en op het afstemmen van het beoordelingskader op de
bestaande wetgeving en omzendbrieven inzake ruimtelijke ordening” (Vlaams Parlement, 2016, p. 30)
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Het blijft een heikel punt dat er vanuit het Agentschap Landbouw en Zeevisserij geen online
communicatie of beleidsrapportage is over de landbouwkundige beoordeling van zonevreemde
functiewijzigingen van voormalige landbouwsites. Wie hier als particulier (of thesisstudent)
opzoekingswerk rond wil verrichten, stoot eerder op websites van gespecialiseerde
adviesbureaus of op vergunningsuitspraken die online gepubliceerd werden waarin adviezen an
het agentschap gereciteerd worden. De kanttekening hierbij is dat volgens Verhoeve et al. (2023,
p. 28-29) de mogelijkheid bestaat om als particulier of lokaal bestuur een pré-advies aan te vragen
bij het Agentschap Landbouw en Zeevisserij. Hierbij wordt er een inschatting gemaakt of een
specifieke site al dan niet in aanmerking kan komen voor een functiewijziging. Het is onduidelijk
hoe zo'n pré-advies gevraagd kan worden en welke modaliteiten hierrond bestaan. Dat er vanuit
het Agentschap Landbouw en Zeevisserij geen actieve communicatie is hieromtrent kan te
verklaren zijn door een beperkte personeelscapaciteit, het niet actueel of uitgeschreven zijn van
dit beoordelingskader, de weerhoudendheid om hier actief of passief over te communiceren
omdat men dit als de bevoegdheid van het Departement Omgeving beschouwd of omdat
communicatie hieromtrent zou kunnen indiceren op een zekere aanvaardbaarheid vanuit het
beleidsdomein landbouw richting zonevreemdheid.

Dit gebrek aan transparante open communicatie draagt bij aan het opake karakter van de
adviesverlening- en vergunningverleningsprocessen en draagt indirect bij aan de verdere
versnippering van de agrarische structuur. Immers, enkel gespecialiseerde studiebureaus en
lokale besturen die regelmatig met deze thematieken in aanraking komen, hebben inzicht in deze
processen. Verhoeve et al. (2023) geven aan dat het moment van vergunningverlening te laat komt
in het proces om de afweging te maken of een site al dan niet in aanmerking komt voor een
functiewijziging. Particulieren hebben op dat moment de site al aangekocht en zijn vaak onwetend
voor wat betreft de geldende stedenbouwkundige bepalingen. Men zou kunnen aannemen dat een
deel van deze particulieren online opzoekingswerk verricht in de trant van ‘wonen in oude hoeve’.
Men komt hierbij ofwel op krantenartikelen die de zonevreemde thematiek duiden of op websites
van immo- en advocatenkantoren die de mogelijkheden van functiewijzigingen prijzen.
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3.2.6 De Ruimtelijke Nood Voor Een Actief Agrarisch Grond- En
Pandenbeleid

Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is essentieel voor een duurzame Vlaamse ruimtelijke
ordening, zoals duidelijk naar voren komt in de binnen dit hoofdstuk aangehaalde thematieken.
De noodzaak van zo'n beleid wordt voornamelijk gedreven door landgebruiksverandering,
verstedelijking en grondspeculatie en resulteert in de nood voor de bescherming van agrarische
functies. Een van de grootste uitdagingen, is de discrepantie tussen de agrarische bestemming van
grond en het daadwerkelijke gebruik ervan. Ondanks dat in Vlaanderen 782.500 ha bestemd is als
agrarisch gebied, heeft slechts 599.500 ha een actief agrarisch gebruik. Deze kloof, waarbij een
aanzienlijk deel van het bestemde agrarische gebied niet wordt benut voor landbouw, vormt een
schisma in het agrarisch-ruimtelijk beleid en een risico voor duurzame ruimtelijke ordening.

Verstedelijkingsdruk leidt tot een afname van beschikbare landbouwgrond en veroorzaakt
fragmentatie van percelen, wat de efficiéntie van landbouwbedrijven vermindert. Bovendien
zorgt deze druk voor stijgende grondprijzen en beperkte toegang tot geschikte landbouwgrond
voor boeren, wat een vicieuze cirkel van schaarste en prijsstijgingen creéert. Grondspeculatie
verergert dit probleem: landbouwgrond wordt steeds vaker gezien als een veilige en
winstgevende investering, wat leidt tot verdere prijsstijgingen. Grote concerns en beleggers
kopen landbouwgrond op, niet voor agrarisch gebruik, maar voor investeringsdoeleinden of om
de grondmarkt te beheersen. Deze ontwikkelingen op het vogelvrij verklaarde agrarisch gebied
zorgen ervoor dat landbouwers steeds meer geconfronteerd met deze drukken en zich moeten
manoeuvreren binnen stringente economische mogelijkheden op dit ongelijke speelveld.

De huidige situatie vertoont een discrepantie tussen de drie pijlers van het
omgevingsinstrumentarium: ruimtelijke planning, vergunningen en handhaving. Doordat deze
onvoldoende op elkaar afgestemd zijn ontstaat er een ineffectieve, niet-duurzame ruimtelijke
ordening die resulteert in toenemende conflicterende belangen in het agrarisch gebied. Het is
cruciaal om deze discrepantie geintegreerd aan te pakken, rekening houdend met alle betrokken
partijen en ijverend voor een convergentie van de drie pijlers van het omgevingsinstrumentarium.

Gelet op deze discrepanties, en gelet op het dalend aantal landbouwbedrijven en de limiet van
schaalvergroting, kan men de vraag formuleren in welke mate het vooropgestelde streefcijfer van
750.000 ha landbouwgebied nog enige waarde omvat, als deze ook niet-agrarisch gebruik en
zonevreemde activiteiten herbergt. Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is cruciaal om de
negatieve gevolgen van grondspeculatie, verstedelijking en inefficiént landgebruik tegen te gaan.
Zonder dergelijk beleid blijft de toegang tot landbouwgrond onder druk staan, wat niet alleen de
landbouwsector zelf, maar ook de bredere maatschappelijke en ecologische structuren bedreigt.
Door te zorgen voor een betere afstemming tussen grondbestemming en -gebruik, het voorkomen
van speculatie en een aanpak van het reconversievraagstuk, kan Vlaanderen werken aan een
duurzame ruimtelijke ordening die zowel de landbouwsector als het milieu ten goede komt. Dit
beleid is niet alleen nodig om de landbouwsector te ondersteunen, maar ook om de bredere
doelen van duurzaamheid en klimaatverandering aan te pakken, wat essentieel is voor de
toekomst van zowel het platteland als de stedelijke gebieden in Vlaanderen.
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3.3 Voor Ecologische Duurzaamheid En De Bescherming Van
Natuurlijke Hulpbronnen

3.3.1 De Agrarische Structuur Als Hefboom Voor Klimaatdoelstellingen

De complexe wederkerige relatie tussen landbouw en het klimaat(verandering) is uitvoerig
onderzocht binnen de Vlaamse context (Gobin, et al.,, 2008; Mathijs, et al., 2012; Dupont & Van
Eetvelde, 2013; Flottum, et al., 2022; Spotorno, et al., 2024) maar zeker ook binnen een Europese
of mondiale context (Adams, et al.,, 1998; Howden, et al., 2007; Calzadilla, et al., 2010; Anwar, et
al,, 2013; Mahato, 2014). Aan de ene kant draagt de landbouwsector in globo aanzienlijk bij aan
de uitstoot van broeikasgassen. Activiteiten zoals veeteelt maar ook het gebruik van kunstmest
leiden tot de uitstoot van krachtige broeikasgassen zoals methaan (CH4) en lachgas (N20).
Daarnaast veroorzaakt ontbossing voor landbouwdoeleinden, zoals voor de aanleg van
weidegronden en akkers, de vrijlating van opgeslagen koolstofdioxide (CO2) in de atmosfeer.

Aan de andere kant is de landbouw sterk afhankelijk van klimatologische omstandigheden en
wordt de sector ernstig beinvloed door klimaatverandering. Veranderende temperaturen,
onregelmatige neerslagpatronen en extremere weersomstandigheden kunnen leiden tot
verminderde oogsten en mislukte gewassen. Op de lange termijn kan men verstoringen van
ecosysteemdiensten en hogere ziekte- en plaagdruk verwachten waardoor bepaalde teelten niet
meer geschikt zullen zijn voor deze regionen. Deze veranderingen dwingen landbouwers om hun
productiemethoden aan te passen en kunnen de voedselzekerheid wereldwijd bedreigen (Malhi,
etal, 2021; Skendzic, et al., 2021; Liaqat, et al., 2022).

De wederkerige relatie tussen landbouw en klimaatverandering benadrukt de urgentie voor
geintegreerde oplossingen die zowel de impact van landbouw op het klimaat verminderen als de
weerbaarheid van landbouwsystemen tegen de gevolgen van klimaatverandering vergroten.
Beleidsinitiatieven zoals LULUCF maken de brug tussen ruimtelijk beleid en het behalen van de
ecologische doelstellingen. De Vlaamse Klimaatstrategie (Vlaamse Overheid, 2019, pp. 27-30) zet
voornamelijk in op duurzame technologische en systeeminnovatie binnen het landbouwsysteem
(1), duurzame of vernieuwde verdienmodellen (2) en een transitie en systeeminnovatie in het
voedselsysteem zelf (3). Voor wat betreft ruimtelijke ordening staat er het volgende:

(.-.) een efficiénte ruimtelijke ordening die inzet op kernversterking en voldoende plaats laat

voor open en onverharde ruimte is van primordiaal belang (...) om Vlaanderen weerbaarder

te maken tegen de verwachte gevolgen van klimaatverandering. Ze verzekeren dat er

voldoende ruimte is voor de inplanting van hernieuwbare energiebronnen (maximaal

gekoppeld aan de reeds ingenomen ruimte) en er voldoende ruimte overblijft [voor]

landbouwactiviteiten en de productie van biomassa, en voor open ruimte en natuur die ons tal

van ecosysteemdiensten aanlevert, zoals koolstofopslag, waterbuffering, verkoeling (...)

(Vlaamse Overheid, 2019, pp. 44-45)
Om deze cyclus te doorbreken, is het cruciaal dat de landbouwsector zich aanpast aan deze nieuwe
context door middel van duurzame praktijken. Dit omvat elementen zoals het verbeteren van
bodemgezondheid, het verminderen van het gebruik van chemische meststoffen, het bevorderen
van biodiversiteit en het implementeren van precisielandbouw. Bovendien kunnen bepaalde
(regeneratieve) landbouwtechnieken, zoals agroforestry en het gebruik van groenbemesters,
helpen om koolstof in de bodem vast te leggen en de uitstoot te verminderen. Het
landbouwsysteem en de agrarische structuur kunnen aangewend worden als hefboom ter

realisatie van de klimaatdoelstellingen (Plumecocq, et al., 2018).
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3.3.2 De Landbouwer Als Behoeder Van Biodiversiteit

Het agrarisch gebied is het grootste door de mens beheerde ecosysteem ter wereld (Carmona, et
al,, 2022). Zelfs op Vlaams niveau vormt het agrarisch gebied een matrix die gefragmenteerde
stukken natuurlijke vegetatie met elkaar verbindt. Uit die verbinding volgt een wederkerige
relatie. Enerzijds is de agrarische sector afthankelijk van de mate van biodiversiteit. Zo spelen
insecten een belangrijke rol bij bestuiving van gewassen. Daarnaast zijn er ook heel wat
waardplanten die natuurlijke vijanden van plaagorganismen aantrekken (Tschumi, et al., 2015).
Meer specifiek gaat dit over functionele agrobiodiversiteit: planten en dieren die nuttig zijn voor
de teelt van landbouwgewassen. De relatie gaat in die zin zeer ruim. Het gaat hierbij ook over
ongewervelden die bijdragen aan bodemstructuurverbetering (Huiting, et al., 2023) of over de
beschikbare genetische variatie van gewassen (Karaca & Ince, 2019). Anderzijds is biodiversiteit
afhankelijk van de agrarische sector. Agrarisch grondgebruik creéert specifieke habitatten voor
planten, insecten, schimmels en micro-organismen. Zo identificeerden Halada et al. (2011, p.
2376) in Europa 63 habitattypes die afhankelijk zijn van landbouwpraktijken (Kleijn, et al., 2009).
Het gaat hier vooral over praktijken zoals extensieve begrazing en aangepast maaibeheer. Een
ander voorbeeld binnen Vlaamse context zijn de akker- en weidevogels (bv. de Grutto Limosa
limosa). De Grauwe Kiekendief heeft bijvoorbeeld behoefte aan grootschalige akkercomplexen
met groot aandeel aan graanteelt (Vermeersch, et al.,, 2018).

De agrarische sector heeft er alle baat bij om de mate van biodiversiteit te verhogen en het proces
van biodiversiteitsverlies tegen te gaan. Het behouden en versterken van de draagkracht van de
matrix die het agrarisch gebied hierbij vormt samen met de andere open ruimte structuren, kan
bijdragen tot het verhogen van de biodiversiteit in het buitengebied. Desondanks draagt de
klimaatsverandering en intensifiéring in de agrarische sector bij aan een biodiversiteitsverlies
(Raven & Wagner, 2021). De biodiversiteit in en rond het agrarisch gebied kan echter verhoogd
worden door diversifiéring van gewassen (heterogeniteit), beperkte perceeloppervlakte
(configuratie) en de aanwezigheid van (semi-)natuurlijke habitatten op landschapsniveau
(compositie) (Carmona, et al, 2022). Maatregelen zoals bloemenranden kunnen natuurlijke
vijanden aantrekken waardoor de plaagdruk in het gewas afneemt (Tschumi, et al.,, 2015). De
aanleg van meerjarige graskruiden-randen, eenjarige bloemenraden, vruchtwisseling,
groenbemesters, evenwichtige (organische) bemesting... kan bijdragen een hogere functionele
agrobiodiversiteit (Van Den Broek et al., 2009; Huiting, et al., 2023; Rodriguez,et al., 2024).

Daarnaast is de agrarische sector een producent van ecosysteemdiensten. Dit zijn alle goederen
en diensten die ecosystemen aan de samenleving leveren. Ze zijn onder te verdelen in
producerende (bv. voedselproductie, drinkwater, hout...), regulerende (bv. bestuiving,
waterzuivering... ) en culturele ecosysteemdiensten (bv. recreatie, ontspanning, spiritualiteit...).
De agrarische sector draagt in eerste orde bij aan producerende ecosysteemdiensten en in tweede
orde aan regulerende en culturele ecosysteemdiensten. Denk bijvoorbeeld aan het behoud van
open ruimte en de intrinsieke rol in het typische Vlaams landbouwlandschap. Een goed
bodembeheer door de landbouwer draagt ook bij aan koolstofopslag, buffering en infiltratie van
water. Hier is er eveneens een wederkerige relatie. Waar landbouw ecosysteemdiensten actief
creéert, vormt ze ook een bedreiging. Denk bijvoorbeeld aan het gebruik van
gewasbeschermingsmiddelen en eutrofiering van grond- en oppervlaktewater door
overbemesting (Stevens, et al.,, 2014; Van Reeth, et al., 2016; Nelissen, et al., 2016).
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Er bestaan voor landbouwers geen concrete vergoedingen geént op de ecosysteemdiensten die de
landbouwer genereert (Berkhout, et al, 2023). Vanuit het GLB zijn er wel diverse
steunmechanismen die inzetten op het versterken van milieu en klimaat. Zo is er in het nieuwer
en groener GLB een versterkte conditionaliteit voorzien en dient 25% van het budget binnen
pijler 1 naar ecoregelingen te gaan en 35% van pijler 2 naar milieu, klimaat, biodiversiteit en
dierenwelzijn. In hoofdstuk 3.5.3 wordt er dieper ingegaan op het GLB.

De ecoregelingen omvatten jaarlijkse engagementen van actieve landbouwers zoals het behoud
van meerjarig grasland, grasbufferstroken langs waterlopen, bufferstroken met
bloemenmengsels... Een ander voorbeeld is de ecoregeling rond ‘voorjaarsbraak met late inzaai
mais’. Deze maatregel speelt in op de broedcyclus van akkervogels wat zou moeten resulteren in
een verhoogd broedsucces. Daarnaast zijn er ook nog agromilieu- en klimaatmaatregelen die
meerjarige engagementen omvatten. Het gaat bijvoorbeeld over de meerjarige ecoteelt van
vlinderbloemigen, omschakeling naar biologische productie... Ten slotte zijn er nog de
beheersovereenkomsten die eveneens meerjarige verbintenissen omvatten, maar voor een
ruimer doelpubliek gelden dan de actieve landbouwer. In 2024 vroegen meer dan 14.343
landbouwers ecoregelingen, agro-milieuklimaatmaatregelen of beheerovereenkomsten aan. Alle
maatregelen opgeteld komt men tot een oppervlakte van 315.400 ha. Daarvan heeft een groot deel
betrekking op het behoud van meerjarig grasland (69.809 ha) en ecologisch beheerd grasland
(23.753 ha) (Agentschap Landbouw en Zeevisserij 2024j; Lampkin, et al, 2020). De
gemeenschappelijke factor van dergelijke maatregelen is dat ze een ruimtelijke component
hebben. De vraag stelt zich dus in welke mate dergelijke maatregelen vanuit een financiéle logica
onder druk komen te staan ten gevolge van de toegenomen grondprijzen.

Het is eveneens niet eenduidig om via een kosten-baten analyse de afweging te maken tussen een
agrarische functie en een zonevreemde functie in het agrarisch gebied. Zo hebben tuinen wel
degelijk een potentieel om bij te dragen aan de agrobiodiversiteit (Goddard, et al., 2009; Galluzzi,
etal, 2010; Lin, et al., 2015). De term ‘tuin’ is echter een zeer ruim te interpreteren begrip met
een even ruime variatie in verharding en gebruik. Denk bijvoorbeeld ook aan het gebruik van een
landbouwperceel als paardenweide of als looppiste. Een studie van Voorland, ILVO en UGent
(2023, p. 80) stelt voor om zonevreemde gebruikers te laten bijdragen aan de ontwikkeling van
ecologisch infrastructuur in het agrarisch gebied. De natuurwaarden en ecologische
doelstellingen worden zodoende mee gerealiseerd door de zonevreemde gebruiker. De
landbouwer heeft een concreet belang in het behoud van een hoge biodiversiteit en creéert actief
ecosystemen. Bij een niet-landbouwer, die bijvoorbeeld zonevreemd woont in het agrarisch
gebied, is die relatie er slechts indirect. Zo zal een landbouwer kunnen werken aan duurzaam
bodembeheer en kunnen diverse maatregelen genomen worden om de biodiversiteit te verhogen.
In een landbouwperceel dat ten prooi gevallen is aan vertuining is dit slechts in mindere mate aan
de orde en zal er zelfs bijkomende verharding gerealiseerd worden. Men kan ook redeneren dat
een landbouwer maatregelen op landschapsniveau kan nemen (bv. in het kader van erosie of de
nabijheid van natuurgebieden) en handelt vanuit een zeker algemeen belang. Een niet-
landbouwer die zonevreemd woont hoeft enkel te redeneren op tuin-niveau en handelt vanuit een
privaat belang.
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3.3.3 De Ecologische Nood Voor Een Actief Agrarisch Grond- En
Pandenbeleid

Een evenwichtige benadering van economische ontwikkeling en milieudoelstellingen is van vitaal
belang voor een duurzame ruimtelijke ordening. Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is
de sleutel om deze balans te bewaren. De Waegemaeker (2017, p. 14) zegt hierover het volgende:

De landbouwgronden hebben een enorm adaptatiepotentieel indien ze op een slimme manier

ontworpen en beheerd worden. De landbouwsector is bijgevolg een belangrijke partner in de

creatie van een klimaatbestendig Vlaanderen.
Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is van cruciaal belang voor het behoud van
biodiversiteit en het aanpakken van klimaatverandering. De landbouwsector speelt een centrale
rol in de bescherming van de Vlaamse natuurlijke omgeving. Via een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid kan de Vlaamse overheid haar doelstellingen m.b.t het open ruimte gebied en het
klimaatbeleid uitvoeren. Zo'n beleid kan tegelijk duurzame landbouwpraktijken bevorderen door
voorwaarden te stellen aan het gebruik van landbouwgrond en de infrastructuren die er op
voorkomen. Dat gaat bijvoorbeeld over bodemgezondheid, het gebruik van groenbemesters,
rotatieteelten...

Daarnaast is de agrarische sector essentieel voor het behoud van biodiversiteit.
Landbouwgebieden vormen het grootste door de mens beheerde ecosysteem en bieden
leefruimte aan heel wat soorten. Bepaalde landbouwpraktijken en landgebruiksverandering
resulteren in een biodiversiteitsverlies, terwijl duurzame praktijken zoals extensieve begrazing
of het gebruik van bloemenranden juist biodiversiteit kunnen verhogen. Een actief agrarisch
grond- en pandenbeleid kan ervoor zorgen dat landbouwgrond zo wordt beheerd dat
biodiversiteit wordt bevorderd, door bijvoorbeeld de diversificatie van gewassen en het creéren
van natuurlijke habitatten financieel te ondersteunen. Dat kan door een beleid te voeren waardoor
de prijs voor landbouwgrond niet (kunstmatig) opgedreven wordt door niet-agrarische
mogelijkheden op deze grond. Zonder dergelijk beleid bestaat het risico dat landbouwgrond
steeds meer wordt gebruikt voor niet-agrarische doeleinden, zoals verstedelijking, wat leidt tot
verdere fragmentatie van het landschap en verlies van ecologisch waardevolle gebieden.

Een actief grond- en pandenbeleid kan deze trend tegengaan door landbouwgrond te beschermen
en te beheren met oog voor zowel economische als ecologische belangen. Dit beleid is niet alleen
noodzakelijk om de voedselproductie veilig te stellen, maar ook om bredere milieudoelstellingen
te realiseren, zoals het verminderen van broeikasgasuitstoot en het verhogen van de veerkracht
van ecosystemen tegen de gevolgen van klimaatverandering. Een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid kan bijgevolg in ruimte voorzien opdat landbouwers dergelijke
ecosysteemdiensten kan blijven produceren. Tegelijk zorgt dergelijk beleid ervoor dat de ruimte
om dit te realiseren, betaalbaar blijft.
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3.4 Voor Een Leefbaar En Vitaal Platteland

3.4.1 De Agrarische Sector Als Fundament Van Een Leefbaar En Vitaal
Platteland

De landbouw en het platteland zijn onlosmakelijk met elkaar verbonden. De Vlaamse
Landmaatschappij (VLM) brachtin juli 2024 voor het eerst een plattelandsrapport uit (Van Opstal,
et al,, 2024). Uit dit rapport blijkt dat de bevolking in plattelandsgemeenten in de periode van
2000-2022 met 10,42% groeide. Dit is minder dan verstedelijkte gemeenten (13,15%) en
centrumsteden (14,9%). Waar in 2000 nog 30,12% van de Vlamingen in plattelandsgemeenten
leefde, is dit in 2022 nog 29,49%. Op het platteland is er vooral een vergrijzing (groei in 65-
plussers) en verzilvering (groei in 85-plussers). Ongeveer twee derde (67%) van de
landbouwbedrijven zijn gevestigd in plattelandsgemeenten. Een kwart is (28%) gelegen in
verstedelijkte gemeenten en slechts 5% ligt in een centrumstad.

De aanwezigheid van de agrarische sector op het platteland reflecteert ook in de ruimte-inname.
Plattelandsgemeenten omslaan 56% van het Vlaams grondgebied. In het rapport stellen de
auteurs een toenemende vervlechting vast tussen het platteland en het verstedelijkt en stedelijk
gebied. Zo zien ze dat verharding vooral in plattelandsgemeenten toeneemt. Op 9 jaar tijd is er
5.723 ha extra verhard in plattelandsgemeenten. Daarbovenop is er bijkomende versnippering
van het openruimtegebied (Van Opstal, et al., 2024).

De band met de agrarische sector is bijzonder nauw. Verschillende onderzoekers bevestigen de
band tussen lokaal georiénteerde verdienmodellen en de plattelandsbevolking (Runowski &
Wojciech, 2011; Tulla, et al.,, 2017; Herman, 2024). Het doel van het Vlaams plattelandsbeleid is
om de leefbaarheid op het platteland te verbeteren (VLM, 2024a). Aan die leefbaarheid werkt men
o.m. via het, vanuit het GLB gesubsidieerd, PDPO-programma en LAEDER-programma (Liaisons
entre actions de dévelopment de I'économie rurale). Binnen LEADER 2023-2027 wordt er
bijvoorbeeld ingezet op projecten rond innovatieve en duurzame lokale landbouwproductie- en
afzet of rond biodiversiteit, landschapskwaliteit en leefbare en levendige dorpen. Er is een
totaalbudget voorzien van ca. 50 miljoen euro (VLAIO, 2024a).

3.4.2 Vergrijzing Vs. Vergroening

Binnen de agrarische sector zijn er twee populatie-tendensen: een toenemende vergrijzing en een
dalende vergroening. Met een gemiddelde leeftijd van 52 jaar in 2009 tegenover 56 jaar in 2022
vergrijst de sector gestaag. In 2009 waren 18,9% van de bedrijfsleiders ouder dan 65 jaar, in 2022
is dit 25,7% (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024a). Sinds 2017 starten jaarlijks gemiddeld
1.070 landbouwbedrijven terwijl er 1.410 startende zaakvoerders zijn. Sinds 2017 stopten
eveneens jaarlijks gemiddeld 1.599 landbouwbedrijven en 1.973 zaakvoerders. Van de startende
bedrijven is een derde (29%) gesitueerd in West-Vlaanderen, een kwart (24%) in Oost-
Vlaanderen, een vijfde (20%) in Antwerpen, 15% in Vlaams-Brabant en 11% in Limburg. Van de
starters is een kleine helft gericht op de plantaardige sector (26% akkerbouw en 14% tuinbouw)
en een derde op de dierlijke sector. Van de stoppers zijn een derde (35%) akkerbouwbedrijven
en nog eens een derde (27%) veeteeltbedrijven (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2022).

Van de bedrijfsleiders die ouder zijn dan 50 jaar heeft slechts 13% een vermoedelijke opvolger.
Grotere bedrijven (uitgedrukt in SO) hebben in hogere mate een opvolger ter beschikking. Dit
beeld is, zoals te zien op Figuur 55, in de loop van de tijd genuanceerder geworden. Waar er in
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2001 nog een zeer sterk verschil was tussen de kleinste en grootste bedrijven is dit verschil
afgevlakt. In 2001 hadden 43% van de bedrijfsleiders ouder dan 50 jaar bij de grootste bedrijven
een opvolger. De mate van opvolging is bij de grootste bedrijven relatief ook het sterkst
afgenomen ten opzichte van de kleinere bedrijven, waar dit continu even laag is gebleven
(Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024e€).
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Figuur 55: Aandeel bedrufshoofden ouder dan 50]aar met vermoedeh]ke opvolger per bedrufsgrootte [SO) tussen 2001 en
2022 (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024¢)

Er zijn steeds meer landbouwers die actief blijven na hun pensioen. In 2022 waren er bijna
10.000 personen die na hun pensioen actief bleven in de agrarische sector. Dit is ongeveer een
derde van het aantal landbouwers (Van Opstal, et al., 2024, p. 54). Dat landbouwers na hun
pensioen blijven boeren is niet enkel te herleiden tot een economisch motief. Er vigeert een
geconstrueerde perceptie binnen de landbouwgemeenschap dat landbouwers niet op pensioen
gaan (Conway, et al., 2022). Dit is het gevolg van “concerns regarding potential loss of identity,
status and control upon transferring management and ownership of the family farm and retiring.
Many older farmers appear to prioritise the building and maintenance of their personal
accumulation of symbolic capital rather than ceasing agricultural activity” (Conway, et al., 2016, p.
164). Deze ‘gepensioneerde’ landbouwers blijven hun grondpositie behouden wat resulteert in
een lagere grondmobiliteit, wat nefast is voor starters en jongeren in de agrarische sector.

Men kan zich afvragen in welke mate deze populatiedynamieken een effect (zullen) hebben op het
platteland (Rovny, 2016, p. 397). Hoewel er verschillende mechanismen zijn voorzien om starters
te faciliteren blijft het aantal starters en jongeren in de agrarische sector stagneren (Simpach,
2017). Dit komt door een lagere toegang tot grond, de hoge investeringskosten die nodig zijn om
een landbouwbedrijf op te zetten en de beperkte toegang tot het verwerven van de nodige
kredieten. Daarnaast speelt ook de onaantrekkelijkheid die voortkomt uit een job met lager
inkomen, lange en onzekere werkuren, weinig vakantiedagen en een geisoleerde omgeving
(Zagata & Sutherland, 2015; Eistrup, et al., 2019). Groene Kring, de grootste jongerenorganisatie
in de Vlaamse land- en tuinbouwsector, publiceerde in maart 2024 de visietekst ‘Boer &
Toekomst'. Deze tekst maakt meer dan eens duidelijk dat door het huidige (passief) grondbeleid
de kostprijs van grond, en bijgevolg de mogelijkheid tot het opstarten van een bedrijf,
onbetaalbaar is (Arkens, 2024, pp. 16-17, 44-46).
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3.4.3 Toenemende Ongelijkheid In Het Buitengebied

Door de verschillende verstedelijkingsdrukken ontstaat er in toenemende mate een ongelijkheid
in het buitengebied, die tweeledig van aard is. Enerzijds gaat dit over de ongelijkheid tussen het
plattelandsgebied en de meer verstedelijkte gebieden in Vlaanderen. Anderzijds gaat dit over een
ongelijkheid die ontstaat binnen het agrarisch gebied zelf.

Als men kijkt naar de Vlaamse kansarmoede-index dan steeg deze tussen 2013-2022 het sterkst
in plattelandsgemeenten. Tussen 2017 en 2022 nam de index zelfs af in verstedelijkte gemeenten
en centrumsteden (Van Opstal, et al.,, 2024, p. 35). Het plattelandsrapport van 2024 becijferde dat
lokale besturen van plattelandsgemeenten over minder financiéle en menselijke middelen
beschikken dan de centrumsteden. Plattelandsgemeenten hebben minder inkomsten uit
belastingen door hun lagere bevolkingsaantallen en beperkte economische activiteit en ze trekken
minder subsidies (o.m. uit het Gemeentefonds maar ook uit het Plattelandsfonds en Open
Ruimtefonds) (Van Opstal, et al., 2024). In 2022 gaf de Vlaams regering 5,1 miljard subsidies aan
lokale besturen. Antwerpen en Gent krijgen hiervan 1,6 miljard wat evenveel is als de 244
minstbedeelde gemeenten. De beleidsuitdagingen op het platteland, zijn echter niet minder dan
in de stad (Verhaeghe & Bleus, 2024).

Daarnaast is er een toenemende ongelijkheid in het agrarisch gebied zelf. Een Europese studie uit
2015 stelde vast dat 3% van de Europese boeren over iet meer van de helft van de Europese
landbouwgrond beschikken. Omgekeerd heeft 80% van de landbouwers slechts 14,5% van het
landbouwareaal in bezit (Nurm, 2015). Die mate van ongelijkheid is gelijkaardig met een aantal
Zuid-Amerikaanse landen (Bouchedor, 2014; Rheinfeld, 2022, p. 57;). Deze ongelijkheid krijgt
verder vorm via het GLB dat, en voornamelijk in het verleden, bepaalde steunmechanismen
koppelde aan het aantal hectare dat de landbouwer bewerkte of bezat. Grondbeleidsinstrumenten
zoals de SAFER in Frankrijk (zie infra) kunnen hier op doorwegen en zorgen dat naast een eerlijke
grond-verdeling er ook een bijhorende eerlijke inkomensverdeling is (Loughrey & Donnellan,
2017). In Belgié is er ook een kloof tussen Vlaanderen en Wallonié. In Wallonié kan men namelijk
een lage landbouwbedrijfsomvang-ongelijkheid waarnemen terwijl deze in Vlaanderen veel hoger
is (Loughrey, et al., 2016).

Binnen het agrarisch gebied ontstaat er ook een ongelijkheid door de intrede van een nieuwe
plattelandsklasse: de niet-landbouwers. De verstedelijking van het agrarisch gebied, met
bijhorende residentialisering en verpaarding, resulteert in een toenemende vestiging van
hindergevoelige activiteiten in dit openruimtegebied. Die hindergevoelige activiteiten zijn
moeilijk verzoenbaar met de hinderlijke activiteiten die eigen zijn aan de landbouw (bv. uitrijden
van mest). Mensen die in het agrarisch gebied (zonevreemd) komen wonen omwille van de
kwaliteit die het agrarisch landschap biedt, zullen er nadien ook alles aan doen om die kwaliteiten
as is te behouden. Hierbij kunnen ze bijvoorbeeld de vergunningen van landbouwbedrijven
blokkeren omwille van hinderaspecten zoals geur, lawaai... (De Waele, et al., 2020b, p. 50;
Verhoeve, et al,, 202143, p. 32). Het Vlaams infocentrum land- en tuinbouw vzw (VILT) maakt elke
vijf jaar in samenwerking met de Universiteit Gent een imagostudie op van de Vlaamse land- en
tuinbouwsector. In 2023 kreek de Vlaamse landbouwer nog een 7,6 op 10 terwijl de sector een
7,5 op 10 kreeg. Uit dit onderzoek blijkt ook dat de Vlaming de sector eerder familiaal
georganiseerd ziet. Eén op de drie respondenten in het onderzoek gaf aan dat ‘de landbouw’ moet
breken met het intensief landbouwmodel (Vervaeke, 2013; VILT, 2023e). Er ontstaat m.a.w. een
boer-burger-kloof (Busck, et al., 2008).
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3.4.4 De Nood Aan Een Toekomst Op/Voor Het Platteland

Het platteland en de agrarische sector zijn nauw met elkaar verbonden, waarbij
landbouwbedrijven een groot deel van de plattelandsruimte in beslag nemen. De leefbaarheid van
de agrarische sector, maar ook het platteland, staat onder druk door vergrijzing, verstedelijking
en toenemende ongelijkheden tussen plattelands- en stedelijke gebieden, maar ook binnen het
openruimtegebied zelf. Door de samenhang tussen platteland en landbouw ontstaat een
wederzijdse afhankelijkheid. Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid creéert de
randvoorwaarden voor een productief platteland wat resulteert in een verhoogde leefbaarheid.
Zo draagt dergelijk beleid bij aan de instandhouding en verbetering van de landschapswaarden
van het open ruimtegebied. Dit maakt het platteland aantrekkelijker als woon- en recreatiegebied,
in de daarvoor bestemde woon- en recreatiebestemmingen, wat belangrijk is gezien de vergrijzing
en verzilvering van de plattelandsbevolking. Het voorkomen van leegstand en verpaupering door
gerichte reconversiestrategieén helpt ook om de ruimtelijke kwaliteit te verbeteren en
ongewenste verstedelijking tegen te gaan (During, et al., 2023).

Daarnaast is het beleid noodzakelijk om de ongelijkheden in het buitengebied aan te pakken.
Verstedelijkingsdruk en een ongelijke verdeling van middelen en gronden leiden tot groeiende
verschillen tussen plattelands- en stedelijke gebieden, en binnen het agrarisch gebied zelf. De
intrede van niet-landbouwers in het plattelandsgebied zorgt voor conflicten en vergroot de kloof
tussen boeren en burgers, wat de leefbaarheid van het platteland ondermijnt. Een actief agrarisch
grond- en pandenbeleid is essentieel om het platteland leefbaar en vitaal te houden, door de
landschapswaarden te beschermen, leegstand te voorkomen, ruimte te bieden voor
landbouwontwikkelingen en ongelijkheid tegen te gaan.
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3.5 Voor Daadkrachtig En Doelgericht Beleid
3.5.1 Beleid Binnen Een Landbouwcontext

Er zijn enkele motieven die eigen zijn aan de agrarische sector die nopen tot overheidsinterventie
en de noodzakelijkheid van een landbouwbeleid onderstrepen. Van Bruchem (2004, pp. 5-6)
definieert enkele argumenten die dergelijk beleid motiveert:

= De agrarische sector is de basis voor de voedselvoorziening en is zo leverancier van een
elementaire levensbehoefte. Hieraan zijn eisen gekoppeld m.b.t productveiligheid
en -kwaliteit en wordt er een continuiteit van het productieproces verwacht;

= De productieprocessen zijn afhankelijk van natuurlijke factoren (bv. weer, plagen...);

= De agrarische sector heeft (levende) planten en dieren als productiemiddel waaraan ethische
en ecologische overwegingen en eisen m.b.t. productietechniek gekoppeld kunnen worden;

= De agrarische sector is kleinschalig georganiseerd in familiebedrijven, wat de marktinvloed
en mobiliteit van de productiefactoren grond en arbeid beperkt is;

=  Door de ruimtelijke spreiding heeft de landbouw een grote impact op het landschap en de
natuur en biodiversiteit die hierop voorkomt.

Deze elementen komen ook voor bij andere sectoren, maar bij de agrarische sector komen ze
allemaal tegelijk voor (De Hoogh, 1988; Van Bruchem, 2004). Het landbouwbeleid heeft zelf
nauwelijks instrumenten om de eigen ruimtevraag en de uitdagingen die er spelen te sturen. Een
uitzondering hierop zijn de voorwaarden die gekoppeld zijn aan inkomenssteun. Deze
voorwaarden hebben echter enkel effect op de landbouwers die steun aanvragen en dus niet op
de zonevreemde grondgebruiker (Vandekerckhove, et al., 2016b, p. 36).

3.5.2 Beleid Binnen Een Voedingscontext

De productie van voedsel is in eerste plaats een noodzakelijk voorwaarde voor de waarborging
van voedselzekerheid. De FAO hanteert, o.b.v. de World Food Summit van 1996, de volgende
definitie: “Food security exists when all people, at all times, have physical and economic access to
sufficient, safe and nutritious food that meets their dietary needs and food preferences for an active
and healthy life” (FAO, 2006). Bovendien is voedselzekerheid opgenomen in artikel 11 van het
Internationaal Verdrag inzake Economische Sociale en Culturele Rechten van de VN4 (ICESCR,
1966) en in artikel 25 van de Universele Verklaring van de Rechten van de Mens (Nurm, 2015).

In de open en internationaal gerichte Vlaamse economie vormt de agrovoedingssector een
belangrijke actor als het gaat over voedselproductie en -verwerking en over de tewerkstelling in
deze sectoren (zie ook hoofdstuk 3.1.1) (Roels, et al, 2022, p. 28). Binnen het Europees

4 1. The States Parties to the present Covenant recognize the right of everyone to an adequate standard of living for
himself and his family, including adequate food, clothing and housing, and to the continuous improvement of living
conditions. The States Parties will take appropriate steps to ensure the realization of this right (...).

2. The States Parties to the present Covenant, recognizing the fundamental right of everyone to be free from hunger,
shall take (...) the measures, including specific programmes, which are needed:

(a)To improve methods of production, conservation and distribution of food by making full use of technical and
scientific knowledge, by disseminating knowledge of the principles of nutrition and by developing or reforming
agrarian systems in such a way as to achieve the most efficient development and utilization of natural resources;
(b)Taking into account the problem of both food-importing and food-exporting countries, to ensure an equitable
distribution of world food supplies in relation to need.
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landbouwmodel is het eerder de markt die bepaalt welk en hoeveel voedsel er geproduceerd
wordt, terwijl het beleid eerder eisen stelt naar productiekwaliteit, -veiligheid en -technieken
(Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024b). Vanuit de optiek van voedselzekerheid kan men
de vraag stellen in welke mate Vlaanderen haar eigen voedselzekerheid kan garanderen.
Danckaert et al. (2013b, p. 63) berekenden dat er een landbouwareaal nodig is van 808.700 ha om
alle Vlamingen (in 2011) te voeden. De auteurs concluderen dat, los van methodologische
discussies, er onvoldoende areaal is in Vlaanderen om de totale voedselconsumptie van de
Vlaming lokaal te produceren. Men kan deze vraag ook op Europees niveau stellen (Allen, et al.,
2018). Contexten zoals de Russisch-Oekraiense Oorlog en de coronacrisis benadrukken het
strategisch belang om te voorzien in een eigen voedselvoorziening (Beckman & Contryman, 2021;
European Commission, 2023;).

Het voedselbeleid vormt een context waar het agrarisch en het ruimtelijk beleid elkaar kruisen.
Het gaat hier over concepten zoals voedselomgevingen waarin zogenaamde voedselwoestijnen en
-moerassen voorkomen (Vanoutrive & Cant, 2020). Een andere manifestatie van dergelijke
kruisbestuiving die leidt tot een beleidsinitiatief zijn de landbouwparken (Vanempten, et al,,
2018). Vlaanderen zet via de voedselstrategie Go4Food in op een veerkrachtiger en duurzaam
voedselsysteem. De strategie omvat vier strategische pijlers, 19 strategische doelstellingen en 98
werkpaden om deze doelstellingen te bereiken. Onder SD13 is er een werkpad die ingaat op de
beschikbaarheid van voedselgrond:

We stellen de fysieke en financiéle beschikbaarheid van voedselgrond veilig voor primaire
producenten. Het moet eenvoudiger worden om grond te gebruiken en indien gewenst te
verwerven en behouden, en hier de nodige rechtszekerheid rond te hebben. Burgerparticipatie
en bepaalde vennootschapsconstructies kunnen worden aangewend om grondaankoop te
faciliteren. Het huidige grondgebruik kan efficiénter door de ontwikkeling van innovatieve
projecten met productie op niet-landbouwgrond en het combineren van verschillende
doeleinden op dezelfde grond, waarbij de landbouwbestemming in het agrarisch gebied de
hoofdbestemming blijft. Er dient een langetermijnbeleidsvoering te zijn waarin vruchtbare
voedselgronden, zowel op land als op zee, worden beschermd voor voedselproductie, in lijn
met andere beleidsdoelstellingen inzake natuurbeheer (Roels, et al,, 2022, p. 42).
De agrarische sector heeft een bovendien een strategisch belang omdat ze, naast
voedselproductie, belangrijk geacht wordt voor energie (bio-energie), farmaceutische
ingrediénten... Lokale voedselproductie heeft ook een educatieve functie (Verhoeve & Kerselaers,
2016d, p. 5). Wil men deze functies waarborgen dan is een beleid aan de orde die ruimte voor deze
functies biedt. De strategische bescherming van agrarisch gebied draagt bij aan voedselzekerheid

én aan de garantie dat deze op een continue wijze gegarandeerd kan worden.

3.5.3 Beleid Binnen Een Budgettaire Context

De term ‘beleid’ gaat ook, en vaak vooral, over de allocatie van middelen met het oog op het
behalen van vooropgestelde beleidsdoelstellingen. Volgens de NBB zou in de Vlaamse begroting
van 2021 er zo’'n 201 miljoen euro naar landbouw gaan. Dat komt overeen met 0,34% van de
Vlaamse overheidsuitgave (59.406 miljoen euro). Op nationaal niveau gaat het over 384 miljoen
euro (0,14%) van de totale Belgische begroting (278.573 miljoen euro) (NBB, 2024). Wat het
landbouwbeleid betreft, zijn de contouren en bijhorende financiering grotendeels bepaald via het
GLB. Op Europees niveau is hiervoor 386 miljard euro vastgelegd voor 2021-2027. Dat komt neer
op een jaarlijks budget van 56 miljard euro wat ongeveer gelijk is met een kwart (23,6%) van het
totale Europese budget. Omgerekend kan men stellen dat alle 450.000.000 inwoners van de
Europese Unie in de 27 landen elke dag 34 cent betalen voor dit Europees landbouwbeleid
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(Eurostat, 2024). Zoals te zien op Figuur 56 is de mate waarin er Europees budget aan het
landbouwbeleid wordt toegewezen in absolute cijfers stagnerend, maar relatief gezien in dalende
lijn. Deze dalende budgettaire relevantie is o.m. te verklaren door een herverdeling van middelen
richting vergroening, het economisch herstelplan i.f.v. de coronacrisis...
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Figuur 56: Uitgaveposten binnen het GLB tussen 1980-2022 (links) en het aandeel van het GLB t.o.v. het Europees GDP en
het aandeel van het GLB binnen de volledige EU-uitgaveposten (rechts) (eigen bewerking) (European Commission, 2024)

In het kader van het nieuwe GLB (2023-2027) werd door elke lidstaat een nationaal GLB-
strategisch plan opgemaakt. Het nieuwe GLB kenmerkt zich door een hoge mate van vergroening
o.m. door conditionaliteit, ecoregelingen, agromilieu-klimaatregelen en beheerovereenkomsten.
Belgié krijgt voor dit plan 2,8 miljard euro waarvan er 1,3 miljard naar Vlaanderen gaat. Meer
concreet krijgt Vlaanderen voor Pijler 1 (directe steun en sectorale steun voor groenten en fruit
en bijenteelt) een jaarlijks budget van 229 miljoen euro. Voor Pijler 2, de vervanger van het
vroegere PDPO (Programmadocument voor Plattelandsontwikkeling), ontvangt Vlaanderen nog
eens 43 miljoen euro. Pijler 1 ontvangt financiering uit het ELGF (Europese
Landbouwgarantiefonds) terwijl Pijler 2 financiering krijgt uit het ELFPO (Europees
Landbouwfonds voor Plattelandsontwikkeling). Vlaanderen schuift een deel van de eerste pijler
door naar de tweede. Binnen Pijler 2 wordt er bovendien gewerkt met cofinanciering (per euro
uit de subsidiepot moet men nog publiek/private middelen opleggen). In totaal hebben de pijlers
respectievelijk een jaarlijks budget van 201 a 206 miljoen euro en 66 a 70 miljoen euro (DG AGRI,
2022; European Commission, 2024; Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024d).

Het Belgische betaalorgaan BELPA communiceert jaarlijks de Belgische lijst van begunstigden van
alle vormen van Europese landbouwsteun. In 2023 ontving Belgié voor zo’n 785 miljoen euro aan
subsidies. Hiervan komt 560 miljoen euro uit ELGF en 122 miljoen euro uit ELFPO. In totaal gaat
het om ca. 36.300 begunstigden. Daartoe behoren niet alleen (actieve) landbouwers maar ook
meer dan 300 scholen die subsidies ontvingen om bv. melk en fruit te verdelen richting hun
leerlingen en kleuters. Daarnaast zijn er ook heel wat overheidsdiensten, natuurverenigingen en
landbouwbelangenorganisaties die beroep doen op GLB-steun (BELPA, 2024; Agripress, 2024).

Als men uit deze lijst de Vlaamse begunstigden gaat filteren komt men op een totaalbudget van
416 miljoen euro voor ca. 22.300 begunstigden waarvan 286 miljoen euro uit ELGF en 80 miljoen
uit ELFPO. De top 0,1% subsidietrekkers (i.e. de top 22 organisaties) ontvangen samen ca. 21%
van deze subsidiepot. Dat komt omdat van alle subsidies er 47 miljoen euro (15%) naar één enkele
organisatie gaat: de Logistieke en Administratieve Veilingassociatie (LAVA). Dit is de
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koepelorganisatie van de voornaamste groente- en fruitveilingen. De top subsidietrekkers
omvatten ook landbouworganisaties zoals INGRO, UNIGROW, NAC, Agrocampus, Landwijzer,
Inagro... Natuurpunt staat op plaats 13 van de Vlaamse subsidietrekkers. De gemiddelde
toewijzing ligt rond 19.000 euro terwijl de mediaan op 6.500 euro ligt. In Tabel 6 kan men een
overzicht vinden van de verdeling van GLB-middelen in 2023 per provincie. LAVA, met hoofdzetel
in Leuven (Vlaams-Brabant), werd apart weergegeven (BELPA, 2024; Agripress, 2024).

Tabel 6: Verdeling van Vlaamse GLB-middelen per Pijler en per provincie voor 2023 (eigen bewerking) (BELPA, 2024)

ELGF ELFPO Cofinanciering Totaal
Antwerpen 34.396.773 | 12% 16.350.650 | 20% 10.040.692 | 20% 60.788.116 | 15%
Limburg 27102944 | 9% 9.041.828 | 11% 6.271.682 | 12% 42.416.454 | 10%
Oost-VL. 50.077.938 | 17% 12.996.298 | 16% 7.737.386 | 15% 70.811.622 | 17%
V1.-Brabant 28.494.283 | 10% 8.849.311 | 11% 6.320.921 | 13% | 108.160.820 | 10%
* LAVA 64.496.306 | 23% - - - - 64.496.306 | 15%
West-VL. 81.648.406 | 29% 32.804.754 | 41% 19.827.528 | 39% | 134.280.688 | 32%
Totaal VL 286.216.651 80.042.841 50.198.208 416.457.700
Totaal BE 559.174.453 121.560.197 106.495.358 787.230.008

Binnen het (Europees) landbouwbeleid is heel wat geld gemoeid die naar zeer diverse
doelstellingen gaan. Dit beleid is nodig om de agrarische sector en de economische relevantie, met
bijhorende werkgelegenheid, in Europa en Vlaanderen te bestendigen (Garrone, et al., 2019;
Boone, et al., 2020; Rodriguez & Camacho, 2023). Toch is ruimte, en meer specifiek grond, de
conditio sine qua non voor de agrarische sector. Als een grondgebonden bedrijf geen toegang tot
grond heeft om te bewerken, zal er geen enkele beleidsmaatregel kunnen bijdragen aan het
verduurzamen of ondersteunen van zijn of haar verdienmodel (Beyens, et al, 2022;
Vandermaelen, et al., 2024). Toegang tot grond vormt in die zin ook de sleutel voor de agrarische
transitie. Wil men bijvoorbeeld gaan extensiveren, dan zal men binnen een extensief
laagproductief verdienmodel moeite ondervinden om op een rendabele manier tegen de huidige
grondprijzen op te boksen. Wil men dat publieke middelen op een efficiénte, effectieve en
duurzame wijze gealloceerd worden om de gepostuleerde (landbouwkundige)
beleidsdoelstellingen te bereiken, is een actief agrarisch grond- en pandenbeleid cruciaal (Petit,
etal, 2010).

3.5.4 Beleid Met Of Zonder Visie

Rond de agrarische sector spelen, over de verschillende beleidsdomeinen heen, verschillende
vraagstukken. Deze vraagstukken komen voort uit de inherente eigenschappen van de agrarische
sector maar ook uit de hierboven uitvoerig omschreven ruimtelijke drukken in het agrarisch
gebied. In de context van beleidsontwikkeling worden veelal eerst doelstellingen geformuleerd,
vaak vanuit een zekere noodzakelijkheid om deze doelstellingen als stip op de horizon te plaatsen
en beleid te voeren die geént is op een groeicurve. Aansluitend gaat men beleidsacties en -
instrumenten ontwikkelen of aanwenden, al dan niet met bijhorend budgettair kader, om deze
vooropgestelde doelstellingen te bereiken. De voorbeelden hiervan zijn legio. Denk bijvoorbeeld
aan de doelstelling om het ruimtebeslag tegen 2025 te reduceren naar 3 ha per dag en naar 0 ha
per dag in 2040 (zie hoofdstuk 2.1.4). Een ander voorbeeld is de doelstelling van het RSV om in
Vlaanderen 750.000 ha agrarisch gebied af te bakenen (zie hoofdstuk 2.1.2). Voor de agrarische
structuur in globo zijn er geen ruimtelijke doelstellingen die vanuit een specifieke agrarische
logica ontwikkeld zijn. Vaak worden doelstellingen of vraagstukken van andere beleidsdomeinen
geprojecteerd op de agrarische structuur. Ook hier zijn de doelstellingen m.b.t. ruimtebeslag en
deze van het RSV duidelijke voorbeelden van.
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Om tot doelstellingen te komen is een visie nodig. Wat de agrarische sector betreft is die visienood
tweeledig: een landbouwvisie (welke landbouw willen we in Vlaanderen) en een ruimtelijke visie
op landbouw (welke landbouw willen we waar in Vlaanderen). Beiden zijn noodzakelijk om een
actief agrarisch grond- en pandenbeleid te verankeren (zie infra). Door de afwezigheid van een
daadkrachtige overheid en bijhorend agrarisch (ruimtelijk) beleid, versterkt door de afwezigheid
van een robuuste visie, dreigt een economische, maatschappelijke en technologisch stagnatie
waarbij de gevolgen van de diverse uitdagingen waar de landbouwsector voor staat (denk o.m.
aan de klimaatsverandering, de vergrijzing in de sector, het gebrek aan opvolging...) zienderogen
toeneemt. Dergelijke visie is nodig om doelgerichte beleidsmaatregelen en flankerend beleid uit
te rollen en daarvoor de nodige instrumenten juridisch en administratief te verankeren.

Er bestaan landbouwvisies op lokaal (Kerselaers, et al., 2023; Stad Gent, 2023a) en provinciaal
niveau (Provincie Antwerpen, 2020). Op Europees niveau is er de Farm to Fork Strategy waarin
de landbouwsector een belangrijke actor vormt (European Commission, 2020). Andere besturen
hebben een uitgewerkte voedselstrategie waar landbouw onder gecapteerd is (Leuven, 2018;
Provincie Vlaams-Brabant, 2024). De landbouwvisie van Stad Gent is een conceptueel goed
voorbeeld. In deze stad vormt het landbouwbeleid een verlengstuk van de voedselstrategie Gent
en Garde (Stad Gent, 2023b). In deze strategie werd namelijk de strategische doelstelling
geformuleerd voor een korte en duurzame voedselketen. Daarvoor is ruimte voor een
professionele voedselproductie nodig:

Om stadsgerichte en lokale voedselproductie nieuwe impulsen te geven, is in de eerste plaats
grond en ruimte nodig. Daarom onderzoeken we hoe we gronden met een agrarische
bestemming maximaal kunnen inzetten voor voedselproductie. Publieke landbouwgronden
krijgen daarbij extra aandacht omdat ze belangrijk zijn voor het stedelijk beleid op het vlak
van voeding, landbouw, klimaat (...). Met één aanspreekpunt voor ruimtevragen over
(stads)landbouw, willen we vragen beter capteren en stemmen we vraag en aanbod van
landbouwgronden en kweekplekken beter op elkaar af (...) (Stad Gent, 2023b, p. 14).
Als men Kkijkt naar het operationeel plan van de landbouwvisie van de Stad Gent dan hebben vijf

van de 14 acties rechtstreeks een link met het ruimtevraagstuk. Het gaat o.m. over volgende acties:

= Volwaardige afweging landbouw t.o.v. andere ruimtevragen. Het belang van duurzame en
stadsgerichte landbouw staat centraal. Er wordt bij herbestemming of inname van agrarisch
gebied een impactstudie gedaan waarbij al dan niet flankerend beleid uitgerold wordt;

= Strategisch kader voor Gentse OCMW landbouwgronden met tijdelijk moratorium op verkoop
van OCMW landbouwgronden;

= Open oproep landbouwpilootprojecten op pachtvrije OCMW gronden met het oog op
duurzame en stadsgerichte landbouw:

= Doorwerking landbouwvisie in vergunningverlening en handhaving zonevreemde
inrichtingen. De aanpak van zonevreemde functiewijzigingen is een sleutel om beschikbare
ruimte voor landbouw te vrijwaren;

=  Monitoring via een vijfjaarlijkse studie naar Ruimte voor landbouw (Kerselaers, et al., 2023).

Hoewel landbouwvisies op lokaal niveau geént zijn op de lokale (stedelijke) context, duiden ze op
de relevantie en samenhang van een landbouwvisie en een ruimtelijk landbouwbeleid. Ze kunnen
bovendien inspirerend zijn voor de ontbrekende landbouwvisie op Vlaams niveau. Desondanks
manoeuvreren ze binnen het subsidiariteitsprincipe en hekelen in die zin het ontbrekend beleid
of ambigue- en uitzonderingsbeleid, waarvan het beleid omtrent zonevreemde functiewijzigingen
een veelvuldig gerefereerd voorbeeld is (Kerselaers, et al., 2023, p. 23)
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De behoefte aan een Vlaamse landbouwvisie is uitvoerig omschreven in de vulgaire media (VILT,
2023c; VILT, 2024d; Janssens , 2024) en in de (vak)literatuur (Van De Werf & Nolf, 2022; VLM,
2022a; De Keyzer, 2023, p. 214). Verschillende landbouw- en belangenorganisaties roepen ook op
tot het opmaken van een landbouwvisie (Nolf, 2022; Beyens, et al., 2022; VLM, 2022b; SALV, 2022,
pp. 12, 21; Natuurpunt, 2024; BioForum, 2024; Lips & Verté, 2024; Agentschap Landbouw en
Zeevisserij, 2024b). Sommige auteurs spreken daarbij over de urgentie en noodzakelijkheid van
een (actief) ruimtelijk landbouwbeleid (SALV, 2022, p. 12), een ruimtebeeld (Vanderstraeten &
Claes, 2020, p. 34), een grondenbeleid (Vandermaelen, et al., 2024; Departement Omgeving,
2024e, p. 6), een ruimtelijke landbouwstrategie (Van De Werf & Nolf, 2022) of een beleid rond
vrijgekomen hoeves (Van Outryve, 2019). Ook INBO ijvert in het laatste natuurrapport voor een
interventie in het (agrarisch) grondbeleid (Michels, et al., 2023, p. 130). Verhoeve et al. (202143, p.
66) stellen vast dat het draagvlak voor dergelijke landbouwvisie de voorbije jaren is gegroeid. Al
deze auteurs drukken op een gemeenschappelijk pijnpunt: de nood aan een breed gedragen,
coherente (ruimtelijke) landbouwvisie en een agrarisch ruimtelijk beleid. Hoewel de semantiek
rond zo'n beleid verschilt, kan men deze capteren onder de noemer van een actief agrarisch
grond- en pandenbeleid.

3.5.5 De Nood Voor Een Actief Agrarisch Grond- En Pandenbeleid

Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is essentieel om de toekomst van de agrarische sector
en het platteland te waarborgen. De agrarische sector, die al eeuwenlang een belangrijke rol speelt
in de economie en het sociale weefsel van het buitengebied, staat voor grote uitdagingen. Deze
zijn het gevolg van ruimtelijke drukken zoals verstedelijking met bijhorende verpaarding,
vertuining, niet-agrarische economische activiteiten en toenemende zonevreemdheid in het
agrarisch gebied. Diverse maatschappelijke verwachtingen en toenemende eisen inzake
klimaatmitigatie voeren de druk op. In dit licht is een actief agrarisch grond- en pandenbeleid
noodzakelijk om de continuiteit en leefbaarheid van de sector te waarborgen.

De economische functie van de agrarische sector speelt een belangrijke rol in de noodzaak van
dergelijk beleid. De sector draagt aanzienlijk bij aan de economie, niet alleen door
voedselproductie, maar ook door het genereren van werkgelegenheid en het onderhouden van
landschappen die toerisme en recreatie aantrekken en specifieke waardevolle biotopen vormen.
Door de verschillende drukken en ruimteclaims in het agrarisch gebied is er, gedreven door een
schaalvergrotingslogica, een toenemende concentratie van grondbewerking bij een steeds kleiner
aantal bedrijven. Dit zet druk op het traditionele familiale landbouwmodel, dat altijd de
ruggengraat van het platteland is geweest. Zonder een actief agrarisch grond- en pandenbeleid
dreigt dit model te verdwijnen, wat kan leiden tot een verdere verschraling van het platteland en
een verlies van economische slagkracht. Een actief grondbeleid kan helpen om landbouwgrond
beschikbaar te houden voor jonge en startende boeren, kleine familiebedrijven en de transitie van
de agrarische sector naar een duurzaam en leefbaar model.

De nood aan een transitie van de agrarische sector is bovendien een cruciale reden voor een actief
agrarisch grond- en pandenbeleid. De landbouw heeft een grote impact op haar omgeving en het
milieu. Door een actief agrarisch grond- en pandenbeleid kunnen overheden en betrokken
partijen sturen op duurzaam landgebruik. Dit is essentieel om de sector te laten voldoen aan de
steeds strengere omgevingseisen en om de impact van de landbouw op klimaatverandering te
verminderen. Bovendien kan een actief beleid ervoor zorgen dat boeren toegang krijgen tot de
nodige middelen en grond om te investeren in duurzame productiemethoden, waardoor de
ecologische voetafdruk van de landbouw wordt verkleind.
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Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is nodig voor de garantie van de sociale
duurzaamheid en leefbaarheid van het platteland. Het platteland is meer dan alleen een
productiegebied; het is ook een woon- en (be)leefgebied met een unieke sociale structuur. De
aanwezigheid van kleine en middelgrote familiebedrijven draagt bij aan een vitaal platteland door
het onderhouden van sociale netwerken, lokale cultuur en gemeenschapszin. Door de
toenemende druk op landbouwgrond dreigen deze bedrijven te verdwijnen, wat leidt tot sociale
ontwrichting en een afname van de leefbaarheid op het platteland. Waar landbouw de primaire
functie van het agrarisch gebied is en de functie van woon- en (be)leefgebied secundair is, is er de
neiging om deze twee functies als minstens gelijkwaardig te zien. Een actief grond- en
pandenbeleid kan deze ontwikkelingen tegengaan door ervoor te zorgen dat landbouwgrond
beschikbaar blijft voor verschillende soorten agrarische bedrijven. Dit ondersteunt niet alleen de
economische diversiteit, maar behoudt ook de sociale structuur van het platteland. Een actief
agrarisch grond- en pandenbeleid is bovendien nodig om met de problematiek van vrijgekomen
agrarische bebouwing om te gaan en te werken aan duurzame oplossingen voor deze sites.

Samenvattend is een actief agrarisch grond- en pandenbeleid noodzakelijk om de economische,
ecologische en sociale duurzaamheid van de agrarische sector te waarborgen en hier de
randvoorwaarden voor te creéren. Het beleid speelt een sleutelrol in het behouden van een divers
en vitaal platteland, het bevorderen van duurzame landbouwpraktijken en het beschermen van
cultureel erfgoed. Zonder dergelijk beleid dreigt het platteland te verschralen en verliest de
agrarische sector haar rol als motor van zowel de economische als sociale dynamiek die er speelt.
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DEEL III
PROTOTYPE

AAN EEN ACTIEF AGRARISCH
GROND- & PANDENBELEID




4 CASESTUDIE

Een Agrarisch Grond- en Pandenbeleid is vandaag de dag afwezig binnen de Vlaamse
beleidscontext. Daarom wordt er gekeken hoe dergelijk beleid zich manifesteert in Frankrijk
en Nederland. Deze twee werden geselecteerd op basis van hun vergelijkbaarheid met de
Vlaamse context hoewel ze toch verschillend zijn: extensief vs. intensief, groot met lage
bevolkingsdichtheid vs. klein met hoge bevolkingsdichtheid... Meer specifiek wordt er in

Frankrijk gefocust op de werking van de SAFER en in Nederland op de Ruimte-Voor-Ruimte-
regeling. Deze twee werden gekozen omdat ze passen binnen het vooropgestelde prototype.
De twee casestudies bieden inzicht in verschillende benaderingen van grond- en
pandenbeleid, waarbij zowel overheidsinterventie als marktgerichte strategieén een rol
spelen bij het beheer en de (her)bestemming van landbouwgronden.

4.1 Over De Franse Grens
4.1.1 Situering

In 2020 telde Frankrijk 393.030 landbouwbedrijven met een gemiddelde oppervlakte van 70 ha
per bedrijf. In 2010 waren dit nog 516.100 met een gemiddelde oppervlakte van 54 ha. Dat
betekent dat er de afgelopen 10 jaar zo'n 12.307 bedrijven per jaar stopten (netto). In
tegenstelling tot Vlaanderen nam het aantal dieren aanzienlijk af in deze periode: van 22.674.170
LSU (Live Stock Units, vergelijkbaar met GVE) in 2010 naar 19.021.480 LSU in 2020, terwijl het
aantal LSU per ha nagenoeg constant bleef (ca. 0.8 LSU per ha). Belgié heeft in 2020 zo'n 3.6
miljoen LSU en 2.7 LSU per ha (Agridata, 2024).

Met ca. 28 miljoen ha landbouwgrond heeft Frankrijk het grootste landbouwareaal van alle
Europese landen. Frankrijk beschikt over 17.4% van het totale landbouwareaal van de Europese
Unie. De grondprijzen zijn, vergeleken met Vlaamse prijzen, relatief laag (zie supra) en
schommelen rond de 6.000 euro per ha. Gronden voor wijnbouw zijn dan weer vrij prijzig met
bedragen rond 150.000 euro per ha. Zoals te zien op Figuur 57 zakt het totaal landbouwareaal
gestaag. Op een periode van 22 jaar is er meer dan 1 miljoen ha minder in landbouwgebruik
(50.517 ha per jaar). In Frankrijk is een kwart van de boeren ouder dan 60 jaar. Zo’n 5 miljoen ha
bruikbare landbouwgrond zal de komende tien jaar van eigenaar veranderen. In 1950 was 72%
van het Franse grondgebied landbouwgrond. Vandaag de dag is dat 52% (Agridata, 2024).

Van de 28 miljoen ha landbouwgrond wordt er 16 miljoen verhuurd in het kader van een
pachtsysteem en is 9 miljoen in handen van de boeren die ze bewerken. Voor ongeveer 500.000
boeren zijn er nu 4,2 miljoen landeigenaren. Vandaag de dag is de gemiddelde boer afhankelijk
van 14 verschillende eigenaren, vergeleken met 3 of 4 in 1980 (Sanglier, et al., 2017; European
Commission, 2024).
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Figuur 57: Landbouwareaal in Frankrijk tussen 2000-2022 (miljoen ha) (linker-as) en totaal (rechter-as) (Agridata, 2024)

4.1.2 SAFER: Sociétés d’Aménagement Foncier Et d'Etablissement Rural

4.1.2.1 Organisatie En Missie

In Frankrijk wordt de koop en verkoop van landbouwgrond gereguleerd door regionaal
georganiseerde SAFER of ‘Sociétés d’Aménagement Foncier et d'Etablissement Rural’. Vrij vertaald
zijn dit ‘Maatschappijen voor landontwikkeling en plattelandsnederzettingen’. Ze vormen een
belangrijke speler in het agrarisch grondenbeleid en komen tussen in 20-30% van alle transacties
m.b.t. landbouwgrond (Sanglier, et al, 2017; Rogge, et al, 2018). Deze publiek-private
maatschappijen zonder winstoogmerk, werden opgericht in de jaren ‘60 en hebben als doel om
leefbare en duurzame landbouwbedrijven te ondersteunen. In de naoorlogse tijdsgeest lag de
nadruk namelijk op voedselzekerheid, modernisering en productiviteit. Doorheen de jaren
verschoof de missie meer richting duurzaamheid en een agrarisch grondenbeleid. De huidige
missie is gericht op het generiek stimuleren en promoten van een leefbare land- en bosbouw.
Vanuit hun werking trachten ze om de transparantie van grondtransacties te waarborgen. Daarbij
remmen ze schaalvergroting af, houden ze het aantal bedrijven in stand en bieden ze extra
mogelijkheden voor jonge en biologische landbouwers. De SAFER hebben in hun missie de
bescherming van milieu, landschappen, lokale economieén en natuurlijke hulpbronnen
geintegreerd (Piet, et al,, 2012; Sanglier, et al., 2017).

Figuur 58 geeft de structuur van een SAFER weer. De SAFER worden aangestuurd vanuit het
Ministerie van Landbouw en het Ministerie van Financién. Elke SAFER omvat dan weer een
algemene vergadering van ‘aandeelhouders’. Dit zijn landbouworganisaties, banken, lokale
besturen... Het gaat hier om een publiek-private structuur zonder winstoogmerk. De
aandeelhouders worden niet uitbetaald, en de aankoop-verkoop van gronden en infrastructuur
gebeurt niet vanuit een winst-maximaliserende logica. De General Assembly verkiest een raad van
bestuur die dan weer enkele technische commissies aanstuurt. Dit zijn commissies die per district
georganiseerd zijn en advies uitbrengen over de verwerving en toewijzen van gronden. Deze
adviesraden zijn samengesteld uit middenveld-, ambtelijke- en politieke vertegenwoordigers.
Door deze intergouvernementele structuur zijn de verschillende bestuursniveaus en
belanghebbenden rechtstreeks betrokken in het proces van grondverwerving. Door dit concreet
mandaat ontstaat er gedragenheid voor de vooropgestelde doelstellingen (Poulot, 2011;
Levesque, 2013; Sanglier, et al,, 2017).
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Figuur 58: Bestuursstructuur van de SAFER (Sanglier, et al, 2017, p. 4)

4.1.2.2 Instrumenten

Om hun missie te realiseren hebben de SAFER verschillende instrumenten en taken. Figuur 59
geeft deze grafisch weer. Een belangrijk component is de vastgoedmarktobservatie. Alle
transacties tussen een verkoper en koper op de agrarische vastgoedmarkt met een tussenkomst
van een notaris, zullen worden meegedeeld aan de SAFER van de betrokken regio. Hierdoor is er
nagenoeg een absolute markttransparantie. De SAFER doet met deze gegevens ook onderzoek
naar de vastgoed- en grondprijzen (Gozal, et al,, 2023a; 2023b).

De SAFER geeft bij een transactie tussen een koper-verkoper twee mogelijkheden: ofwel laat ze
de verkoop doorgaan, ofwel doet de SAFER een interventie. In dit geval gaat het over een
‘préemption’ waarbij de SAFER een recht van voorkoop benut. Dit recht is voor de SAFER zeer
scherp afgebakend en wordt in de praktijk niet veel gebruikt. SAFER kan namelijk enkel dit recht
benutten indien een derde partij een lopende verkoop aanvecht. Naast een resem voorwaarden
moet er ook een toestemming verworven worden van zowel het Ministerie van Landbouw als van
Financién en in bepaalde gevallen ook het Ministerie van milieu. Indien dit voorkooprecht benut
wordt, kan ofwel de vraagprijs die was overeengekomen tussen koper-verkoper uitbetaald
worden, ofwel een lagere prijs indien de SAFER kan aantonen dat de verkoopprijs hoger is dan
wat marktconform geacht is. Hier speelt het prijsobservatorium wederom een belangrijke rol. Het
bestaan van het instrument an sich, heeft een afschrik effect om de verkoopprijs niet te hoog te
zetten.

97



SAFER: All sales and property transfers of rural real estate:
. A > Sale of farm land and buildings,
Means of intervention on the land market > Sale of country houses,
> Sale of shares of companies whose main object is to own rural real estate,
> Transfer of usufruct and bare ownership

[ ] @ Notaries:

The seller asks the SAFER to Direct sales between a buyer Advise their clients, establish
ise the sale and a seller legal documents certifying
SAFER Egdms" ’ : the sale
(amicable) | Notaires

Obligation to inform

l \ / | SAFER of the land sale

Acquisitions - Substitutions SAFER
Retrocessions
SAFER buys the property  SAFER acts as an intermediary
from the seller and sells between the seller and a
itimmediately or at a farmer which it has selected Let the sale take place Pre-emptions
later date to a farmer | d
which it has selected asiplanne

SAFER establishes itself as the buyer
of the land and sells it back to a
farmer which it has selected

N

With a' price Without a
review price review

Naotaires \

Figuur 59: Instrumenten SAFER (Sanglier, et al, 2017, p. 6)

De SAFER kan zich ook zelf als koper aanbieden en als tussenpersoon of bemiddelaar (I'acquisition
amiable) optreden. De finale verkoop kan enkel doorgaan als deze verkoop in lijn ligt met de
missie en principes van SAFER, zoals die wettelijk bepaald zijn. In dat geval zijn er twee
mogelijkheden. De eerste is de acquisition-retrocession waarbij de SAFER zelf de landbouwgrond
en/of -gebouwen aankoopt, om deze vervolgens aan derden (landbouwers, collectieven...) door
te verkopen. De SAFER kunnen deze gronden tot 5 jaar aanhouden, met het oog op
verbeteringswerken, zoals een reorganisatie van landbouwpercelen. Dit kan de SAFER ook doen
om de grond voor te behouden voor jonge landbouwers die nog studeren of nog onvoldoende
middelen hebben om de grond op korte termijn aan te kopen. De tweede mogelijkheid is
substitution. Hierbij komen de SAFER en de verkoper overeen dat de SAFER een potentiéle koper
zoekt. Als de SAFER deze gevonden heeft gaat de verkoop tussen verkoper en koper gewoon door.
Hierbij kan de SAFER opteren dat er in de verkoopakte voorwaarden opgenomen worden m.b.t.
landgebruik die tot 10 jaar na de verkoop moeten nageleefd worden. Een voorbeeld is een
boerderij bij Le Tréport in het departement Seine-Maritime. Deze boerderij van 350 ha zou in juni
2023 worden doorverkocht voor 11 miljoen euro aan een landbouwer die al 300 ha exploiteerde.
Dat komt op een grondprijs van ca. 30.000 euro per ha. De SAFER kwam tussen omdat ze wilden
dat meerdere (jonge) boeren zich op deze grond zouden vestigen. Daarvoor verdeelde ze de grond
in enkele loten. In april 2024 werden de 6 jonge landbouwers voorgesteld die op deze gronden
gaan boeren (Boinon, 2011; Ministerie van LNV, 2023; Carré, 2023; LaFranceAgricole, 2024).

Vanuit de SAFER werd in 2022 het fonds ‘ELAN’ opgericht met de bedoeling om jonge
landbouwers financieel te stimuleren. Het fonds zet verworven landbouwgrond voor deze nieuwe
landbouwer ‘vast’ voor 10 tot 30 jaar. Via geleidelijke afbetaling kan de landbouwer vervolgens
deze grond verwerven. Dit fonds wordt gesteund door de banken die tevens ingebed zijn in de
structuur van SAFER. Ook hier wordt er tegelijk ingezet op het vrijwaren van landbouwgrond voor
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landbouw, het faciliteren van starters en jongeren in de agrarische sector en het realiseren van
een landbouwtransitie. Het vormt een voorbeeld van hoe maatschappelijke, ecologische en
economische aspecten kunnen samengaan (SAFER, 2023).

SAFER beoordeelt meer dan 377.000 transacties per jaar (2022). Bij een deel van die transacties
doen de SAFER een interventie. In het merendeel hiervan gaat het over een bemiddeling (het
linkse spoor op Figuur 59). Bij het voorkooprecht gaat het over 101.700 ha per jaar verdeeld over
14.670 verkopen. Hierbij wordt er specifiek gekeken naar jonge landbouwers en/of biologische
landbouwprojecten. Onder die nieuwe landbouwers zijn er ook buitenlandse die hun weg vinden
naar de Franse grondenmarkt. Door een lacune in de wetgeving bleek tot 2022 de vennootschapen
buiten het systeem te vallen waardoor er steeds meer grond aan vennootschappen werd verkocht.
Toen men deze tendens onder de loep nam bleken ook zeer grote Chinese spelers hier actief te
zijn. Zo'n 7% van de grondtransacties, goed voor 1.2 miljard Euro, bleek zo buiten de scope van
SAFER te vallen. Via een wetswijziging (de wet Sempastous van 23 december 2021) werd dit
weggewerkt (SAFER, 2022; Ministerie van LNV, 2021; 2023; Gozal, et al,, 2023b).

Een andere bedenking die men kan maken bij de werking van de SAFER is dat er een zekere
machtsconcentratie plaatsvindt. Hoewel er heel wat partnerorganisaties betrokken zijn in de
organisatie van de SAFER, blijft de organisatie zeer hiérarchisch opgebouwd met een belangrijke
rol voor het overkoepelende La Fédération Nationale des Safer (FNSAFER). Hoewel er een duidelijk
en strikt wettelijk kader is, blijft de werking een moeilijke evenwichtsoefening tussen het
maatschappelijk belang en het belang van de organisatie. Zeker als het gaat over de agro-
ecologische transitie en de rol die de SAFER daarin moet of kan opnemen, staat ter discussie
(Abellan, 2024; Lierre, 2024)
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Figuur 60: Cartoon “La chronique de Bernard Peignot: La Safer n'avait pas détourné son pouvoir” (LaFranceAgricole, 2023)

4.1.3 Doorvertaling Naar Een Vlaamse Context

De SAFER is een goed voorbeeld van een doortastend, actief en sterk gereguleerd grondenbeleid.
Toch is deze nog steeds voor verbetering vatbaar (cf. Wet Sempastous). De ruimtelijke drukken
spelen ook hier. Emmanuel Hyest, voorzitter van FNSAFER, zegt hier het volgende over:

Or en 2022, prés de 20 000 hectares ont encore été vendus pour étre artificialisés. C’est trop.
Encore. Toujours. Et en plus de ces surfaces consommées pour le logement, les activités, les
infrastructures, des surfaces significatives sont aussi retirées a l'agriculture, a la forét, aux
espaces naturels pour devenir des jardins d’agrément ou des terrains de loisirs. (...) Les prairies
sont retournées, les vignes arrachées. Le paysage change. (...) Le foncier est une ressource
stratégique. Il ne doit pas étre la victime collatérale de cette conjoncture chaotique. Il ne doit
pas étre gaspillé par I'envie de disposer d’espace d’agrément. Les enjeux a long terme et
I'impact sur nos territoires sont trop importants pour cela. Economisons-le, installons des
agriculteurs, pour préserver notre avenir et notre souveraineté (Hyest, 2023).
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Rogge et al. (2018) onderzochten de mogelijkheden van SAFER in Belgié. Wallonié heeft al goed
gekeken naar dit Frans beleid. In de Code Wallon de l'agriculture zijn sinds 2014 zowel een
grondenbank (Banque fonciére) als een grondobservatorium (I'observatoire du foncier)
ingeschreven. Die richt zich voornamelijk op het faciliteren van de toegang tot grond voor
startende landbouwers die zich oriénteren op lokale en kwalitatieve voedselproductie. In
Wallonié werkt de administratie hiervoor samen met notarissen. In Vlaanderen is dergelijke
samenwerking nagenoeg onbestaande. De auteurs onderzochten ook de kost van een Vlaamse
compensatieregeling. Rekenend met een compensatiebedrag tussen 25.000 en 45.000 euro per
ha en het in de RBH opgenomen bestemde landbouwgebied als areaal, komt men via een ruwe
berekening op een bedrag tussen 8.1 en 22.5 miljard euro. Kijkt men naar het areaal dat in effectief
in landbouwgebruik is dan ligt dit bedrag tussen 6.4 en 17.8 miljard euro (Rogge, et al., 2018, pp.
25-30).

4.1.4 Ander Inspirerend Frans Beleid

In Frankrijk is er sinds april 2024 een wet die agrarische bedrijven moet beschermen tegen de
néoruraux. Het komt er in navolging van de Maurice-wet van 29 januari 2021 waarin zintuigelijk
erfgoed van het platteland (bv. het kraaien van de haan Maurice) een beschermd statuut kreeg.
De nieuwe wet is een uitbreiding van het verbod op burenhinder (“nul ne doit causer a autrui un
trouble anormal de voisinage”. Op deze wet komt er een vrij ruime uitzondering. Die burenhinder
kan namelijk niet meer voortkomen uit (legale) activiteiten die er al waren van voor de persoon
kwam wonen op deze site. De voortzetting van deze (legale) activiteiten onder dezelfde
omstandigheden kan in deze geen aanleiding geven tot burenhinder. De wettekst werd door de
Franse senaat verankerd in het Landbouwwetboek (Légifrance, 2024; Vie-Publique, 2024).

Zo’n beleid vormt een voorbeeld van de mate waarin er een kloof ontstaat tussen de agrarische
en de burger belangen. Het doet denken aan de druk die zonevreemde functies kunnen uitoefenen
op zone-eigen functies. Mensen komen in het agrarisch gebied (zonevreemd) wonen omwille van
de kwaliteit die het agrarisch landschap biedt. Dat beeld is vaak een projectie op het buitengebied
van een eigen geromantiseerd idyllisch beeld. Elementen die niet stroken met dit beeld passen
volgens hen niet in het buitengebied. Deze zonevreemdelingen zullen er nadien alles aan doen om
die kwaliteiten as is of as is expected te behouden. Hierbij kunnen ze bijvoorbeeld de vergunningen
van landbouwbedrijven blokkeren omwille van hinderaspecten zoals geur, lawaai... (De Waele, et
al,, 2020b, p. 50; Verhoeve, et al., 20213, p. 32).
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4.2 Over De Nederlandse Grens
4.2.1 Situering

Twee derde (ca. 2.200.000 ha) van het Nederlands landgebruik is agrarisch#s. Daarvan wordt er
in 2023 ongeveer 1,8 miljoen ha bewerkt als cultuurgrond. In 2000 was dit nog een kleine
2 miljoen ha. Sinds 2000 nam het landbouwareaal af met 172.500 ha (ca. 7.000 ha per jaar). In
Figuur 61 wordt de evolutie in het landbouwareaal (linker-as) weergegeven alsook in het aantal
landbouwbedrijven (rechter-as) in de periode 2000-2023. In deze periode halveerde het aantal
landbouwbedrijven nagenoeg van 97.389 naar 50.634 bedrijven?s. Bij die uitstroom zit een grote
groep melkveebedrijven. In deze periode stopte 73% van de varkensbedrijven en 68% van de
glastuinbouwbedrijven (Ministerie van LVVN, 2024). In 1950 telde Nederland nog 400.000
landbouwbedrijven. Waar het aantal landbouwers sinds 1950 met 90% is afgenomen, daalde de
oppervlakte cultuurgrond met 20% (Gies, et al., 2014; Gerritsen, et al., 2022).

De tendens van schaalvergroting uit zich anders in Nederland. Zo leveren 10,7% van de bedrijven
58,4% van de productie. De kleine (14,6%) en zeer kleine (36,7%) landbouwbedrijven vormen
samen ongeveer de helft van het aantal landbouwbedrijven maar staan slechts in voor 6,3% van
de totale productie (Ministerie van LVVN, 2024). De gemiddelde grondprijs ligt in 2022 op 70.000
euro per ha. In 2012 was dit nog ca. 50.000 euro per ha (Agrimatie, 2022).
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Figuur 61: Evolutie van het aantal landbouwbedrijven (linker-as) en landbouwareaal (ha) (rechter-as) in de periode
2000-2023 (Ministerie van LVVN, 2024)

4.2.2 Ruimte Voor Ruimte

De Ruimte-Voor-Ruimte (RVR) regeling is een gedecentraliseerd juridisch instrument die
Nederlandse provincies in hun provinciale omgevingsverordeningen en bestemmingsplannen
kunnen opnemen. De regeling werd in 2000 in het leven geroepen als onderdeel van de ‘Regeling
Beéindiging Veehouderijtakken’. Deze regeling was gericht op een integrale aanpak van de
mestproblematiek. De regeling voorziet in de mogelijkheid om nieuwe woonbestemmingen in het
buitengebied te realiseren onder voorbehoud van de sloop van voormalige landbouwbedrijven.
Samengevat wil men via deze aanpak leegstand en verkrotting van agrarische infrastructuur
wegwerken en tegelijk hoogwaardige woningen realiseren op een daartoe aangewezen plaats. Dit
kan ofwel op de plaats van de sloop zelf zijn of op een door de overheid aangewezen locatie.

45 Zie ook www.staatvanlandbouwnatuurenvoedsel.nl
46 Het gaat hier enkel over bedrijven met een SO van min. 3.000 euro.
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De vertaling van het instrument RVR in concreet beleid verschilt per provincie. In de provincie
Groningen is er bijvoorbeeld géén uitgewerkte regeling terwijl het wel opgenomen is in het
instrumentarium van de provincie Drenthe. Men definieert de regeling als een “regeling ter
verbetering van de ruimtelijke kwaliteit in het landelijk gebied door het verwijderen van landschap
ontsierende agrarische bedrijfsgebouwen, die geen agrarische functie meer hebben en waarvoor ter
compensatie van de sloop een of meerdere woning(en) mag (mogen) worden gebouwd” (Dankbaar,
2024). In Drenthe kan men via de RVR-regeling een compensatiewoning krijgen bij het slopen van
minstens 750 m? of twee compensatiewoningen bij de sloop van 2.000 m? agrarische
bedrijfsbebouwing. Die bebouwing moet al voor 2010 gebouwd zijn.

In de Provincie Noord-Brabant werd hiervoor in 2000 een aparte ‘Ruimte Voor Ruimte’
ontwikkelingsmaatschappij opgericht. Het provinciebestuur is de enige aandeelhouder. Het doel
is om de omgevingskwaliteit te versterken door in te zetten op maatschappelijke doelen zoals het
tegengaan van leegstand, het versterken van de landschappelijke kwaliteit, het behoud van
cultuurhistorische landschappen... en niet zozeer het toevoegen van woning in het buitengebied,
alhoewel dit wel de sleutel is tot succes (i.e. effectieve sloop van agrarische infrastructuur).
Hiervoor verstrekt men ‘titels’: het recht om één woning te bouwen in of tegen een (aangeduide)
bebouwingsconcentratie. Het moet een beperkte ontwikkeling zijn (max. 11 woningen) en passen
binnen de ontwikkelingsrichting of -visie van een gebied. Per ‘titel’ moet er bovendien minstens
1.000 m? aan bedrijfsbebouwing (voor het houden van dieren) gesloopt worden en moet er
tegelijk 3.500 kg fosfaatrechten uit de handel genomen worden. Wie niets te slopen heeft kan zo'n
titel kopen voor 125.000 euro (excl. Btw). De mogelijkheden zijn op termijn via de ‘Interim
Omgevingsverordening’ uitgebreid om ook realisaties van andere woontypologieén mogelijk te
maken zoals appartementen en tiny houses. De nieuwe woningen hebben een maximale inhoud
van 1.000 m3 en 170 m? aan bijgebouwen (Van Bree, 2022; Ruimte Voor Ruimte, 2022).

De regelgeving is niet sluitend. Zo was er in 2024 een uitspraak van de RVS%” over een
goedgekeurde RVR-regeling. In de case waren twee percelen in agrarisch gebied met bebouwing
die gesloopt zou worden. Daarna zou op elk perceel één woning gerealiseerd worden. De
bestaande boerderij zou behouden blijven. Er werd voor de site ook een nieuw bestemmingsplan
opgemaakt. Tegen dit plan werd beroep aangetekend. De gesloopte ‘agrarische bebouwing’ had
volgens de beroepers betrekking op infrastructuur die aangewend werd ifv. recreatieve
paardenhouderij en betrof dus geen agrarische infrastructuur. Daarnaast zou er ook onvoldoende
gesloopt worden, o.m. omdat er al een deel gesloopt was. De rechtspraak van de RVS sprak dit
grotendeels tegen. Wel oordeelde de RVS dat er onvoldoende waarborg was dat er voldoende
gesloopt zou worden (Van de Kerkhof, 2022; Dankbaar, 2024; Provincie Noord-Brabant, 2024).

Daarnaast staat de regel ook onder druk door de toenemende vraag aan woningen en bijhorende
stijgende vastgoedprijzen. In combinatie met de toegenomen sloopkost en toenemend aantal te
slopen agrarische sites, wordt er zo een zekere financiéle druk op het RVR systeem geplaatst.
Daarnaast is er aan een RVR-regeling een aanzienlijk administratief proces en specifieke
wetgeving gekoppeld, wat het voor stoppende landbouwers minder aantrekkelijk maakt om in te
stappen in dergelijk traject (Van Krieken, 2012; Giezen, et al.,, 2013; Gies, et al.,, 2014).

47 (ECLI:NL:RVS:2024:842, 2024)
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4.2.3 Doorvertaling Naar Een Vlaamse Context

Hoewel de thematiek m.b.t. vrijgekomen agrarische infrastructuur, de bijhorende sloopopgave én
de nood aan betaalbaar wonen in Nederland parallel is met deze in Vlaanderen, is er op heden
geen Vlaamse tegenhanger van de RVR-regeling. Wel is er de vrijwillige stopzettingsregels voor
varkensstallen waarbij er vanuit de VLM naast een stopzettingsvergoeding ook een
sloopvergoeding voorzien kan worden. Hierbij wordt er een vergoeding van 40 euro per m?
staloppervlakte en 8 euro per m? erfverharding voorzien. Gelet op de doelstellingen geformuleerd
in de strategische visie van het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen lijkt dergelijke regeling inzetbaar
voor het terugdringen van het ruimtebeslag en voor het behalen van de onthardingsdoelstellingen
(VLM, 2023).

4.2.4 Ander Inspirerend Nederlands Beleid

Nederland biedt heel wat inspiratie als het gaat over ruimtelijke ordening. De ruimtelijke
verstedelijkingscontext in Vlaanderen is dan ook vrij gelijkaardig met de Nederlandse situatie.
Meerdere instrumenten werden, naast de RVR-regeling, werden meegenomen in het prototype.
Binnen het prototype worden deze onder het relevante instrument uitgeschreven. Het gaat over
volgende instrumenten:

=  Gebiedsdifferentiatie (Meek, 2020; Bakker, et al., 2021; Scholten, et al., 2021; Feenstra,
2021; Bakker, et al,, 2022);

= Grondbeleid binnen een wettelijke context (Rijksoverheid, 2024).

» Landbouwontwikkelingsgebied (Eerste Kamer der Staten-Generaal, 2000);

= Regiodeal (van Broekhoven, et al., 2022);

= Statuut ‘Plattelandswoning’ (InfoMil, 2024; Harberink, 2024);
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5 CONCEPTIE VAN EEN ACTIEF AGRARISCH GROND- &
PANDENBELEID

Er kan bezwaarlijk gesteld worden dat dit hoofdstuk de term ‘actief agrarisch grond- en
pandenbeleid’ introduceert. Reeds menigmaal werd deze term doorheen het corpus van deze
thesis gewoven. Toch wordt er nu een stap achteruit gezet, waardoor er naar de
afzonderlijke elementen binnen dit concept kan worden gekeken. Daarvoor wordt er eerst

gekeken naar wat het eigenlijke ‘grond- en pandenbeleid’ omvat. Vervolgens wordt er dieper
ingegaan op wat een ‘actief beleid in se kan zijn. Tenslotte wordt er gemotiveerd hoe er een
vertaalslag gemaakt kan worden van een ruimtelijk-agrarisch beleid naar een actief
agrarisch grond- en pandenbeleid.

5.1 De Wortels Van Een Grond- En Pandenbeleid
5.1.1 De Missie Van Het Grond- En Pandendecreet

Vlaanderen heeft sinds 2009 een eigen grond- en pandendecreet. Dit decreet handelt eigenlijk
vooral over betaalbaar wonen, het voorzien van sociale huisvesting en de bijhorende financiéle
instrumenten (Ruimte Vlaanderen, 2015). Het is een omvattend juridisch kader dat zowel ingaat
op planning, monitoring, inventarisatie en activering van bouwterreinen en leegstaande
gebouwen. De missie van dit decreet is relevant voor het beleidsprototype datin deze thesis wordt
uitgewerkt. Ze vormt daarom ook de basis van het kader voor een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid zoals omschreven in hoofdstuk 6.1. De missie van het Vlaams Grond- en
Pandenbeleid omslaat drie wetsartikels waarvan het eerste als volgt luidt:

Artikel 2.1.1. Het Vlaamse Gewest voert in samenwerking met de provincies en de gemeenten
een grond- en pandenbeleid dat bestaat uit de aansturing, de coérdinatie, de ontwikkeling en
de aanwending van ruimtelijke en sectorale beleidsstrategieén en instrumenten om de grond-
en pandenmarkt te faciliteren, te stimuleren, te bevorderen en desnoods te corrigeren.

De gewestelijke, provinciale en gemeentelijke overheden richten zich bij de ontwikkeling en de
tenuitvoerlegging van het grond- en pandenbeleid op het stellen van doelstellingen van
algemeen nut en het regisseren en faciliteren van het bereiken daarvan. Directe
overheidsinterventie in de grond- en pandenmarkt is evenwel gerechtvaardigd en
noodzakelijk wanneer private actoren niet, of niet alleen, bij machte zijn om de gestelde
publieke doelen te bereiken, of wanneer zulks noodzakelijk is om kwetsbare maatschappelijke
groepen gelijke kansen te bieden om vrij aan die markt te participeren. Dergelijke directe
overheidsinterventie is eveneens gerechtvaardigd indien het optreden van de overheid ten
opzichte van private initiatieven kennelijk sociale, economische, financiéle, ruimtelijke of
milieugebonden voordelen of minderkosten inhoudet.

Dit artikel kan quasi integraal overgenomen worden bij een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid. Gelet op de bestaande subsidiariteitsprincipes die vigeren binnen de ruimtelijke
planning is samenwerking tussen het Vlaamse gewest én de provincies en gemeenten bij zo'n
beleid cruciaal. Zeker omdat deze samenwerking slechts in mindere mate aanwezig is in het
Vlaams landbouwbeleid. Dat Vlaams beleid manoeuvreert namelijk (budgettair) binnen de
Europese krijtlijnen van het GLB, terwijl het lokaal beleid zich voornamelijk richt op eerder zacht
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en faciliterend beleid® (Laridon, 2019, pp. 79-81). Lokale besturen hebben een zekere
grondpositie, zeker als het gaat over het beleid dat men (niet) voert als het over publieke
landbouwgrond gaat. Hier ziet men het ruimtelijk beleid en landbouwbeleid eveneens als twee
verschillende componenten of bevoegdheden (VILT, 2023c; Vandermaelen & Relaes, 2024).

Het is, zoals aangegeven in artikel 2.1.1., de expliciete taak van alle bestuurslagen om samen een
grond- en pandenbeleid te voeren, geént op ruimtelijke en sectorale beleidsstrategieén en
instrumenten om de Vlaamse gronden- en pandenmarkt te sturen. Een agrarisch grond- en
bandenbeleid omvat daarom een sectorale beleidsstrategie (cf. gebiedsvisie) en bijhorende
instrumenten gericht op het agrarisch gebied en alle infrastructuren en gebouwen
(bedrijfswoningen, stallen, loodsen, serres, zonevreemde doeningen...) die daar op voorkomen.
Directe overheidsinterventie via zo’n beleid is gerechtvaardigd omdat dergelijk beleid niet alleen
ruimtelijke maar ook talrijke socio-economische, financiéle en milieugebonden voordelen biedt.
Deze ‘directe overheidsinterventie’ kan men gelijk stellen aan wat er verstaan wordt onder een
‘actief beleid’. De gestelde publieke doelen zouden geéxpliciteerd moeten worden in een Vlaamse
landbouwvisie die de gewenste landbouwtransitie en —ontwikkelingen definieert.

5.1.2 De Doelstelling Van Het Grond- En Pandendecreet

Naast een missie omvat het Grond- en Pandendecreet ook een doelstelling. Deze stelt in acht
doelstellingen scherp waarom het instrumentarium moet inzetten:

Artikel 2.1.2. Het grond- en pandenbeleid is gericht op een maatschappelijk gewenst en
kwaliteitsvol ruimtegebruik en dient ten minste volgende doelstellingen :
1° het bevorderen van een duurzame ruimtelijke ontwikkeling, vermeld in artikel 1.1.4
van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening;
2° het voorzien in een voldoende ruim en kwalitatief aanbod aan gronden, panden en
infrastructuren die nodig of nuttig zijn voor de verwezenlijking van de economische,
sociale en culturele rechten, vermeld in artikel 23 van de Grondwet, en voor het recht op
menswaardig wonen, vermeld in artikel 1.5 van de Vlaamse Codex Wonen van 2021;
3° het verwezenlijken van ruimtelijke ontwikkelingskansen voor de diverse
maatschappelijke sectoren en activiteiten;
4° het scheppen van ruimtelijke strategieén en voorzieningen die sociale cohesie
bevorderen;
5° het versneld verwezenlijken van bestemmingsvoorschriften door middel van
gebiedsontwikkeling en -herontwikkeling;
6° het terugdringen en tegengaan van grond- en pandenspeculatie;
7° het faciliteren van de ontwikkeling en verwezenlijking van ruimtelijke projecten door
publieke, publiek-private of private actoren;
8° een rechtvaardige verdeling van de gevolgen van bestemmingsvoorschriften, of de
wijziging daarvan, over overheid, eigenaars, en gebruikers.

Ook hier zijn enkele parallellen met een actief agrarisch grond- en pandenbeleid te maken. Zo
werd Artikel 1.1.4 van de VCRO reeds geciteerd bij het formuleren van de onderzoeksvragen (zie
pagina 6). Het is belangrijk om te duiden dat het aspect van een duurzame ruimtelijke
ontwikkeling de crux vormt van zo’n beleid. Het is de basis voor een beleid dat geént is op een
langetermijnvisie en vormt een kader om een duurzame landbouwtransitie te bevorderen.

Bij de andere doelstellingen is eveneens een parallel te maken. De tweede doelstelling duidt zo,
binnen een agrarische context, op het belang van toegang tot grond en infrastructuur voor
landbouwers. Tegelijk is de verwijzing naar het grondwetartikel 23 relevant. Dit artikel omvat

48 Denk aan het ondersteunen van korte keten projecten, communicatie-acties, ophaalactie landbouwfolies...
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namelijk het recht op een menswaardig leven. Hiertoe behoort ook het recht op arbeid en “op de
vrije keuze van beroepsarbeid in het raam van een algemeen werkgelegenheidsbeleid dat onder meer
gericht is op het waarborgen van een zo hoog en stabiel mogelijk werkgelegenheidspeil, het recht op
billijke arbeidsvoorwaarden en een billijke beloning, alsmede het recht op informatie, overleg en
collectief onderhandelen”. Vanuit de optiek van landbouwbedrijven is niet alleen die vrije keuze
van beroepsarbeid belangrijk maar zeker ook het recht op billijke arbeidsvoorwaarden en
beloning. Onder artikel 23 zit ook het recht op behoorlijke huisvesting, het recht op de
bescherming van een gezond leefmilieu en het recht op culturele en maatschappelijke ontplooiing.
Vanuit de duurzaamheidslogica die de ondertoon vormt van een agrarisch grond- en
pandenbeleid zijn ook deze elementen relevant om te capteren. De derde doelstelling kan men
linken aan de ontwikkelkansen voor starters in de agrarische sector. De vierde is dan weer te
linken met de nodige ruimtelijke visies die ontwikkeld kunnen worden voor het agrarisch gebied
en die tegelijk ook de leefbaarheid op het platteland kunnen versterken. Dit zou men kunnen
instrueren via de beleidsplannen met bijhorende beleidskaders maar ook instrumenten zoals de
regiodeal zouden deze doelstelling kunnen bewerkstelligen. Het vijfde punt reflecteert de ambitie
van het RSV om 750.000 ha landbouwgrond aan te duiden en het AGNAS-proces dat hiervoor
gevoerd wordt. Het zesde punt is dan weer relevant voor de niet-landbouwactoren die grond
opkopen als speculatief product. Het zevende punt gaat over projecten zoals de landschapsparken
die vanuit de overheid in de markt worden gezet. Het achtste punt is relevant voor landbouwers
die onteigend worden t.g.v. planningsprocessen.

5.1.3 De Instrumenten Van Het Grond- En Pandendecreet

Vervolgens omvatten de inleidende bepalingen enkele instrumenten die aangewend kunnen
worden om de eerder vermelde doelstellingen te realiseren. Dit gaat enerzijds over instrumenten
die reeds bestaan maar onder andere wetgeving ressorteren*. Anderzijds omvat het ook enkele
nieuwe instrumenten. Er bestaan heel wat instrumenten die, hoewel ze generiek toepasbaar
(kunnen) zijn, ook wel gericht in functie van een specifiek beleid ingezet kunnen worden. Het is
indicatief voor de mate waarin een agrarisch grond- en pandenbeleid geént kan worden op een
resem bestaande instrumenten. Nieuwe instrumenten die in het decreet uitgewerkt worden zijn
monitoringsinstrumenten, belastinginstrumenten zoals een activeringsheffing, de opmaak van
een grond- en pandenbeleidsplan... Heel wat artikels uit dit decreet zijn de afgelopen jaren
opgeheven omwille van de integratie in de Vlaamse Codex Wonen van 2021 en het
instrumentendecreet van 26 mei 2023. Toch blijft de hierboven vermelde missie en doelstellingen
en de instrumenten die hier uit voortkomen een robuuste basis vormen.

4 De bestaande instrumenten buiten het decreet hebben o.m. betrekking op:

= Gemeentelijke belastingen op verwaarloosde gebouwen en woningen die geformuleerd zijn in de Vlaamse
= (Codex Fiscaliteit (13 december 2013),

= [Instrumenten van het decreet (19 april 1995) dat maatregelen formuleert ter bestrijding en voorkoming
van leegstand en verwaarlozing van bedrijfsruimtes,

De Vlaamse voorkooprechten (decreet 25 mei 2007) en de koopplichten (16 juni 2006),

De ruilverkaveling; kavelruil, herverkaveling en landinrichting ( decreet 28 maart 2014),

De organisatie van een Vlaamse grondenbank (decreet 16 juni 2006),

Brownfieldconvenanten (decreet 30 maart 2007)
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5.2 Over Een “Actief” Beleid

Er is geen eenduidige definitie voor wat ‘een’ actief beleid omvat. Het verschil tussen een actief en
passief beleid is beschreven voor fiscaal en monetair beleid maar ook voor arbeidsmarktbeleid.
Binnen het arbeidsmarktbeleid is bijvoorbeeld het voorzien van werkloosheidssteun een passief
beleid, terwijl het voorzien van opleidingstrajecten voor werklozen net een voorbeeld van actief
beleid is. In een ideaal scenario is passief beleid in mindere mate aan de orde als
kortetermijnoplossing, aangezien deze op lange termijn via het actief beleid wordt opgelost. In de
realiteit (i.e. binnen een bepaald budgettair en politiek kader) is een evenwicht tussen beiden aan
de orde waarbij een passief beleid ondersteunend is aan een actief beleid (Leeper, 1991; Kraft,
2010; Bonolj, et al., 2011; Pignatti & Van Belle, 2018;)

Een actief beleid is een beleid dat simultaan zowel doelgericht, strategisch als (pro-)actief is. Een
passief beleid vormt net het tegenovergestelde en omvat een beleid dat ambigue doelen nastreeft,
generiek van aard en weinig ingrijpend is. Het is eerder reactief dan proactief van aard. Een passief
beleid laat toe dat ongewenste tendensen zich ontwikkelen en bestendigen. Een actief beleid grijpt
(pro-)actief in om deze ongewenste effecten tegen te gaan en bij te dragen een gewenste
agrarische structuur en het tegelijk realiseren van (beleids-)doelstellingen. Een actief beleid
streeft naar het behalen van langetermijndoelstellingen waar een passief beleid net een oplossing
vormt voor problemen op de korte termijn.

Een actief beleid kan men specifiek gaan enten op een grondenbeleid. In die optiek is een actief
grondenbeleid een beleid waarbij de overheid zelf gronden opkoopt om ze vervolgens te
(her)verkavelen, (her)bestemmen... en ze vervolgens terug in de markt zet al dan niet onder
bepaalde voorwaarden. Bij een passief of faciliterend grondbeleid worden enkel ruimtelijke
kaders vanuit de overheid gedefinieerd en wordt er geacht dat de marktpartijen de doelstellingen
van deze kaders realiseren3. Zo zal men bijvoorbeeld bij het realiseren van
bebossingsdoelstellingen niet kijken naar waar deze bossen strategisch gezien het best
gerealiseerd kunnen worden, maar deze realiseren op percelen die men (eerder toevallig) reeds
in handen heeft. In Nederland bestaat er rond het grondbeleid een wettelijk kader dat verankerd
is in o.a. het ‘Omgevingsbesluit’sl. Hierdoor kunnen gemeenten een actief grondbeleid voeren om
bijvoorbeeld hun woningentekort weg te werkens2 (Dubbeling, 2014; Van Oosten, et al., 2018;
Witting, 2019; Korthals Altes, 2022; Rijksoverheid, 2024; van den Brand, 2024).

Een voorbeeld van een Vlaams passief beleid is dat rond zonevreemde functiewijzigingen. Het
wijzigen van de functie van een (voormalig) landbouwbedrijf naar bijvoorbeeld de functie ‘wonen’
is vergunningsplichtig (zie supra). Dit vormt een mooie opportuniteit voor mensen met een
plattelandswoondroom. De Vlaamse overheid creéerde hiervoor een juridisch kader (BVR, 2003)
dat is “gericht op een valorisatie van het bestaande gebouwenpatrimonium in Vlaanderen”. Hoewel

%0 Tussen deze twee vormen van grondbeleid bestaat er nog het grondbeleid dat vorm krijgt vanuit publiek-private
samenwerkingen. Hierbij gaan overheden en ontwikkelaars via een gemeenschappelijke exploitatiemaatschappij
samen gronden gaan verwerven en (her)verkavelen, en (her)bestemmen.

51 Dit omvat o.m. de Wet Ruimtelijke Ordening (overheid kan bouwers en ontwikkelaars verplichten om openbare
voorzieningen en wegen aan te leggen), de Onteigeningswet en de Wet Inrichting Landelijk Gebied (omvat regelingen
voor herverkaveling van grond en vrijwillige ruil bij overeenkomst) (Rijksoverheid, 2024).

52 Het actief grondbeleid ligt hier voor een deel bij het gemeentebestuur. Hoewel hierdoor een sterk gebiedsgericht
beleid uitgewerkt kan worden, brengt het wel grote financiéle risico’s met zich mee. Na de kredietcrisis van 2008
veranderden heel wat Nederlandse gemeenten hun actief grondbeleid naar een faciliterend of passief grondbeleid.
De laatste jaren is die tendens terug aan het keren.
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het hier om uitzonderingsbepalingen gaat, komt een site mits enkele algemene voorwaarden (art.
4423 van de VCRO) in aanmerking voor zo’n functiewijziging (Bouckaert, Francois, &
Schelstraete, 2017, p. 225). Er worden geen concrete voorwaarden of normen geformuleerd die
betrekking hebben op bijvoorbeeld de ontharding van sleufsilo’s of de omvang van de tuinzone.
Het ‘in aanmerking komen’ staat vrijwel gelijk aan ‘vergunbaar’. De vergunningsaanvraag tot
functiewijziging vormt net een scharniermoment voor de vergunningverlenende overheid om in
te grijpen en de site richting een (beleidsmatig) ruimtelijk gewenste ontwikkeling te sturen (bv.
ontharding, sloop, agrarische reconversie...). De afwezigheid van dergelijk beleid creéert mee de
perceptie dat een functiewijziging eerder een recht is dan een gunst. Het gaat hier om een passief
beleid omdat het zonevreemdheid in het buitengebied ongebreideld laat toenemen en in stand
houdt, door het verlenen van vergunningen voor onbepaalde duur, los van het
landbouwstrategisch potentieel van de site en los van de beoogde of maatschappelijk gewenste
ontwikkeling van de site (Departement Omgeving, 2024c, pp. 15, 36).

Een ander voorbeeld van passief beleid is het ontbrekende Kkader voor publieke
landbouwgronden. Het verpachten of verkopen van gronden die in eigendom zijn van openbare
besturen of instellingen vormt eveneens een scharniermoment om aan te sturen op een
(beleidsmatig) ruimtelijk gewenste ontwikkeling. Het omvormen van het huidig passief
(ontbrekend) beleid naar actief toekomstgericht beleid draagt bij aan zowel economische,
ecologische als maatschappelijke doelstellingen (Vandermaelen & Relaes, 2024; VILT, 2023c).
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5.3 Naar Een Ruimtelijk-Agrarisch Beleid

De term ‘beleid’ is een vrij open begrip. Het omvat theoretische en technische instrumenten die
op een constitutieve en anticiperende wijze trachten om met (latente) direct of indirecte sociale
conflicten in een samenleving om te gaan over de tijd en ruimte heen (Hajer, 1995; Leinfelder,
2007, pp. 11-12; Estrada, 2011, p. 524). Leinfelder (2007) conceptualiseert vanuit een
(ruimtelijke) beleidscontext de verhouding tussen de ruimtelijke planning met betrekking tot de
open ruimte en de landbouw. Vanuit deze optiek “heeft de ruimtelijke planning tot doel de
mogelijkheden te creéren voor de best denkbare wederkerige aanpassing van het gebruik van de
open ruimte (in het bijzonder door de landbouw) enerzijds en de wensen van de samenleving ten
aanzien van het gebruik van deze open ruimte (in het bijzonder door de landbouw) anderzijds”
(Leinfelder, 2007, p. 13). Over de verhouding tussen ruimtelijke planning, landbouw en de
verwachtingen van de samenleving stelt Leinfelder het volgende:

Vanuit planningtheoretisch oogpunt primeert de ruimtelijke planning met betrekking tot de
open ruimte (...) op deze met betrekking tot de landbouw (...). Dit planningstheoretische
uitgangspunt impliceert een boven- en een ondergeschikte (driehoeks)verhouding tussen het
ruimtegebruik, de verwachtingen van de samenleving ten aanzien van dit ruimtegebruik en
de (hiertussen bemiddelende) ruimtelijke planning. De bovengeschikte verhouding heeft
daarbij betrekking op de open ruimte. De ondergeschikte verhouding heeft op haar beurt
betrekking op het ruimtegebruik door de landbouw. De afstemming - door middel van
ruimtelijke planning - tussen het gebruik van de open ruimte en de verwachtingen van de
samenleving over die open ruimte vormt daarbij het kader waarbinnen de (...) afstemming
moet plaatsvinden tussen het ruimtegebruik door de landbouw en de verwachtingen van de
samenleving over dit ruimtegebruik door de landbouw (Leinfelder, 2007, p. 13).

Die driehoeksverhouding vatte Leinfelder samen in een schema (Figuur 62). Op dit schema is te
zien dat de wensen van de samenleving t.a.v. de open ruimte en het gebruik ervan (bv. men heeft
behoefte aan woningen) worden gemedieerd door de ruimtelijke planning (bv. men gaat
woongebied (her)bestemmen voor woningbouw). Die relatie is wederkerig, het open ruimte
gebied in Vlaanderen is namelijk beperkt in aanbod. Er dienen bijgevolg keuzes gemaakt te
worden om met deze schaarsheid om te gaan.

Ruimtelifke Planning met

betrekking tot de Open
% q
Ruimte

e

. .
‘ ‘ > Wensenvan de samenleving t.a.v. de open

Gebruik van openruimte )
ruimte

’ Wensen van desamenlevingt.a.v. het

A R S L ‘ ' ruimtegebruik doorde landbouw

Ruimtelifke Planning met
betrekking tot de Open
Landbouw

Landbouwbeleid

Figuur 62: Conceptuele duiding verhouding ruimtelijke planning en landbouwbeleid (Leinfelder, 2007, pp. 13-14, 51, 363)
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Die systeemdriehoek is vergelijkbaar met de wensen die de samenleving heeft m.b.t. het
ruimtegebruik voor landbouwactiviteiten (bv. er is behoefte aan voedselproductie). Ook hier
tracht men vanuit ruimtelijke planning te mediéren om het agrarisch ruimtegebruik te sturen (bv.
doelstelling RSV voor het behoud van 750.000 ha landbouw). De relatie is hier eveneens
wederkerig waarbij bepaalde landbouwpraktijken net meer of minder een ruimtelijke impact
zullen hebben en een impact zullen hebben op de wensen van de samenleving. Een voorbeeld
hiervan is de ontwikkeling van de intensieve veehouderijen. Waar deze initieel vanuit een wens
voor voedselzekerheid en economische overwegingen zijn voortgekomen, gaat men deze vanuit
ecologische overwegingen net als minder wenselijk achten. Ook hier kan de ruimtelijke planning
sturend zijn (bv. stopzettingsregel varkensstallen van de VLM). Een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid vormt in die zin wat Leinfelder omschrift als ‘ruimtelijke planning met betrekking
tot de open landbouw’. Dergelijk beleid krijgt invulling vanuit het generieke landbouwbeleid en
medieert tussen de maatschappelijke verwachtingen van de landbouw en het ruimtegebruik door
de agrarische sector.

Als men de motiveringslogica uit hoofdstuk 3 combineert met de missie en doelstellingen en
missie van het grond- en pandendecreet én met de mogelijkheden van wat een actief beleid en een
ruimtelijk-agrarisch beleid kan zijn, komt men tot de term ‘actief agrarisch grond- en
pandenbeleid’. Verhoeve en Kerselaers (2016d) definiéren een agrarisch grond- en pandenbeleid
reeds in een rapport dat handelt over instrumenten voor het vrijwaren van landbouwgrond en -
gebouwen als:
het aansturen, het coordineren, het ontwikkelen en het aanwenden van agrarisch en sectorale
beleidsstrategieén en instrumenten, met het oog op het faciliteren, het stimuleren, het
bevorderen en het corrigeren van de agrarische grond- en pandenmarkt (Verhoeve &
Kerselaers, 2016d, p. 11)
Bij het formuleren van deze definitie werd de mosterd eveneens gehaald bij het bestaande grond-
en pandendecreet. Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid omvat het beleidskader voor
beleidsinstrumenten die gericht zijn op een duurzame ontwikkeling van de Vlaamse agrarische
structuur en de infrastructuren die er op voorkomen. Het omvat een instrumentarium om bewust
om te gaan met de Vlaamse agrarische structuur en de infrastructuren die er op voorkomen.
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5.4 Vergelijkbaar Onderzoek En Instrumentarium

Het aantal voorbeelden van een integraal beleidsconcept rond agrarische grond én infrastructuur
in agrarisch gebied, is eerder beperkt. Wel zijn er in de afgelopen jaren verschillende onderzoeken
geweest waarin één of meerdere instrumenten binnen een instrumentenkoffer werden
bestudeerd of ontwikkeld. Deze werden meegenomen ter inspiratie van het ontwikkelde
prototype van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Relevante onderzoeken en rapporten
hieromtrent zijn (niet exhaustief, in chronologische volgorde):

Dugernier, et al. (2013). Evaluatie van de drukfactoren in agrarische gebieden en opstellen
van een ruimtelijk afwegingskader voor niet agrarische transformaties.

Verhoeve & Kerselaers (2016a) Instrumenten voor behoud landbouwgebouwen en
landbouwgronden.

Verhoeve & Kerselaers (2016b) Verruimde niet-agrarische functiemogelijkheden geven
slechts antwoord op deel van reconversievraagstuk.

Antea Group, Vito NV, & A-worx (2017) Uitwerken van beleidsinstrumenten voor het
verminderen van het ruimtebeslag in de open ruimte.

Provincie Oost-Vlaanderen (2019) Hergebruik Hoeves, Een Uitdaging

De Waele, etal. (2020a; 2020b). Uitwerken van financiéle en juridische instrumenten voor het
stimuleren van agrarische herontwikkeling.

Bouckaert, et al. (2021). Taskforce Bouwshift.

Provincie Antwerpen (2021) Beleidsaanbevelingen Agrarische Herontwikkeling.

Verhoeve, et al. (2021). Eindrapport Boer Ruimt Veld.

Beyens, et al. (2022). Beleidsaanbevelingen voor een betere toegang tot grond voor agro-
ecologische boer(inn)en.

Verhoeve, et al. (2023) Strategie hergebruik hoeves: Sturen op (her)gebruik hoeves om
plattelandsambities te realiseren.

Vandermaelen, et al. (2024a) Een actief grond- en pandenbeleid voor grondgebonden
landbouw
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6 PROTYTYPE

Dit hoofdstuk presenteert een prototype voor een actief agrarisch grond- en pandenbeleid,
gericht op het bevorderen van een duurzame en toekomstgerichte landbouw. Daarbij wordt
er vertrokken van een concrete missie en doelstelling. Dergelijk beleid beoogt de optimale
benutting en behoud van agrarische gronden en panden, waarbij de focus ligt op
duurzaamheid, innovatie en economische vitaliteit van het platteland. Daarvoor worden

enkele instrumenten aangereikt die onderverdeeld worden in een grondenbeleid, een
pandenbeleid en een flankerend beleid. Deze instrumenten zijn ontworpen om grondgebruik
te reguleren, agrarische infrastructuren te hergebruiken en de agrarische sector te
ondersteunen. Het flankerende beleid biedt aanvullende ondersteuning, creéert de
noodzakelijke beleidscontext en stimuleert samenwerking tussen verschillende stakeholders
en bestuursniveaus.

6.1 Fundament Van Het Agrarisch Grond- En Pandenbeleid
6.1.1 De Ontologie Van Een Beleidsprototype

Dit prototype van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is, zoals geduid in de inleiding en
het eerste hoofdstuk, te interpreteren als een introversie en niet zozeer als extraversie. Het
prototype vormt een weerslag van keuzes die ik, als ontwerper, maak in het neerschrijven van een
zeker beleidsdiscours of -narratief. Hoewel de verschillende elementen en instrumenten binnen
zo'n beleid wetenschappelijk onderbouwd kunnen worden, reflecteren ze persoonlijke keuzes die
berusten op een overtuiging dat deze relevant zijn binnen dit prototype. Die overtuiging is niet
zozeer de reflectie van een ‘what-if’-scenario maar eerder van een ‘why-not’-scenario. Wellicht
zijn er minstens evenveel versies van dergelijk beleid, als er individuen zijn met een mening of
visie op de thematieken die eronder gecapteerd worden. Zelfs géén beleid voeren en/of een
business-as-usual-scenario bewerkstelligen vormt daarbij een mogelijk alternatief op het hier
voorgestelde prototype. In het tweede deel werden echter voldoende argumenten geformuleerd
waarom ‘een beleid’ een zekere noodzakelijkheid en urgentie. Er is m.a.w. ‘een’ beleid aan de orde.

Binnen het prototype wordt er geopteerd om deze vierledig uit te werken waarbij het eerste deel
het kader vormt voor de twee daaropvolgende delen en het laatste deel een beleidscontext
creéert. Dit eerste deel omvat de missie en doelstellingen, geént op het bestaande grond- en
pandendecreet. De twee delen die volgen omvatten een gericht instrumentarium: het
grondenbeleid en het pandenbeleid. Waar het grondenbeleid gericht is op de ruimtelijke
elementen, zoals het vrijwaren van toegang tot grond en het bestendigen van duurzame
agrarische ontwikkelruimte, ligt in het pandenbeleid de focus op de agrarische infrastructuren,
het reconversievraagstuk en welk beleid hierrond gevoerd kan worden. Daarnaast is er een
flankerend beleid nodig dat in se buiten het grond- en pandenbeleid staat, maar wel een
beleidscontext creéert.

Men kan de vraag stellen waarom het prototype zowel een grondenbeleid, een pandenbeleid en
een flankerend beleid omvat. Het had wellicht eenvoudiger geweest om in het kader van een
thesisonderzoek de scope te verengen tot ofwel een agrarisch grondenbeleid ofwel een agrarisch
pandenbeleid. De twee zijn echter systemisch met elkaar vervlochten. De druk op grond door
drukken zoals vertuining, verpaarding, niet agrarische economische activiteiten... zijn het gevolg
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van inname van agrarische infrastructuren door niet-agrarische functies. Wil men een doelgericht
actief grondbeleid voeren, dan zijn er maatregelen nodig voor wat betreft de infrastructuren die
er op voorkomen. Vandaar dat er gekozen wordt voor de combinatie van zowel een grond- als een
pandenbeleid met ondersteunend flankerend beleid (Verhoeve & Kerselaers, 2016d, p. 8). Figuur
63 omvat een overzicht van het globale prototype van het actief agrarisch grond- en pandenbeleid
dat in het kader van deze thesis werd uitgewerkt. Daarbij omvat het grondenbeleid
11 instrumenten rond grondgebruik, gebiedsontwikkeling en grondbeheer. Het pandenbeleid
omvat 16 instrumenten binnen een systemische aanpak van zonevreemde functiewijzigingen en
een ruimere reconversiestrategie.

Grondgebruik

/L. Tijdelijke Bestemming IV, Fiscale Heffing Grondfunctie
/. Gewestplan 20
[l Vergunningsplicht Grondfunctie V. Wetteljjke Coherentie

Gebiedsontwikkeling Grondbeheer
VIl Gebiedsvisie  VI. Gebiedsdifferentiatie VIl Regiofonds X Grondobservatorium

IX. Regiodeal Xl Grondenbank

Systemische Aanpak Zonevreemade Functiewijzigingen

1. Schrappen zonevreemd V. Vergunningsplicht

St e Gebouwfunctie

I. Uitdoofbeleid sites met |V. Uitdoofbeleid VI. Statuut Historische
NAEA zonevreemde woningen zonevreemde woning

Reconversiestrategie

VAS met Landbouwgebruikswaarde VAS zonder Landbouwgebruikswaarde

VII. Statuut Exploitantenwoning VIII. Statuut Plattelandswoning

IX. Stimuleren Agrarische Reconversie XI. Functiewijziging met ruimtelijke krimp

VAS met
maatschappeljjke
meerwaarde

X. Kader voor Greenfield Ontwikkeling XII1. Contract Convenant voor NAEA
XII. Yellow Convenant XV. Ruimte Voor Ruimte Regeling

XIV. Toekomstgerichte Agrarische XVI. Sloop & Ontharding
Infrastructuur

maatschappelijke
meerwaarde

VAS zonder

Figuur 63: Overzicht van het prototype van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid
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6.1.2 Missie Van Het Agrarisch Grond- En Pandenbeleid

Op basis van het bestaande grond- en pandendecreet kan een missie en doelstelling geformuleerd
worden voor het actief agrarisch grond- en pandenbeleid. De missie uit dit bestaande decreet
(artikel 2.1.1) is vergelijkbaar met de interpretatie van Verhoeve en Kerselaers (2016d, p. 11). Ter
verduidelijking werden aanvullingen of wijzigingen t.o.v. de originele tekst blauw gekleurd. Het
betreft hier eerder nuances dan grote wijzigingen, maar worden geacht waardevolle aanvullingen
of verduidelijkingen te zijn.

Artikel 1. Het Vlaamse Gewest voert in samenwerking met de provincies en de gemeenten een actief
agrarisch grond- en pandenbeleid dat bestaat uit de aansturing, de coordinatie, de ontwikkeling en de
aanwending van ruimtelijke agrarische beleidsstrategieén en instrumenten om de agrarische grond-
en pandenmarkt te faciliteren, te stimuleren, te bevorderen en desnoods te corrigeren.

De gewestelijke, provinciale en gemeentelijke overheden richten zich bij de ontwikkeling en de
tenuitvoerlegging van het agrarisch grond- en pandenbeleid op het stellen van doelstellingen van
algemeen nut en het regisseren en faciliteren van het bereiken daarvan. Actieve overheidsinterventie
in de agrarische grond- en pandenmarkt is evenwel gerechtvaardigd en noodzakelijk wanneer private
actoren niet, of niet alleen, bij machte zijn om de gestelde publieke doelen te bereiken, of wanneer zulks
noodzakelijk is om de actieve landbouwer gelijke kansen te bieden om vrij aan die markt te
participeren. Dergelijke actieve overheidsinterventie is eveneens gerechtvaardigd indien het optreden
van de overheid ten opzichte van private initiatieven kennelijk sociale, economische, financiéle,
ruimtelijke of milieugebonden voordelen of minderkosten inhoudet.

De termen ‘faciliteren’, ‘stimuleren’, ‘bevorderen’ en ‘corrigeren’ omvatten in voldoende mate de
scope van het instrumentarium dat aangewend dient te worden ter realisatie van deze missie. Het
nuanceert ook het mandaat om als overheid actief in te grijpen in de, zogenoemde, vrije markt die
vandaag bestaat op de agrarische grond- en pandenmarkt. Het duidt eveneens het belang van een
visie op de agrarische ruimtelijke structuur als ruimtelijke en/of agrarische beleidsstrategie. Een
belangrijke aangebrachte nuance is dat actieve overheidsinterventie gerechtvaardigd geacht
wordt ingeval dit noodzakelijk is om de actieve landbouwer gelijke kansen te bieden om vrij aan
die markt deel te nemen. Vanuit die optiek kunnen instrumenten ontwikkeld worden zoals de
SAFER of een grondenobservatorium of instrumenten die zonevreemde functiewijzigingen aan
banden kunnen leggen.

Dit artikel stelt ook de samenwerking tussen verschillende beleidsniveaus centraal. Een actief
agrarisch grond- en pandenbeleid kan slechts succesvol zijn, als deze, geént op het
subsidiariteitsprincipe, voortkomt uit een samenwerking van verschillende beleidsniveaus én
overheidsinstellingen. Vandaag is die afstand te groot, wat mede gestimuleerd wordt door een
decentralisatie van het ruimtelijk instrumentarium richting lokale besturen. Dit is waarneembaar
in het huidig kader rond zonevreemde functiewijzigingen waar de Vlaamse overheid een generiek
kader aanreikt en de nodige uitzonderingsbepalingen opmaakt (cf. Art. 4.4.8/2 VCRO) en het
vervolgens aan de lokale overheid overlaat om hier de nodige (ad hoc) ruimtelijke beoordelingen
over te maken. Zoals uit de volgende hoofdstukken zal blijken is het constructief samen bouwen
aan een actief agrarisch grond- en pandenbeleid, een sleutelfactor tot doeltreffend beleid.
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6.1.3 Doelstellingen Van Het Agrarisch Grond- En Pandenbeleid

Het prototype dat hier uitgewerkt wordt, kadert binnen duidelijk vooropgestelde doelstellingen.
De tekst hieronder vertrekt van artikel 2.1.2 van het bestaande grond- en pandendecreet. Net
zoals bij de missie werden ook hier toevoegingen in de tekst blauw gekleurd. Bij wijze van
‘memorie van toelichting’ wordt erna puntsgewijs ingegaan op deze doelstellingen.

In Figuur 64 werden deze doelstellingen geprojecteerd op het model zoals weergegeven in Figuur 63.
In de beleidsthema’s en de instrumenten die in de volgende hoofdstukken worden uitgewerkt, wordt
er telkens direct of indirect een terugkoppeling gemaakt met de doelstelling zoals die hierboven
omschreven is.

Artikel 2. Het agrarisch grond- en pandenbeleid is gericht op een maatschappelijk gewenst en
kwaliteitsvol ruimtegebruik en dient ten minste volgende doelstellingen :

1° het bevorderen van een duurzame ruimtelijke ontwikkeling conform artikel 1.1.4 van de VCRO;
2° het voorzien in een voldoende ruim en kwalitatief aanbod aan landbouwgronden en -
infrastructuren die nodig zijn voor de verwezenlijking van leefbare landbouwbedrijven en de
economische, sociale en culturele rechten, vermeld in artikel 7 bis en 23 van de Grondwet;

3° het verwezenlijken van ruimtelijke ontwikkelingskansen voor de agrarische sector;

4° het scheppen van ruimtelijke landbouwstrategieén en voorzieningen die sociale cohesie in het
buitengebied bevorderen;

5° het versneld verwezenlijken van bestemmingsvoorschriften door middel van
gebiedsontwikkeling en -herontwikkeling;

6° het terugdringen en tegengaan van agrarische grond- en pandenspeculatie;

7° het faciliteren van de ontwikkeling en verwezenlijking van ruimtelijke projecten door publieke,
publiek-private of private actoren;

8° een rechtvaardige verdeling van de gevolgen van bestemmingsvoorschriften, of de wijziging
daarvan, over overheid, eigenaars, en gebruikers.

Memorie van Toelichting Doelstellingen

1° | Hetis cruciaal dat de eerste doelstelling van het actief agrarisch grond- en pandenbeleid geént
is op de kernethiek van de ruimtelijke ordening, namelijk artikel 1.1.4. van de VCRO. Dit artikel
vormt de grondslag voor elke vorm van duurzame ruimtelijke ontwikkeling. Daarbij vormt de
ruimtelijke planning de mediator tussen de verschillende verwachtingen van de agrarische
structuur waarbij deze onderling tegen elkaar afgewogen kunnen worden. Het agrarisch grond-
en pandenbeleid stelt enerzijds het landbouwkundige voorop, maar tegelijk dient dit te allen tijde
afgewogen te worden t.a.v. de ruimtelijke draagkracht, de gevolgen voor het leefmilieu en de
culturele, economische, esthetische en sociale gevolgen. Want “op deze manier wordt gestreefd
naar ruimtelijke kwaliteit” (VCRO, 2009).
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2° | De tweede doelstelling bewerkstelligd een samenhangende agrarische structuur en gaat
versnippering tegen. Ook een agrarische reconversiestrategie valt onder deze doelstelling. Binnen
zo strategie kan er actief ingegrepen worden om op het moment dat een site vrijkomt de kansen
voor agrarisch hergebruik te maximaliseren. Daarbovenop is het aspect van leefbaarheid hierin
omvat, alsook de economische, sociale en culturele rechten die hieruit voortkomen. Dit gaat over
economische rendabele bedrijven, een sterke sociale cohesie en verankering in het platteland en
tegelijk ook een plaats voor de cultuurhistorische en landschapsbepalende rol die de agrarische
sector in het buitengebied opneemt of kan opnemen. Naast artikel 23 van de grondwet is hier de
toevoeging van artikel 7bis relevant omdat dit sinds mei 2024 het aspect dierenwelzijn
grondwettelijk verankerd. Dit kan een mogelijke doorvertaling krijgen naar vergunningen. Denk
daarbij aan zaken zoals het verplicht voorzien van stalling of schutting voor weidedieren (DeWolf,
2024; VILT, 2024b; Landbouwleven, 2024).

3° | De derde doelstelling biedt ruimte voor een actief grondenbeleid. De overheid kan,
vergelijkend met het SAFER-model of de RVR-regeling, actief bijdragen aan het realiseren van
ruimtelijke ontwikkelingskansen voor de agrarische sector en tegelijk bijdragen een
vooropgestelde landbouwtransitie, zoals ook aangegeven in de missie. Net zoals bij de tweede
doelstelling zit ook de reconversiestrategie hierin omvat. Het inperken van zonevreemdheid kan
ook bijdragen aan het bieden van ruimtelijke ontwikkelkansen voor de land- en tuinbouw.

4° | Aansluitend wordt er vanuit de vierde doelstelling ruimte voorzien voor het uitwerken van
ruimtelijke landbouwstrategieén. Dit vertaalt zich in de regionale gebiedsvisies en biedt een
opening voor een Vlaamse landbouwvisie en visie op ruimte voor landbouw in Vlaanderen.
Daarnaast vallen hier ook instrumenten onder die het functioneel draagvlak van het buitengebied
versterken. Zodoende kunnen tendensen zoals vertuining en verpaarding tegengegaan worden.

5° | Onder de vijfde doelstelling kan het volledige AGNAS-proces en de doelstelling van het RSV
gecapteerd worden, doch met nuance (zie infra). Hieraan kan ook het pleidooi gekoppeld worden om
in te zetten op een convergentie tussen ruimtelijke planning, vergunning en handhaving. Het
basisprincipe achter het verwezenlijken van bestemmingsvoorschriften is dat het agrarisch gebied
voor actief agrarisch gebruik is. Waar dat op heden niet zo is wordt er op gestreefd om dit op termijn
als dusdanig te realiseren. Instrumenten zoals de tijdelijke bestemmingswijziging, vergunningsplicht
op grond... dragen hier eveneens aan bij.

6° | De zesde doelstelling zou, gelet op de beschreven thematieken in hoofdstuk 3 gelinkt kunnen
worden aan de hoge grondprijzen die het gevolg zijn van (zonevreemde) grondenspeculatie en de hoge
prijzen van landbouwinfrastructuur omdat ze een niet-agrarische zonevreemde functie kunnen
krijgen (zie supra). Het gaat met andere woorden ook over wie toegang tot grond heeft.

7° | Onder de zevende doelstelling kunnen heel wat instrumenten gecapteerd worden die vanuit het
regiofonds de gebiedsontwikkeling moeten stimuleren. In ruime zin kan het realiseren van de
gebiedsvisie als ruimtelijk project bestempeld worden. Dit gaat over bijvoorbeeld de RVR-regeling en
reconversiestrategie. Daarnaast kan men ook het beleid rond publieke gronden hieronder ressorteren.

8° | De achtste doelstelling valt in de lijn van de bestaande planlasten en -baten. Doorheen het
voorgestelde instrumentarium zijn verschillende financiéle lasten en -baten voorzien die moeten
bijdragen aan een samenhangende agrarische structuur. Het vehicle dat hiervoor aangewend zal
worden is het regiofonds.
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Figuur 64: Situering doelstellingen binnen het vooropgestelde prototype
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6.1.4 Gebiedswerk Op Regioniveau

Binnen het uitgewerkte prototype situeren heel wat instrumenten zich op Vlaams niveau omdat
hier de grondgebonden bevoegdheden situeren. Andere elementen bevinden zich op federaal
niveau (bv. fiscaal beleid). Het mandaat voor de vergunningverlening ligt vaak in eerste instantie,
conform het subsidiariteitsprincipe, bij lokale besturen. Uit de vergunningverlenende praktijk (zie
ook hoofdstuk 7.2.1) blijken lokale besturen echter te dicht bij deze praktijk te staan om een
evenwicht te maken tussen algemeen belang en lokaal belang. Ze hebben bovendien beperkte
financiéle slagkracht om de voorgestelde instrumenten uit te werken. In het prototype wordt er
gewerkt met gebiedsdifferentiatie. Mocht het prerogatief van deze instrumenten bij steden en
gemeenten liggen, dan krijgt men 300 verschillende interpretaties van deze instrumenten, wat
contraproductief zou zijn. Daartegenover staat het Vlaams niveau te ver van de realiteit op het
veld. Er is terreinkennis en -inzicht nodig om bepaalde instrumenten uit te werken.

De Vlaamse beleidscontext kenmerkt zich door een decentralisatie van het
omgevingsinstrumentarium richting lokale besturen, inclusief de daarbij horende ontvoogding.
Daarnaast staat ook de Vlaamse en Belgische bestuurlijke indeling, met in het bijzonder de
provinciebesturen, onder druk. Tegelijk streeft Vlaanderen naar regiovorming om bestuurlijke
versnippering tegen te gaan. De combinatie van deze tendensen resulteert in de vorming van
omgevingsinstrumenten en juridische kaders die gericht zijn op het niveau van de regio (De Rynck
& Janssens, 2023). Om een evenwicht te maken tussen de nood aan een gebiedsgericht beleid en
tussen de neiging naar een decentralisatie van het omgevingsinstrumentarium wordt er binnen
dit prototype gekozen om deze instrumenten te ontwikkelen op regioniveaus3. Gemakshalve kan
men hier de referentieregio onder verstaan. Deze referentieregio’s zijn bekrachtigd middels de
kadernota van 4 februari 2022 (Vlaamse Regering, 2022b). Daarbij werden vijftien
referentieregio’s definitief afgebakend (Figuur 65) en drie sub-regio’s voorzien in Limburg. De
wettelijke bepalingen zijn omvat binnen het Regiodecreet van 3 februari 2023 (Regiodecreet,
2023). Het principe is dat samenwerking tussen gemeenten en OCMW’s maximaal binnen deze
referentieregio’s moet vallen. Regiovorming leidt tot minder tussenstructuren, minder mandaten
en een stimulans om regionale samenwerking te stimuleren, wat aansluit bij de vooropgestelde
doelstelling van het actief agrarisch grond- en pandenbeleid.

Figuur 65: Goedgekeurde referentieregio’s in Vlaanderen (Vlaamse Regering, 2022b).

33 Het staat vrij aan de lezer om de term ‘regio’ te interpreteren als referentieregio, provincie of ander georganiseerd
supra-lokaal bestuursniveau die gebiedsgericht aan de slag kan gaan. Hoewel dit belangrijk is, valt een grondige
motivering en onderzoek naar de werking, organisatie, samenstelling, mandaat... buiten de scope van deze thesis.
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Voor de conceptuele doorvertaling naar dit prototype wordt er verwezen naar volgend citaat uit
de conceptnota van de Taskforce Bouwshift (Bouckaert, et al., 2021, p. 13) waarin de regionale
governance-structuur voor de bouwshift wordt beschreven. Men kan dit conceptueel
doorvertalen naar dit prototype van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid:

Het is geenszins de bedoeling om een nieuw bestuurlijk niveau in het leven te roepen, maar

wel een overleg- en coérdinatieplatform waarop cruciale bovenlokale aspecten inzake de

bouwshift worden vastgeklikt. Hierin wordt de Vlaamse overheid, de provincie, de gemeenten

en - indien aanwezig in de regio - ook de intercommunale in betrokken. Er wordt door de drie

bestuursniveaus samengewerkt vanuit een gedeelde verantwoordelijkheid om de bouwshift

uit te voeren (Bouckaert, et al, 2021, p. 13).
Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid op regioniveau is essentieel om tegemoet te komen
aan lokale noden en om de duurzaamheid van landbouwpraktijken te bevorderen. Terwijl de
Vlaamse overheid algemene instrumenten ontwikkelt en generiek beleid voert, bieden regionale
beleidsmaatregelen de mogelijkheid om flexibel in te spelen op specifieke omstandigheden en
uitdagingen binnen de regio. Dit bevordert tegelijk een gebiedsgerichte ruimtelijke ordening,
behoud van landbouwgrond en ondersteuning van de lokale economie. Zo wordt landbouw
leefbaar gehouden en wordt een evenwichtige regionale ontwikkeling gegarandeerd.
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6.2 Actief Agrarisch Grondenbeleid
6.2.1 Model

Binnen het prototype wordt er voorgesteld om een driesporenbeleid te voeren voor wat betreft
het grondenbeleid. Dit concept is grafisch voorgesteld in Figuur 66. Het eerste spoor stuurt aan
op de toegang tot grond door landbouwers en specificeert hoe en wie agrarisch bestemd gebied
kan gebruiken. Door op grondgebruik te sturen is er een doorwerking op het vraag-aanbod
mechanisme waardoor niet-agrarische vraag naar grond afneemt met lagere (of stagnerende)
grondprijzen als gevolg. Via de vijf instrumenten die hierin omvat zijn, wordt een context waarin
de agrarische structuur gewaarborgd blijft.

Echter zijn er door de jaren heen heel wat zaken gebeurt in het agrarisch gebied die niet stroken
met een duurzaam landgebruik én is er een vooropgestelde landbouwtransitie. Om de agrarische
sector te wapenen tegen de uitdagingen van vandaag en morgen wordt er via het tweede spoor
ingezet op gebiedsontwikkeling. Naast instrumenten voor eigenlijke gebiedsontwikkeling,
gebiedsvisieontwikkeling en gebiedsdifferentiatie wordt er ingegaan op een financieringsmodel
hieromtrent via een regiofonds. Waar het eerste spoor zich manifesteert op Vlaams niveau, is het
de regio die dit spoor opmaakt en uitvoert.

Men kan via het sturen van grondgebruik en het stimuleren van gebiedsontwikkeling actief
aansturen richting een beleidsmatig gewenste ontwikkeling. Om hier een kader voor te scheppen
is er een derde spoor die de agrarische structuur gaat beheren. Het omvat eerder organisatorische
(grondobservatorium) en beherende instrumenten (grondenbank) om uitvoering te geven aan de
andere instrumenten in het grondenbeleid en het pandenbeleid.

Tussen zowel grondgebruik, gebiedsontwikkeling als grondbeheer is er een sterke onderlinge
interactie. Die interactie is er ook met het pandenbeleid. Zoals uit de verdere hoofdstukken zal
blijven zal er een actief overheidsingrijpen zijn middels een op regio-georganiseerde werking die
hiervoor de nodige beleidsmiddelen en -ruimte krijgt. Bij elk van de aangehaalde instrumenten
wordt er ingegaan op de context waarbij gelinkt wordt naar de thematieken die aan het
instrument gekoppeld kunnen worden. Op het einde van elk instrument is er een blauw kader
voorzien waarin het instrument samengevat is omschreven.

Gronagebruik

/L Tijdeljjke Bestemming V. Fiscale Heffing Grondfunctie
I Gewestplan 2.0
/[ Vergunningsplicht Grondfunctie V. Weftteljjke Coherentie

Gebiedsontwikkeling Grondbeheer
VII Gebiedsvisie VI Gebiedsdifrerentiatie VIl Regiofonds A Grondobservatorium

/X Regiodeal Xl Grondenbank

Figuur 66: Prototype van het grondenbeleid binnen een actief agrarisch grond- en pandenbeleid

120



6.2.2 Grondgebruik

6.2.2.1 Gewestplan 2.0: Afstemmen Grondgebruik En Grondbestemming

Mochten er in het bestemd agrarisch gebied enkel actieve landbouwers met hun actieve
landbouwbedrijven bevinden, zou de agrarische structuur wellicht slechts in mindere mate onder
druk staan. Zoals in eerdere hoofdstukken omschreven zijn hier verschillende niet-agrarische
actoren met bijhorende infrastructurenbehoefte aanwezig die een druk vestigen op de agrarische
structuur en bijdragen aan een ruimtelijke versnippering en een niet-agrarische vicieuze cirkel
bestendigen. In hoofdstuk 2.2 werd aangegeven dat er een wezenlijk verschil is tussen agrarisch
bestemd gebied en gebied in agrarisch gebruik. In hoofdstuk 3.2 werd vervolgens ingegaan op de
verschillende gevolgen van landgebruiksverandering, verstedelijking en niet-agrarisch
hergebruik van voormalige landbouwzetels. Er is met name een gebruiksrealiteit ontstaan die ver
af staat van de virtuele bestemmingsrealiteit.

Binnen deze Vlaamse virtuele bestemmingsrealiteit heeft elke vierkante meter een bestemming.
Die zonering heeft een zekere rechtszekerheid voor landbouwers en vormt zodoende een effectief
instrument. Via bestemmingen kan men ook gebiedsgericht het milieu-, omgevings- en
landbouwbeleid (met corresponderende doelstellingen) uitvoeren. De logica om gebieden te
bestemmen zodat men hierop een gebiedsgericht vergunningsbeleid kan enten, is eveneens een
sterk argument. Bovendien kan een gebiedsgericht instrumentarium zodanig ontworpen worden
dat een rigide planologie zorgt voor generieke rechtszekerheid en het instrumentarium zelf voor
de nodige flexibiliteit hierin. Er zijn m.a.w. heel wat motieven om te blijven vasthouden aan het
principe om elke vierkante meter te bestemmen (Maruani & Amit-Cohen, 2007; Perrin, 2013;
Ciaian, et al, 2011). Vanuit een actief grondbeleid is een systeemverandering nodig om de
agrarische ruimte een duidelijk (bestemd) statuut te geven. Het moet een terrein worden die
stedenbouwkundigen en ruimtelijke agrarische planners (zie infra) moeten durven verkennen.
Vanempten & Celen (2021, p. 12) stellen hierover het volgende:

Want laten we eerlijk zijn: open ruimte, en het productief landschap in het bijzonder, werden

tot nu toe vaak passief behandeld. Het werd geel ingekleurd op het gewestplan en geévacueerd

uit de stad. De voedselvraag en daarmee samenhangende ruimtevraag werd een ver van het

stedelijke bed-show, en daarmee leek de kous af. Mogen we stellen dat landbouw daardoor

vandaag binnen planning en stedenbouw grotendeels onbekend terrein is?
In hun insteek voor het Regeerakkoord 2024-2029 stelt het Agentschap Landbouw en Zeevisserij
voor om doelstelling van 750.000 ha agrarisch gebied, zoals gedefinieerd in het RSV, te behouden
(Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024b, p. 29). Dit icarusiaans nastreven van een navenant
onbereikbaar en achterhaald doel, terwijl de agrarische sector economisch en sociaal gezien
tanende is, is indicatief van een zekere hoogmoed. Er is namelijk de onbeantwoorde en ongestelde
vraag welke landbouw men waar nog wil in Vlaanderen (i.e. er is geen landbouwvisie). Streven
naar dergelijk streefcijfer zonder een vooropgestelde visie of denkkader, is onhoudbaar gelet op
de verschillende verstedelijkings- en maatschappelijke drukken die in agrarisch gebied vigeren.
Bovendien omvat het streefcijfer van 750.000 ha op heden ook heel wat wegen en verhardingen
en herbergt het reeds heel wat (onvergunde én vergunde) zonevreemde activiteiten. Als men
morgen alsnog 750.000 ha HAG zou aangeduid hebben, dan is die nog altijd doorspekt met
zonevreemde activiteit, bebossing, verpaarding, vertuining... Streven naar deze 750.000 ha is
streven naar een behoud van niet-agrarisch gebruik in agrarisch gebied en naar een behoud van
de systemische fout die ontstaat door het verschil tussen bestemming en gebruik (De Meulder, et
al,, 1999).
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Vandaag de dag beschikt men over heel wat technieken (bv. satellietbeelden, artificiéle
intelligentie...) om landgebruik en (niet-vergund) landgebruiksverandering te identificeren en in
beeld te brengen (Bakker M., etal., 2021; Martinho, et al., 2022; Li, 2022). De Keersmaeker (2024)
bracht bijvoorbeeld via dergelijke technieken meer dan 250 jaar landgebruiksverandering in
beeld (zie hoofdstuk 2.1). Dit is slechts één van de voorbeelden waarin met artificiéle intelligentie
en deep learning landgebruik in beeld gebracht kan worden. Espinel et al. (2024) beschrijven meer
dan 200 bronnen waarin artificiéle intelligentie werd aangewend om landgebruik in agrarisch
gebied in kaart te brengen. Bovendien zijn er heel wat digitale tools waarbij particulieren diverse
kaartmaterialen kunnen raadplegen. Dit draagt bij aan transparantie in het vergunnings- en
planningsproces. Digitale toepassingen vergemakkelijken eveneens de actualisering van de
feitelijke situatie in corresponderende registers. Van het gewestplan bestaat reeds een
gedigitaliseerde versie, waarbij periodiek planningswijzigingen, zoals omschreven en
aangerekend binnen de RBH, worden geactualiseerds. Er bestaat dus reeds een digitaal
verordenend plan van Vlaanderen en de digitale en data-technische mogelijkheden bestaan om te
kijken of bestemming en gebruik overeen komen.

In Figuur 67 op de meest linkse schets kan men een conceptuele weergave vinden hoe de huidige
planologische situatie zich manifesteert (I). Zo is te zien dat zowel wegen, beboste percelen en
tuinen van zone-eigen woningen als agrarisch gebied (geel) werden ingekleurd. Ook is het perceel
links gearceerd als landschappelijk waardevol agrarisch gebied. Let ook op de leegstaande
pluimveestal onderaan, waar een autogaragist op aast om zijn bedrijf in te vestigen. In de
middelste schets (II) is de situatie van het gewestplan 2.0 weergegeven zoals dit ontwikkeld zou
worden binnen de context van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Daarbij werd
landschappelijk waardevol agrarisch gebied geschrapt, werden tuinzones in agrarisch gebied als
woongebied ingekleurd met de nodige planbaten die hieruit voortkwamen... In de rechtse schets
(IIT) is de situatie weergegeven die ontstaat na dat de eigenlijke instrumenten van het actief
agrarisch grond- en pandenbeleid werden ingezet. Zo werd de site met pluimveestal gesloopt,
werd een niet functionele weg onthard en nog een andere hoeve werd gesloopt binnen een RVR-
regeling wat resulteerde in bijkomende woningen én de nodige financiering om dit alles te
regelen.
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Figuur 67: Schets van de huidige planologische toestand (I), de situatie in het gewestpla-n 2.0 (1I) en de situatie bij
introductie van alle instrumenten uit het prototype (I1I)

54 Zie: www.vlaanderen.be/datavindplaats/catalogus/ruimteboekhouding-actueel
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Binnen de context van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is er een agrarisch bestemd
gebied dat enkel en alleen voor agrarisch gebruik kan aangewend worden. Bestemming en
gebruik zijn één-op-één. Vanuit de bestemmingslogica kan men via actieve gebiedsontwikkeling,
via het vergunningenbeleid en via handhaving deze structuur gericht ontwikkelen. Het
afgebakend bestemd gebied vormt een focuspunt om gericht middelen in te zetten. Om de virtuele
bestemmingsrealiteit te laten overeenkomen met de reéle gebruiksrealiteit zijn meerdere
elementen aan de orde. Er wordt voorgesteld om een grote ‘gewestplan 2.0’ oefening te maken
waarbij gebruik gelijk gebracht wordt aan bestemming en bestemming gelijk gebracht aan
gebruik. Het voorstel is om dit voor minstens de agrarische gebieden op te maken, maar idealiter
is dit voor het volledige grondgebied. Dat zou betekenen dat binnen deze oefening de AGNAS
processen en natuurontwikkelingsstreefdoelen worden opgenomen. Het aanduiden van het
agrarisch bestemd gebied kan vertrekken van het huidige bestemd gebied in de ruimtelijke
boekhouding. Het is ook een mogelijkheid om op basis van enerzijds een biofysische analyse van
de bestaande bodemstructuur in Vlaanderen (1), de (potentiéle) landbouwgebruikspercelen (2)
en een noodzakelijke gebiedsdekkende landbouwvisie (3) een agrarische structuur aan te duiden.
Bedoeling is om dit instrument per regio uit te werken. Dat wel zeggen dat, net zoals bij de
ontwikkeling van het gewestplan in de jaren 60, Vlaanderen kan opgesplitst worden in 15 Kkleine
gewestjes (i.e. op regioniveau) om zo regionale gewestplannen op te maken. Die kunnen parallel
voortkomen uit de gebiedsdifferentiatie (zie infra). Samen vormen ze het gewestplan 2.0. Dit
gewestplan dient te vertrekken van het kadastraal plan waarbij één kadastraal perceel slechts één
bestemming heeft.

Kadastrale percelen waarvan het eigenlijke gebruik overeenkomt met de bestemming, worden in
het gewestplan 2.0 gewoon her-ingekleurd. Op percelen waar dit niet het geval is, is actie aan de
orde. Die vaststelling gebeurt o.b.v. artificiéle intelligentie, satellietbeelden, analyse van historisch
kaartmateriaal, registratie van economische activiteiten in het KBO... Eigenaars van dergelijke
percelen, worden hiervan op de hoogte gesteld en krijgen 3 jaar om dit te regulariseren. Dit is dan
ofwel door het gebruik terug te brengen naar een situatie conform de bestemming ofwel door een
(tijdelijke) bestemmingswijziging te verwerven (zie infra). Zonevreemde woningen die het
statuut ‘historisch zonevreemde woning’ toegewezen krijgen, zullen een tijdelijke
bestemmingswijziging moeten aanvragen naar agrarisch woongebied (zie infra). Voor percelen
met bijvoorbeeld historisch of zonevreemde bebossing dient een versnelde AGNAS-procedure
uitgewerkt te worden met de daarvoor aangepaste modaliteiten en compensatiemechanismen.

In dit gewestplan 2.0 worden bestemmingsdrukken zoals landschappelijk waardevol agrarisch
gebied, herbevestigd agrarisch gebied, bouwvrij agrarisch gebied, agrarisch gebied met ecologisch
belang... geschrapt. Dergelijke juridische kaartlagen die werden ontwikkeld met het oog op het
vrijwaren van de agrarische ruimte, blijken in de praktijk vaak contraproductief te zijn. Denk
bijvoorbeeld aan de realisatie van natuur in HAG of het landschappelijk waardevol agrarisch
gebied dat omwille van de esthetische toets landbouwbedrijfsontwikkeling verhindert (Dewulf,
2013; TOO, 2014; Van den Wyngaert, 2019; Sebreghts & Van de Weyer, 2023). Er wordt hierbij
uitgegaan dat het agrarisch gebied vanuit de gebiedsdifferentiatie afdoende gedifferentieerd kan
worden. Bovendien zorgen andere instrumenten ervoor dat gebiedsbestemmingen
of -overdrukken achterhaalde concepten zijn. Dit moet bijdragen aan een simplificatie van de
vergunningverlenings- en planningsproces, de transparantie voor burgers en landbouwers
verhogen én moet toelaten om via gebiedsdifferentiatie meerdere beleidsdoelstellingen te
realiseren (cf. RVR-regeling).
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Vandaag de dag zijn er kadastrale percelen waarvan de eerste 50 meter t.o0.v. de rooilijn als
woongebied zijn ingekleurd, maar waarvan het achterliggende gedeelte agrarisch gebied is en in
de feiten een uitbreidingszone van de tuin vormt. Dit is niet alleen een (beperkte) inname van het
agrarisch gebied door niet-agrarisch gebruik maar resulteert ook in verwarring bij de burger. Het
voorstel is om sites met tuinzone die voorbij deze 50 meter gaan, in te kleuren als woongebied.
De eigenaar dient binnen het jaar een compensatiebedrag te betalen omwille van de planbaten die
hieruit voortkomen. Dit is grond die reeds uit agrarisch gebruik is waardoor de landbouwkundige
impact eerder beperkt is. Ook ander agrarisch bestemd gebied die zo een herbestemming krijgt
kan resulteren in de nodige planbaten. Denk hierbij ook aan zonevreemde woonlinten die in niet
landbouwstrategisch gebied liggen. Het spijst daarentegen wel het regiofonds. In specifieke
gevallen waar er toch aantasting zou zijn van de agrarische structuur of belangen (bv. de tuinzone
kan alsnog in agrarisch hergebruik genomen kan worden) is er de mogelijkheid om als regio
(eventueel op vraag van een landbouwer) dit vertuinde agrarisch gebied op te kopen en terug in
agrarisch gebruik te nemen.

Vanuit dit principe dienen een aantal planningsmechanismen en juridische kaders uitgewerkt te
worden om ‘bestemming’ gelijk te stellen aan ‘gebruik’. Dit valt buiten de scope van deze thesis.
Het is belangrijk om hier mee te geven dat het concept ‘zonevreemdheid’ integraal geschrapt zal
worden maar dat functiewijziging en tijdelijke bestemmingswijziging mogelijk blijven/worden
(zie infra). Daarnaast is er het principe van simplificatie, door te specifieke bestemmingen te
schrappen. Vanuit de regio en via gebiedsvisie en -differentiatie kan gebiedsgericht invulling
gegeven worden aan deze hoofdbestemming (zie infra). Daarbij wordt er eerder gewerkt met
structuurplannen i.p.v. planologische overdrukken. Een ander principe is dat een perceel sneller
van bestemming gewijzigd kan worden dan op heden via de RUP-procedure zoals dit op heden
bestaat. Tenslotte wordt er een nieuwe versie van het inrichtingenbesluit uit 1972 gemaakt
waarin het agrarisch geherdefinieerd wordt. Dat wil zeggen dat er een duidelijke definitie wordt
uitgewerkt die stelt wat er onder ‘landbouw in de ruime zin’ gecapteerd kan worden.

De ontwikkeling van het gewestplan 2.0 dient men samen te zien met de mogelijkheid tot tijdelijke
functiewijziging, de vergunningsplicht op grondgebruik en op hoofdfunctie van een gebouw of
site, fiscale heffing geént op bestemming... Het draagt ook bij aan eenvoudigere en transparantere
vergunningverlening. Het terugbrengen van bestemming naar gebruik zal bovendien het
regiofonds spijzen waardoor andere instrumenten m.b.t. gebiedsontwikkeling mogelijk worden.

Grondenbeleid I. Gewestplan 2.0

Het Gewestplan 2.0 beoogt een afstemming tussen bestemming en gebruik van agrarische
gebieden in Vlaanderen door gebruik te maken van digitale technologieén en artificiéle
intelligentie. Het doel is om de agrarische structuur te versterken, ruimtelijke versnippering te
voorkomen en het vergunningen- en planningsproces te vereenvoudigen. Het vormt een
realistisch kader om gericht beleid op te voeren. De verordenende plannen worden
gesimplificeerd waarbij overdrukken en specifieke bestemmingen geschrapt worden. Vanuit de
regio en via gebiedsvisie en —differentiatie kan gebiedsgericht invulling gegeven worden aan
deze hoofdbestemming.
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6.2.2.2 Tijdelijke Bestemming

In het huidig systeem blijft de grond bij een functiewijziging van gebouwen de eigenlijke
bestemming behouden. Ook zal, als een niet-landbouwer grond koopt en deze een niet-agrarische
invulling geeft, de grond de bestemming expliciet en de functie impliciet behouden. Ook al gaat
het om een vergunde en legale nieuwe functie. Denk bijvoorbeeld aan het aanleggen van een tuin
of paardenweide in agrarisch gebied. Vanuit de principes ‘bestemming-is-gebruik’ en ‘één perceel,
één bestemming’ wordt er voorgesteld om het instrument van tijdelijke bestemmingswijzigingen
te introduceren. Wie het statuut van plattelandswoning verkregen heeft (zie infra), zal daarbij ook
een tijdelijke functiewijziging van de grond van het perceel naar de bestemming ‘agrarisch
woongebied’ moeten verkrijgen. Deze bestemming is geldig tot men dit statuut (welke een
beperkte duur heeft) verliest. Daarna geldt de eigenlijke gebiedsbestemming. Ook voor niet-
agrarische economische activiteit kan men dergelijke bestemming verwerven.

Het betreft hier een innovatief en flexibel instrument om ifv. de gebiedsvisie de
gebiedsontwikkeling en tegelijk het grondgebruik te sturen. Let wel: dit wil niet zeggen dat men
overal en altijd zo'n tijdelijke bestemmingswijziging kan toepassen. Het gaat hier over een
maatregel die slechts implementeerbaar is in specifiek afgebakende situaties. Het instrument laat
toe om een korte termijnoplossing te voorzien die beperkt is in de tijd zodat op lange termijn kan
worden bijgestuurd. Het toepassen van een tijdelijke bestemmingswijziging vereist een duidelijke
regelgeving en goede controlemechanismen. Hiervoor moeten specifieke typevoorschriften
opgemaakt worden voor een beperkt aantal bestemmingen die mogelijk zijn. Duidelijke definities
moeten misinterpretaties en juridische geschillen vermijden. Het instrument is geconcipieerd als
bestemmingsneutraal: het kan overal ongeacht de bestemming worden toegepast. Zo zou een stuk
natuurgebied ook een tijdelijke herbestemming kunnen krijgen naar extensieve landbouw. Er
worden ook de nodige criteria voor goedkeuring opgeschreven die moeten afgetoetst worden via
een impactanalyse van de bestemmingswijziging.

Het is belangrijk dat deze wijzigingen niet leiden tot een permanente verschuiving, maar juist
bijdragen aan een evenwichtige ontwikkeling van het buitengebied. Met heldere voorwaarden en
een vastgestelde periode voor de tijdelijke wijziging kan dit instrument bijdragen aan het behoud
van het agrarische landschap, terwijl het tegelijkertijd ruimte biedt voor innovatieve woon-,
economische en recreatiefuncties. Het instrument is een evenwichtsoefening tussen flexibiliteit
en stabiliteit. Aan het verwerven van een tijdelijke bestemming worden financiéle baten
gekoppeld die richting het regiofonds.

Grondenbeleid II. Tijdelijke bestemmingswijziging

Er wordt voorgesteld om tijdelijke bestemmingswijzigingen toe te staan binnen een specifiek
kader voor o.m. plattelandswoningen. Hierdoor volgt de bestemming op het gebruik. Deze
wijziging is tijdelijk en kan worden aangepast op basis van de gebiedsontwikkeling en -visie.
Het instrument biedt flexibiliteit voor gebiedsontwikkeling, mits duidelijke regels en kader.
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6.2.2.3 Vergunningsplicht Grondfunctie

De vergunningsplicht op de grondfunctie omvat twee elementen: een registratie van de actuele
functie van grond (1) en het verwerven van een vergunning voor de functie (2). Op heden worden
functionele veranderingen van landbouwgrond en -gebouwen niet of onvoldoende geregistreerd.
Bestaande ruimtelijke, economische en technische databanken zijn niet gekoppeld of niet
toegankelijk voor ruimtelijke analyses. Om tot een doelgericht en onderbouwd beleid te komen,
is het essentieel om nauwkeurige en toegankelijke data over (land)gebruik te genereren en te
delen. Een goed inzicht in deze data is noodzakelijk voor het ontwikkelen van de regiovisies en
het opstellen van duidelijke juridische en ruimtelijke kaders.

Daarom wordt voorgesteld om een functieregister op te richten waarin de functie van grond
wordt geregistreerd bij elke transactie van deze grond. Dit kan aansluiten binnen het universeel
vergunningenregister. Dergelijk register is essentieel voor het waarborgen van transparantie en
efficiéntie binnen dit. Het biedt een centraal en toegankelijk overzicht van alle verleende
vergunningen, waardoor beleidsmakers, planners en burgers eenvoudig inzicht krijgen in de
huidige en geplande ontwikkelingen. Hieraan kunnen bovendien de instrumenten m.b.t.
functiewijzigingen en andere instrumenten uit het pandenbeleid worden gekoppeld. Daarnaast
vormt het een referentiebasis voor een grondgebonden fiscaal beleid (zie infra) en
handhavingsbeleid. Dit register helpt niet alleen bij het monitoren, maar voorkomt ook
illegale/onvergunde activiteiten en bevordert een gecoérdineerde en duurzame ontwikkeling van
het gebied. Door een vergunningenregister te implementeren, kan men een goed geinformeerd en
onderbouwd beleid voeren, wat leidt tot een beter georganiseerde en leefbare omgeving. Dit
register draagt er bovendien aan bij om o.m. de LULUCF-doelstellingen gericht te gaan realiseren.

Daarnaast wordt het verplicht om een functiewijziging aan te vragen indien men de functie (dus
niet de bestemming) van een grond of site wil wijzigen naar een functie die valt buiten de
hoofcategorie van de functie. Hiervoor dienen de nodige categorieén met bijhorende definities
ontwikkeld te worden. Let wel: in agrarisch gebied kan normaliter enkel een agrarische functie
toegestaan worden. Als de beoogde functie niet mogelijk is conform de bestemming, dan is een
(tijdelijke) bestemmingswijziging aan de orde. Vanuit de regio’s kunnen ‘afwegingskaders
functiewijzigingen landbouwgrond’ ontwikkeld worden die een weerslag vinden in de
gebiedsvisie (Ministerie van LVVN, 2023, p. 27).

Grondenbeleid III. Vergunningsplicht grondfunctie

De vergunningsplicht voor grondfuncties omvat enerzijds de generieke registratie van de
actuele functie en het verkrijgen van een vergunning voor functiewijzigingen. Een centraal
functieregister zal transparantie en efficiéntie bevorderen, beleidsvorming ondersteunen, en
illegale activiteiten voorkomen. Dit register is essentieel voor een goed geinformeerd beleid,
duurzame ontwikkeling en het realiseren van bijvoorbeeld LULUCF- en ruimtebeslag
doelstellingen.
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6.2.2.4 Fiscale Heffing Op Grondfunctie

Op basis van de bestemming en de geregistreerde functie kan een gedifferentieerd fiscaal beleid
gevoerd worden. Binnen dit beleid worden percelen met tijdelijke bestemmingswijzigingen, met
functiewijziging, met een plattelandswoning... fiscaal zwaarder belast. Oneigenlijk gebruik van
agrarisch bestemd gebied voor niet-agrarische doeleinden dient daarbij het zwaarst fiscaal belast
te worden. Deze specifieke fiscale maatregel dient als uitdoofmaatregel aangezien op termijn (dat
is na enkele decennia) niet-agrarisch gebruik in agrarisch gebied niet meer bestaat. Dergelijke
fiscale heffing ontmoedigt nefaste praktijken en bevordert duurzaam gebruik.

Economische rechtvaardigheid is een belangrijke overweging bij het invoeren van een dergelijke
heffing. Het (legaal en vergund) omzetten van landbouwgrond naar andere functies kan
aanzienlijke winsten opleveren voor grondeigenaren, vaak zonder dat dit ten goede komt aan de
gemeenschap of landbouwsector. Door een deel van deze winst via een fiscale heffing te
herverdelen, kunnen de opbrengsten worden gebruikt voor investeringen in de landbouwsector,
natuurbehoud en infrastructuur. Dit zorgt voor een billijke verdeling van de voordelen en
ondersteunt de bredere maatschappelijke doelen. Daarnaast kan de heffing bijdragen aan
innovatieve en duurzame ontwikkelingen in de landbouw via het regiofonds (bv. yellowfield-
convenant). De heffing draagt ook bij aan een betere ruimtelijke ordening en beheersing van
verstedelijking. Zo wordt de druk op landbouwgronden verminderd en blijft de balans tussen
stedelijke en landelijke gebieden gewaarborgd.

Grondenbeleid IV. Fiscale heffing op grondfunctie

Een gedifferentieerd fiscaal beleid op basis van de grondfunctie en bestemming stimuleert
duurzaam gebruik en ontmoedigt oneigenlijk gebruik door fiscale lasten te verhogen voor niet-
agrarische doeleinden. De opbrengsten van deze heffingen kunnen worden herverdeeld
richting het regiofonds.

6.2.2.5 Wettelijke Coherentie

In hoofdstuk 6.4 wordt er ingegaan op de generieke behoefte aan juridische transparantie. Echter
is er specifiek voor grondgebruik beleidscoherentie aan de orde. Kort gesteld dienen in de
wetgeving (bv. VCRO) mogelijkheden geschrapt worden die niet-agrarisch gebruik van agrarisch
gebied mogelijk maakt. Hierbij wordt er gedacht aan alle uitzonderingsbepalingen (bv. artikel
4.4.8/2 van de VCRO). Vanuit de gebiedsvisie kunnen specifieke bepalingen uitgewerkt worden
voor wenselijke functies waarvoor dan een functiewijziging van de grond kan verworven worden
(bv. windturbines in agrarisch gebied).

Grondenbeleid V. Wettelijke coherentie
Alle wetgeving die niet-agrarisch gebruik mogelijk maakt in agrarisch gebied wordt geschrapt.
Via de gebiedsvisie kan niet-agrarisch ruimtelijk gebruik mogelijk gemaakt worden.
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6.2.3 Gebiedsontwikkeling

6.2.3.1 Gebiedsvisie

De nood aan een breed gedragen, coherente (ruimtelijke) landbouwvisie is nijpend (Van De Werf
& Nolf, 2022; SALV, 2022, pp. 11-12; De Keyzer, 2023, p. 214;). In hoofdstuk 3.5 werd er reeds
stilgestaan bij de nood voor een daadkrachtig en doelgericht beleid. Momenteel beschikt de
Vlaamse land- en tuinbouwsector amper over een toekomstperspectief waardoor investeringen
in het kader van een duurzame toekomstgerichte bedrijfsvoering uitblijven. Door de afwezigheid
van een agrarisch (ruimtelijk) beleid, geént op een robuuste visie, dreigt er een economische,
maatschappelijke en technologisch stagnatie waarbij de gevolgen van de diverse uitdagingen
waar de landbouwsector voor staat (denk o.m. aan de klimaatsverandering, de vergrijzing in de
sector en het ontbreken van opvolging...) zienderogen toeneemt.

Dergelijke robuuste visie is nodig om doelgerichte beleidsmaatregelen (i.e. een agrarisch grond-
en pandenbeleid) en flankerend beleid uit te rollen en daarvoor de nodige instrumenten juridisch
en administratief te verankeren (Provincie Antwerpen, 2021a). Beleid voeren binnen een
‘business as usual’-scenario is allerminst aan de orde. Het aantal landbouwers daalde de afgelopen
decennia sterk, het aantal agrarische sites die zullen vrijkomen zal toenemen omdat er in
toenemende mate minder opvolging is en de gemiddelde leeftijd van de bedrijfsleider stijgt.
Economische ademruimte voor innovatieve agrarische projecten is er, buiten een subsidie-
gedreven projectenmachine, niet. Het momentum voor beleidsvoering op korte termijn, gelet op
de gevolgen op lange termijn, is er meer dan ooit (Verhoeve, et al.,, 202143, p. 64).

Een visie op en voor de Vlaamse landbouw en een ruimtelijke visie op landbouw is cruciaal. Er
wordt voorgesteld om al dan niet in afwachting van zo’n Vlaamse visie binnen het prototype van
het actief agrarisch grond- en pandenbeleid werk te maken van regionale gebiedsvisies. Deze
visies bevatten op basis van de bestaande agrarische structuur en de gebiedsdifferentiatie enkele
kracht- en beleidslijnen waar men binnen de regio met de agrarische structuur naar toe wil. Deze
gebiedsvisie omvat minstens de gewenste ruimtelijke ontwikkeling van de agrarische structuur.
De visie van Stad Gent, zoals beschreven in hoofdstuk 3.5.4 is hier een goed voorbeeld van al zou
de nadruk hier wel op de ruimere ruimtelijke agrarische structuur liggen (Stad Gent, 2023a).
Daarnaast worden er in zo'n gebiedsvisie specifieke doelen geformuleerd waarop de
gebiedsontwikkeling dient te focussen. Er dient een duidelijk juridisch kader uitgewerkt te
worden alsook een administratieve verankering voor de opmaak en uitwerking ervan. Binnen zo’'n
kader worden artikelen geformuleerd inzake de participatie van stakeholders in de opmaak van
zo’n gebiedsvisie en voor de monitoring- en evaluatiemechanismen. De gebiedsvisies vormen de
basis om een regiodeal af te sluiten.

Grondenbeleid VI. Gebiedsvisie

Er worden regionale gebiedsvisies ontwikkeld gebaseerd op de bestaande agrarische
structuren en de gebiedsdifferentiatie. Deze visies bieden richting voor de ruimtelijke
ontwikkeling van de agrarische sector. Ze bepalen waar bepaalde instrumenten uit het actief
agrarisch grond- en pandenbeleid gericht ingezet kunnen worden.
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6.2.3.2 Gebiedsdifferentiatie

Binnen het actief agrarisch gronden beleid is gebiedsdifferentiatie een cruciaal instrument. Het
gaat hier over het differentiéren van het agrarisch (bestemd) gebied in verschillende categorieén.
Deze categorieén zijn indicatief voor het landbouwstrategisch belang van een perceel en/of
gebied. Men zou hier het HAG als uitgangspunt kunnen nemen, al blijkt uit voorgaande
hoofdstukken dat op heden ook in HAG heel wat niet-agrarische zaken gebeuren. Er is in
Vlaanderen geen aanduiding van strategische landbouwgronden. In het witboek van het BRV
wordt er vermelding gemaakt van de term ‘strategische landbouwgronden’ (zie ook hoofdstuk
2.1.4) (Ruimte Vlaanderen, 2017, p. 63). Het Agentschap Landbouw en Zeevisserij heeft in het
verleden een onderzoek gedaan naar wat dit concept kan betekenen op Vlaams niveau
(Vandekerckhove, et al., 2017)55.

Andere voorbeelden zijn er in een internationale context. Nederland maakt reeds actief gebruik
van gebiedsdifferentiatie om dergelijke aanduiding te koppelen aan beleidscontexten
en -doelstellingen (Schrijnen, 2020). Daarbij deelt men bijvoorbeeld het agrarisch gebied
drieledig in: het gebied voor de intensieve grondgebonden landbouw, de niet-intensieve
landbouw en de niet-grondgebonden landbouw (Bakker M., et al,, 2021). Tegelijk kan men ook
gebieden aanduiden voor natuurverwerving of -herbestemming. De differentiatie is sturend voor
gebiedsontwikkeling, verdelingsmechanismen voor de GLB-steun... (Scholten, et al., 2021). De
gebiedsdifferentiatie gebeurt via een positieve aanduiding (differentiéren o.b.v. de sterktes van
een gebied, o.b.v. gewenste agrarische activiteit) of negatieve aanduiding (differentiéren o.b.v.
externe drukken) (Meek, 2020; Feenstra, 2021; Bakker, et al., 2022).

Indeling agrarisch gebied
in de toekomst

A — Intensieve, grondgebonden landbouw
8 — Extensieve, grondgebonden landbouw
C ~ Intensieve veehouderi] geclusterd
in agroparken

Overig

B Natwurnetwerk Nederland en Natura 2000
gebleden

[ Bebouwd:, semi-bebouwd, recreatie en
hooldintrastrutuur

Water

ks '

Figuur 68: Indeling van Nederland volgens differentiatie in een A-B-C zone (links) (Bakker, et al., 2022) en gekoppeld aan
natuurdoelstellingen (rechts) (Rijksoverheid, 2022)

%5 Een abstractie van dit rapport is beschikbaar op www.atelierromain.com/projecten/strategische-
landbouwgebieden-in-vlaanderen en pureportalilvo.be/nl/publications/strategische-landbouw-in-vlaanderen-
onderzoek-naar-de-bruikbaarhe
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Het concept ‘strategische landbouwgronden’ binnen een gebiedsdifferentiatie kan verschillende
componenten omvatten. Dat gaat bijvoorbeeld over aaneengesloten landbouwgebieden
en -percelen. Er is namelijk een toenemende noodzaak om landbouwgebieden aaneengesloten te
houden, vooral in regio's waar versnippering van landbouwgrond door verstedelijking het meest
dreigt. Niet elk landbouwperceel in agrarisch gebied heeft dezelfde ontwikkelingsmogelijkheden
omwille van bestaande drukken errond. Denk bijvoorbeeld aan gebieden binnen het Vlaams
Ecologisch Netwerk (VEN) en habitatrichtlijngebied (SBZ-h en -v) maar ook aan erosie en
mogelijkheden naar klimaatadaptatie. Elk perceel zal dus in mindere of hogere mate een
landbouwstrategische waarde hebben. Op basis van de ligging van een perceel, de nabijheid van
agrarische infrastructuur, de ruimere en de nabije omgeving, de landbouwkundige kwaliteiten...
Kan een synthesekaart opgemaakt worden van gebieden en/of percelen die een hoge
landbouwgebruikswaarde hebben. De voorbeelden die aangehaald zijn in hoofdstuk 3.2.4.2.4, en
met name de kaart van de Vlaamse Ardennen, kan hierbij inspirerend zijn. Door gericht te kiezen
welke gebieden strategisch zijn, kan de ruimtelijke kwaliteit en de economische
levensvatbaarheid van de landbouwsector worden gewaarborgd.

Bij de uitwerking van zo’n oefening dreigt echter de vaststelling dat elke vierkante meter
landbouwgrond wel een zekere landbouwwaarde heeft en bijgevolg, gelet op de schaarste aan
landbouwgrond, onder een hoge landbouwgebruikswaarde te ressorteren valt. Het voorstel
binnen dit prototype is om vanuit het Vlaamse beleid de ruimere agrarische structuur te
beschermen en elke vierkante meter, binnen de bestemmings-gebruiks-logica, te beschermen en
hier de nodige instrumenten voor te ontwikkelen. Dit hangt samen aan de gewestplan 2.0
oefening. Het is aan de regio om via de gebiedsvisie tot een concrete gebiedsdifferentiatie te
komen. Deze gebiedsvisie en -differentiatie dienen te beantwoorden aan de Vlaamse structuur-
en beleidsplannen maar wordt bottom-up gevoed.

Vanuit de differentiatie worden binnen de gebiedsvisies landbouwontwikkelingsgebieden
aangeduid worden. Dit zijn prioritaire gebieden die zich bij uitstek lenen voor intensieve
landbouwactiviteiten vanwege hun bodemkwaliteit, ligging en aansluiting bij bestaande
landbouwinfrastructuur. Hier kan het instrument van de yellowfield-convenanten actief
gestimuleerd worden. Anderzijds kan de regio in deze gebieden een actief aankoopbeleid voeren
voor percelen in niet-agrarisch gebruik of bestaande historisch zonevreemde woningen. In
Nederland is het concept van landbouwontwikkelingsgebied wettelijk vastgelegd met bijhorende
instrumenten. Men omschrijft het als een “ruimtelijk begrensd gedeelte van een reconstructiegebied
met het primaat landbouw dat geheel of gedeeltelijk voorziet (...) in de mogelijkheid tot uitbreiding,
hervestiging of nieuwvestiging van intensieve veehouderij” (Eerste Kamer der Staten-Generaal,
2000).

Vanuit de gebiedsdifferentiatie kunnen instrumenten binnen dit beleid gericht ingezet worden. In
dergelijke prioritaire landbouwgebieden of landbouwontwikkelingsgebieden kan bijvoorbeeld
via de regiodeal vanwege de Vlaamse Regering gevraagd worden om het advies van het
Agentschap Landbouw en Zeevisserij als bindend advies te percipiéren. Ruimtelijk Agrarisch
Planners kunnen een regisseurrol opnemen bij de uitwerking en ontplooiing van de visie voor
deze gebieden. Dit beleid laat toe om via een actief grondenbeleid nieuwe
ruilverkavelingsprojecten te initiéren. Bovendien biedt de differentiatie de mogelijkheid om
flexibel om te gaan met andere beleidsuitdagingen en -doelstellingen en wapent het de agrarische
structuur tegen verstedelijkingsdrukken. In gebieden waar landbouw minder prominent
aanwezig hoeft te zijn, kunnen bijvoorbeeld woon- en natuurfuncties worden uitgebreid.
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Dit instrument zorgt voor een dynamische balans tussen verschillende ruimtelijke functies en
biedt de mogelijkheid om landbouwgebieden beter te beschermen tegen ongewenste invloeden.
Gebiedsdifferentiatie is een krachtig instrument dat kan bijdragen aan een veerkrachtige en
duurzame landbouwsector in Vlaanderen. Door landbouwgebieden strategisch af te bakenen en
te differentiéren op basis van hun specifieke kenmerken en mogelijkheden, kan het beleid
gerichter en effectiever worden ingezet. Dit biedt niet alleen bescherming aan de landbouwsector,
maar ook de mogelijkheid om op een flexibele manier in te spelen op de verschillende uitdagingen
en kansen die zich in de toekomst zullen voordoen. Het ontwikkelen van een gedifferentieerde,
gebiedsgerichte agrarische visie is daarom een belangrijke stap naar een duurzaam en
toekomstgericht ruimtelijk beleid in Vlaanderen. Door te investeren in een gedifferentieerde
aanpak en het slim inzetten van beleidsinstrumenten, kunnen we zorgen voor een gezonde balans
tussen landbouw, natuur en andere ruimtelijke functies. Dit zal niet alleen de economische
levensvatbaarheid van de landbouwsector versterken, maar ook bijdragen aan een duurzamere
en beter beheerde omgeving voor alle Vlamingen.

Grondenbeleid VII. Gebiedsdifferentiatie

Via strategische differentiatie van het agrarisch gebied wordt er ingezet op het behoud en de
bescherming van landbouwgebieden. Door gebieden met hoge landbouwwaarde te
identificeren en te beschermen, kan de economische levensvatbaarheid van de landbouwsector
worden gewaarborgd en kunnen andere beleidsdoelen worden geintegreerd. Een
gebiedsgerichte aanpak biedt flexibiliteit om de landbouw te versterken en tegelijkertijd in te
spelen op verschillende ruimtelijke en maatschappelijke uitdagingen in Vlaanderen. Het vormt
de basis voor de gebiedsvisie.

6.2.3.3 Regiofonds

Koken kost geld. Een fonds kan aanzienlijk bijdragen aan de realisatie van een actief agrarisch
grond- en pandenbeleid door verschillende strategische ondersteuningen te bieden. Daarom
wordt er binnen de regiowerking een budgettair kader voorzien: het regiofonds Binnen dit
prototype zijn verschillende instrumenten voorzien die dit fonds spijzen: fiscale heffing op
grondgebruik, de RVR-regeling, de regiodeal, de contract-convenanten... De gewestplan 2.0
oefening zal via de planbaten die hieruit voortkomen ook bijdragen aan het fonds. Er dienen
ruimere financiéle stromen voorzien te worden om het regiofonds afdoende te spijzen. Dat gaat
over financieringsmodellen die uitgewerkt kunnen worden als men bijvoorbeeld windturbines in
het agrarisch gebied mag bouwen: wat als een bepaald percentage van de opgewekte energie door
grote windturbinebedrijven richting dit fonds zou gaan?

Het fonds staat ook niet alleen, want vanuit andere overheden en in bepaalde gevallen privé
kapitaal kunnen deze fondsen extra gefinancierd worden. Aangezien het actief agrarisch grond-
en pandenbeleid een hefboomwerking heeft voor de realisatie van doelstellingen van andere
beleidsdomeinen, is het billijk om ook vanuit deze beleidsdomeinen financiéle stromen richting
het regiofonds te sturen. Zo zou de financiering van bestaande projecten (bv. Blue Deal,
Landinrichting, Water-Land-Schappen, Landschapsparken, Nationale Parken...) binnen dit fonds
opgenomen kunnen worden.
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Naast inkomsten zijn er uiteraard ook uitgaven. Het regiofonds financiert de verschillende
instrumenten die uitgewerkt zijn binnen dit prototype. Dat gaat o.m. over het sloop- en
onthardingsbeleid, yellowfield-convenanten, agrarische reconversie... Er zal ook het nodige
personeel aangeworven moeten worden om alles in goede banen te leiden en moeten er Ruimtelijk
Agrarische Planners aangesteld worden. Door inkomsten naast de uitgaven te plaatsen wordt er
budgettaire ruimte voorzien om de gebiedsontwikkeling uit te voeren. Daardoor kan men actief
gronden en landbouwsites saneren en een agrarisch hergebruik stimuleren. Het fonds kan ook
aangewend worden om ruilgronden te verwerven in het kade van de grondenbank en in afbetaling
aan startende landbouwers te geven (zie infra).

Grondenbeleid VIII. Regiofonds

Een regiofonds speelt een cruciale en actieve rol in het agrarisch grond- en pandenbeleid door
financiéle middelen te mobiliseren via heffingen en steunmechanismen en deze direct in te
zetten voor sanering en hergebruik van landbouwgrond en -infrastructuur. Het fonds
stimuleert ook de oprichting van een grondenbank, die jonge boeren helpt met betaalbare
grond, en trekt aanvullende middelen aan van andere openbare instellingen en privékapitaal.
Door deze strategieén bevordert het fonds actief de landbouwtransitie en ondersteunt het de
vitaliteit van de agrarische sector.

6.2.3.4 Regiodeal

6.2.3.4.1 De Regiodeal Als Generiek Omgevingsinstrument

De regiodeal is een beleidsovereenkomst tussen verschillende bestuursniveaus waarbij via
onderhandelingen op niveau van de regio gebiedsspecifieke afspraken worden vastgelegd over
ruimtelijke keuzes en samenwerking, in overeenstemming met de ruimtelijke beleidsplannen op
de verschillende bestuursniveau. Er wordt bepaald hoe, door wie en met welke middelen deze
afspraken gerealiseerd worden. Het Vlaams Gewest onderhandelt met andere bestuursniveaus
over de instrumenten die ingezet worden om specifieke opgaven binnen de regio aan te pakken.
De regiodeal regelt bovenlokale zaken maar capteert binnen de deal ook lokale noden. De
regiodeal is complementair en afthankelijk van het bestaande omgevingsinstrumentarium. Door
de contractbenadering (dat past binnen het algemeen contractenrecht) en het realisatiegericht
karakter heeft dit instrument voor de betrokken partijen een (ver)bindend karakter. Dat zijn
zowel  inspanningsverbintenissen,  contractuele  geschillenregelingen,  opschortende
voorwaarden... Een convenant heeft eerder een vrijblijvend kader.

Om de werking van de regiodeals te regelen kan men werken met een regiodeal-cel (cf.
Brownfieldcel), een regieteam... Regiodeals kunnen worden mede gefinancierd vanuit het BRV-
fonds (60 miljoen euro per jaar), het lokaal bouwshiftfonds (100 miljoen euro per jaar) en
bijkomend via koppelingen met reguliere subsidies en middelenstromen van het Departement
Omgeving (bv. strategische projecten BRV), bredere beleidsdomeinen (Blue Deal,
Landinrichting...) en de Vlaams Overheid in het algemeen. Extra financiering vanuit private
partijen en autonome inkomstenstromen uit gebiedsontwikkeling zelf (bv. energieopwekking) is
ook mogelijk (Schoups, 2023; Departement Omgeving, 2024e; Vandermaelen, et al., 2024).
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De regiodeals bestaan in Nederland onder de noemer ‘Elke Regio Telt’. Het Nederlandse model
heeft een hoge betrokkenheid van private actoren wat de financiéle slagkracht verhoogd.
Bovendien wordt er per legislatuur een financieringsenveloppe voor het regiodealprogramma
vastgelegd. In Nederland werkt een team van 15 medewerkers aan deze regiodeals. Ze zijn altijd
multisectorieel, kaderen binnen een bredere welvaartsnood (zowel sociale, economische en
ecologische vraagstukken moeten in de deal omvat zitten) en ze moeten bijdragen aan lokale én
nationale welvaart (Van Broekhoven, et al., 2022)

6.2.3.4.2 De Regiodeal Binnen Het Actief Agrarisch Grond- En Pandenbeleid

De regiodeal kan worden ingezet door het vastleggen van specifieke afspraken tussen
verschillende bestuursniveaus over de realisatie van de gebiedsvisie in eerste instantie en de
andere instrumenten binnen het actief agrarisch grond- en pandenbeleid in tweede instantie. De
Vlaamse Regering kan bepalen welke zaken hieronder vallen. Daarbij kan de regiodeal verruimd
worden naar andere doelstellingen zoals bijvoorbeeld deze m.b.t. ruimtebeslag, verharding,
klimaat... Via onderhandelingen op regionaal niveau (i.e. de gemeenten binnen een regio) kan met
de Vlaamse Regering een ‘regiodeal’ opgemaakt worden. Die regiodeal gaat over de middelen uit
de hierboven vermelde fondsen, waarvoor deze aangewend kunnen worden voor het realiseren
van de gebiedsvisie. Resultaatverbintenissen gaan bijvoorbeeld over onthardingsdoelstellingen
(een bepaalde oppervlakte niet-functioneel agrarische verharding in agrarisch gebied moet
onthard worden) of de afspraak dat er op een bepaalde periode een bepaald aantal yellowfield-
convenanten moeten worden afgesloten. Binnen de regiodeal worden gebiedsspecifieke
ruimtelijk-agrarische keuzes gemaakt en afspraken bepaald over de inzet van middelen en
instrumenten. Dit kan bijvoorbeeld gaan over de aankoop, herstructurering of herbestemming
van landbouwgronden.

De regiodealwerking hangt samen met instrumenten zoals de gebiedsvisie, maar zeker ook het
grondobservatorium, het yellowfield-convenant, contract-convenant, RVR-regeling... Deze
benadering laat flexibiliteit over aan de regio’s om hun eigen gebiedsvisie bottom-up te
ontwikkelen en vervolgens af te toetsen en af te stemmen met de doelstellingen van de Vlaamse
overheid. Zodoende worden tegelijk Vlaamse doelstellingen en lokale noden aangepakt, wordt er
realisatie gericht gewerkt en worden publieke middelen efficiént besteed.

Grondenbeleid IX. Regiodeal

Via de regiodeal kunnen verschillende bestuursniveaus onderling afspraken maken over de
realisatie van gebiedsvisies en andere instrumenten binnen het agrarisch grond- en
pandenbeleid. De Vlaamse Regering kan bepalen welke doelen, zoals ruimtebeslag of
ontharding, hieronder vallen. Gemeenten binnen een regio kunnen onderhandelen met de
Vlaamse Regering over welke middelen uit de beschikbare fondsen, waaronder het regiofonds
maar ook het BRV-fonds e.d., hiervoor worden ingezet. In de regiodeal worden
gebiedsspecifieke keuzes gemaakt en afspraken vastgelegd over bijvoorbeeld de aankoop,
herstructurering of herbestemming van landbouwgronden.
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6.2.4 Grondbeheer

6.2.4.1 Grondobservatorium

Heel wat elementen binnen dit prototype vereisen een sterk handhavingsbeleid. Dat beleid kan
versterkt worden door een actief of interventionistisch beleid. Binnen het actief agrarisch grond-
en pandenbeleid wordt er voldoende aandacht gegeven aan financiéle en andere instrumenten
die als hefboomwerking dienen voor de reorganisatie en herstructurering van de agrarische
structuur. Tegelijk wordt er voorzien voor bijvoorbeeld de onthardingsdoelstellingen van de
Vlaamse overheid. Naast instrumenten om grondgebruik te sturen en agrarische gebieden te
ontwikkelen, zijn er instrumenten aan de orde om het agrarische gebied duurzaam te beheren.
Het formuleren van specifieke transitiepaden valt buiten de scope van dit prototype maar kan
desgevallend een inherent onderdeel zijn van een Vlaamse visie op landbouw in het algemeen, en
de gebiedsvisie specifiek. Er wordt voorgesteld om binnen de marges van het prototype twee
instrumenten te ontwikkelen die samen een agrarisch grondbeheer omvatten. Samengevat is dit
een grondobservatorium als mechanisme om grondmobiliteit te monitoren en sturen (1) en een
grondenbank waarbinnen het actief en gericht grondaankoopbeleid gevat zit (2). Dit is naar Waals
voorbeeld waar sinds 2014 in de Code Wallon de I'agricultur zowel een grondenbank (Banque
fonciére) als een grondobservatorium (I'observatoire du foncier) zijn in geschreven (Rogge, et al.,
2018, pp. 25-30).

Het Vlaams Pachtdecreet van 13 oktober 2023 creéerde reeds een Vlaams Pachtobservatorium.
De taak van dit observatorium is om de pachtprijzencommissie voor te bereiden, grondprijzen op
te volgen en de pachtwetgeving toe te passen (Tack & Vermeiren, 2024). Het voorstel binnen dit
prototype gaat ruimer dan pacht. Er wordt voorgesteld om i.s.m. de notarissen, een coérdinerend
grondobservatorium uit te werken die naast een overkoepelende Vlaamse werking ook een
gebiedswerking op regioniveau heeft. Die gelaagdheid in niveaus is vergelijkbaar met de
verhouding tussen de SAFER en de NSAFER.

Het grondobservatorium moet enerzijds bijdragen aan wetenschappelijk inzicht in de fenomenen
die zich manifesteren op de landbouwgrondenmarkt. Dit gaat over eigendomsconcentratie,
buitenlands eigenaarschap, en de relatie tussen eigendom en gebruik. Het observatorium wordt
belast met de taak om te rapporteren over (de evolutie van) grondeigendom enerzijds en
grondtransacties anderzijds. Binnen het observatorium kunnen op basis van de verworven
inzichten nieuwe maatregelen genomen worden. In Zweden moet men bijvoorbeeld in
dunbevolkte gebieden een vergunning aanvragen om een stuk grond te mogen kopen. Bij de
afweging tot vergunningverlening wordt er o.m. gekeken naar de opleiding van de koper en de
geschiedenis van het terrein. Soms wordt er als eis gesteld dat de koper ook woonachtig moet zijn
op het aangekochte land. Specifiek naar landbouwgrond kan deze enkel aangeschaft worden door
natuurlijke personen. In Litouwen mag een rechtspersoon grond kopen als minstens de helft van
zijn inkomsten uit landbouw wordt gehaald. Zowel natuurlijke- als rechtspersonen mogen
bovendien maximum 500 ha grond bezitten (Nurm, 2015, p. 21). Er zijn dus heel wat
mogelijkheden waarbinnen een actief grondbeleid gevoerd kan worden die op termijn ontwikkeld
kunnen worden.

Binnen dit grondobservatorium worden ook alle pacht-gerelateerde zaken gecapteerd. Dat gaat
bijvoorbeeld op het voorbereiden van de beslissingen van de pachtprijzencommissie, monitoren
van pachtprijzen en toepassen en eventueel bijsturen van de pachtwetgeving.
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Het observatorium krijgt instrumenten in handen zoals de Franse SAFER. Daarmee heeft het
observatorium het mandaat om actief in te grijpen bij niet (agrarisch) marktconforme transacties.
Dat kan bijvoorbeeld als percelen voor een te hoog bedrag verkocht worden en/of als de
transactie de realisatie van de gebiedsvisie van de agrarische structuur in het gedrang brengt.
Daarnaast beschikt het observatorium de mogelijkheid om, wanneer ze op de hoogte gesteld
wordt dat een voormalige landbouwsite of een agrarisch perceel op de markt komt, deze zelf te
verwerven in het kader van de grondenbank. Het grondobservatorium kan zo gronden opkopen
om deze via afbetaling aan starters of jongeren in de land- en tuinbouw over te laten in het kader
van de grondenbank (zie infra). De Vlaamse Landmaatschappij is een sterke partner die het
observatorium kan codérdineren.

Grondenbeleid X. Grondobservatorium

Het grondobservatorium, geinspireerd door het Waalse en Franse model, monitort de
grondmobiliteit en voert een actief grondaankoopbeleid. Het grondobservatorium heeft als
taak om eigendoms- en gebruikstrends van landbouwgrond te analyseren en kan ingrijpen bij
ongewenste transacties of percelen zelf verwerven. Dit beleid biedt diverse instrumenten om
grondgebruik duurzaam te beheren en bij te dragen aan de reorganisatie en herstructurering
van de agrarische structuur in Vlaanderen.

6.2.4.2 Grondenbank

De grondenbank vormt een instrument om gronden te verwerven en (tijdelijk) in handen te
houden. In 2014-2017 verkochten Vlaamse steden zo'n 3.200 ha publieke grond. Dat is een gebied
ter grootte van Brussel-stad (Fedagrim, 2018; Apache, 2020). Deze verkopen berusten nagenoeg
louter op een economische of opportuniteitslogica. Vanuit de basisprincipes van een actief grond-
en pandenbeleid hadden deze gronden, vanuit een regionaal georganiseerde grondenbank,
gericht ingezet kunnen worden om tegelijk agrarische, economische, sociale en ecologische
doelstellingen te realiseren. Binnen dit prototype wordt er voorgesteld om het beleid rond
publieke gronden te verankeren binnen een regiodeal en deze gronden te integreren in de
grondenbank (Vandermaelen, 2023).

Op heden bestaat er reeds een Vlaamse grondenbank. Deze wordt beheerd door de VLM en omvat
verschillende instrumenten. Zo heeft de VLM een recht van voorkoop, recht van voorkeur, een
koopplicht en mogelijkheden tot onteigening en minnelijke verwerving. De VLM kan gronden en
sites verwerven, ruilen, beheren en/of overdragen. In functie van projecten van bosuitbreiding of
natuurbehoud kunnen eveneens grondreserves aangelegd worden (Celen, 2018; VLM, 2024b).
Binnen het bestaande omgevingsinstrumentarium is er bovendien de mogelijkheid om een lokale
grondenbank op te richten via een overeenkomst tussen de Vlaamse grondenbank en andere
partners (Frans, et al., 2020, p. 45). In deze overeenkomst kunnen bijkomende voorwaarden
gesteld worden rond prioritering en werking van de lokale grondenbank. De Vlaamse
grondenbank staat meestal in voor het beheer van deze lokale grondenbank. De wetgeving
hieromtrent is gestipuleerd in artikel 15/2 van het ‘Decreet betreffende het oprichten van de
Vlaamse Grondenbank’ (2006) alsook in artikel 2.1.67 van het ‘Decreet betreffende de
Landinrichting’ (2014).
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Binnen dit prototype wordt er voorgesteld om vanuit de financiéle stromen van het regiofonds,
en via ingrijpen van het grondobservatorium, actief grond te verwerven. Het voorstel is om dit op
regioniveau te organiseren. Het basisprincipe hierbij is het creéren van ‘schuifruimte’. Die
schuifruimte kan men op perceelsniveau zien waarbij aangekochte percelen of publieke grond als
ruilgrond fungeert. Daarnaast kan deze verworven schuifruimte ook op siteniveau bekeken
worden met het oog op verblijfsverplaatsingen. Denk bijvoorbeeld aan het opkopen van een
leegstaande hoeve waarvan de grond na sloop een hoge landbouwstrategische waarde heeft.
Publieke gronden of andere tot de grondenbank behorende gronden, kunnen hierbij als ruilgrond
fungeren. Dergelijk grondbeleid kadert in de ruimere gebiedsontwikkeling. Een tweede principe
is dat van de revolving-door: opbrengsten bij verkoop vloeien terug naar de grondenbank. Die
grondenbank situeert zich binnen het regiofonds. Het derde principe is dat waar mogelijk jonge
landbouwers met toekomstbestendig bedrijfsplan en/of landbouwers met milieu gerelateerde
opgaven voorrang krijgen bij de toekenning van de grond. Hiervoor kunnen de nodige
mechanismen uitgewerkt worden (Ministerie van LVVN, 2023, p. 58).

Daarnaast kan men de werking van de grondenbank en het regiofonds combineren voor een
instrument dat vergelijkbaar is met het ‘ELAN’ fonds van de SAFER (zie hoofdstuk 4.1). De regio
zet verworven landbouwgrond voor een startende of jonge landbouwer ‘vast’ voor een periode
van 10 tot 30 jaar. Deze startende of jonge landbouwer kan deze grond gebruiken en via
geleidelijke afbetalingen de grond verwerven. Dit systeem kan worden gesteund door banken en
andere investeerders of privéactoren. Daarbij kan een financiéle logica uitgewerkt worden zodat
ook externen die hier geld in investeren, er een zekere winst uit kunnen halen. Op de gronden die
in dit systeem aan jonge en startende landbouwers gegeven wordt, kunnen bovendien bepaalde
gebruikseisen gesteld worden die kaderen binnen de gebiedsvisie. Er wordt m.a.w. tegelijk ingezet
op het vrijwaren van landbouwgrond voor landbouw, het faciliteren van starters en jongeren in
de agrarische sector en het realiseren van een landbouwtransitie (SAFER, 2023).

Binnen de grondenbank worden ruimere overheidsdoelstellingen gerealiseerd. Stel bijvoorbeeld
dat de overheid een stuk grond koopt in overstromingsgebied en hierop water-gerelateerde
maatregelen voert, kan er vanuit de grondenbank bekeken worden hoe het deel van dit stuk
grond, dat gevrijwaard werd van watermaatregelen en waar nog landbouwbewerking op mogelijk
is, gekoppeld kan worden aan een landbouwer. Vanuit deze optiek kan het mechanisme van de
grondenbank gekoppeld worden aan beleidsdoelen en -projecten zoals de Blue Deal,
bebossingsdoelstellingen...

Grondenbeleid XI. Grondenbank

Vanuit het regiofonds en grondobservatorium wordt er via een grondenbank actief
landbouwgrond verworven en beheerd. Gronden worden ingezet als ruilgrond of schuifgrond,
opbrengsten vloeien terug naar de grondenbank. Jonge en startende landbouwers krijgen
prioriteit bij grondtoewijzing, ondersteund door een systeem van geleidelijke afbetaling en
externe investeringen.
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6.3 Actief Agrarisch Pandenbeleid
6.3.1 Model

Om de gelaagdheid van het reconversievraagstuk te duiden maken Verhoeve et al. (2016c, p. 4;
2023, p. 24) gebruik van een matrix waarin enerzijds de landbouwkundige waarde en anderzijds
de maatschappelijke waarde wordt meegenomen. De Waele et al. (2020a; 2020b) maken gebruik
van een instrumententrio als oplossingsstrategie voor het agrarisch reconversievraagstuk. Op
basis van o.m. deze modellen en de in de vorige hoofstukken besproken literatuur, geént op een
matrixlogica, werd een eigen prototype ontwikkeld van wat een pandenbeleid zou kunnen zijn
binnen een actief agrarisch grond- en pandenbeleid en hoe een reconversiestrategie hierin kan
kaderen. Dit model is weergegeven in Figuur 69.

Systemische Aanpak Zonevreemde Functiewijzigingen

1. Schrappen zonevreemd V. Vergunningsplicht

ALl Gebouwfunctie

I1. Uitdoofbeleid sites met IV. Uitdoofbeleid VI. Statuut Historische
NAEA zonevreemde woningen zonevreemde woning

Reconversiestrategie

VII. Statuut Exploitantenwoning VIII. Statuut Plattelandswoning
IX. Stimuleren Agrarische Reconversie XI. Functiewijziging met ruimtelijke krimp
X. Kader voor Greenfield Ontwikkeling XIlI. Contract Convenant voor NAEA

XII. Yellow Convenant XV. Ruimte Voor Ruimte Regeling

XIV. Toekomstgerichte Agrarische XVI. Sloop & Ontharding
Infrastructuur

Figuur 69: Prototype van een pandenbeleid binnen een actief agrarisch grond- en pandenbeleid

Daarbij zijn er acht voorstellen van instrumenten die kaderen binnen een ruimere
reconversiestrategie die het eigenlijke pandenbeleid vorm geeft. Deze hangen vast met het
grondenbeleid en het flankerend beleid. Zo moeten de binnen het grondbeleid uitgewerkte
instrumenten m.b.t. gebiedsontwikkeling en gebiedsdifferentiatie met bijhorende visie een
rechtstreeks effect hebben op, en tegelijk ook gebruikt worden voor, het differentiéren tussen de
mate van landbouwgebruikswaarde en maatschappelijke meerwaarde. De sleutel tot een gedegen
pandenbeleid is het systemisch wegwerken van zonevreemdheid. Daarom prijkt dit bovenaan het
model als systemische en horizontale component binnen het pandenbeleid. Deze systemische
verandering is noodzakelijk opdat er ruimte zou zijn voor de implementatie van de overige
instrumenten.
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In Figuur 70 worden alle instrumenten weergegeven met hun onderlinge relaties. Daarbij zijn er
drie paden: een landbouwversterkend pad, een pad waarin wonen in het buitengebied
gebiedsgedifferentieerd en tijdelijfk wordt toegelaten en een ruimere sloop en
onthardingsstrategie. Net zoals bij het grondenbeleid wordt er bij elk instrument eerst een context
neergeschreven waarbij gelinkt wordt naar de thematieken die er mee corresponderen en wordt
er stilgestaan bij de achtergrond van het instrument. Aan het einde van elk instrument wordt er
in een blauw kader beknopt omschreven wat het instrument exact omvat.

Yellowfield Convenant

Kader Voor

L Greenfieldontwikkeling

Agrarische Infrastructuur

Exploitantenwoning

Agrarische Reconversie

Historisch Functiewijziging met
Zonevreemade Woning Ruimteljfke Krimp

Vergund Zonevreemd Plattelandswoning

Vergund Zone-eigen

Contract Convenant

Onvergund

Ruimte Voor Ruimte

Stoop &

s /00 Ontharding
Waonen in het buitengebied

Landbouw

Figuur 70: Relaties tussen de verschillende elementen in het vooropgestelde agrarisch pandenbeleidsmodel

6.3.2 Systemisch Wegwerken Van Zonevreemdheid

6.3.2.1 Wegwerken Van Dé Systeemfout: Zonevreemdheid

Artikel 1.1.4 van de VCRO stelt dat duurzame ruimtelijke ordening gericht is op duurzame
ruimtelijke ontwikkeling waarbij de ruimte beheerd wordt “ten behoeve van de huidige generatie,
zonder dat de behoeften van de toekomstige generaties in het gedrang gebracht worden”. Dit is ook
de eerste doelstelling van het actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Het toekennen van een
zonevreemde functiewijziging komt enkel tegemoet aan de behoefte van de huidige generatie. Het
is absurd, in de sterkste zin van dit woord, om vanuit de optiek van duurzame ruimtelijke
ordening, rekening houdend met de behoeften van de toekomstige generaties, een site tot het eind
der tijden een zonevreemd statuut te geven. Aangezien elke vierkante meter in Vlaanderen een
ruimtelijke bestemming heeft, zou deze zonevreemde bestemmingslogica in de tijd convergeren
naar een volledig zonevreemd gebied. Dit is m.a.w. een werkwijze die op lange termijn onhaalbaar
is. Het staat haaks op het principe van duurzame ruimtelijke ordening om een site tot het eind der
tijden een statuut te geven als zonevreemd.

138



Vanuit deze optiek is het bovendien absurd om bijkomend nieuwe functies toe te laten in agrarisch
gebied. De Vlaamse Regering van 2019-2024 was hier in elk geval zeer ambigu over (Vlaams
Parlement, 2024). Bijkomende functiemogelijkheden zouden resulteren in een toenemende druk
op de kwaliteit en het functioneren van de open (landbouw) ruimte (Verhoeve & Kerselaers,
2016c, p. 3). Het huidig zonevreemd kader drijft reeds de waarde van agrarische infrastructuren
kunstmatig op (Verhoeve & Kerselaers, 2016c). Wil men agrarische reconversie betaalbaar
houden dan is het systemisch wegwerken van zonevreemdheid noodzakelijk.

De discrepantie tussen vergunnen en plannen moet eveneens systemisch weggewerkt worden
(zie infra). Binnen de huidige beleidscontext blijft men, met handen voor de ogen, halsstarrig
vasthouden aan een virtueel landbouwgebied dat ogenschijnlijk als samenhangende agrarische
structuur te beschouwen valt. In de realiteit is twee derde van deze bedrijven zonevreemd en is
85% hiervan nagenoeg niet vergunbaar en/of illegaal (Verhoeve, et al,, 2012, p. 416). Tegelijk
worden er met regelmaat nieuwe uitzonderingsbepalingen ontwikkeld die de landbouwers uit het
agrarisch gebied verdringen en een open deur beleid vormt voor niet-landbouwers. Het blijven
vasthouden aan deze absurde realiteit is eveneens onhoudbaar. Daarom wordt er voorgesteld om
zonevreemdheid integraal te schrappen.

Pandenbeleid I. Schrappen Zonevreemdheid

Zonevreemdheid voor onbepaalde duur in het agrarisch gebied in stand houden is een
systeemfout. Het principe van zonevreemdheid wordt uit de wetgeving en het omgevingsrecht
geschrapt. Het instrument van functiewijzigingen kan behouden worden, binnen een specifiek
kader, om tijdelijk een invulling te geven aan bepaalde infrastructuren. Hieraan kunnen
gedifferentieerde ruimtelijke parameters gekoppeld worden (bv. functiewijziging met
ruimtelijke krimp). Indien een functie voor onbepaalde duur bestendigd zou worden in een
bepaald gebied is een planologisch initiatief aan de orde met bijhorend statuut. Wil men
bijvoorbeeld een hoeve residentialiseren aan een dorpsrand voor onbepaalde duur, dan is hier
een planologisch initiatief aan de orde die de site herbestemd naar (agrarisch) woongebied en
hieraan het statuut van plattelandswoning koppelt (zie infra).

6.3.2.2 Uitdoofbeleid Zonevreemdheid: Aanpak Van Voldongen Feiten

Op heden is er al heel wat zonevreemdheid aanwezig in het agrarisch gebied. Die zijn bovendien
vaak vergund voor onbepaalde duur. Dergelijke vergunningen kunnen niet zomaar geschrapt
worden. De precedentswaarde die hieruit zou voortkomen zou het volledige omgevingsbeleid
onderuit halen. Er wordt daarom voorgesteld om werk te maken van een uitdoofbeleid. Dit
uitdoofbeleid is niet van toepassing op nieuwe functiewijzigingen in het agrarisch gebied, maar
betreft de reeds aanwezige zonevreemde sites in het agrarisch gebied. Dit gaat zowel over
zonevreemde residentiéle sites als sites met NAEA. Dit uitdoofbeleid omvat enerzijds een
herprogrammering van de zonevreemde sites die reeds vergund zijn voor onbepaalde duur.
Daarbij kan een opsplitsing gemaakt worden in vergunde residentiéle sites (cf. art. 11
functiewijzigingenbesluit) en sites met NAEA (cf. art. 3, 4, 8 en 9 van het
functiewijzigingenbesluit). Anderzijds gaat dit ook over niet-vergunde zonevreemde sites. Ten
slotte omvat het uitdoofbeleid ook het schrappen van regularisatiemogelijkheden.
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Voor wat betreft vergunde zonevreemde woningen wordt er voorgesteld om een aangepast fiscaal
beleid te voeren voor deze sites. Dit fiscaal beleid is verschillend voor exploitantenwoningen,
plattelandswoningen en de historisch zonevreemde woningen. Voor elk van deze type woning
wordt er een aangepast statuut uitgewerkt. Daarbij worden de historisch zonevreemde woningen
het zwaarst belast en aangemoedigd om een statuut tot plattelandswoning aan te vragen. Als de
site terug op de markt komt of de site wordt geérfd, dan dient zo’'n statuut tot plattelandswoning
verplicht aangevraagd te worden. Historisch vergunde zonevreemde sites worden in die zin
ontmoedigd, en gestuurd richting een uitdoofbeleid.

Bij sites die vergund zijn onder artikel 3, 4, 8 en 9 van het functiewijzigingenbesluit wordt er
voorgesteld om hier een specifiek RUP vooruit te werken. Er wordt verondersteld dat het hier
gaat om vergunde NAEA. Het gaat hier naar schatting om 15% van de aanwezige NAEA-sites in
agrarisch gebied, aangezien 85% geen juridische basis heeft om zich te vestigen in agrarisch
gebied (Verhoeve, et al, 2012, p. 416). Er wordt voorgesteld om voor deze sites op
gewestelijk/provinciaal niveau een gewestelijk/provinciaal RUP-NAEA op te maken. Bij de
uitwerking van dit RUP kan tegelijk bekeken worden of een herlokalisering van de NAEA aan de
orde is, of de site gesloopt kan worden of dat via het RUP een herbestemming dient gerealiseerd
te worden. Aangezien het hier om vergunde functies gaat, wordt er verondersteld dat de
ruimtelijke impact van deze functies t.a.v. de niet vergunde NAEA lager is.

Voor wat betreft onvergunde geresidentialiseerde sites en sites met onvergunde NAEA zonder
landbouwfunctie wordt er voorgesteld om hier een gedegen handhavingsbeleid op te voeren. Dit
kan resulteren in verplichte sloop van de site of het verwijderen van de onvergunde
infrastructuren en/of functies. Een andere mogelijkheid is dat de site onteigend wordt waarbij de
prijs betaald wordt van de eigenlijke functie (en niet de illegaal/onvergund gecreéerde waarde)
en waarvan een boete ter sanctionering wordt afgetrokken. Vanuit een actief pandenbeleid kan
de site een agrarisch hergebruik krijgen en/of integraal gesloopt worden. Er wordt, zoals blijkt uit
de volgende alinea’s, voor historisch gegroeide niet vergunde zonevreemde residentiéle sites een
periode van drie jaar voorzien om een aanvraag tot statuutwijziging aan te vragen.

Een ander aspect dat kadert binnen een uitdoofbeleid is het schrappen van de
regularisatiemogelijkheid van illegaal doorgevoerde functiewijzigingen. Tot voor kort was de
regularisering van functiewijzigingen niet mogelijk. Door dit mogelijk te maken creéert men een
vergunningsvacuiim waarbij de (lokale) vergunningverlenende overheid in de toekomst voor
voldongen feiten zal komen te staan. Men had de mogelijkheid tot regularisering op meerdere
niveaus kunnen inperken in de tijd56. De decreetgever heeft geopteerd voor een niet
gedifferentieerd en open beleid die vrij te interpreteren is door de vergunningverlenende
overheid. Er zijn daarentegen situaties waarbij regularisering een valabel instrument kan vormen.
Het onvoorwaardelijk karakter van het huidig kader noopt echter tot misbruik. Wie een
landbouwsite aankoopt kan er namelijk eerst een paar jaar in wonen om dan pas de
functiewijziging aan te vragen. Na een paar jaar zal er wellicht geen enkele vergunningverlenende
overheid kunnen argumenteren dat een residentiéle site hier niet functioneel inpasbaar is. De

%6 Men had in de wettekst kunnen opnemen dat regularisering enkel kan voor functies die ontstaan waren voor de
wetswijziging was doorgevoerd. Het zou dan een historisch correctie omvatten. Nu laat men toe dat men op heden
onvergund al dan niet bewust de functie gaat veranderen om ze nadien te regulariseren. Men had het ook als
overgangsbepaling kunnen formuleren en bijvoorbeeld te beperken tot drie jaar na de inwerkingtreding van het
artikel. Men had ook kunnen opleggen dat regularisering slechts kan binnen een jaar nadat de onvergunde
functiewijziging is gerealiseerd.
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landbouwkundige waarde van de site kan tegen die tijd al gereduceerd zijn door bijvoorbeeld de
omvorming en sloop van landbouwpatrimonium. Dergelijk beleid draagt bij aan een toenemende
beleidsincoherentie en faciliteert ongewenste ruimtelijke ontwikkelingen. Dit resulteert in
onduidelijkheid en teleurstellingen bij (onwetende) burgers. Vanuit de optiek van een
uitdoofbeleid is een regularisatiemogelijkheid nefast. Dit zou toelaten dat sites buiten de
hierboven en -onder geformuleerde beleidsinstrumenten vallen. Daarom wordt er voorgesteld
om dit binnen het kader van een uitdoofbeleid integraal te schrappen. Voor historisch gegroeide
niet vergunde zonevreemde residentiéle sites wordt er een periode van drie jaar voorzien om een
aanvraag tot statuutwijziging naar plattelandswoning, aan te vragen.

Pandenbeleid II. Schrappen zonevreemd regularisatiebeleid

De huidige regularisatiemogelijkheid voor illegaal omgevormde landbouwsites moet worden
geschrapt. Regularisatiemogelijkheden moeten binnen het generiek omgevingsbeleid worden
uitgewerkt. Binnen een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is hier geen ruimte voor. Er
wordt een periode van drie jaar voorzien voor niet vergunde zonevreemde sites om een statuut
tot plattelandswoning aan te vragen.

Pandenbeleid III. Uitdoofbeleid sites met NAEA.

Op basis van een inventarisatie van de vergunde sites met NAEA wordt en kader opgemaakt
waarbij deze sites onderverdeeld worden onder ruimtelijk, landbouwkundig en
maatschappelijk aanvaardbare sites (1) en de sites die hier niet aan voldoen (2). Die filtering
kan al in eerste instantie gedaan worden door na te gaan of de voorwaarden van de vergunning
op de site worden nageleefd. In tweede instantie kan dit via een afwegingskader. Voor de eerste
groep wordt er een RUP-NAEA opgemaakt met herbestemming naar woongebied, KMO-zone...
of agrarisch gebied met NAEA-overdruk. Voor de tweede groep wordt een herlokalisering- en
onteigeningsbeleid uitgewerkt. Deze sites krijgen vanuit de optiek van een actief pandenbeleid
een agrarische herbestemming of worden integraal gesloopt.

Pandenbeleid 1V. Uitdoofbeleid historisch zonevreemde woningen.

Het uitdoofbeleid voor vergunde residentiéle sites omvat een fiscaal beleid waarbij er een extra
belasting geint wordt op deze sites. Deze krijgen het statuut ‘historische zonevreemde woningen’.
Wie minder getaxeerd wil worden, kan het statuut van ‘plattelandswoning’ verwerven waaraan
een lager belastings-regime gekoppeld is. Bij het overdracht van zakelijk recht (bv. bij verkoop
of erven van de site) van deze sites wordt een aanvraag van het statuut ‘plattelandswoning’
verplicht.
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6.3.2.3 Universeel Vergunningsregister Inclusief Functie

Op heden ontstaat er veel verwarring rond de mogelijkheden tot functiewijzigingen omwille van
de complexe wetgeving en de mate waarin een site al dan niet vergund is. Hoewel er een
verplichting is om een functiewijziging aan te vragen is er geen universeel of Vlaams register die
de (hoofd-)functie van gebouwen en/of een site bijhoudt. Gemeenten zijn sinds 1999 verplicht om
een gemeentelijk vergunningenregister op te maken (zie artikel 5.1.2. van de VCRO). Dit zou alle
vergunningsaanvragen, meldingen, afgeleverde vergunningen, weigeringen... sinds 1962 moeten
bevatten. Naast enorme veranderingen binnen het vergunningenbeleid en het omgevingsrecht, is
het omgevingsvergunningenproces ook sterk gedigitaliseerd. Van de meer dan 3 miljoen
stedenbouwkundige vergunningsvragen die in de bestaande registers omsloten zit, gaat een
kleine helft (44%) over eengezinswoningen en 3% over land- en tuinbouw. Van 12% is het type
niet gekend, wat duidt op hiaten in de registers. In 2019 hadden 289 gemeenten een goedgekeurd
vergunningenregister terwijl 17 gemeenten er geen hadden (Departement Omgeving, 2019c).

De huidige organisatie van vergunningenregisters resulteert in een aantal knelpunten. Zo hebben
adviesverlenende instanties geen rechtstreekse toegang tot een (universeel) Vlaams
vergunningenregister. Voor eigenaars, notarissen of adviesbureaus... is het een complexe opgave
om de vergunde toestand van een site adequaat in beeld te brengen. Dit belemmert het
handhavingsbeleid. Er is onvoldoende zicht op de digitalisering van deze registers en er is geen
uniforme registratiemethodiek voor dossiers uit het verleden. Hierdoor is het quasi onmogelijk
om de vergunde toestand van een site in beeld te brengen. Lokale besturen dienen hierover
gesensibiliseerd te worden. Ze moeten worden aangezet om deze vergunningenregister naar het
verleden toe aan te vullen, geént op een uniforme registratiemethodiek. Hierdoor kan een
ambtelijk overzicht ontstaan van sites die een agrarische of niet-agrarische (hoofd)functie hebben
in het agrarisch gebied. Dit laat toe om de wordingsgeschiedenis van een site in beeld te brengen
en om de stedenbouwkundige historiek naast het milieukundige te plaatsen.

Daarnaast is er momenteel geen verplichting om een ‘functie’ op te nemen in zo’'n (lokaal)
vergunningenregister. Lokale besturen nemen hierdoor de vergunde hoofdfunctie niet op in het
vergunningenregister. Dit moet wettelijk verplicht worden. Dit register moet aangewend worden
als communicatie-instrument met de burger. Vanuit de optiek van een transparant beleid zou wie
een site aankoopt, alvorens de aankoop bekrachtigd wordt, een beeld moeten hebben van de
vergunde situatie van deze site. De koper dient er ook op gewezen te worden wat zijn
verplichtingen inzake functiewijzigingen of het aanvragen van een woonstatuut (zie infra) zijn.
Ervan uitgaan dat elke burger op de hoogte is van het omgevingsrecht en —-systeem is naief. Ervan
uitgaan dat elke omgevingsambtenaar afdoende op de hoogte is van het omgevingsrecht en -
systeem is in mindere mate naief, doch is hier de nodige sensibilisatie aan de orde.

Binnen het huidige kader rond functiewijzigingen is het generiek mogelijk om sites gedeeltelijk
van functie te wijzigen. Enkel bij artikel 11 (residentialisering) kunnen naast de voormalige
bedrijfswoning de overige gebouwen enkel en alleen de functie woningbijgebouw krijgen en
mogen deze niet afgesplitst worden. Bij andere functiewijzigingen is dit niet het geval. Hierdoor
ontstaat de kans op ‘saucissoneren’ (Bouckaert, et al., 2017, pp. 208-209). Zo ontstaan complexe
situaties waarbij bepaalde constructies onbesproken blijven in een aanvraag. Gedeeltelijke
functiewijzigingen is in het prototype enkel mogelijk als een agrarische hoofdactiviteit op de site
blijft. Vervalt deze, dan vervalt ook de gedeeltelijke functiewijziging. Er dient gespecificeerd te
worden welke functies dit kunnen zijn. Zo kan een kinderboerderij of dierenpension tot deze
gedeeltelijke functiewijzigingen horen. Hierbij hoort een tijdelijke functiewijziging.
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Bovendien maakt de huidige vergunningsregistermethodiek én het huidig handhavingsbeleid het
onmogelijk om te verifiéren of een site in globo dan wel gedeeltelijk van functie gewijzigd is, dan
wel volledig en/of wat de actuele vergunde toestand is van elk gebouw op de site. Daarom wordt
er voorgesteld om binnen het Vlaams vergunningenregister te werken op niveau van functionele
eenheid en niet zozeer op dat van gebouwniveau of niveau van kadastraal perceel. Bij elke
vergunningsaanvraag dient deze functionele eenheid als referentiekader te fungeren om af te
toetsen of het gevraagde ruimtelijk aanvaardbaar en vergunbaar is, en niet zozeer slechts de delen
die in de vergunningsaanvraag omvat zijn. Een mogelijke functiewijziging dient bijgevolg altijd op
zowel gebouwenniveau als op niveau van functionele eenheid besproken te worden. Daarbij kan
een site (i.e. functionele eenheid) slechts één hoofdfunctie hebben, die moet corresponderen met
de bestemming, en mogelijks een of meerdere nevenfuncties. Zowel hoofdfunctie als nevenfunctie
is vergunningsplichtig.

Pandenbeleid V. Vergunningsplicht Gebouwenfunctie

Er wordt een universeel Vlaams vergunningenregister uitgewerkt Dit faciliteert de werking van
adviesbureaus, adviesinstanties... en maakt een kordaat handhavingsbeleid mogelijk. Het
wordt verplicht om de hoofdfunctie en nevenfuncties van de site en de infrastructuren die er
op voorkomen in dit register te registeren. Een gedeeltelijke functiewijziging in agrarisch
gebied is enkel mogelijk zolang er een professionele landbouwactiviteit aanwezig is. Op elk
moment moet wie daartoe gerechtigd is (bv. eigenaar, adviesverlener...) een actueel en accuraat
beeld kunnen krijgen van de vergunde toestand van een site op zowel stedenbouwkundig,
milieukundig als functioneel vlak.

6.3.3 Wonen In Het Buitengebied

6.3.3.1 Statuut ‘Historisch Zonevreemde Woning’

Om het aspect van zonevreemdheid te kunnen schrappen werd in het vorig hoofdstuk een
uitdoofbeleid beschreven. Men zit echter met een historisch passief: heel wat zonevreemde sites
bevinden zich al voor onbepaalde duur vergund zonevreemd in het agrarisch gebied. Vanuit de
optiek van duurzame ruimtelijke ordening dient hierop ingezet te worden. Daarom krijgen alle
woningen die in het agrarisch gebied gelegen zijn én waar geen geregistreerde landbouwactiviteit
gesitueerd is, het statuut ‘historisch zonevreemde woning’ toegewezen. Dit geldt voor alle
adrespunten in het agrarisch gebied waar geen economische activiteit geregistreerd is en omvat
bijgevolg alle woningen die reeds aanwezig waren in het agrarisch gebied voor de wet op
stedenbouw van 1962 en deze die hun landbouwactiviteit verloren sinds de verplichting tot
functiewijziging (1984). Sites waar een niet agrarische economische activiteit op gevestigd is
krijgen dit statuut niet (zie hoofdstuk m.b.t. contract-convenant). Er is de mogelijkheid om een
wijziging van statuut aan te vragen of te verwerven (zie infra). Let wel: zonder erkend statuut is
het niet mogelijk (i.e. illegaal) om op een site te wonen.

Het automatisch toegekend statuut van ‘historische zonevreemde woning’ geldt niet voor
onbepaalde duur, in tegenstelling tot de (eventueel) verleende vergunning tot functiewijziging.
Het ‘statuut’ is in die zin niet te interpreteren als een bestemmingswijziging of als functiewijziging,
maar eerder als een (tijdelijke) bevestiging van de functie.
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Vanuit de optiek van het uitdoofbeleid van zonevreemdheid wordt er voorgesteld om dit statuut
tweeledig te beperken in de tijd. Enerzijds door dit statuut voor bepaalde duur te verlenen. Het
voorstel is 15 jaar. Dat wil zeggen dat men tot 2040 de tijd heeft om een statuut tot
‘plattelandswoning’ aan te vragen. Anderzijds vervalt het statuut indien er een overdracht van
zakelijk recht is. Een overdracht van zakelijk recht is bijvoorbeeld de verkoop of het erven van de
site. De nieuwe eigenaar dient in dit geval het statuut van plattelandswoning aan te vragen. Het
statuut is m.a.w. site- én persoonsgebonden waarbij een site slechts één statuut kan hebben, maar
wel meerdere eigenaars of bewoners hebben.

Aan dit statuut zijn een aantal consequenties verbonden die moeten afwegen t.o.v. het woonrecht
in het agrarisch gebied. Omwille van hetidee dat deze eigenlijk niet thuishoren in agrarisch gebied
en een hogere maatschappelijke kost hebben, is het aanvaardbaar om voor deze sites een extra
belasting te innen die richting het regiofonds kan gaan (cf. doelstellingen uit hoofdstuk 6.1). Een
tweede consequentie is dat er bij sites die dit statuut krijgen er geen bijkomende bebouwing
gebouwd of verharding aangelegd kan worden. Bij de bekendmaking van het statuut krijgen
bewoners van een ‘historisch zonevreemde woning’ hiervan melding waarbij naast een overzicht
van de vergunde situatie van de site (o.b.v. de registers) ook het berekende ‘voorstel van
verhardingsoppervlakte en bouwvolume’ wordt aangegeven. Dit kan opgemaakt worden via Al-,
GIS- en satelliet-analyse. Wie meent dat deze incorrect zijn kan actuele informatie uploaden en/of
een regularisering-vergunning aanvragen. Vervolgens wordt er voorgesteld om bij de toekenning
van het statuut ook het kadastraal inkomen te herrekenen>? o.b.v. het uiteindelijk vastgestelde
aanwezige gebouwenvolume en aanwezige verharding. Dit kan via bepaalde indices en
gedifferentieerd doorgevoerd worden (De Waele, et al., 2020Db, pp. 43-44).

Wie meent dat de woning aanvaardbaar is in de agrarische structuur (bv. lage
landbouwgebruikswaarde omwille van omgeving) kan het statuut van ‘plattelandswoning’
aanvragen om zodoende minder belast te worden. Wie meent als ‘exploitantenwoning’ in
aanmerking te komen kan dit statuut eveneens aanvragen. Sites met het statuut ‘historisch
zonevreemde woning’ kunnen geen beroep doen op andere instrumenten zoals het yellowfield-
convenant, contract convenant... zoals in volgende hoofdstukken toegelicht. Wel kunnen deze
sites onder de bepalingen van de RVR-regeling of binnen het actief sloopbeleid vallen. Voor sites
met een vastgestelde historische erfgoedwaarde kan een aangepast belastingtarief toegepast
worden. Hiervoor dient een erfgoedinrichtingsplan ‘light’ opgemaakt te worden waarin de
erfgoedwaarde en de maatregelen inzake bescherming van deze erfgoedwaarde worden
aangetoond. Hiervoor is een aanpassing van het erfgoeddecreet nodig.

Pandenbeleid VI. Statuut Historisch Zonevreemde Woning

De bestaande vergunde zonevreemde woningen krijgen het statuut 'historisch zonevreemde
woning', dat voor bepaalde duur geldt en op termijn vervalt. Er zijn beperkingen naar
ontwikkelingsmogelijkheden en mogelijk hogere belastingen voor deze sites. Eigenaars kunnen
een wijziging van het statuut aanvragen, zoals 'plattelandswoning' of 'exploitantenwoning’, om
minder belast te worden. Voor sites met erfgoedwaarde kan een aangepast belastingtarief
worden ingesteld.

7 Dit is federale materie, er is een aanpassing van art. 14 van het Wetboek Inkomstenbelasting (1992) aan de orde.
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6.3.3.2 Statuut Exploitantenwoning

Op heden bestaat er onduidelijkheid over het juridisch statuut van de exploitantenwoning of
bedrijfswoning die bij een landbouwbedrijf in agrarisch gebied hoort. Dat komt omdat er geen
wettelijke definitie is. Daardoor kan noch de burger, noch de overheid een adequate
onderscheiding maken tussen een (residentiéle) woning en een exploitantenwoning. Bovendien
blijft een ‘exploitantenwoning’ een ‘exploitantenwoning’ als een particulier er onvergund
zonevreemd komt wonen. Artikel 11.4.1. van het inrichtingenbesluit luidt:

De agrarische gebieden zijn bestemd voor de landbouw in de ruime zin. Behoudens bijzondere
bepalingen mogen de agrarische gebieden enkel bevatten de voor het bedrijf noodzakelijke
gebouwen, de woning van de exploitanten, benevens verblijfsgelegenheid voor zover deze
een integrerend deel van een leefbaar bedrijf uitmaakt (...)
Het agrarisch gebied bevat echter méér dan deze woningen. Volgens de omzendbrief van 1997 en
uitspraak van de RvVBS8 bestaat de exploitantenwoning om de exploitant toe te laten in de
onmiddellijke omgeving van het landbouwbedrijf te wonen. De omzendbrief stelt daarover:

Vermits binnen het agrarisch gebied woongelegenheid echter enkel kan worden toegelaten

ingeval het de woning van een exploitant van een landbouwbedrijf betreft, kan een woning

enkel worden vergund indien deze een integrerend deel uitmaakt van het bedrijf. Dit is

het geval indien de woning fysisch geintegreerd is in het bedrijf, of een integrerend deel

uitmaakt van het gebouwencomplex van het bedrijf (Omzendbrief, 2017)
Desondanks blijft het onduidelijk statuut vigeren, wat verschillende negatieve gevolgen heeft voor
agrarische herontwikkeling. Zowel de burger (die een site koopt) als de vergunningverlenende
overheid kan geen duidelijk onderscheid maken tussen een woning en een exploitantenwoning.
Hierdoor ontstaan ook situaties waarin landbouwers nog een extra exploitantenwoning kunnen
bouwen omdat een reeds bestaande woning op de site gepercipieerd kan worden als reguliere
woning (De Waele, et al., 2020b, pp. 7-9).

Binnen het prototype wordt er voorgesteld om bij het uitreiken van de statuten voor wonen in het
buitengebied een duidelijke definitie hiervan uit te schrijven. Er wordt eveneens een register
bijgehouden met deze statuten. Hieraan kan gerichte steun (bv. i.h.k.v. agrarische reconversie)
verstrekt worden. Dit register draagt bovendien bij aan transparantie over mogelijke
ontwikkelmogelijkheden. Een erkend statuut tot exploitantenwoning kan ook een voorwaarde
vormen om bijvoorbeeld VLIF-steun aan te koppelen. Een duidelijk statuut zou een weerslag
kunnen vinden in het erfrecht. Op dit moment is er binnen het erfrecht geen onderscheid tussen
gewone (zonevreemde) woningen en exploitantenwoningen. Mocht een landbouwer komen te
overlijden en zijn zoon of dochter het bedrijf willen verder zetten, dan zouden er bij woningen
met het statuut exploitantenwoning uitzonderingsbepalingen (bv. vrijstellen erfbelasting)
kunnen opgemaakt worden.

Het oprichten van een tweede exploitantenwoning op de site, is uitgesloten. Artikel 4.3.6 van de
VCRO wordt daarvoor geschrapt. Het splitsen van exploitantenwoning en bedrijfsgebouwen is en
blijft niet mogelijk. Als de agrarische functie stopgezet wordt, vervalt het statuut van
exploitantenwoning na een jaar. Bij een agrarische reconversie zal men bij de aankoop van de site
het statuut moeten heraanvragen. Bij een niet-agrarische invulling zal men het statuut tot
plattelandswoning moeten aanvragen. Zonder een van deze twee statuten is het niet mogelijk om
op de site een woonrecht uit te oefenen.

%8 (RvVb-A-1718-0016, 2017)
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Pandenbeleid VII. Statuut Exploitantenwoning

Er wordt een definitie, kader en register uitgewerkt voor het statuut ‘exploitantenwoning’. Op
basis van dit statuut kan er worden gedifferentieerd in de erfbelastingen en agrarische
reconversie alsook in het toekennen van VLIF-steun.

6.3.3.3 Statuut Plattelandswoning

Stellen dat alle niet-agrarische woningen gesloopt en onthard moeten worden als ze geen
agrarische functie hebben of kunnen krijgen is “vanuit landbouwperspectief zeer onbillijk (bijna
absurd)” (Verhoeve, et al,, 2021a, p. 17). Daarom wordt er voorgesteld om bij sites zonder
landbouwstrategische waarde (zie gebiedsdifferentiatie) en waar er een maatschappelijke
meerwaarde aanwezig is omwille van de ligging, gebouwenconfiguratie en/of opportuniteit naar
sloop en ontharding, de mogelijkheid te voorzien om het statuut plattelandswoning aan te vragen.
Bij de toekenning wordt de ‘functiewijziging met ruimtelijke krimp’ opgelegd (zie infra).

In Nederland bestaat het statuut ‘plattelandswoning’ reeds. De invulling in dit prototype is anders
gepercipieerd. In de Nederlandse wetgeving is de plattelandswoning omschreven als “een
voormalige agrarische bedrijfswoning die door derden, die geen functionele binding hebben met het
bedrijf, mag worden bewoond”. Aan de plattelandswoning kan, binnen het Nederlands
omgevingsinstrumentarium en bijhorende juridisch kader, een lager beschermingsniveau
worden toegekend dan aan een burgerwoning. De bestemming blijft ongewijzigd. Het is aan het
gemeentebestuur om een kader uit te werken die aangeeft wanneer wat waar acceptabel is. Zo'n
kader omvat randvoorwaarden voor de omvorming, welke locaties geschikt zijn en welke
ruimtelijke onderbouwing moet aangevoerd worden. Als het bedrijf waaraan de woning
gekoppeld is, actief blijft dan wordt deze als het ware als exploitantenwoning beschouwd (InfoMil,
2024). Het instrument streeft hier echter haar doel voorbij. Waar het statuut moet verhinderen
dat een niet-landbouwwoning de ontwikkeling van de in de buurt liggende landbouwbedrijven
zou hypothekeren, blijkt dit in de praktijk niet het geval te zijn (Harberink, 2024). Dit instrument
sluitaan op de Maurice-wet en de wet die landbouwers beschermt tegen de néoruraux in Frankrijk
(zie hoofdstuk 4.1.4). Dit dient men toch als aparte cases te beschouwen. Omgevingshinder van
burgers t.a.v. landbouwers valt buiten de scope van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid.

Binnen dit prototype is het statuut ‘plattelandswoning’ een tijdelijke erkenning van het woonrecht
in agrarisch gebied dat hiervoor een tijdelijke bestemmingswijziging krijgt. Het statuut geldt (cf.
statuut historisch zonevreemde woning) voor 15 jaar en dient bij overdracht van zakelijk recht of
bij verlopen van het statuut heraangevraagd te worden. Binnen het omgevings- en milieurecht
kunnen omgevingsvoorwaarden geformuleerd worden inzake deze plattelandswoning (cf.
geurkader). Op deze sites rust een verhoogde taxatie, maar lager dan bij het statuut historisch
zonevreemd wonen hoewel de berekening hetzelfde is. Daarbij is de belasting afhankelijk van het
aanwezige bouwvolume (1), verharding (2) en oppervlakte niet-agrarisch grondgebruik (3).
Bovendien is het een absolute voorwaarde om een functiewijziging met ruimtelijke krimp uit te
voeren. Bij het verlenen van deze vergunning hoort een herwaardering van het kadastraal
inkomen. Als bij afloop, overdracht en/of herverstrekking van het statuut wordt vastgesteld dat
de plattelandswoning een impact heeft of had op de omliggende landbouwbedrijven of -structuur
(door bv. bezwaarschriften i.h.k.v. vergunningsaanvragen) dan kan dit indicatief zijn om de
herverstrekking van het statuut te weigeren.
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Pandenbeleid VIII. Statuut ‘Plattelandswoning

Sites zonder landbouwstrategische waarde kunnen een tijdelijk statuut als plattelandswoning
krijgen, mits ze maatschappelijke meerwaarde hebben en aan specifieke voorwaarden voldoen.
Dit statuut moet elke 15 jaar hernieuwd worden en is onderworpen aan belasting op basis van
bouwvolume, verhardingsoppervlakte, en niet-agrarisch grondgebruik. Ook moet er een
functiewijziging met ruimtelijke krimp worden verkregen, wat een bijhorende herwaardering
van het kadastraal inkomen inhoudt.

6.3.3.4 Zonder statuut

Wat met sites die geen statuut kunnen verwerven? In de volgende hoofdstukken worden enkele
instrumenten aangereikt die het verwerven van een van de statuten moet stimuleren (1) en
oplossingen moeten bieden voor sites die geen statuut kunnen verwerven (2). Sites zonder statuut
of waarvoor geen statuut verworven kan worden, dienen opgekocht en gesloopt te worden.
Daarvoor kan de eigenaar beroep doen op het regiofonds of de site zelf integraal slopen. Op sites
zonder statuut waar de sloop na overdracht van zakelijk recht na een bepaalde periode nog niet
aangevraagd of gerealiseerd is , dienen een speciaal hiervoor uitgewerkte leegstandstaks te
betalen. Deze modaliteiten vallen onder het sloopbeleid (zie infra). Er wordt binnen het
regiofonds financiering voorzien voor de integrale sloop van dergelijke sites. Deze worden
hiervoor opgekocht (cf. actief pandenbeleid).

6.3.4 Stimuleren Agrarische Reconversie

Agrarische reconversie omvat de evolutie dat als een bedrijf vandaag in landbouwgebruik is, deze
onder een toekomstige gebruiker in landbouwgebruik blijft. In hoofdstuk 2.4.4 werd er ingegaan
op het juridisch kader rond zonevreemde functiewijzigingen en hoe deze zich manifesteert in
agrarisch gebied. Verder in de thesis werd er in hoofdstuk 3.2.4 ingegaan op de bestaande
oplossingsstrategieén en onderzoeksprojecten die ingaan op het reconversievraagstuk.
Agrarische  reconversie kan men enerzijds stimuleren door niet-agrarische
gebruiksmogelijkheden uit te sluiten. Er zijn verschillende instrumenten binnen dit prototype die
hierop werken. Anderzijds kan men een agrarisch hergebruik direct gaan stimuleren. Dat kan dan
aan de ene kant door greenfieldontwikkelingen te ontmoedigen (zie infra) en door starters en
overnemers te gaan stimuleren om een site waar de activiteit is gestopt over te nemen. Dit laatste
kan men samenvatten onder de noemer ‘stimuleren agrarische reconversie’.

Binnen dit prototype wordt er voorgesteld om in eerste instantie VLIF-maatregelen voor starters
en overnemers enkel mogelijk te maken op sites met erkend statuut als exploitantenwoning. Voor
sites met het statuut plattelandswoning of historische zonevreemde woning dient een aangepast
en gerichter maatregelenbeleid gevoerd te worden. De VLIF-steun kan zelf gedifferentieerd zijn
in effectieve overname steun, steun voor sloop van niet-functionele gebouwen en steun voor het
omvormen van op de site aanwezige infrastructuur. Bij de steunmaatregelen worden de principes
van toekomstgerichte agrarische infrastructuur in aandacht gehouden (zie infra). Voor bepaalde
sites zijn extra mogelijkheden via het yellowfield-convenant (zie infra). Waar dit laatste voor
specifieke landbouwsites telt, is het stimuleren van agrarische reconversie generiek van aard.
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Daarnaast worden er vanuit de optiek van een actief pandenbeleid instrumenten ingezet die
zorgen voor een verbinding tussen agrarische vraag en agrarisch aanbod. Dat wil zeggen dat
landbouwers die willen starten met een landbouwbedrijf in connectie gebracht worden met
landbouwers die hun agrarische activiteit willen stopzetten. De werking van dit instrument kan
geént worden op werking van de projecten Landmobiliteit en Boer(en)Bedrijf(en)Match
(Provincie Antwerpen, 2024b; Groene Kring, 2024). Het voorstel binnen dit prototype is om deze
afstemming te zoeken op regioniveau en te faciliteren én begeleiden door gebiedswerkers
landbouw.

Pandenbeleid IX. Stimuleren Agrarische Reconversie

Agrarische reconversie wordt gestimuleerd door niet-agrarisch hergebruik te beperken en
agrarisch hergebruik aan te moedigen, bijvoorbeeld door starters te ondersteunen en
greenfieldontwikkelingen te ontmoedigen. Specifieke steunmaatregelen helpen bij het
aanpassen van infrastructuur en het slopen van niet-functionele gebouwen. Er wordt
voorgesteld om mechanismen uit te werken die zorgen voor de koppeling tussen landbouwers
die willen stoppen en startende landbouwers. Dit beleid moet op regioniveau worden
gefaciliteerd door gebiedswerkers landbouw.

6.3.5 Kader Voor Greenfieldontwikkeling

Binnen de huidige beleidscontext is het voor een landbouwer veel interessanter, makkelijker en
goedkoper om een nieuwe bouwvrije locatie aan te snijden en de behoefte aan infrastructuur te
realiseren via nieuwbouw. Dergelijke ontwikkeling noemt men een greenfieldontwikkeling
(Verhoeve & Kerselaers, 2016c; De Waele, et al., 2020b). Het gaat hier ook, en in het bijzonder,
over glastuinbouwbedrijven (Provincie Antwerpen, 2023, pp. 37-38). De mogelijkheid tot
greenfieldontwikkeling drijft de incentives op die nodig zijn om landbouwers aan te sturen op
agrarisch hergebruik. Binnen het actief agrarisch grond- en pandenbeleid vormt duurzame
ruimtelijke ordening echter één van de voornaamste basisprincipes. Men dient dus behoedzaam
om te gaan met de onbebouwde percelen in agrarisch gebied. Daarom wordt er geopteerd om de
mogelijkheid tot greenfieldontwikkeling aanzienlijk in te perken. Een greenfieldontwikkeling kan
enkel mogelijk zijn indien voldaan is aan een resem voorwaarden die opgenomen zijn in een
(beleids-)kader. Het kan hier over ruimtelijke of landbouw-technische parameters gaan. Dit kader
dient op Vlaams niveau uitgewerkt te worden en beschrijft louter uitzonderingsmogelijkheden.

Om dit kader kracht bij te zetten, wordt er geopteerd om greenfieldontwikkelingen te schrappen
uit de steunmaatregelen binnen het Vlaams Investeringsfonds (VLIF). Op heden is dit bijvoorbeeld
mogelijk binnen de VLIF-steun voor ‘de opstart van of omschakeling naar een toekomstgerichte
duurzame ondernemingsstrategie op een landbouwbedrijf’s® (BVR, 2023a) waar men steun tot
40.000 euro kan krijgen. Dit is ook mogelijk binnen de VLIF-steun voor ‘Opstart en overname door
jonge landbouwer’ waar men tot 100.000 euro steun kan krijgen (BVR, 2023b). Daarnaast worden
greenfieldontwikkelingen extra ontmoedigd door het opleggen van stedenbouwkundige
financiéle lasten conform artikel 4.2.20 van de VCRO en artikels 75, 76 en 77 van het OVD.

59 Zie: Iv.vlaanderen.be/subsidies /vlif-steun-voor-de-land-en-tuinbouw
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Pandenbeleid X. Kader voor Greenfieldontwikkeling

Er wordt op Vlaams niveau een kader opgemaakt waarin voorwaarden worden uitgewerkt voor
greenfieldontwikkelingen. Naast deze uitzonderingsmogelijkheid dergelijke ontwikkelingen
ontmoedigd via een tweeledig financieel spoor. Enerzijds worden greenfieldontwikkelingen
uitgesloten uit VLIF-steun en anderzijds worden financiéle lasten opgelegd in geval er beroep
gedaan kan worden op de uitzonderingsbepalingen.

6.3.6 Functiewijziging Met Ruimtelijke Krimp

Binnen het vooropgestelde prototype wordt er afgestapt van zonevreemdheid maar blijven
functiewijzigingen mogelijk. Zoals omschreven in het tweede en derde hoofdstuk zijn er
tendensen die ervoor zorgen dat VAS in aantal zullen toenemen. Om al deze VAS een agrarisch
hergebruik te geven, zijn er simpelweg te weinig startende landbouwers. Deze sites integraal
slopen en ontharden is financieel en technisch niet haalbaar. Deze sites aan hun lot laten en laten
verkrotten en verpauperen is bovendien tegenstrijdig met de vooropgestelde doelstellingen van
het actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Binnen dit prototype worden functiewijzigingen
aanvaardbaar geacht op die sites met een lage landbouwgebruikswaarde (zie supra) en die een
maatschappelijke meerwaarde hebben (bv. nabijheid van woon- of natuurgebied,
erfgoedwaarde... ) (Verhoeve & Kerselaers, 2016c). Dit instrument is drieledig: de opmaak van
een kader voor functiewijziging (1), het eigenlijke instrument functiewijziging met ruimtelijke
krimp (2) en de hier bijhorende kadastrale afsplitsing (3).

Om na te gaan of een site in aanmerking komt dient in eerste instantie een kader opgemaakt te
worden. De omgeving van een site moet daarbij altijd als vertrekpunt fungeren. De
gebiedsdifferentiatie is hierbij cruciaal om bepaalde gebieden uit te sluiten voor
functiewijzigingen en in bepaalde gebieden net bijkomend functiewijzigingsmogelijkheden te
voorzien. Daarbij horen enkel functies die het buitengebied als drager hebben, in het agrarisch
gebied thuis. Het voorstel is om dit op Vlaams niveau uit te werken. Het kader kan geént worden
op de bestaande of in ontwikkeling zijnde (provinciale) afwegingskaders voor functiewijzigingen
(Vanderstraeten & Claes, 2020; Verhoeve, et al, 2023). Het kader reflecteert in die zin de
landbouwgebruikswaarde. Binnen dit kader dient gedefinieerd te worden welke functies waar
maatschappelijk wenselijk geacht kunnen worden en welke de corresponderende parameters
hiervoor zijn. Daarbij dient eveneens per mogelijke functie gedefinieerd te worden in welke mate
deze moet bijdragen aan andere beleidsdoelstellingen (bv. terugbrengen ruimtebeslag,
verharding...) en wat de parameters zijn van de ruimtelijke krimp. Daarnaast worden bepalingen
gedefinieerd m.b.t. de aanvraag tot statuut van plattelandswoning of de aanvraag tot contract-
convenant voor NAEA (zie infra).

In een rapport van de Taskforce Bouwshift wordt er gesproken over ‘functiewijziging met
ruimtelijke krimp” (Bouckaert, et al, 2021, pp. 61-63). In Figuur 71 is het principe van dit
instrument weergegeven. Het concept bestaat eruit dat als een site een vergunning tot
functiewijziging verwerft, deze tegelijk een ruimtelijke krimp realiseert. Deze krimp omvat een
visie voor de site, een ontharding, sloop en tenslotte het kadastraal opsplitsen van de site.
Zodoende wordt het moment van functiewijziging aangegrepen om de site aan te sturen op een
gewenste en verantwoorde ontwikkeling.
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Figuur 71: Basisprincipe van functiewijziging met ruimtelijke krimp (Bouckaert, et al, 2021, pp. 61-63)

Bij de vergunningsaanvraag wordt er een inrichtingsplan én sloopplan toegevoegd. Uit de
aanvraag moet blijken dat het ruimtebeslag krimpt (bv. met 50%) en worden maximum
oppervlaktes m.b.t. de tuinzone en verharding gedefinieerd. Het voorstel is om de tuinzone te
beperken tot 50 m t.a.v. de rooilijn. Deze afstand verwijst naar de bouwdiepte die gehanteerd
wordt in woongebied met landelijk karakter. Indien er een lange oprijlaan naar de woonkavel
aanwezig is kan deze vanaf een bepaalde lengte (bv. 10 m) in mindering gebracht worden van
deze afstandsregel. De maximum tuinoppervlakte bedraagt maximum 2500 m? (50 m op 50 m).
In de SORG hebben bestaande tuinen een gemiddelde verharding van 22%. In landelijke gebieden
is dit gemiddeld 25% en op Vlaams niveau 27% (Pisman, et al,, 2021, p. 170). Er wordt een
maximum verhardingsgraad van 20% voorgesteld voor deze sites.

Daarnaast worden er normen opgelegd voor het (her)bouwvolume van de plattelandswoning en
de woningbijgebouwen. Er wordt voorgesteld om voor de woning het bouwvolume van de
bestaande bedrijfswoning als maximum bouwvolume te hanteren. Hierdoor wordt er vermeden
dat oude hoeves met een bedrijfswoning van bijvoorbeeld 500 m?® uitgebreid worden naar
1.000m® (i.e. de huidige maximumnorm). Er wordt eveneens vastgelegd dat het
woningbijgebouwvolume in elk geval ondergeschikt moet zijn aan het volume van de woning. Als
de woning bijvoorbeeld een bouwvolume van 500 m® heeft, dan kan er hoogstens 500 m?
woningbijgebouwvolume behouden blijven. Het oprichten van nieuwe (vergunningsplichtige)
constructies is niet toegelaten.

Een derde luik omvat het kadastraal splitsen van de site. In het huidig systeem zal wanneer een
gebouw een functiewijziging verwerft, de volledige site zonevreemd worden. Of de gebouwen nu
staan op een perceel van een are of een hectare, maakt op dit moment geen verschil. Op dit
moment bestaat er geen functiewijzigingsverplichting voor grond. In dit prototype werd dit wel
meegenomen (zie hoofdstuk 6.2.2.3). Dit systeem werkt vertuining in de hand. Want om de site
ruimtelijk aanvaardbaarder te maken t.o.v. de vergunningverlenende overheid, kan een aanvrager
in het huidig systeem op de ingediende plannen slechts een beperkte tuinzone aanduiden op de
bouwplannen en van de overige grond stellen dat deze in eigenlijk gebruik blijft. Eenmaal de
vergunning verworven is, kan de grondeigenaar vervolgens de grond alsnog omvormen tot een
niet vergunningsplichtige tuin of herinrichten tot paardenweide. Bovendien heeft die grond
binnen het huidig systeem, hoewel het agrarisch gebied blijft, voor onbepaalde duur een
zonevreemde optiewaarde. Hierdoor versnippert de agrarische structuur gestaag (zie supra).

Het voorstel is om bij het toepassen van het instrument ‘functiewijziging’ met ruimtelijke krimp’
de kadastrale splitsing te verplichten. Voor het opsplitsen van grond zijn er vandaag twee
mogelijkheden. Enerzijds is er de vergunningsplichtige verkaveling (of vrijwillige verkaveling) en
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anderzijds de ‘eenvoudige notariéle splitsing’é0. Er wordt gekozen voor deze laatste optie omdat
men binnen dit instrument de kadastrale splitsing dient op te nemen in de verkoopaktes!. Als een
voormalige landbouwer zijn site verkoopt aan een particulier, kan er tussen beide partijen een
overeenkomst gesloten worden over het deel (of delen) van het perceel dat wordt afgesplitst. Dit
is tegelijk interessant voor de verkoper omdat hij hiermee grond in handen kan houden of zelf kan
verkopen aan andere landbouwers. Voor de koper, die niet noodzakelijkerwijs een grote
grondbehoefte heeft, is dit ook interessant omdat hiermee de aankoopprijs afneemt. De
verkopende actieve landbouwer heeft een voorkooprecht op de percelen die kadastraal afgesplitst
worden. Bij het afsplitsen van het agrarisch gedeelte mag deze geen aanleiding geven tot het
creéren van een restperceel. De afsplitsing dient te gebeuren op een wijze die vanuit
landbouwkundig standpunt verantwoord is. Tenslotte worden uitzonderingsbepalingen
voorzien. Zo zal de verplichting tot kadastrale afsplitsing vervallen bij kleine kavels.

Pandenbeleid XI. Functiewijziging met ruimtelijke krimp

Dit instrument omvat de verplichting tot ruimtelijke krimp bij functiewijzigingen. Er wordt een
kader uitgewerkt die de randvoorwaarden beschrijft wanneer sites hiervoor in aanmerking
komen en aan welke verplichtingen ze moeten voldoen. Daarnaast omvat het instrument het
kadastraal afsplitsen van landbouwgrond zodat versnippering wordt tegengegaan.

6.3.7 Yellowfield-Convenant

6.3.7.1 Brownfield-Convenant

Binnen het ruimtelijk instrumentarium bestaat het instrument van de brownfield-convenanten.
Volgens het ‘Decreet betreffende de Brownfieldconvenanten’ (2007) zijn dit “een geheel van
verwaarloosde of onderbenutte gronden die zodanig zijn aangetast, dat zij kennelijk slechts gebruikt
of opnieuw gebruikt kunnen worden door middel van structurele maatregelen”. Op een brownfield
kan een brownfield-project gerealiseerd worden. Dat gaat over: de verwerving van
projectgronden, de (her)uitrusting van projectgronden en (her)aanleg van nuttige infrastructuur,
de afbraak, uitbreiding en/of modernisering van de op de projectgronden gelegen constructies en
de inplanting van nieuwe constructies of ontplooiing van nieuwe activiteiten op projectgronden.

Een brownfield-convenant is een overeenkomst tussen enerzijds de Vlaamse Regering en
anderzijds de actoren en regisseurs die bij het project betrokken zijn. De regisseurrol kan
opgenomen worden door bijvoorbeeld de betrokken gemeente- of provinciebesturen, de OVAM....
De rol van actor kan worden opgenomen door de projectontwikkelaar, personen of bedrijven die
i.h.k.v. publiek-private samenwerking financiéle of andere middelen in het project inbrengen...
Naast de herontwikkeling van de brownfield worden er ook sociaal-maatschappelijke of
economische doelstellingen gerealiseerd (bv. werkgelegenheid, versterken sociale cohesie van

60 Hier is vandaag geen vergunningsplicht voor maar, conform artikel 5.2.2. van de VCRO is er een informatieplicht
van de notaris t.a.v. het lokaal bestuur. Het CBS kan hierop opmerkingen formuleren die meegenomen moeten
worden in de finale akte (Martens, 2022b; Lenaerts, 2021)

61 Een bijkomend argument is dat een verkaveling eerder betrekking heeft op het opdelen van een perceel in loten
met de mogelijkheid om op deze vervolgens te bouwen (cf. eenlotsverkaveling).
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een verwaarloosde buurt, reinigen van milieuvervuiling...). Er wordt eveneens vermeden dat een
activiteit zich in nieuwe gebieden (i.e. greenfield) moet ontwikkelen. Binnen het convenant
worden vooraf afspraken gemaakt waarbij de projectontwikkelaars en investeerders een aantal
juridisch-administratieve voordelen krijgen in ruil voor het ontwikkelen van de brownfield.
Daarbij worden  concrete  resultaatverbintenissen @ benoemd  met  bijhorende
sanctioneringsmaatregelen, mochten deze verbintenissen niet gehaald worden. Gedurende het
brownfield-project zijn voldoende participatie en rapportagemomenten ingebouwd in het
convenant om indien nodig bij te sturen. Het Vlaams Agentschap Innoveren & Ondernemen
(VLAIO) zorgt voor de administratieve ondersteuning van het Brownfieldproces (VLAIO, 2024b).

6.3.7.2 Yellowfield-Convenant

Door agrarische reconversie kan men tegelijk greenfieldontwikkelingen voorkomen en
bijkomend ruimtebeslag of niet-agrarische invulling tegengaan. Vandaag de dag moet een
landbouwer die een site wil overnemen ook betalen voor de opportuniteitswaarde die ontstaat
door niet-agrarische mogelijkheden. Daarboven komen ook nog eventuele sloopkosten. Zo zijn er
sites die enige tijd een illegale/onvergunde functie (NAEA) hebben gehad en terug op de markt
komen. Deze kunnen omwille van bouwfysische ingrepen of door de complexe juridische toestand
minder interessant zijn om over te nemen. Hierdoor kan het zijn dat sites die door de ligging een
hoge landbouwgebruikswaarde hebben, toch geen agrarische hergebruik vinden.

In analogie met de brownfield-convenanten wordt voorgesteld om de mogelijkheid uit te breiden
naar yellowfield-convenanten (yellow = geel = landbouw). Dergelijk instrument is in de literatuur
ook omschreven als een agrarische-brownfield-ontwikkeling (Verhoeve & Kerselaers, 2016c, p.
6). In Tsjechié werd dit instrument reeds toegepast om achtergelaten landbouwgrond en -
infrastructuren terug in agrarisch gebruik te nemen. De omslag van collectieve socialistisch
geinspireerde landbouw naar een model geént op de liberale markteconomie resulteerde
namelijk in heel wat landbouwbedrijven die vacant kwamen. Via agrarische brownfield-
convenanten werden de sites en gronden opnieuw in agrarisch gebruik genomen (Svobodova &
Veznik, 2009; Skala, et al,, 2013; Navratil, et al., 2019; Krejci, et al,, 2021).

Het gaat hier over de verruiming van een bestaand instrument. Het yellowfield-convenant moet
sites met hoge landbouwgebruikswaarde en lage maatschappelijke aantrekkelijker maken voor
agrarisch hergebruik. Dit zijn de zogenaamde ‘yellowfields’. Dit kunnen specifieke punten zijn (bv.
een bepaald aantal niet-functioneel stalvolume of niet-functionele verharding...) of men kan een
aantal kwalitatieve parameters definiéren in het convenant (bv. de aanwezigheid van bouwvallige
stal of stal die niet aan de dierenwelzijnsnormen voldoen van het beoogde verdienmodel van de
starter). Wie een stopgezet landbouwbedrijf wil overnemen als starter kan het bedrijf aanmelden
als yellowfield. De parameters om als yellowfield in aanmerking te komen, worden, in lijn met het
grondenbeleid, uitgewerkt op regioniveau. Deze parameters worden vervolgens opgenomen in
het convenant. De kwalitatieve parameters komen voort uit de gebiedsvisie en de daarin
geformuleerde doelstellingen. Het basisprincipe blijft dat het convenant agrarisch hergebruik op
sites in landbouw strategisch gebied (i.e. met hoge landbouwgebruikswaarde) stimuleert.

Binnen een yellowfield-convenant krijgen starters of jongeren die een die een bedrijf willen
overnemen in eerste instantie een vrijstelling van registratierechten of schenkbelasting. Hierdoor
wordt het iets interessanter om een site te gaan hergebruiken (Bouckaert, et al,, 2021, p. 16;
Provincie Antwerpen, 2021b). In tweede instantie wordt er procesondersteuning voorzien om
een site te hergebruiken. Dit omvat het begeleiden van het overnameproces en van de starter of
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overnemer in het opmaken van een ondernemingsplan geént op de site. In het convenant worden
ook realisatievoorwaarden geformuleerd richting de starter-overnemer. Deze voorwaarden zijn
geént op de gebiedsvisie en sluiten aan op de daarin geformuleerde doelstellingen. Ziet men
binnen een vooropgestelde periode dat deze doelstellingen niet gerealiseerd zijn dan dient men
bij wijze van compensatie een bedrag gelijk aan de vrijgestelde registratierechten of
schenkbelastingen (of specifiek bepaald bedrag per specifieke doelstelling) te storten richting het
regiofonds. Wie na drie jaar geen professionele/actieve landbouwactiviteit op de site heeft
ontwikkeld maar wel financiéle baten heeft verworven via het yellowfield-convenant dient deze
alsnog te betalen en zal hiervoor gesanctioneerd worden. Vanuit het regiofonds kunnen financiéle
stromen voorzien worden om op deze yellowfields niet-functionele infrastructuur te slopen en
ontharden. Het is aan de regio om te bepalen in welke mate er binnen het sloopbeleid hier
prioriteit en financiering aan de orde is.

Pandenbeleid XII. Yellowfield-convenant.

Het bestaande brownfield-convenant instrument wordt verruimd naar yellowfield-
convenanten. Binnen het convenant wordt er op regioniveau vanuit de gebiedsvisie bepaald
welke sites hiervoor in aanmerking komen. Dit zijn sites die omwille van hun ligging een hoge
landbouwgebruikswaarde hebben maar bijvoorbeeld verouderde en/of bouwvallige stallen
hebben. Binnen het convenant worden doelstellingen opgenomen die kaderen binnen de
regiovisie. Jongeren en starters die hier beroep op doen en waarvan de site in aanmerking komt
als yellowfield krijgen vrijstelling van registratierechten of schenkbelasting. Er wordt
procesondersteuning voorzien om de site een agrarisch hergebruik te geven. Er kan een
sloopvergoeding voorzien worden voor niet-functionele verharding of infrastructuren.

6.3.8 Contract-Convenant Voor Niet-Agrarische Bedrijvigheid

Naast louter wonen krijgen heel wat sites een niet-agrarische invulling middels een niet-
agrarische economische activiteit (NAEA). Dergelijke activiteiten hebben een nefaste impact op
de agrarische structuur (zie supra). Er wordt voorgesteld om een contract-convenant
mogelijkheid te creéren voor welbepaalde NAEA in agrarisch gebied. Het concept is vergelijkbaar
met het brownfield- en yellowfield-convenant, zoals in vorig hoofdstuk omschreven. De
yellowfield gaat echter over een agrarisch hergebruik, terwijl dit instrument een niet-agrarisch
hergebruik betreft, die voor bepaalde tijd kan ontwikkeld worden op een site. Het gaat hierbij over
sites met lage landbouwgebruikswaarde of sites die vanuit landbouwtechnisch oogpunt minder
geschikt zijn voor een agrarische reconversie. Deze sites en de bijhorende nieuwe invulling
hebben een maatschappelijke meerwaarde (Verhoeve & Kerselaers, 20164, p.19; 2016b. p. 8).

Een studie van Atelier Romain, ILVO en LDR advocaten (2016) onderzocht de mogelijkheden van
het instrument ‘convenant’ voor niet-agrarische activiteiten in voormalige agrarische gebouwen.
Het instrument binnen dit prototype is geént op dit onderzoek. De auteurs gaan uit van een
convenant benadering tussen het Vlaams Gewest en een of meerdere gemeenten. In dit prototype
wordt er uitgegaan van een convenant die afgesloten kan worden tussen het Vlaams niveau en de
regio’s. Dit instrument heeft als doel om gebiedsgericht maatwerk te leveren door via
gebiedsspecifieke criteria en landbouwkundige overwegingen, op specifieke sites een selectie
ruimtelijk wenselijke NAEA tijdelijk mogelijk te maken. Op regioniveau kunnen hier
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toetsingskaders voor opgesteld worden. De nieuwe functies kunnen bovendien de streekidentiteit
versterken en moeten bijdragen aan een hoger ruimtelijk rendement en ruimtelijke kwaliteit.
Door het sluiten van een overeenkomst kan de regio (tijdelijke) contracten verlenen aan
particulieren en ondernemers die een niet-agrarische economische activiteit willen realiseren in
een VAS. Binnen dit prototype omvat het convenant een resem randvoorwaarden en opsomming
van mogelijke NAEA’s. Dit is het toetsingskader. Het gaat hier in eerste instantie over sites die
geen landbouwstrategische waarde meer hebben. Ten tweede mag de nieuwe functie geen
negatieve impact hebben op de agrarische structuur. Het gaat eerder over functies die een
kleinschalige en ruimtelijk aanvaardbare invulling kunnen geven aan VAB. Het gaat hier over
functies die de open ruimte of het buitengebied als drager hebben. Er wordt hierbij gedacht aan
paardenpensions, maneges... Functies met een kernversterkend effect horen hier niet thuis. Denk
bijvoorbeeld aan een dokterspraktijk die een hoge maatschappelijke waarde in een dorpscontext
heeft en niet zozeer in het open ruimte gebied. De functies hebben een lage omgevingsimpact (bv.
geluid, mobiliteit...). Het convenant omvat daarnaast verbintenissen voor deelnemende partijen
en procedurele bepalingen. Zo geldt het convenant voor onbepaalde duur, maar worden er
opschortingsmogelijkheden geformuleerd, zodat bij hernieuwd beleid het convenant opgeschort
of vernieuwd kan worden. De regio moet bij het sluiten van een convenant aantonen dat deze
kadert binnen de gebiedsvisie voor de agrarische structuur.

In het activiteitencontract (afgesloten tussen de regio en een particulier) worden de
tegenprestaties geformuleerd die de particulier dient te vervullen bij het sluiten van zo’'n contract.
Deze tegenprestaties kaderen binnen de vooropgestelde gebiedsvisie en doelstellingen die hierin
geformuleerd zijn. Dit kan bijvoorbeeld de sloop zijn van niet-functionele agrarische
infrastructuur of van de voormalige bedrijfswoning. Tegenprestaties kunnen ook een financiéle
lasten zijn die in het regiofonds gestort worden. Sites waarvoor er beroep gedaan wordt op het
contract-convenant-instrument kunnen geen statuut van exploitanten- of plattelandswoning
omvatten. Op sites met NAEA is geen permanente woonfunctie mogelijk. Het contract heeft een
tijdelijk karakter met mogelijkheid tot hernieuwing. Er kan als contractuele afspraak opgenomen
worden dat na het aflopen van het contract de site integraal gesloopt dient te worden.

Dit systeem kan enkel werken indien er ook op gehandhaafd wordt. In de studie van Atelier
Romain (2016) wordt er voorgesteld om een daadkrachtige opvolgingscommissie te voorzien, en
wordt er tegelijk gesteld dat de verplichting tot het verzekeren van de naleving van de
activiteitencontracten in eerste plaats op de schouders van de regio ligt (EUBELIUS, 2014;
Verbeyst, 2019). Deze aspecten worden meegenomen in het instrument binnen dit prototype.

Pandenbeleid XIII. Contract convenant voor niet-agrarische bedrijvigheid

Het instrument contract-convenant voor NAEA laat toe om op regioniveau gebiedsgericht een
invulling te geven aan vrijgekomen landbouwsites met lage landbouwgebruikswaarde. Het
instrument biedt een kader waarmee regio’s kunnen omgaan met NAEA-druk in het agrarisch
gebied. De regio dient hiervoor een convenant af te sluiten met het Vlaams Gewest.
Particulieren kunnen een contract afsluiten met de regio indien dit binnen het convenant
kadert. Het basisprincipe is om via gebiedsspecifieke criteria en landbouwkundige
overwegingen op specifieke sites een selectie ruimtelijk wenselijke bedrijvigheid tijdelijk
mogelijk te maken.
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6.3.9 Toekomstgerichte Agrarische Infrastructuur

Men kan argumenteren dat alle agrarische infrastructuren impact hebben op de ruimtelijke
kwaliteit. Bij sommige infrastructuren is dat eerder negatief (bv. serrecomplex met
lichtvervuiling) dan positief (bv. landelijke hoeve). Elkeen heeft een subjectieve interpretatie van
de infrastructuren die ‘passen’ in het agrarisch gebied. Uit deze subjectieve dimensie kunnen wel
een aantal basisprincipes geéxtraheerd worden. In het verleden is er namelijk heel wat onderzoek
gedaan naar agrarische architectuur (De Paepe, 2008; Pecceu, et al., 2010; Rogge, et al., 2011). Het
gaat bijvoorbeeld over het vermijden van asymmetrie, verspringende daklijnen en
materiaalkeuze. Ruimtelijke kwaliteit omhelst ook landschappelijke integratie en
bedrijfsintegratie en -beplanting. Dit gaat over principes zoals het gebruik van streekeigen groen
en afstemming op landschappelijke zichten (Inagro, 2024; Provincie West-Vlaanderen, 2024). Er
zijn dus argumenten om agrarische architectuur en landschappelijke integratie vanuit de optiek
van ruimtelijke kwaliteit mee te nemen binnen een actief agrarisch grond- en pandenbeleid.

Het stimuleren van ruimtelijke kwaliteit binnen het pandenbeleid omslaat een ruimer concept,
namelijk dat van Toekomstgerichte Agrarische Infrastructuur. Het principe hierbij is dat men
vandaag bouwt met het oog op morgen. Dat kan bijvoorbeeld door modulair te bouwen, in plaats
van naast een kleine loods telkens een nieuwe, grotere loods te bouwen. Dit kan ook door
‘omkeerbaar bouwen’. Vandaag bouwt men infrastructuur met de gedachte dat deze een
permanent karakter heeft. Na stopzetting van de landbouwactiviteit blijft dit permanent karakter
behouden. Hierdoor vormt niet-agrarisch gebruik een mogelijkheid en vormt sloop een
kapitaalsvernietiging. Binnen het principe van omkeerbaar bouwen ziet men deze gebouwen
eerder als teelttechnische constructies met tijdelijk karakteré2. Door architecturale- en
materiaalkeuzes heeft de constructie een beperkte levensduur en/of is de constructie bij
sopzetting eenvoudig en goedkoop te verwijderen of recycleren. Dit concept is in de literatuur
rond reconversiestrategieén reeds beschreven (Antea Group, et al., 2017; De Waele, et al., 2020b,
pp. 24-25; Beyens, et al,, 2022, p. 24). Het principe van omkeerbaar bouwen bestaat vandaag de
dagin de glasteelt. Er is namelijk een internationale vraag naar serreglas waarbij gespecialiseerde
bedrijven uit Nederland of Polen stopgezette serres slopen, om ze elders terug op te bouwen
(Olsthoorn, 2024). Bepaalde serre-eigenaars wachten zelfs met slopen tot dergelijke firma
langskomt (Verhoeve, et al, 2015b). Deze afbraaklogica moet gestimuleerd worden via
omkeerbare bouwtechnieken.

Pandenbeleid XIV. Toekomstgerichte Agrarische Infrastructuur

Er worden proefprojecten opgezet rond omkeerbaar en modulair bouwen. Deze moeten
resulteren in nieuwe inzichten en technieken voor toekomstgerichte agrarische infrastructuur.
De projecten worden gefinancierd vanuit de regiofondsen. Hierdoor wordt niet-agrarische
invulling vermeden, dalen sloopkosten en neemt ruimtelijke kwaliteit toe. Er wordt tegelijk
geéxperimenteerd en er worden agrarische en ruimtelijke doelstellingen gerealiseerd.

62 In de zitting van de Commissie voor Landbouw, Visserij en Plattelandsbeleid van 25 januari 2017 werd het idee
van ‘agrarisch omkeerbaar bouwen’ aangekaart. Men zou dit verder onderzoeken (Vlaams Parlement, 2017). In het
Witboek van het BRV wordt er gesproken over omkeerbaar ruimtegebruik én tijdelijke agrarische bebouwing
(Ruimte Vlaanderen, 2017, pp. 127, 168). In de strategische visie van het BRV gaat dit enkel nog over omkeerbaar
ruimtegebruik (Departement Omgeving, 2018, p. 101).
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6.3.10 Ruimte Voor Ruimte

De Nederlandse RVR-regeling, zoals toegelicht in hoofdstuk 4.2, biedt een model datin Vlaanderen
toegepast kan worden om verrommeling van het landschap tegen te gaan en de kwaliteit van het
buitengebied te verbeteren. Deze regeling houdt in dat landbouwbedrijven gelegen in gebieden
die geen landbouwgebruikswaarde en geen maatschappelijke waarde hebben, gesloopt en
onthard worden. Wie bijdraagt aan deze sloop mag daarvoor elders, in aangewezen en minder
gevoelige locaties, een of meerdere nieuwe woningen bouwen. Het kan voorkomen dat de
woningen op de site van het gesloopte landbouwbedrijf worden gebouwd. Dit mechanisme biedt
een financieel aantrekkelijke stimulans voor eigenaren en particulieren om verouderde
gebouwen af te breken, terwijl tegelijkertijd de ruimtelijke kwaliteit van het agrarisch gebied
vrijwaart wordt.

» o«

Bewoners van een site met statuut “historisch zonevreemde woning”, “plattelandswoning” of
“exploitantenwoning” kunnen de site aanmelden voor de RVR-regeling. Sites worden binnen deze
regeling altijd volledig gesloopt (en niet deels). Er dienen specifieke vastgoedwaarde- en
compensatiemechanismen uitgewerkt te worden om te kunnen bepalen hoeveel de site waard is
en hoeveel de sloopkost zou omvatten. De VLM rekent bijvoorbeeld aan een compensatie van
40 euro per m” staloppervlakte en 8 euro per m? erfverharding die gesloopt kan worden (VLM,
2023). De Waele et al. (2020a, p. 19) rekenen voor stallen met kelder 20 euro per m?, een loods
zonder kelder 10 euro per m?, verhardingen 6 euro per m? en voor zaken met asbest nog eens
5 euro per m? extra (i.e. 25 euro per m?). In functie van de totale projectkost van een site worden
er titels verkocht a rato van 125.000 euro. Deze titels geven, vergelijkbaar met Nederland, het
recht om op een bepaalde site te bouwen. Er wordt voorgesteld dat iemand die zijn site aangeeft
voor deze regeling tot twee titels kan kopen voor 100.000 euro i.p.v. 125.000 euro. Dit heeft als
voordeel dat (pensioen)landbouwers gestimuleerd worden om zich aan te melden voor deze
regeling en omvat een financiéle waarborg voor de stoppende landbouwer. De gronden waarop
de woningen gerealiseerd worden zijn idealiter in handen van de regionale grondenbank en zijn
eerder marginale gronden omwille van hun ligging (bv. nabij natuurgebied, dorpskernen,
bebouwingskorrels...) en hebben een lage landbouwgebruikswaarde. Het is m.a.w.
maatschappelijk verantwoord om op deze sites woningen te realiseren. Hierdoor wordt er ook
gewerkt aan de creatie van woongelegenheden. Let wel: alle andere mogelijkheden om
woongebied bij te creéren (cf. woonuitbreidingsgebieden e.d.) dienen geschrapt te worden.

De organisatie van deze regeling wordt opgenomen door de regio en kan bijkomend gefinancierd
worden vanuit het regiofonds. Deze regeling moet tegelijk de regiofondsen spijzen zodat, vanuit
de regionale visie, ook actief minder goed gelegen bedrijven of leegstaande bedrijven opgekocht
kunnen worden om deze vervolgens te slopen en ontharden. Daarom dient er een mogelijkheid
voorzien te worden om via publiek-private-samenwerkingen extra fondsen te verwerven binnen
deze regeling. Dat wil zeggen dat er samen met bouwontwikkelaars projecten opgezet kunnen
worden met het oog op het behalen van de doelstellingen van het actief agrarisch grond- en
pandenbeleid maar ook de doelstellingen m.b.t. woonvoorziening.

Om deze regeling te doen slagen zijn enkele randvoorwaarden nodig. Zo dienen de nodige
planningsmechanismen ontwikkeld te worden om de bestemming van de percelen waar de titels
gerealiseerd worden te herbestemmen met gerichte bepaling en verdeling van de planbaten die
hieruit voortkomen. Daarnaast is ook een gebiedsvisie op regionaal niveau nodig, zodat de
middelen binnen het regiofonds adequaat besteed kunnen worden.
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Een rekenvoorbeeld maakt de werking van zo'n regeling duidelijk. Stel bijvoorbeeld een
voormalige melkveehouder, met stalling voor 250 melkkoeien en kalveren, die op dit moment
over een woning met het statuut “plattelandswoning“ beschikt. Dit statuut werd hem toegekend
nadat hij jaren eerder het bedrijf had stopgezet. In de omgeving van de site liggen nog 3 actieve
landbouwbedrijven en in een straal van 300 m heeft de grond een actief landbouwgebruik van
80%. Als een particulier de site zou kopen zou deze nooit in aanmerking kunnen komen voor een
heraanvraag van statuut plattelandswoning gelet op de ligging. Daarom tekent de landbouwer in
op de RVR-regeling. Uitgerekend komt men (a.d.h.v. de sloopwaarden die De Waele et al. (202043,
p. 21) gebruiken) voor de woning (190 m?), de melkveestal (1.800 m?), de jongveestal (1.200 m?),
deloods (500 m?) en de mestvaalt (300m) uit op een sloopkost van ca. 73.000 euro. De ontharding
van de sleufsilo’s (1.700 m?) en erfverhardingen (2.000 m?) komen op nog eens 22.000 euro. De
integrale sloop van deze site komt daarmee op 95.000 euro. De site zelf wordt op een waarde van
480.000 euro ingeschat (door dit prototype wordt er verwacht dat vastgoedprijzen in het
agrarisch gebied ook aanzienlijk afnemen en vooral de waarde van de woning hier doorweegt).
Dit brengt het totale kostenplaatje voor deze site op 575.000 euro. De landbouwer koopt zelf twee
titels (2 keer 125.000 euro) en betaalt hiervoor 200.000 euro. Dat wil zeggen dat er nog 375.000
euro gefinancierd dient te worden voor dit project. Dat wil zeggen dat er nog drie titels van elk
125.000 verkocht dienen te worden om break-even te zijn voor de sloop van de voormalige
landbouwsite. De grond waar deze nieuwe titels op gerealiseerd worden is in handen van de
regionale grondenbank en was voorheen publieke grond in eigendom van de gemeente. Mocht dit
niet het geval geweest zijn konden extra titels uitgestrekt worden om de grondaankoop te
financieren. Na het verkopen van de drie overige titels wordt er op dit perceel, dat naast een
dorpskern gelegen is, een woonproject voorzien voor vijf wooneenheden. De gepensioneerde
landbouwer bouwt met het geld die hij verwierf door de verkoop van de site twee
nieuwbouwwoningen met de twee titels die hij kocht. Eentje daarvan verkoopt hij aan derden,
wat hem een mooi spaarpotje oplevert, met een welverdiend pensioen in het vooruitzicht. Het
regiofonds krijgt extra middelen door het verkopen van de grond waarop de titels gerealiseerd
worden, door het verkopen van de grond waarop gesloopt en onthard werd én door het verkopen
van de titels. Deze extra middelen zet het regiofonds in om andere sloopprojecten te financieren.

Pandenbeleid XV. Ruimte Voor Ruimte Regeling

De Nederlandse RVR-regeling biedt een model dat in Vlaanderen toegepast kan worden om
landschapsverrommeling te verminderen en de kwaliteit van het buitengebied te verbeteren.
Landbouwbedrijven zonder landbouwwaarde worden gesloopt; in ruil hiervoor mogen nieuwe
woningen gebouwd worden op minder gevoelige locaties of op de locatie zelf. Er zijn meerdere
incentives voorzien om beperkt landbouwstrategische sites te capteren binnen deze regeling.
Er zijn ook sterke financieringsmechanismen richting het regiofonds. De regeling moet
regionaal georganiseerd en gefinancierd worden.
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6.3.11 Sloop & Ontharding

Bij sloop van een (voormalige) landbouwsite komt veel kijken. Het gaat namelijk over woningen,
stallen al dan niet met mestkelders, asbest, gewapend beton... Sloop blijft bijgevolg uit omdat het
als onbetaalbaar wordt gepercipieerd. Men moet namelijk én de kost van de sloop financieren, en
na de sloop is er geen vastgoed meer om te verkopen (Van Herck, 2020). Als men kijkt naar het
aantal sites die komende jaren vrijkomen (bij sites met bedrijfsleider ouder dan 55 jaar en zonder
opvolging) dan zal er heel wat verharding gerealiseerd moeten worden op deze VAS. Het zou
volgens Verhoeve et al. (2021, p. 12) gaan om zo’n 3.348 ha aan verharding in de komende 10 jaar
(Figuur 72). Als men hier sites met erfgoedwaarde van aftrekt komt dit op 2.667 ha. De auteurs
berekenden in hun onderzoek ook dat van de 38.937 ha verharding in het agrarisch gebied zo'n
28.535 ha er geen agrarische functionaliteit heeft (d.w.z. slechts 29% van de verharding in
agrarisch gebied is in functie van agrarisch gebruik). De ambitie van het BRV is om tegen 2040 in
de open ruimte bestemmingen de verharding met 1/5 te laten afnemen wat in agrarisch gebied
neerkomt op 7.787 ha of in alle open ruimte gebieden samen op 8.944 ha. Om deze doelstelling te
bereiken ligt er dus zeker een potentieel in de verharding van VAS maar zeker ook in niet-
agrarische verharding in het agrarisch gebied (Verhoeve, et al., 2021a).
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Figuur 72: Spreiding van de dynamiek van verharding bij vrijgekomen agrarische sites in ha (Verhoeve, et al., 2021a)

Het voorstel is om op regioniveau een agrarisch sloopbeleid uit te werken dat kadert binnen de
agrarische gebiedsvisie. De regio dient hiervoor het nodige voorkooprecht te verwerven om VAS
op te kopen, te slopen en ontharden. Het gaat hier altijd over de volledige sloop en ontharding van
een site. Ook het slopen van niet-functionele wegen in agrarisch gebied valt hieronder. Er kan
hiervoor beroep gedaan worden op het regiofonds aangevuld met publieke en private middelen
met het oog op publiek-private samenwerking. Een leegstands-, stopzettings- en
verkrottingsregister is eveneens noodzakelijk. Het register helpt bij het in kaart brengen van
ongebruikte of verwaarloosde sites, waardoor deze efficiénter kunnen worden herbestemd of
gesloopt. Door nauwkeurig te monitoren welke panden en gronden niet actief worden benut, kan
de overheid beter inspelen op de behoeften van de landbouwsector, zoals ruimte voor jonge
boeren of duurzame landbouwprojecten (cf. agrarische reconversie).

Pandenbeleid XVI. Sloop en ontharding

Een regionaal agrarisch sloopbeleid richt zich op het slopen en ontharden van sites met lage
landbouwwaarde, gefinancierd via een regiofonds en ondersteund door een leegstands-,
stopzettings- en verkrottingsregister om sites te identificeren en herbestemmen.
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6.4 Flankerend Beleid
6.4.1 Beleidsdomeindoorweving

Binnen het actief agrarisch grond- en pandenbeleid worden instrumenten aangehaald die vanuit
een ruimtelijk-agrarische logica worden geimplementeerd in het agrarisch open ruimtegebied.
Dat is tegenstrijdig met de vigerende beleidsaanpak waarbij vanuit diverse beleidsdomeinen
doelstellingen of vraagstukken worden geprojecteerd op de agrarische structuur (bv.
landschapsparken) en kan in die zin als een positieve tendens beschouwd worden. Echter dient
dit met de nodige aandacht genuanceerd worden. Dergelijk beleid heeft slechts sla(a)gkracht als
er samenwerking is met andere beleidsdomeinen en met de actoren op het veld. Vanuit de optiek
van duurzame ruimtelijke ordening en efficiént ruimtegebruik kan dergelijke symbiotische
samenwerking resulteren in een som die groter is dan dat alle organisaties afzonderlijk hadden
kunnen realiseren. Die beleidsdomeindoorweving is sterk aanwezig in dit prototype van het actief
agrarisch grond- en pandenbeleid waarbij diverse instrumenten uit verschillende
beleidsdomeinen worden verweven in het prototype. Het omgevings- en fiscaal beleid zijn hier
duidelijke voorbeelden van. Dit resulteert bijgevolg in de noodzakelijkheid van een
beleidsdomeingrensoverschrijdende aanpak om tot een gedragen en realisatiegericht actief
agrarisch grond- en pandenbeleid te komen.

Die beleidsdomeindoorweving biedt bovendien heel wat opportuniteiten. Vanuit het flankerend
beleid kunnen andere instrumenten binnen andere wetgevingen of beleidsdomeinen uitgewerkt
worden en geimplementeerd worden. Zo kan men binnen het fiscaal beleid bijvoorbeeld een extra
belasting gaan invoeren op het houden van weidedieren die niet gehouden worden in het kader
van een (professionele) agrarische activiteit in het agrarisch gebied. Daarmee wordt er enerzijds
een afradend beleid voor verpaarding e.d. gevoerd. Anderzijds brengt het extra inkomsten binnen,
die kunnen ingezet worden voor een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Andere
voorbeelden zijn te vinden binnen erfgoed waarbij flankerende instrumenten ontwikkeld worden
om het agrarisch stedenbouwkundig en cultureel erfgoed te bewaren.

Deze beleidsdomeindoorweving impliceert ook een zekere afhankelijkheid van andere
beleidsdomeinen. De realisatie van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is namelijk
afhankelijk van decretale en instrumentele aanpassingen binnen andere beleidsdomeinen i.f.v. het
beleidsdomein landbouw. Zonder aanpassing in het omgevingsinstrumentarium of de codex
fiscaliteit heeft dergelijk beleid weinig slaagkans. In de volgende hoofstukken wordt er ingegaan
op enkele cruciale randvoorwaarden die, kaderend binnen en naast de beleidsdomeindoorweving
van het actief agrarisch grond- en pandenbeleid, gerealiseerd moeten worden.

Flankerend Beleid I. Beleidsdoorweving

Het actief agrarisch grond- en pandenbeleid heeft enkel sla(a)gkracht als er vanuit
verschillende beleidsdomeinen aan dit beleid gewerkt kan worden. Dit vereist een
beleidsgrensoverschrijdende samenwerking alsook een aanpassing van het bestaande
instrumentarium op de in dit prototype uitgewerkte instrumenten
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6.4.2 Convergentie Ruimtelijke Ordening, Vergunning & Handhaving

In de huidige context, waarin een actief agrarisch grond- en pandenbeleid vorm krijgt, is er de
confrontatie met verschillende afwijkingen, uitzonderingsbepalingen en ruimtelijke drukken die
de ontwikkeling van een effectief ruimtelijk-landbouwbeleid bemoeilijken. Een van de meest
(urgente) problemen is de toenemende discrepantie tussen de drie pijlers van het
omgevingsinstrumentarium: ruimtelijke planning, vergunningen, en handhaving.

Deze drie pijlers zijn onlosmakelijk met elkaar verbonden en zouden in ideale omstandigheden
naadloos op elkaar moeten aansluiten om tot een coherent en effectief ruimtelijk beleid te komen.
Helaas is de realiteit anders. De gebrekkige afstemming tussen deze pijlers leidt tot een context
waarin ruimtelijke ordening niet alleen ineffectief en inefficiént is, maar ook niet-duurzaam. Dit
creéert een omgeving waarin conflicterende belangen in het agrarisch gebied toenemen, wat
vervolgens spanningen en problemen veroorzaakt die moeilijk op te lossen zijn zonder een
geintegreerde aanpak. Het verhindert bovendien de toegang van nieuwe instrumenten of
oplossingsstrategieén in het ruimtelijk beleid. De onlogica die vigeert op het terrein, en waarvan
men steevast uitgaat dat deze voldongen feiten zijn, confronteren de logica’s van deze
instrumenten of oplossingsstrategieén en verdringen deze tot een negatieve spiraal van
onrealistisch en onhaalbaar beleid, waardoor het huidig beleid zich kan blijven ontplooien. Zo zal
de logica van een sloopbeleid altijd ten prooi vallen aan de onlogica waarbij de niet-agrarische
optiewaarde de prijzen van agrarische infrastructuren kunstmatig zal opdrijven en bijgevolg
resulteert in de onbetaalbaarheid van dergelijk sloopbeleid. Hoe goed men zo’'n sloopbeleid ook
kadert of onderzoekt, binnen de huidige beleidscontext zal deze nooit voet aan wal kunnen zetten.

Die convergentie gaat namelijk naast afstemming op elkaar en het bestendigen van de
interdependentie die tussen deze drie pijlers bestaat, ook over een optimalisatie van deze drie
pijlers. Als men naar het handhavingsbeleid kijkt dan kan men slechts vaststellen dat heel wat
aberraties op het terrein (85% van de niet-agrarische economische activiteiten in het agrarisch
gebied is niet vergunbaar) eerder gedoogd dan gehandhaafd worden. Heel wat zaken worden
zodoende als voldongen feit aangenomen. Mocht er de afgelopen decennia een gedegen
handhavingsbeleid gevoerd zijn, mocht er met doordachte wijze gedecentraliseerd zijn richting
lokale besturen én mochten de instrumenten effectief ingezet worden tegen de gecreéerde
verstedelijkingsdrukken, dan zou deze thesis wellicht niet geschreven zijn.

Het aanpakken van deze discrepanties is van cruciaal belang. Een geintegreerde aanpak die een
convergentie van ruimtelijke ordening, vergunningverlening, en handhaving nastreeft, is
noodzakelijk om een duurzaam omgevingsbeleid te realiseren, dat rekening houdt met de
belangen van alle betrokken partijen. Zo'n aanpak zou niet alleen de effectiviteit van het ruimtelijk
beleid verbeteren, maar ook bijdragen aan het verminderen van conflicten en het bevorderen van
een meer harmonieuze ontwikkeling van agrarische gebieden. Bovendien biedt dit een openheid
om nieuwe gebiedsgerichte instrumenten te ontwikkelen of bestaande instrumenten te
optimaliseren. Hoewel het voorgestelde agrarisch grond- en pandenbeleid wordt ontwikkeld
binnen deze uiteenlopende en soms tegenstrijdige kaders, blijft de convergentie van de drie pijlers
een onmisbaar criterium. Zonder deze convergentie zal het moeilijk zijn om een duurzaam
ruimtelijk beleid te voeren dat voldoet aan de eisen van de toekomst en de uitdagingen van
vandaag het hoofd biedt. Daarom is het van essentieel belang dat alle betrokken actoren
samenwerken aan de harmonisatie van deze instrumenten om een samenhangend en effectief
beleid te realiseren dat de duurzame ontwikkeling van het agrarisch gebied ondersteunt.
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Het in deze thesis uitgewerkte prototype omvat reeds een resem instrumenten en voorstellen om
de kloof tussen plannen, vergunnen en handhaven te dichten. Denk bijvoorbeeld aan de
vergunningsplicht op grondgebruik, de tijdelijke bestemmingswijziging of het integraal
schrappen van zonevreemdheid. Desondanks is deze convergentie een conditio sine qua non om
een doelgericht en duurzaam beleid te realiseren (Verhoeve & Kerselaers, 2016d; Claus, et al,,
2023).

Flankerend Beleid II. Convergentie Ruimtelijke Ordening, Vergunning & Handhaving
Het voorgestelde prototype kan pas bewerkstelligd worden indien de huidige kloof in het
omgevingsbeleid gedicht kan worden. Er is een convergentiestrategie nodig tussen het plannen,
vergunnen en het handhaven.

6.4.3 Optimaliseren Bestaand Instrumentarium

In voorgaande paragraven werd uiteengezet hoe de convergentie van het ruimtelijk
omgevingsinstrumentarium moet resulteren in een effectief en efficiént ruimtelijk beleid in het
algemeen en een actief agrarisch grond- en pandenbeleid in het bijzonder. Zoals men reeds merkte
omvatten zowel het grondenbeleid als het pandenbeleid heel wat referenties naar bestaande
instrumenten of juridische kaders. Dit komt omdat er op het veld al heel wat bestaat aan
mogelijkheden. Het versterken van het bestaande omgevingsinstrumentarium kan daarom een
actief agrarisch grond- en pandenbeleid aanzienlijk ondersteunen door meer gerichte en
effectieve beleidsmaatregelen mogelijk te maken. Door het omgevingsinstrumentarium te
actualiseren, optimaliseren en af te stemmen op de doelstellingen van (o.a.) het actief agrarisch
grond- en pandenbeleid, kan de bescherming van de agrarische structuur bestendigd worden.

In het bijzonder wordt er gedacht aan de ontwikkeling van het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen
dat reeds sinds 2011 in ontwikkeling is. Het BRV en de bouwshift omvatten zeer waardevolle
instrumenten en principes waar men niet verder op dient te scrutineren, maar op korte termijn
deze instrumenten en principes dient te vertalen naar een effectief doorwerkend structuurplan.

Een versterkt instrumentarium biedt in een ruimer kader de ruimte om gerichte strategieén te
ontwikkelen om de Vlaamse verstedelijkingsdrukken bij te sturen. Een geoptimaliseerd Vlaams
instrumentarium is nodig om Europese doelstellingen naar een Vlaamse context door te vertalen.
Het verbetert bovendien het besluitvormingsproces en het verhoogt de transparantie hierin. Het
handhavingsbeleid, zoals dat vandaag de dag bestaat, vormt hier een voorbeeld van. Naast een
convergentiestrategie is het noodzakelijk om werk te maken van een optimalisatiestrategie
binnen het omgevingsinstrumentarium.

Flankerend Beleid III. Optimaliseren van bestaand instrumentarium

Er bestaan al heel wat instrumenten. Met een optimalisatie van het huidig instrumentarium en
het helder uitschrijven en uitwerken van beleidslijnen en -instrumenten kan men
verstedelijkingsdrukken op het agrarisch gebied aanzienlijk inperken.
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6.4.4 Ambtelijk Vertrouwen

Om te kunnen bouwen aan een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is er, naast een
convergentie- en optimalisatiestrategie van het huidig omgevingsinstrumentarium, nood aan
ambtelijk vertrouwen. Het Vlaams ambtelijk apparaat kan een cruciale rol spelen in een actief
agrarisch grond- en pandenbeleid door strategische planning, adviesverlening en handhaving te
versterken. Door nauwkeurige verzameling, uitwisseling en monitoring van data en kennis,
kunnen ontwikkelingen in het agrarisch gebied tijdig gesignaleerd en geanticipeerd worden. Dit
draagt bij aan objectieve juridische verankering van agrarische belangen in ruimtelijke
ordeningsprocessen en de vergunningverlening. Ze kunnen bijdragen aan de implementatie van
beleid door ondersteuning te bieden bij subsidieverstrekking, begeleiding van land- en
tuinbouwers en houden toezicht op naleving van regelgeving. Zo waarborgt het ambtelijk
apparaat de implementatie van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid in Vlaanderen.

Vanuit de optiek van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is het niet onlogisch om te
ijveren om de adviserende rol van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij te versterken. Dit kan
bereikt worden door het advies van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij bindend te maken.
Als flankerende maatregel binnen het actief grond- en pandenbeleid (i.e. i.f.v. de voorgestelde
instrumenten) is het opportuun om vanuit de vooropgestelde doelstellingen van zo'n beleid (i.e.
duurzame ruimtelijke ordening) beroep te doen op deze deskundigheid en deze een direct invloed
te laten hebben op beleidsbeslissingen. Zo is er een structurele borging van de agrarische
belangen en structuur. Dit dient juridisch verankert te worden (zie ook BVR van 27 november
2015 tot uitvoering van het OVD, artikel 35 §12) (De Waele, et al, 2022, p. 66).Er is een
motiveringsplicht aan de orde voor de vergunningverlenende overheid, indien zij afwijken van
een (bindend) advies van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij. Daarmee vergroot de
transparantie en verantwoording in de besluitvorming, zowel richting de burger als naar de
ruimere ambtelijke en politieke actoren. Immers: “De Raad voor Vergunningsbetwistingen oordeelt
dat wanneer de vergunningverlenende overheid afwijkt van andersluidende adviezen, deze overheid
een “niet evidente beslissing” neemt waardoor de beslissing des te zorgvuldiger, concreter en
preciezer moet worden gemotiveerd” (Departement Omgeving, 2024d). In het verleden waren
adviezen van bepaalde Vlaamse overheidsinstanties bindend bij de beoordeling van
vergunningsaanvragen, vooral wanneer deze negatief waren of voorwaarden oplegden. Op heden
geldt artikel 4.3.363 en 4.3.4%* van de VCRO waardoor de vergunningverlenende overheid een
ruimere appreciatiemarge heeft. Hierdoor kunnen zelfs in kwetsbare landbouwgebieden de
landbouwkundige adviezen genegeerd worden. Dit heeft reeds geleid tot verlies van waardevolle
landbouwgrond, ondanks de expertise van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij en andere
adviesinstanties in het beoordelen van de ruimtelijke impact.

Een te sectoraal benaderd bindend advies kan echter botsen met bredere maatschappelijke
afwegingen die de vergunningverlenende overheid moet maken. Daarom is een genuanceerde
heroverweging van het adviesstelsel noodzakelijk. Dit kan bijvoorbeeld door een differentiatie te

63 Indien uit de verplicht in te winnen adviezen blijkt dat het aangevraagde strijdig is met direct werkende normen
binnen andere beleidsvelden dan de ruimtelijke ordening, of indien dergelijke strijdigheid manifest reeds uit het
aanvraagdossier blijkt, wordt de vergunning geweigerd of worden in de aan de vergunning verbonden voorwaarden
waarborgen opgenomen met betrekking tot de naleving van de sectorale regelgeving (...)

64 Een vergunning kan worden geweigerd indien uit een verplicht in te winnen advies blijkt dat het aangevraagde
onwenselijk is in het licht van doelstellingen (...)binnen andere beleidsvelden dan de ruimtelijke ordening (...).
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maken in het bindend karakter van de adviezen van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij,
specifiek voor vergunningsaanvragen die betrekking hebben op bijkomend ruimtebeslag binnen
kwetsbare agrarische gronden (i.e. strategisch landbouwgebied). Deze gerichte toepassing
ondersteunt het behoud van waardevolle agrarische grond (Bouckaert, et al, 2021, p. 64;
Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024b).

Flankerend Beleid IV. Ambtelijk vertrouwen

Maak gebruik van de aanwezige expertise en inzichten van onderzoeks- en
overheidsinstellingen. Een bindend advies van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij in
strategisch landbouwgebied onderstreept het vertrouwen in het ambtelijk apparaat.

6.4.5 Ruimtelijke Agrarische Planners

Het planningsdiscours van de afgelopen decennia is bepalend geweest voor de vorming van het
agrarisch gebied (Leinfelder, 2007). Om de brug te maken tussen het omgevings- en het
landbouwtechnisch denken, zoals dat binnen een actief agrarisch grond- en pandenbeleid
gebeurt, is er een toenemende behoefte aan ruimtelijke planners die vanuit het landbouwkundige
kunnen redeneren. Zo gebeuren vandaag de dag heel wat gebiedsontwikkelingsprogramma'’s in
het agrarisch gebied met een rechtstreekse impact op het landbouwkundig functioneren van een
perceel, gebied of landschap (bv. Water-Land-Schap).

Op dit thema is ‘LABO RUIMTE boerenland’ actief waar reeds enkele inspirerende voorbeelden
uitgewerkt werden®s. Binnen LABO RUIMTE onderzoekt men hoe de landschappelijk-ecologische
doelstellingen met landbouweconomische uitdagingen verzoend kunnen worden (Team Vlaams
Bouwmeester, 2024). In het projectgebied ‘Boerenland, regio Leiedal’ werd specifiek gekeken hoe
er een brug gemaakt kan worden tussen de wereld van de ruimtelijke ontwerpers en planologen
en deze van de ‘landbouwwereld’ aan de hand van een Team Open Ruimte (Mabilde, et al., 2024a).
Binnen het projectgebied ‘Voorkempen’ werd een dialoogtool ontwikkeld (Mabilde, et al., 2024b).

De ruimtelijke agrarisch planners kunnen bijdragen aan kennisontwikkeling en -implementering
binnen het landbouw- en omgevingsbeleid. Vanuit een multidisciplinaire achtergrond komen ze
tot innovatieve oplossingsstrategieén. Ze vormen bovendien een baken voor de land- en
tuinbouwer om verzuchtingen en toekomstideeén te capteren, waardoor er een vertrouwensband
kan opgebouwd worden. Deze ruimtelijk agrarisch planners gaan aan de slag met het
instrumentenkoffer dat binnen dit prototype werden ontwikkeld (Vanempten, 2018, p. 7; Van De
Werf & Nolf, 2022; Vandermaelen, et al,, 2024, p. 14).

Flankerend Beleid V. Ruimtelijke Agrarische Planners

Vanuit het landbouwbeleid moet er ingezet worden op de ontwikkeling van een
multidisciplinair team ruimtelijke landbouwplanners. Zodoende kan op een verbindende
manier met het actief agrarisch grond- en pandenbeleid aan de slag gegaan worden.

65 Zie ook ‘SmallTalk 55: Boerenland’ van het team Vlaamse bouwmeester: https://vimeo.com/953070511
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6.4.6 Communicatie En Transparantie

6.4.6.1 Opake Frustraties

Op het veld vigeren heel wat frustraties rond thema'’s zoals functiewijzigingen en de planologie.
Een gebrek aan oplossingen en ambigue beleidsvoering, door de breuk tussen doelstellingen en
de daadwerkelijke uitvoering ervan, dragen hiertoe bij.

Deze frustraties spelen enerzijds bij particulieren t.o.v. het omgevingsvergunningensysteem. Heel
wat frustraties komen namelijk voort uit een gebrek aan transparantie, waarachter het
vergunningsproces zich soms schuilt, gevoed door complexe en steeds veranderende wetgeving
(Claus & Leinfelder, 2022; Claus, et al., 2023). In zijn masterproef deed thesisstudent Yannick
Willemstein navraag bij de dienst stedenbouw van de 300 Vlaamse lokale besturen in welke mate
er belangenconflicten zijn. Uit de respons (40% van de gemeenten) bleek dat bijna de helft van de
omgevingsambtenaren een vermoeden had van belangenvermenging. Bij gemeenten die meer dan
50.000 inwoners hadden was dit vermoeden altijd negatief. Bij de kleinere gemeenten was dit het
tegendeel. Bij de meerderheid van de respondenten was men wel op de hoogte van gepercipieerde
belangenvermenging maar ondernam men geen actie. Deze thesisstudent sluit zijn analyse af met
de aanbeveling dat lokale beleidsmakers hun eigendommen en vastgoedtransacties dienen te
registreren in een publieke databank (Willemstein, 2023). Dergelijke opake praktijken zijn legio
(Apache, 2024; Janart, 2024; Andries, 2023).

Anderzijds bestaan er heel wat frustraties binnen het omgevingsvergunningensysteem. Verhoeve
etal. (2023, p. 25) schrijven hierover het volgende:

Herhaaldelijk werd frustratie geuit over het beroep van Departement Omgeving wanneer een
College van Burgemeester en Schepen het negatieve advies van Departement Landbouw en
Visserij niet volgt. Er is vooral frustratie over de houding van het Departement Omgeving
omdat het lokaal niveau bij hen de verantwoordelijkheid legt voor het spanningsveld dat is
gecreéerd tussen de beleidsvisie (vrijwaren van de open ruimte en landbouwruimte) en een
ontoereikende regelgeving en instrumentarium om deze visie te realiseren. De verstrengde
advieshouding van Departement Landbouw en Visserij kan vanuit landbouwkundig
perspectief op begrip rekenen. Om het werkbaar te maken op lokaal niveau is het echter
noodzakelijk om bij een negatief advies voor zonevreemde functie, een perspectief voor een
alternatief te hebben. En dat ontbreekt. De roep naar meer coherentie in perspectieven klinkt
ook hier.
Dergelijke frustraties en onmacht komen niet voort uit het niets, maar hebben een grondslag die
teruggaat op bestaande systeemfouten. Dergelijke systeemfouten wegwerken en helderheid
brengen door het verhogen van transparantie binnen het vergunningverleningsproces is
noodzakelijk. Om dit te bereiken dient er werk gemaakt te worden van een doordachte en

doelgerichte communicatiestrategie.
6.4.6.2 Communicatie Is Key

Een effectief actief agrarisch grond- en pandenbeleid steunt sterk op coherentie en transparantie.
Het uitbouwen van een draagvlak bij alle betrokken partijen is essentieel voor de realisatie van
de vooropgestelde doelstellingen. Ten eerste speelt communicatie rond beleid en data een
cruciale rol in het informeren en betrekken van alle partijen. Er zijn nog heel wat kennishiaten die
doorheen de tijd opgevuld dienen te worden. Dit bevordert niet alleen een breder begrip en
acceptatie van het beleid, maar stelt beleidsmakers ook in staat om op basis van actuele data en
resultaten hun maatregelen snel en efficiént aan te passen aan veranderende omstandigheden.
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Bovendien draagt deze communicatie bij aan de educatie en bewustwording van de
landbouwgemeenschap en het bredere publiek, wat essentieel is voor het creéren van een breed
draagvlak voor het beleid. Dit is vandaag de dag nagenoeg afwezig. Wie informatie wil verwerven
via het internet komt heel snel uit op websites van advocaten en adviesbureaus die vooral duiden
op de juridische complexiteit en nopen tot professionele begeleiding. Men kan het bedenkelijk
vinden dat er uit de wettelijke incoherenties en complexiteit een verdienmodel ontstaan is. Op het
veld bestaan heel wat instrumenten om communicatie richting landbouwers en het brede publiek
rond deze thematieken te duiden. Een voorbeeld van gerichte communicatie richting
landbouwers, is het landbouwkompas (Provincie Antwerpen, 2024a).

Daarnaast is de communicatie richting lokale besturen (i.e. steden en gemeenten en provincies)
van groot belang voor de succesvolle implementatie van het beleid. Lokale besturen dragen een
grote verantwoordelijkheid in het behalen van de vooropgestelde beleidsdoelstellingen. Hun
betrokkenheid en samenwerking met hogere overheden zijn cruciaal voor een coherente en
effectieve aanpak. Consistente en transparante communicatie helpt lokale besturen om hun lokale
prioriteiten af te stemmen op nationale doelstellingen, wat fragmentatie van het beleid voorkomt.
Ook draagt dit bij aan de ondersteuning en capaciteitsopbouw van lokale besturen door hen te
voorzien van de nodige informatie, richtlijnen en training om het beleid effectief uit te voeren en
wederom te duiden bij de burger. Hierdoor kunnen lokale besturen niet alleen beter presteren,
maar ook goede praktijken met elkaar delen, wat leidt tot een efficiénte en effectieve uitvoering
van het beleid.

Communicatie moet bijdragen aan een hogere beleidstransparantie. Dit versterkt het vertrouwen
van belanghebbenden in het beleidsproces en vergroot de legitimiteit van de genomen
maatregelen. Bovendien maakt transparantie het mogelijk voor stakeholders om de voortgang
van het beleid te volgen en verantwoording te vragen, wat bijdraagt aan de kwaliteit en
doelgerichtheid van het beleid. Om het actief agrarisch grond- en pandenbeleid voldoende te
omkaderen en het draagvlak te versterken dient er naast het hard beleid binnen het actief
agrarisch grond- en pandenbeleid, ook zacht beleid gevoerd te worden die een ruimere
sensibilisering duidt ten aanzien van de aangepakte thematieken en problematieken.

Flankerend Beleid VI. Communicatie

Een effectief agrarisch grond- en pandenbeleid vereist sterke communicatie naar en
betrokkenheid van alle partijen, waaronder lokale besturen en het brede publiek. Goede
communicatie zorgt voor transparantie, vertrouwen en een breed draagvlak. Het helpt om
kennishiaten op te vullen en maatregelen efficiént aan te passen aan een veranderende
beleidscontext. Lokale besturen spelen een cruciale rol in de uitvoering van het beleid en
moeten nauw samenwerken met hogere overheden. Transparantie en duidelijke communicatie
versterken de legitimiteit van het beleid en bevorderen een bredere acceptatie en begrip onder
alle belanghebbenden.
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DEEL IV
BOUWEN

AAN EEN ACTIEF AGRARISCH
GROND- & PANDENBELEID




7 MOMENTUM CREEREN EN BENUTTEN

In de eerste hoofdstukken van deze thesis werd vastgesteld in welke mate de agrarische
structuur onder druk staat en waarom een actief agrarisch grond- en pandenbeleid aan de
orde is om hier soelaas in te brengen. In de hoofdstukken die volgden werden bouwstenen
aangereikt die aangewend kunnen worden om zo’n beleid uit te werken. Zowel de
problematieken die nopen tot zo’n beleid, als mogelijke instrumenten om deze op te lossen,
zijn niet afkomstig uit het niets. Heel wat onderzoeksinstellingen, overheidsinstanties en
belangenorganisaties duiden reeds geruime tijd op deze thematieken en reiken robuuste
uitgewerkte en implementeerbare instrumenten aan. Bij de boerenprotesten van januari-

februari 2024 stond de toegang tot grond centraal en dreigde de toenmalige Viaamse
Regering in een diepe crisis te stranden (Rappé, 2024; Verbist, 2024). Toch is er vandaag de
dag geen actief agrarisch-ruimtelijk beleid voor de agrarische structuur en de
infrastructuren die er op voorkomen.

Desondanks is de afgelopen jaren de toegang tot grond dé grond van de zaak geworden. Uit
de toenemende urgentie ontstaat een toenemend momentum voor beleid. In dit hoofdstuk
wordt er stilgestaan bij hoe er de afgelopen jaren een momentum ontstaan is en hoe men
deze kan aanwenden om een actief agrarisch grond- en pandenbeleid te realiseren.

7.1 Momentum Creéren

7.1.1 Actiegericht Onderzoek

Zoals men in de disclaimer en het voorwoord van deze thesis kon lezen, heeft deze thesis een lange
ontstaansgeschiedenis. Vanuit de ervaringen en inzichten die verworven werden op het werkveld,
in zowel het agrarisch als het ruimtelijk beleid en het omgevingsvergunningenproces, werden de
eerste gezet richting het prototype dat in het vorig deel uitgewerkt werd. Vanuit die optiek is dit
prototype reeds enige jaren in ontwikkeling. Meer concreet is de conceptie van dit prototype te
herleiden tot 2 mei 2023. Op die dag pende ik, in de hoedanigheid als (de) beleidsmedewerker
landbouw voor de provincie West-Vlaanderen, een eerste conceptnota neer, waarin geijverd werd
voor een (weliswaar West-Vlaams) agrarisch grond- en pandenbeleid. In de finale (verkennende)
beleidsnota van 5 juni 2023 staat het volgende neergeschreventé:

Er is nood aan een bijkomende visie op (1) én duurzame invulling van (2) een actief
landbouwbeleid in het (West-)Vlaams buitengebied. De provincie heeft (met haar
grondgebonden bevoegdheden) een belangrijke rol als het gaat over het raakvlak tussen land-
en tuinbouw enerzijds en omgeving, ruimtelijke ordening en vergunningen anderzijds.
Toegang tot kwalitatieve landbouwgrond en infrastructuur vormt één van de belangrijkste
uitdagingen voor de (West-)Vlaamse land- en tuinbouwsector. Een coherente visie op (functies
in) het buitengebied is daarvoor nodig. Daarom maakt de provincie werk van een Agrarisch
Grond- en Pandenbeleid (...)

Het is een beleid gericht op een maatschappelijk gewenst en kwaliteitsvol agrarisch
ruimtegebruik, met het oog op het bevorderen van duurzame ontwikkelingen (cf. art. 1.1.4

66 Deze nota is niet openbaar. Vanuit de provincie West-Vlaanderen werd goedkeuring gegeven om deze nota hier te
citeren, met vermelding dat het hier om een verkennende concept-/beleidsnota gaat. Dit is geen goedgekeurd beleid.
De nota kaderde in het onderzoek naar een reconversiestrategie voor (her)gebruik hoeves (Verhoeve, et al. 2023).
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VCRO) (1) en het voorzien en bestendigen van agrarische ontwikkelingsruimte en -
infrastructuur (cf. art. 2.1.2 Decreet Grond- en Pandenbeleid) (2).

Dergelijk beleid omvat een set instrumenten die de implementatie van een (West-)Vlaamse
landbouwvisie moet bewerkstelligen met focus op het buitengebied op zich én de agrarische
infrastructuren daarin. Het gaat ook over publiek landmanagement en hoe we gronden
strategisch kunnen inzetten voor de uitvoering van het provinciaal (landbouw)beleid. (...)

Een belangrijke rol is weggelegd voor de Provinciale Landbouwcel, de dienst ruimtelijke
planning alsook de sectie Geintegreerde Plattelandsontwikkeling. Idealiter is er een centraal
aanspreekpunt dat de globale visie van het agrarisch grond- en pandenbeleid coérdineert.

De nota werd afgewerkt in de periode dat ik mijn job als beleidsmedewerker landbouw wisselde
voor een job als beleidsraadgever ruimte bij de Dienst Ruimte (hoofdbestuur) bij het Agentschap
Landbouw en Zeevisserij. Die job vervul ik sinds juni 2023 tot op heden (augustus 2024). Het hoeft
geen duiding dat deze positie resulteert in bijkomende kennis en inzichten in de thematieken en
de beleidsvraagstukken die in deze thesis aan bod komen. Hier werd onder punt 3 en 4 van de
disclaimer afdoende duiding gegeven.

In juni 2024 werd vanuit het Agentschap Landbouw en Zeevisserij een insteek voor het
regeerakkoord 2024-2029 gepubliceerd. Hierin is één van de vijf kernuitdagingen gedefinieerd
als het “vrijwaren van, en toegang stimuleren tot, grond voor landbouwproductie”. Deze nota is het
resultaat van een collectieve inspanning van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij, doch kan
men dit hoofdstuk herleiden tot de Dienst Ruimte van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij.
Een abstractie van dit hoofdstuk is terug te vinden in bijlage. Hierin staat het volgende te lezen:

De huidige situatie vertoont een discrepantie tussen de drie pijlers van het
omgevingsinstrumentarium: ruimtelijke planning, vergunningen en handhaving. Doordat
deze onvoldoende op elkaar afgestemd zijn ontstaat er een ineffectieve, niet-duurzame
ruimtelijke ordening die resulteert in toenemende conflicterende belangen in het agrarisch
gebied. Het is cruciaal om deze discrepantie aan te pakken en een geintegreerde aanpak te
bevorderen die rekening houdt met alle betrokken partijen en ijvert voor een convergentie van
de drie pijlers van het omgevingsinstrumentarium binnen het agrarisch gebied (Agentschap
Landbouw en Zeevisserij, 2024i, p. 28)

En verder:

Binnen de huidige beleidscontext wordt het generieke omgevings- en natuurbeleid toegepast
op het agrarisch gebied. Binnen de Vlaamse ruimtelijke ordening is echter maatwerk aan de
orde. Er is nood aan een duurzaam en actief agrarisch-ruimtelijk beleid om bewust om te gaan
met de Vlaamse agrarische structuur en de infrastructuren die erop voortkomen. Er is m.a.w.
nood aan een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Daarbij is het van vitaal belang om de
landbouwbedrijfssites te vrijwaren met het oog op agrarisch hergebruik en om verdere
versnippering van het agrarisch gebied door niet-agrarische activiteiten tegen te gaan.
Dergelijk beleid creéert een context waarin de transitie naar een duurzaam en leefbaar
landbouwmodel mogelijk is. Door actief vraag en aanbod van landbouwinfrastructuur te
koppelen, zullen huiskavels bij sites gehouden kunnen worden, waardoor de overname van
dergelijke sites interessanter zal zijn vanuit landbouwkundig oogpunt. Wanneer dit een succes
wordt, zal er ook steeds minder nood zijn aan nieuwe inplantingen, wat een potentiéle
bijkomende zonevreemdheidsdruk uitsluit bij het stopzetten van de activiteiten. (Agentschap
Landbouw en Zeevisserij, 20241, p. 36)

Het is opvallend, maar niet onlogisch, dat er verschillende raakvlakken tussen beide citaten en
nota’s bestaan. Ze vormen in die zin een reflectie van een persoonlijk paradigma over deze
thematieken en van een goed jaar doordenken en -werken op deze thematieken. In die mate
vormt het een weergave van een groeiproces maar ook van een actiegericht onderzoek die gelinkt
zou kunnen worden aan het ontwerpend onderzoek van deze thesis.
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Het behoeft enerzijds geen nuancering dat dergelijke beleidsnota’s niet het resultaat zijn van een
individueel denkproces. Anderzijds is die nuancering wel degelijk aan de orde. Dit document is
namelijk ondertekend en bekrachtigd door de administrateur-generaal van het Agentschap
Landbouw en Zeevisserij waardoor het document het standpunt van het volledige Agentschap
Landbouw en Zeevisserij reflecteert (Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 20241i).

Op moment van schrijven is het nog gissen in welke mate de nieuwe Vlaamse Regering deze
insteeknota meeneemt in een vooropgesteld regeerakkoord. Men kan aannemen dat minstens
enkele componenten hieromtrent in de nieuwe beleidsnota zal omvat zijn. Deze thematieken
komen namelijk voor in zowel de insteek van het Agentschap Landbouw en Zeevisserij (20241i)
als in deze van het Departement Omgeving (2024e). Daarnaast sluit deze thesis aan op reeds
bestaande beleidsdoelstellingen. Denk aan de doelstellingen m.b.t. het reduceren van het
ruimtebeslag naar 3 ha per dag tegen 2025 en naar 0 ha per dag tegen 2040, aan de
onthardingsdoelstelling om conform de ambitie van het BRV tegen 2040 in de open ruimte
bestemmingen de verharding met een vijfde te laten afnemen, aan de LULUCF-doelstellingen, aan
de natuurdoelstellingen... De hefboomwerking die een actief agrarisch grond- en pandenbeleid
heeft om deze doelstellingen te bereiken vanuit een agrarische logica werd in deze thesis
voldoende geargumenteerd.

In elk geval kan het prototype van deze thesis inspirerend werken om uitvoering te geven aan de
in dit thesisonderzoek beargumenteerde en gedefinieerde nood aan een actief agrarisch grond-
en pandenbeleid. Met de boerenprotesten van januari-februari in het achterhoofd, is er meer dan
ooit een momentum om aan de slag te gaan met een actief agrarisch grond- en pandenbeleid.

7.1.2 Agendasetting van het Agrarisch Grond- En Pandenbeleid

Naast de urgentie voor een actief agrarisch grond- en pandenbeleid en de commotie die ontstaan
is over het concept ‘toegang tot grond’, is er het afgelopen jaar ook een ruimer momentum
ontstaan voor dergelijk beleid. Het thema staat met stip op de beleidsagenda. Dit momentum is
mede ontstaan door het doctoraatsonderzoek van Vandermaelen (2023) waarin ‘de reproductie
van bodemvruchtbaarheid als maatschappelijke opdracht van een verstedelijkte samenleving’
gekaderd wordt. In dit onderzoek wordt er toegespitst op publiek grondbezit. Daarbij komt
Vandermaelen tot de vaststelling dat hier nauwelijks tot geen beleid rond gevoerd wordt. Dat
overheden in het bezit zijn van landbouwgrond, omwille van diverse redenen, zou net een
hefboom kunnen vormen om via deze gronden een landbouwbeleid te gaan voeren.

Hoewel de focus van dit doctoraatsonderzoek niet zozeer gericht is op de volledige Vlaamse
agrarische structuur (en hoewel deze eerder gericht is op een agro-ecologische transitie) kan wel
gesteld worden dat dit onderzoek het ontbreken van een agrarisch grondenbeleid mee op de kaart
heeft gezet. De ‘campagne’ in navolging van dit doctoraatsonderzoek, heeft in 2023-2024
regelmatig de beleids- en publieke agenda bereikt waardoor het zeker bijgedragen heeft aan een
momentum voor een actief agrarisch grond- en pandenbeleid (Vandermaelen, etal., 2020; Apache,
2023; Vandermaelen, 2023; Vandermaelen & Beeckaert, 2024; Vandermaelen & Relaes, 2024).

Daarnaast werd er, parallel en onafhankelijk van deze thesis, op 1 juli 2024 vanuit het ILVO een
beleidsadvies gepubliceerd voor een actief grond- en pandenbeleid (Vandermaelen, et al., 2024).
In dit advies worden “13 essentiéle acties om de toegang tot landbouwgrond en hoeves structureel
te verbeteren voor professionele landbouwers” voorgesteld. Deze omvatten samengevat:
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A. Meten is weten
= Aanbeveling 1 - Creéer een Vlaams observatorium voor de landbouwvastgoedmarkt.
= Aanbeveling 2 - Analyseer en evalueer de evolutie van landbouwpacht in Vlaanderen.
B. Voorzie sterke instrumenten

B.1 breed toepasbare acties
= Aanbeveling 3 - Creéer en financier een Vlaamse grondenbank voor landbouwdoeleinden.
= Aanbeveling 4 - Dring het niet-agrarisch gebruik van landbouwgrond en hoeves terug.

B.2 aan de slag met publiek grondbezit

= Aanbeveling 5 - Een tijdelijk moratorium op privatisering van publieke landbouwgrond.

= Aanbeveling 6 - Motiveer openbare instellingen met de juiste instrumenten om
maatschappelijke doelen op hun publieke gronden te realiseren.

=  Aanbeveling 7 - Integreer publieke landbouwgrond in regiodeals en geintegreerde,
gebiedsgerichte werking.

=  Aanbeveling 8 - Geef bestaande landbouwbedrijven op publieke grond perspectief en
“ademruimte”.

= Aanbeveling 9 - Geef nieuwkomers in de landbouwsector kansen op publieke grond.

B.3 aan de slag met panden
= Aanbeveling 10 - Maak van agrarische herontwikkeling een haalbare optie.
= Aanbeveling 11 - Ondersteun volledige ontharding en sloop van vrijkomende
landbouwsites om verdere versnippering van het landbouwgebied te voorkomen.

C. Werk vanuit een duidelijke visie, ingebed in structurele gebiedswerking
=  Aanbeveling 12 Werk een gebiedsgerichte en toekomstgerichte visie op landbouw uit en
maak daarbij keuzes.
= Aanbeveling 13 Maak gebiedswerkers landbouw voor een structurele boer-beleid dialoog.

Er is heel wat overlap met het hier uitgewerkte prototype. Dat is niet onlogisch omdat heel wat
van de literatuur in deze thesis gericht is op dezelfde thematieken (1) en omdat heel wat literatuur
afkomstig is van het ILVO en de auteurs die aan het beleidsadvies hebben gewerkt (2). Het gaat
over instrumenten zoals het observatorium, de grondenbank, het terugdringen van niet-agrarisch
gebruik, agrarische reconversie, sloop en de nood aan visie. Het verschil met het in deze thesis
uitgewerkte prototype en het ILVO-beleidsadvies is voornamelijk de focus op publieke gronden
van laatstgenoemde. Een ander belangrijk verschil is dat het ILVO advies zich verengd tot de
grondgebonden landbouw. Deze thematieken spelen voor de agrarische sector in globo, en dienen
bijgevolg ook aangegaan te worden door de agrarische sector in globo. Zowel de timing als de
inhoud van deze beleidsnota, bevestigen de mate waarin er in toenemende mate een momentum
ontstaan is voor een actief agrarisch grond- en pandenbeleid.

Dit momentum kan men ook herleiden naar het Landbouwakkoord van 15 februari 2024 dat
voortgekomen is uit de landbouwprotesten van januari-februari van dit jaar (Landbouwakkoord,
2024). Dit omvatte een actie rond de “betere bescherming van landbouwgrond” onder de categorie
‘korte termijn maatregelen’. Hierin staat:

De VR zal een werkgroep oprichten met deelname van de sectoren en stakeholders
(landbouw/natuur/recreatie/industrie/wonen), geleid door (een) procesbegeleider(s)
die aangeduid worden door de VR op voordracht van ministers Demir en Brouns en bij
aanvang voorgezeten door de minister-president, dit met het oog op het verder
objectiveren van het (zonevreemd) landgebruik en het formuleren van een eerste rapport
tegen 1 juli 2024 over hoe we naar de toekomst toe omgaan met de evoluties van het
landgebruik en hoe we de bestemming en het gebruik maximaal in overeenstemming
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brengen met de beoogde taakstellingen van het RSV. In deze oefening wordt ook de
regeling rond zonevreemde functiewijzigingen besproken met oog op een gedragen
voorstel aan de VR (...) De VR engageert zich ertoe om met dat rapport aan de slag te
gaan in functie van implementatie in het beleid (...) De VR onderzoekt inhoudelijk en
budgettair of het een fiscaal gunstregime inzake successie- en/of registratierechten kan
invoeren voor de overdracht van grondeigendommen (ook van toepassing in langdurige
pacht), gelegen in agrarisch gebied en die gegarandeerd in langdurig landbouwgebruik
blijven (...).
Op het ‘eerste rapport’ met deadline 1 juli is het nog altijd wachten. Volgens berichtgeving in de
media zou deze werkgroep nog niet zijn samengekomen. Dit duidt aan dat er wel degelijk
spanningen zijn die verhinderen dat het momentum omgezet kan worden naar actie (zie volgend

hoofdstuk). Binnen deze tekst worden ook lange termijndoelstellingen geformuleerd:

Betere bescherming van landbouwgrond (...) Onderzoeken welke barriéres inzake
toegang tot grond nog weggewerkt kunnen worden en hoe dit kan gebeuren; hierbij kan
0ok een stakeholdersorgaan helpen om het effectief gebruik en de bestemming dichter bij
elkaar te laten aanleunen; een uitruil van gronden via bestemmingswijzigingen kan
hierbij ook onderzocht worden; Op basis van de nog vast te stellen RUP’s wordt gestreefd
om maximaal agrarisch gebied (tot 750.000 ha) te herbevestigen, behalve wanneer dat
in SBZ gelegen is. (...) De minister van Landbouw zal samen met experten en de betrokken
sectoren een langetermijn toekomstvisie op de landbouw voorbereiden.

Wederom zijn hier gelijkenissen te treffen met het in deze thesis uitgewerkte prototype. Dat gaat

enerzijds over de aanpak van functiewijzigingen en het stimuleren van agrarisch hergebruik. Het
gaat ook over componenten zoals het fiscaal gunstregime en de nood aan een landbouwvisie.

De behoefte aan een landbouwvisie en ruimtelijk beleid is uitvoerig omschreven door
verschillende actoren en in heel wat literatuurbronnen (Van Outryve, 2019; Vanderstraeten &
Claes, 2020, p. 34; SALV, 2022, pp. 12, 21; VLM, 2022a; Van De Werf & Nolf, 2022; Nolf, 2022;
Beyens, et al.,, 2022; Michels, et al,, 2023, p. 130; De Keyzer, 2023, p. 214; VILT, 2023c; 2024d;
BioForum, 2024; Natuurpunt, 2024; Janssens, 2024; Agentschap Landbouw en Zeevisserij, 2024b;
Lips & Verté, 2024; Vandermaelen, et al., 2024; Departement Omgeving, 2024e, p. 6). Verhoeve et
al. (2021a, p. 66) stellen vast dat de nood en het draagvlak voor dergelijke landbouwvisie de
voorbije jaren is gegroeid. Al deze auteurs duiden en drukken op een gemeenschappelijk pijnpunt:
de nood aan een breed gedragen, coherente (ruimtelijke) landbouwvisie en een agrarisch
ruimtelijk beleid. Hoewel de semantiek die zo'n beleid omschrijft verschilt, kan men deze capteren
onder de noemer van een agrarisch grond- en pandenbeleid. Er is m.a.w. nood aan een breed
gedragen, coherente landbouwvisie met bijhorend actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Er is
m.a.w. een momentum én het staat op de beleidsagenda.
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7.2 Momentum Benutten

7.2.1 Drempels Voor/Door Beleid

De agrarische sector heeft zowel een economische, ruimtelijke, sociale als ecologische rol te
vervullen in de Vlaamse samenleving. Een gericht en actief beleid is noodzakelijk om de sector
voldoende ontwikkelruimte te bieden zodat ze deze rollen kunnen opnemen. In de huidige
beleidscontext, waarin het vergunningsbeleid, ruimtelijke planning en handhaving van elkaar
divergeren, kan zo’n beleid niet ontluiken. Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid vormt net
een convergentiepunt van het landbouwbeleid en het omgevingsinstrumentarium met de
klassieke triptiek rond vergunnen, plannen en handhaven. In het derde hoofdstuk van deze thesis
werd een logica opgebouwd waarom een actief agrarisch grond- en pandenbeleid aan de orde is.
In de hoofstukken die volgden werd geconceptualiseerd hoe zo'n beleid eruit kan zien. In het
vorige hoofdstuk kon men vervolgens lezen dat ondanks een prominente plaats op de
beleidsagenda en ondanks het gemeenschappelijk besef waarom zo’'n beleid nodig is én ondanks
de toenemende maatschappelijke bewustwording hieromtrent, dergelijk beleid vooralsnog
uitblijft. Er zijn enkele drempels voor en door beleid. Een aantal hiervan werden reeds onder het
flankerend beleid toegelicht.

Een eerste drempel komt voort uit de divide-et-impera-strategie waar de huidige beleidscontext
zich in situeert. Dit gaat over de sectoralisering en verzuilen van het natuur-, omgevings- en
landbouwbeleid de afgelopen decennia. Hierdoor werden beleidsvraagstukken, die in feite
inherent samenhangen, opgesplitst (i.e. verschillende beleidsdomeinen met al dan niet
verschillende ministerportefeuilles). Hierdoor ontstonden valse tegenstelling zoals ‘natuur vs.
landbouw’ terwijl deze in feite zowel op het zelfde terrein spelen, zich binnen eenzelfde
beleidsruimte situeren én dezelfde doelstellingen trachten te bereiken. Vanuit de onderlinge
samenhang zouden ze elkaar net kunnen versterken vanuit de optiek van effectief en gericht
beleid, en op een efficiéntere wijze deze vooropgestelde doelstellingen behalen. De Pue et al.
(2023) onderzochten natuur-landbouw ‘conflicten’ in een Vlaamse context, in het kader van een
ruimer vergelijkend onderzoek in vier Europese landen. De auteurs beschrijven aan de hand van
een case-onderzoek de spanning tussen de landbouw- en natuursector en bijhorend beleid. Ze
zien vooral “fragmented and compartmentalized policy making, and traditionally opposing actor
coalitions articulating opposing views”. Ze omschrijven de situatie als volgt:

Nitrogen deposition and nitrate pollution in surface and ground waters are both symptoms of
the Flemish nutrient problem, yet they continue to be treated separately in policymaking.
Mistrust between the policy domains of agriculture and nature and spatial planning persists
on various levels, including politics, administration, and civil society, hindering the policy
action space needed to align Flemish agriculture with its environmental goals. In particular,
the nitrogen pollution case seems like another attempt to fit the agricultural status quo into
environmental goals, without actively exploring new models of agriculture that reconcile the
social and economic interests of farmers with environmental targets, nature conservation, and
nature development. (De Pue, et al, 2023, p. 136)

Door dergelijke fragmentatie en door toenemende (valse) conflicten, komt men in vicieuze cirkels
met een toenemend beleidsvacuim als gevolg. De huidige beleidscontext trekt de
beleidsdoorweging (zie supra) als tegenpolen uit elkaar, waardoor een spanningsveld ontstaat.
Hierdoor raken reéel drukken ondergesneeuwd, waardoor de latente erosie van de agrarische
structuur zich kan blijven manifesteren. Verbindend beleid, wat een intrinsieke eigenschap is van
het prototype, kan zo geen aarding vinden in de huidige beleidscontext (Vlaams Parlement, 2022;
Bartelink, 2022; Claus, et al., 2023; Christiaens & Mollen, 2024).
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Aansluitend op voorgaande, speelt ook het agrarisch neocorporatisme (Frouws, 1994). Het
neocorporatisme heeft in het algemeen betrekking op het sociaaleconomisch systeem waarin
bepaalde georganiseerde belangen (i.e. werkgeversorganisaties, ngo’s, belangenorganisaties,
vakbonden...) een bestendigde onderhandelingspositie hebben binnen en met de overheid. Denk
bijvoorbeeld aan de adviestaak- en bevoegdheid van de Strategische Adviesraad voor Landbouw
en Visserij (SALV) met een ledenlijst bestaande uit organisaties zoals het Algemene
Boerensyndicaat, de Boerenbond, Bioforum, Groene Kring, Natuurpunt... die zo een quasi
rechtstreekse band hebben met het beleid. Dergelijke pluralistische benadering van
beleidsparticipatie biedt heel wat voordelen en is in die zin lovenswaardig.

Dit agrarisch neocorporatisme creéert echter een bepaald verwachtingspatroon en narratief. Dat
gaat enerzijds over de verwachting dat belangenorganisaties, zoals het algemeen boerensyndicaat
of de boerenbond, ‘dé stem’ zijn van de land- en tuinbouwsector en bijgevolg elke individuele land-
en tuinbouwer. Door opake besluitvormingsprocessen is het echter onduidelijk in welke mate
dergelijke groepering, vanuit hun neo-corporatistische positie, de belangen van hun leden
daadwerkelijk behartigen. Het narratief dat hierdoor ontstaat is er een die reflecteert naar de
historische verzuiling, wat zeker in landbouwmiddens nog latent aanwezig is.

Daarbovenop is er de afgelopen jaren een tendens ontstaan waarin belangenorganisaties
professionaliseren en kapitaliseren op deze neo-corporatistische tendens. Dit is ook, en wellicht
het opvallendst, vast te stellen in de natuursector. Een voorbeeld van zo’n manifestatie is de ngo
Dryade (Dryade, 2024). In die zin ontstaat er in toenemende mate een agrarisch neo-
corporatistisch systeem waar de systeemcomponenten wel een zeker agrarisch en/of open ruimte
belang vertegenwoordigen maar niet noodzakelijk het belang van agrariérs. Over deze (agrarisch)
neo-corporatistische tendens stellen De Pue et al. (2023, p. 135) het volgende:

The nature organizations have gained influence first in the environmental domain, and then
later also in the spatial planning and agricultural domain and as such, have established
themselves as an essential part of the neo-corporatist consult. As members of both the MINA
council and the SALV the nature organizations have a privileged position in reviewing policy
plans, and power to request research. Furthermore there also appears to be a “rotating door”
or network of affiliation - such as between Boerenbond, CD&V and the Department of
Agriculture, between environmental organizations, environmental agencies, and the Greens
and segments of the N-VA. These organizations have developed increasing expertise to
challenge political decisions. In the nitrogen case, it was Natuurpunt, together with other
environmental NGOs, that successfully deployed its litigation capacities

Bovendien zorgt het automatisme waarin er berust wordt op het agrarisch neo-corporatistisch
gestel ervoor dat men voorbij een ruimere beleidsparticipatie gaat. Hierdoor ontstaat het gevoel
bij burgers en landbouwers dat men niet gehoord wordt. Het maatschappelijk debat dat verengd
wordt tot deze neo-corporatistische machine gebeurt bijgevolg niet of opaak. Bovendien schept
het de verwachting dat het algemeen belang van de belangengroeperingen gelijk loopt met
individuele belangen. Belangengroeperingen moeten echter omwille van hun positie naast een
maatschappelijke belang die voortkomt uit hun achterban, ook hun strategische positie in
overweging nemen waardoor een zeker eigenbelang ontstaat. Dit manifesteert zich op het niveau
van het individu. Dit komt naar boven in volgend citaat over het open ruimte discours:

Het Open Ruimte discours heeft vandaag zijn plaats in het maatschappelijk debat gevonden
(denk maar aan het verhaal rond de betonstop). Toch heeft men problemen het draagvlak
voor meer Open Ruimte te vergroten. Enerzijds omdat het voor veel burgers een thema is waar
ze weinig betrokkenheid bij voelen. Anderzijds stoot het ook op veel weerstand wanneer de
keuzevrijheid over vastgoedeigendom rechtstreeks inperkt wordt. (Rogge, et al,, 2018, p. 22)
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Een paper die in dit licht aangehaald kan worden is deze van Claus (2023) met als titel “Een eigen
huis, een regel in de wet; de vertaling van private belangen in generieke regelgeving”. Samengevat
stelt de auteur:

Regelgeving in ruimtelijk beleid komt op een padafhankelijke manier tot stand, waarbij
private belangen vanuit een bottom-up perspectief nationale beleidsmakers bereiken en een
vertaling krijgen in nieuwe, generieke regelgeving die meer ontwikkelingsmogelijkheden

geeft”.

Meer specifiek keek de auteur naar de zonevreemde wetgeving en de manifestatie ervan op het

terrein. Hiervoor ziet de auteur drie interactiepatronen die het ruimtelijk beleid hieromtrent
stuurden en resulteerden in generiek beleid:

Persoonlijke contacten van politici met burgers. Eigenaars van voormalige hoeves en van de
via het gewestplan zonevreemd geworden woningen gingen bij hun lokale politici ten rade
voor een herbouwvergunning. Deze politici waren vaak ook lid van een partijraad, parlement
of regering waar ze deze problematiek konden aankaarten;

De landbouworganisatie Boerenbond die bij parlementsleden en kabinetten voor regelgeving
pleitte die toeliet dat landbouwers hun bedrijfszetel lucratief konden verkopen voor niet-
agrarische doeleinden. Hierdoor ontstond een dubbelzinnige houding waarbij men enerzijds
pleit voor het vrijwaren van de agrarische structuur en anderzijds dergelijke lucratieve
functiewijziging voor hun leden wil bestendigen. Claus (2023, p. 8) maakt in zijn artikel de link
met de vaststelling dat in de hoofdstructuren van dergelijke belangenorganisatie vooral
oudere boeren zitten die, aan het einde van hun carriére, een eigen voordeel hebben om hun
eigendom zonevreemd te kunnen verkopen;

De media die het ruimtelijk beleid hypothekeerden door zonevreemde gebouwen als illegale
sloopprojecten te framen. In 1998 werden illegale weekendhuisjes, die eerder toevallig ook
zonevreemd te beschouwen zijn, gesloopt in het kader van reguliere handhaving. De sloop
vormde voer voor media omwille van de spektakelwaarde. Doordat het onderscheid tussen
illegaal en zonevreemd onvoldoende geduid werd in de media, of net als gelijkwaardig
geframed, vreesden heel wat zonevreemde woningeigenaars dat hun woning bedreigd was.
Hierdoor brokkelde het draagvlak voor het sloopbeleid af, wat tot vandaag als argument
wordt aangedragen om een sloopbeleid of daadkrachtig handhavingsbeleid te voeren.

Dergelijk voorbeeld kan men vrij doorvertalen naar andere beleidsontwikkelingen die
gerealiseerd werden of net uitbleven binnen het agrarisch-ruimtelijk beleid. Uit dergelijk
spanningsveld komen heel wat drempels voort die verhinderen dat er op vandaag een actief
agrarisch grond- en pandenbeleid (of gelijkwaardig alternatief) is.

174



7.2.2 Drempels Wegwerken

Om tot de realisatie van een actief agrarisch grond- of pandenbeleid te komen, dienen deze
drempels weggewerkt te worden. In hun boek “Met voorbedachten rade. De sluipmoord op de open
ruimte” stellen auteurs Renard, Coppens en Vloebergh het Vlaams ruimtelijk beleid aan de kaak.
Ze concluderen:

De open ruimte in Vlaanderen is er zo belabberd aan toe en de crisissen die op ons afkomen
zijn zo ingrijpend dat iedereen maar beter de ernst van de situatie onder ogen ziet. Vandaar
deze oproep, voor het helemaal te laat is. Politici, landbouwers, natuurbeschermers en
plattelandsbewoners: ga samen met (internationale) experten uit alle relevante disciplines
(...) rond de tafel zitten en stel een doortastend en uitvoerbaar noodplan op. Stop samen de
sluipmoord op de Vlaamse open ruimte (Renard, Coppens, & Vloebergh, 2022, p. 183)

Segers en Relaes (2023) omschrijven dit als volgt:

Het landbouwbeleid staat vandaag niet langer op zich, en dat is een goede zaak. Het is een
onderdeel van een globaal voedselbeleid, van een politiek die de biodiversiteit wil verbeteren,
de klimaatuitdagingen wil aanpakken, de plattelandsidentiteit en het ruraal erfgoed wil
koesteren enzovoort. Het zorgt ervoor dat de agrarische politiek complex is, rekening dient te
houden met vele en soms uiteenlopende stemmen. Zowel producenten en hun
belangenorganisaties als consumenten moeten de handen in elkaar slaan, om de uitdagingen
van vandaag aan te gaan (Segers & Relaes, 2023, p. 36)
De gemeenschappelijke factor in deze quotes is dat een verandering kan bewerkstelligd worden
door het aangaan van een nieuwe beleidscoalities die sector- en beleidsgrensoverschrijdend zijn.
Van De Werf en Nolf (2022) noemen dit ‘gebiedscoalities voor duurzame landbouw’. Ze stellen

hierover:

Ook de verduurzaming van landbouw zien we als een belangrijke gemeenschappelijke opgave.

En al zijn ruimtelijke planners en ontwerpers geen landbouwexperts, ze hebben hier wel een

rol in te spelen. Ruimtelijk planners en ontwerpers hebben de opdracht om een analyses en

visies te maken op verschillende schaalniveaus en over verschillende thema's en gebruikers

heen. Het gaat dan én over ons land weerbaar maken tegen droogte en overstroming, én over

de waterkwaliteit verbeteren, én over lokale voedselconsumptie organiseren, én over een

eerlijk inkomen voor landbouwers, én over betere stad-plattelandsrelaties, én over

energieproductie, én over biodiversiteit, én over gezonde bodems, enzovoort.
Deze ruimtelijke planners moeten als brugfiguur optreden tussen het agrarische en de planologie
en kunnen dergelijke gebiedscoalities faciliteren. Zo’n nieuwe coalitie was er (bijna). In 2021 was
er een oproep tot actie vanuit het Vlaamse “Open Ruimte” middenveld. Deze Call To Action werd
onder meer ondertekend door Boerenbond, Natuurpunt, BoerenForum, FIAN, Bond Beter Leef
Milieu, de VRP, het Algemeen Boerensyndicaat, Fedagrim, De Landgenoten... In de oproep werd
geijverd om de mogelijkheden rond zonevreemde functiewijzigingen te schrappen en agrarische
reconversie en sloop te stimuleren. Hoewel in navolging van deze oproep o.m. het Actieplatform
Agrarisch Hergebruik werd opgericht, bleef het nadien wel stil (Verhoeve,, etal., 2021b).

Om drempels voor een actief agrarisch grond- en pandenbeleid weg te werken, is een integrale en
interdisciplinaire benadering noodzakelijk, waarbij samenwerking tussen verschillende
belanghebbenden centraal staat. Dit kan worden bereikt door het vormen van nieuwe
gebiedscoalities die beleidsgrenzen overstijgen. Ruimtelijke planners spelen hierin een cruciale
rol door als brugfiguren te fungeren tussen landbouw en planologie, en door mee visies te
ontwikkelen.
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8 CONCLUSIE

De centrale hypothese in deze thesis is dat een actief agrarisch grond- en pandenbeleid het
instrumentarium vormt om bewust om te gaan met de Vlaamse agrarische structuur en de
infrastructuren die er op voorkomen. Er werd aangetoond dat zo’n beleid urgent is en dat er

’

meer dan ooit een momentum voor is. Het prototype toont minstens aan dat zo’n beleid ‘kan
bestaan en ontwikkeld worden. In dit laatste hoofdstuk wordt er stilgestaan bij de aan het
begin van deze thesis geformuleerde onderzoeksvragen, wordt er gereflecteerd op de
onderzoeksvragen en wordt er een slotconclusie geformuleerd.

8.1 Reflectie Op De Onderzoeksvragen

Hoe kan er vanuit de optiek van een duurzaam en actief agrarisch-ruimtelijk beleid bewust
omgegaan worden met de Vlaamse agrarische structuur en de infrastructuren die er op
voorkomen?

De centrale hypothese van deze thesis luidt: “Een Actief Agrarisch Grond- en Pandenbeleid vormt
het instrumentarium om bewust om te gaan met de Vliaamse agrarische structuur en de
infrastructuren die er op voorkomen”. In dit thesisonderzoek werd er aangetoond dat een
duurzaam en actief agrarisch-ruimtelijk beleid nodig is om de Vlaamse agrarische structuur te
waarborgen. Daarvoor is een integratie nodig van zowel het landbouwbeleid als het ruimtelijk
beleid. Dit beleid moet doelgericht, strategisch en proactief zijn om ongewenste tendensen, zoals
de latente erosie van de agrarische structuur, tegen te gaan en bij te dragen aan een
samenhangende agrarische structuur. Een duurzaam beleid houdt rekening met de ruimtelijke
draagkracht van deze structuur en weegt de ruimtelijke behoeften van verschillende
maatschappelijke activiteiten tegen elkaar af, zoals vastgelegd in artikel 1.1.4 van de VCRO. Dit
betekent dat er ruimte wordt beheerd in het voordeel van de huidige generatie zonder de
behoeften van toekomstige generaties in gevaar te brengen, waarbij ook rekening wordt
gehouden met economische, ecologische en sociale factoren om ruimtelijke kwaliteit te
waarborgen. Het ontwikkelde prototype biedt een affirmatief antwoord op deze eerste
onderzoeksvraag.

Waarom is een Actief Agrarisch Grond- en Pandenbeleid cruciaal met het oog op een
Vlaams duurzaam en actief agrarisch-ruimtelijk beleid?

Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is cruciaal omdat het een noodzakelijk kader biedt
om duurzaam en bewust om te gaan met de Vlaamse agrarische structuur en de infrastructuren
die er voorkomen. Zonder zo’'n beleid kunnen ongewenste tendensen zich ontwikkelen en
bestendigen, zoals de latente erosie van de agrarische structuur kan blijven doorgaan. De
afwezigheid van een grondenbeleid in het agrarisch gebied vertaalt zich in een gedoogbeleid dat
de geleidelijke achteruitgang van de kwaliteit en samenhang van de Vlaamse agrarische structuur
laat geschieden. Een actief beleid grijpt in om deze ongewenste effecten tegen te gaan en helpt bij
het realiseren van beleidsdoelstellingen zoals het beperken van ruimtebeslag door niet-
agrarische functies en het bevorderen van een samenhangende agrarische structuur. Het zorgt
ervoor dat landbouwgronden en infrastructuren efficiént en duurzaam worden beheerd in het
licht van veranderende sociaaleconomische en milieu-uitdaging. Een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid is een noodzakelijke voorwaarde om een beoogde landbouwtransitie te realiseren.
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Wat is een Actief Agrarisch Grond- en Pandenbeleid binnen een Vlaamse context?

Het prototype geeft een antwoord op deze onderzoeksvraag in de geformuleerde missie: “Het
Vlaamse Gewest voert in samenwerking met de provincies en de gemeenten een actief agrarisch
grond- en pandenbeleid dat bestaat uit de aansturing, de coérdinatie, de ontwikkeling en de
aanwending van ruimtelijke agrarische beleidsstrategieén en instrumenten om de agrarische grond-
en pandenmarkt te faciliteren, te stimuleren, te bevorderen en desnoods te corrigeren”. Het
eigenlijke prototype vormt een blauwdruk van hoe zo’n beleid er binnen een Vlaamse context kan
uitzien. Het is een beleidsstrategie die gericht is op het bewust en strategisch beheren van
agrarische gronden en panden om de agrarische structuur te behouden en versterken. Dit beleid
integreert zowel ruimtelijke als landbouwkundige aspecten, en streeft naar een evenwicht tussen
agrarische en niet-agrarische functies. Het beleid omvat het gebruik van juridische, technische en
financiéle instrumenten om bijvoorbeeld het omzetten van landbouwgrond naar andere functies
te reguleren en om het behoud van agrarische gebouwen en infrastructuren te waarborgen. Door
middel van dit beleid wordt geprobeerd om een duurzaam evenwicht te bereiken tussen
economische, ecologische en maatschappelijke belangen in het agrarische gebied. Die filosofie is
wederom geént op de missie en doelstelling van het actief agrarisch grond- en pandenbeleid.

Hoe kan een Actief Agrarisch Grond- en Pandenbeleid binnen een Vlaamse context
gerealiseerd worden en welke beleidskeuzes zijn hiervoor aan de orde?

Om een actief agrarisch grond- en pandenbeleid te realiseren, zijn verschillende beleidskeuzes
nodig die een integrale aanpak bevorderen. Dit omvat het ontwikkelen van een juridisch kader
dat de bestemmingswijzigingen van agrarisch naar niet-agrarisch gebruik strikt reguleert.
Daarnaast is er behoefte aan financiéle instrumenten, zoals een coherent sloopfonds, en fiscale
maatregelen die het gebruik van agrarische gronden bevorderen of niet-agrarische
ontwikkelingen ontmoedigen. Verder is het noodzakelijk om samen te werken met lokale
overheden, landbouwers en andere stakeholders om gemeenschappelijke doelstellingen te
definiéren en te implementeren. Het actief agrarisch grond- en pandenbeleid moet strategisch
zijn, gericht op het minimaliseren van het ruimtebeslag door niet-agrarische functies en het
ondersteunen van agrarische reconversie om zo de Vlaamse agrarische structuur te waarborgen

Welk (landbouw- en omgevings-)instrumentarium kan ingezet worden en welk
instrumentarium dient nog ontwikkeld te worden?

Binnen het prototype werden een set aan mogelijke instrumenten aangereikt. Niet alle
instrumenten hoeven daarvoor uitgevonden te worden. Voor een effectief actief agrarisch grond-
en pandenbeleid moeten ook bestaande instrumenten zoals ruimtelijke uitvoeringsplannen,
omgevingsvergunningen, bestemmingswijzigingen, en belastingmaatregelen worden ingezet. 0ok
kunnen bestaande subsidies en fondsen een versterkende werking hebben op dit prototype.
Daarnaast is er behoefte aan de ontwikkeling van nieuwe instrumenten, zoals beleidsinitiatieven
gericht op agrarisch hergebruik, sloopfondsen voor niet-bruikbare infrastructuren, en
innovatieve financieringsmodellen die de duurzaamheid en continuiteit van agrarische
ondernemingen waarborgen. Verder kunnen er instrumenten ontwikkeld worden die een betere
integratie en samenwerking tussen landbouw- en ruimtelijke beleidsdomeinen faciliteren.
Desondanks zijn ook systemische veranderingen aan de orde zoals het schrappen van
zonevreemdheid een convergentie tussen ruimtelijke planning, de vergunningverlening en de
handhaving.
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Welke beleid uit het buitenland (Nederland, Frankrijk) kan inspirerend zijn voor een
Vlaams actief agrarisch grond- en pandenbeleid?

Inspirerende voorbeelden uit het buitenland, zoals Nederland en Frankrijk, bieden inzicht in de
wijze waarop andere landen hun agrarische gebieden beheren. Er werd ingegaan op de SAFER en
de RVR-regeling en er werd gekeken hoe deze kunnen kaderen binnen het uitgewerkte prototype.
Daarnaast werd ook gekeken naar andere cases in deze twee landen. De volledige uiteenzetting
hierover is terug te vinden in het vierde hoofdstuk.

Wat is de gedragenheid van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid; hoe kijken
middenveld-, stakeholder- en belangenorganisaties naar de implementatie van zo’'n
agrarisch grond- en pandenbeleid?

De gedragenheid van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is afhankelijk van de mate
waarin middenveldorganisaties, stakeholders en belangenorganisaties betrokken zijn bij het
beleidsproces en hoe zij de voordelen ervan zien voor hun organisatie en/of hun leden. Veel van
deze organisaties erkennen de noodzaak van een dergelijk beleid om de duurzaamheid van de
agrarische sector te waarborgen en ongewenste ontwikkelingen te voorkomen. Er zijn heel wat
logica’s die verklaren waarom er tot op vandaag geen actief agrarisch grond- en pandenbeleid is.
Samengevat gaat dit over een gebrek aan beleidsdomeindoorweving, een ambigue agrarisch-neo-
corporatistisch politiek, een gebrek aan transparante communicatie, een divergentie tussen
plannen, vergunnen en handhaven, en een gebrek aan beleidscoherentie. Bovendien zijn er zorgen
over de mogelijke beperkingen die een dergelijk beleid kan opleggen aan de flexibiliteit van zowel
landbouwbedrijven als andere ontwikkelingen die vandaag de dag gedoogd worden. Om deze
drempels weg te werken is er nood aan nieuwe beleidscoalities waarbij ruimtelijke agrarische
planners brugfiguren vormen. Deze brugfiguren moeten bouwen aan een actief agrarisch grond-
en pandenbeleid. Een participatieve benadering bij de ontwikkeling en implementatie van een
actief agrarisch grond- en pandenbeleid is daarom cruciaal om een draagvlak te creéren.
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8.2 Reflectie Op De Scope Van Het Prototype
8.2.1 Focus Op Stedenbouw & Planologie

Reeds bij de aanvang van deze thesis werd de keuze gemaakt om te focussen op
stedenbouwkundige elementen met betrekking tot agrarische infrastructuur (agrarische
reconversie) en op de (absurde) relatie tussen bestemming en gebruik van agrarische grond.
Zowel de eerste hoofdstukken als het ontwikkelde prototype verengen zich tot deze
stedenbouwkundige en planologische focus. Het milieukundige luik heeft zeker een plaats binnen
een actief agrarisch grond- en pandenbeleid, maar gelet op de omvang van een thesisonderzoek
diende een zekere focus gekozen te worden. De implicatie hiervan is dat aspecten zoals de
natuurwetgeving (bv. VEN, SBZ...) en omgevingsimpact (bv. geur, geluid...) nauwelijks tot niet aan
bod komen. Een belangrijk component die hierbij ontbrak, en dit heeft de lezer wellicht
opgemerkt, is de stikstofthematiek die de laatste jaren de sector en het landbouw- en
vergunningsbeleid in haar greep heeft.

Zoals in de inleiding meegegeven is een actief agrarisch grond- en pandenbeleid nodig om een
gewenste agrarische transitie te doen slagen. Een agrarische transitie is niet noodzakelijk voor
een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Dat wil zeggen dat men eerst het agrarisch gebied
duidelijk dient af te bakenen en te structureren (cf. gebiedsbeheer, -differentiatie en -
ontwikkeling binnen het pandenbeleid) om pas nadien te zien waar bijkomende natuur- en
omgevingsdoelstellingen kunnen gerealiseerd worden. In het huidig systeem gaat men eerst op
basis van depositiemodellen een bepaalde hoeveelheid stikstofuitstoot berekenen. Vervolgens
gaat men dit vertalen naar een bepaalde ‘hoeveelheid’ afbouw van de veestapel om pas daarna te
gaan kijken waar bedrijven moeten verplaatst of stopgezet worden. Dergelijk beleid is vaak weinig
efficiént. Binnen de optiek van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid wordt er eerst een
gebiedsvisie ontwikkeld. Parallel kijkt men waar welke landbouw ontwikkelingsmogelijkheden
heeft. Er kan vervolgens gericht beleid gevoerd worden om vooropgestelde landbouw- én
milieudoelstellingen te bereiken aan de hand van de instrumenten die uitgewerkt werden binnen
het voorgestelde actief agrarisch grond- en pandbeleid. Door dergelijk actief beleid te voeren
draagt men bij aan lange termijn doelstellingen en -oplossingen. Men gaat m.a.w. voorbij de
opportuniteitswaarde van een korte termijnoplossing.

8.2.2 Focus Binnen Een Echokamer

Rond een mogelijk instrumentarium voor een agrarisch-ruimtelijk beleid is al heel wat onderzoek
gedaan. Dat reflecteert zich in een uitgebreid literatuuronderzoek met uitgebreide bibliografie als
gevolg. Daarmee verengt deze thesis zich tot een zeker hegemonistisch discours die heerst in de
bestaande beleidscontext en bestaande rapporten en onderzoek. Zo wordt er bijvoorbeeld vanuit
gegaan dat de agrarische sector een toekomst in Vlaanderen heeft, terwijl dit misschien niet
noodzakelijkerwijs zo is. Er wordt bijvoorbeeld ook uitgegaan van de principes dat planologie
toekomstzekerheid kan bieden en het agrarisch gebied voor agrarisch gebruik dient aangewend
te worden. Misschien zijn er alternatieve beleidsdiscours uit te werken waarin er net maximaal
wordt gestreefd naar verwevenheid van functies.

Zoals meegegeven in het eerste deel en later in het zevende hoofdstuk, reflecteert het prototype
en de onderzochte en voorgestelde instrumenten in zekere zin persoonlijke keuzes die
voortkomen uit wetenschappelijke literatuur en praktijkinzichten. De onderzoeksstrategie van
deze thesis omvat bovendien geen participatief onderzoek of andere kwantitatieve (bv. enquéte)
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of kwalitatieve (bv. diepte-interviews) onderzoeksmethodieken. Daardoor verengt het
thesisonderzoek zich tot een desktop-analyse van beleidsrapporten en -onderzoek en andere
literatuur hieromtrent. Hoewel dergelijke inventariserende desktop-analyse waardevol geacht
kan worden, hadden onderzoeksmethodieken zoals diepte-interviews zeker kunnen bijdragen
aan de externe validatie van het vooropgestelde prototype. In die zin dient het ontwerpend
onderzoek gepercipieerd te worden als zijnde geconcipieerd binnen een zekere echokamer
waarin enig praktijkinzicht reflecteert en interne validatie het enige aftoetsende kader vormde.
Het tegenargument hier is stellen dat het prototype slechts “een” ontwerp is, naast de vele
mogelijke ontwerpen die nodig zijn. De keuze voor bepaalde instrumenten die tot het ontwerp
behoren, hoewel ze wel gemotiveerd kunnen worden en berusten op een zekere logica, komen
altijd voort uit een persoonlijke overweging om een instrument naar voren te schuiven. Zo bestaat
er eigenlijk al een agrarisch grond- en pandenbeleid, namelijk de afwezigheid van een agrarisch
grond- en pandenbeleid. Ook dat is een beleid. Een kritische lezer kan in die zin afbreuk doen aan
het prototype door instrumenten hiervan te benoemen als ‘weinig realistisch’ of ‘nieuwe wijn in
oude vaten’. Echter zit er ten eerste enige innovatieve dimensie in dit prototype door vanuit
agrarische bril naar het ruimtelijk instrumentarium met haar instrumenten te kijken en deze
systemisch bij te sturen.

Ten tweede kunnen bij elk instrument de nodige vraagtekens of bedenkingen geplaatst worden.
De tegenvraag is dan: wat is het alternatief? Het komt vaak voor dat bij het aandragen van een
mogelijk innovatief instrument, er meteen knelpunten aangehaald worden die niet binnen de
scope van het voorgestelde instrument vallen. Daarnaast heeft men de neiging om uit een
geintegreerd beleidsvoorstel, een enkel voorstel uit te pikken om deze als irrealistisch af te
schilderen om hiermee het geheel naar de vuilbak te verwijzen. Zo kan men voor een sloopbeleid
heel wat mogelijke instrumenten en financieringsstromen uitwerken. Het feit dat men een woning
van een individu wil slopen, en hiervoor een ‘hoge kost’ zou moeten betalen is dan het
tegenargument waarmee elke vorm van sloopbeleid van tafel wordt geveegd. Dergelijke
argumenten zijn verwerpelijk. Dit is een zwaktebod die voortkomt uit de keuze voor een
ongunstige zekerheid dan een onzekere vernieuwing. Bovendien moet men een instrument
beschouwen binnen de context van een instrumentarium. Dat kan men metaforisch uitdrukken
aan de hand van het ‘gatenkazenmodel’. Net zoals instrumenten niet volledig doeltreffend zijn
waardoor nefaste zaken toch door de mazen van het net gaan, vertoont een plak kaas gaten. Als
men echter een aantal plakken kaas op elkaar legt, zijn er nagenoeg geen gaten meer over. Dat is
00k zo als men meerdere instrumenten gaat combineren.

Daarnaast dient er aangehaald te worden dat dergelijk prototype nooit af is. Er wordt ook
voorgesteld aan ieder die dit leest, om samen verder te bouwen aan een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid. Geen beleid is geen alternatief gelet op de uitgeklaarde urgentie.
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8.2.3 Voorstel Tot Verder Onderzoek

8.2.3.1 Bijkomende Onderzoekspistes

Een eerste aspect die bijkomend onderzocht moet worden is de mogelijkheid om het
pachtsysteem te hervormen om deze zodoende een hefboomfunctie te geven om de doelstellingen
van het actief agrarisch grond- en pandenbeleid te realiseren. Daarbij wordt er bijvoorbeeld
gedacht aan het overdraagbaar maken van een pacht aan derden. Hierdoor krijgt de landbouwer
(en zijn of haar opvolger) meer zekerheid over de beschikbaarheid van deze grond na overname
van het bedrijf door een opvolger.

Een tweede element, waarvoor binnen de scope van het thesisonderzoek geen tijdsruimte was om
het nodige onderzoek te verrichten, is de mogelijkheid van grondcodperaties en andere modellen
om grond te beheren conform de doelstellingen van het actief agrarisch grond- en pandenbeleid.
Deze bestaan reeds vandaag: de landgenoten®’, terre de liens®8, terre-en-vue®... Er zijn zeker
mogelijkheden om nieuwe vormen van grondaccumulatie binnen een codperatief model te
stimuleren met het oog op het versterken van de agrarische structuur. Ook alternatieve
beheersstructuren en innovatieve concepten waarbij multifunctioneel gebruik van het
landbouwgebied ontwikkeld kan worden, kan men onder deze noemer capteren. Denk
bijvoorbeeld aan nieuwe woonvormen die uitgewerkt kunnen worden binnen een RVR-regeling
en geént zijn op het Nederlandse systeem van knooperven. Een voorbeeld hierbij is het
Landschaftspark Belvedere’® waar een gebied van 300 ha landbouwgrond wordt beheerd door één
landbouwer terwijl er ook recreatieve functies (bv. uitkijktorens, wandelpaden) en educatieve
functies (bv. proefvelden, onderzoeksinstelling) gekoppeld worden aan het gebied.

Er wordt in voorliggende thesis ook niet uitvoerig stilgestaan bij de rol van publieke gronden en
hoe deze kunnen aangewend worden als hefboom voor het bewerkstelligen van een
landbouwtransitie. In het ILVO-beleidsadvies wordt er wel gefocust op deze gronden. Gronden die
voor lange termijn publiek eigendom zijn in een quasi geprivatiseerde grondenmarkt zijn in feite
systeemfouten. Ofwel is alle landbouwgrond publiek eigendom, ofwel is een specifiek of beperkt
areaal voor een beperkte termijn in handen van een grondenbank. Vanuit de optiek van een
duurzaam actief agrarisch grond- en pandenbeleid zijn dergelijke systeemfouten niet aan de orde.
Daarnaast focust men in dit beleidsadvies op grondgebonden landbouw. Er is echter beleid nodig
voor elke vorm van landbouw, ook de niet grondgebonden landbouw. Het enige beleid dat
succesvol kan zijn, is een beleid die ook ruimte en plaats biedt voor een pluimveestal in het
Vlaamse landschap (Vandermaelen, et al., 2024).

67 www.delandgenoten.be

68 www.terredeliens.org

69 www.terre-en-vue.be
70 www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/freizeit-natur-sport/parks/65805/index.html

181


http://www.delandgenoten.be/
http://www.terredeliens.org/
http://www.terre-en-vue.be/
http://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/freizeit-natur-sport/parks/65805/index.html

8.2.3.2 Bijkomend Instrumentarium

Binnen het prototype werden niet alle instrumenten gecapteerd die mogelijks kaderen of

aansluiting kunnen vinden binnen een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. In hoofdstuk 5.4

werd een overzicht gegeven van onderzoek naar mogelijke instrumentenkoffers. Onder meer op

basis van deze literatuur kan men nog volgende instrumenten bijkomend onderzoeken om te

kijken hoe ze geimplementeerd kunnen worden binnen de context van een actief agrarisch grond-
en pandenbeleid (in alfabetische volgorde):

Aangepaste afstandsregels voor landbouwontwikkelingen ten opzichte van zonevreemde
gebouwen

Afwegingskader voor landbouwbedrijven in beschermd erfgoed;

Belasting op zonevreemd of niet-agrarisch grondgebruik

Bewonerscontract (cf. statuut plattelandswoning) waarbij nieuwe bewoner de erkenning en
waardering van het landbouwkundig functioneren onderschrijven;

Bodempassport om goed landgebruik te registreren en monitoren;

Conservation Easements (bestaat in Verenigde Staten). Opleggen van doelstellingen aan stuk
grond. Wie deze wil realiseren kan de grond gebruiken zonder ze te verwerven;
Ervenconsulenten;

Fiscaal beleid en mogelijke hefboomwerking;

Gemeenschappelijk Landbouwbeleid en mogelijke hefboomwerking;

Knooperven (bestaat in Nederland). Bouwen van meerdere woningen op het erf van een
bedrijf dat beéindigd is.

Landbouwparken. Afgebakend gebied waar aan landbouwontwikkeling kan gedaan worden
naast recreatie, wonen... (cf. Landschapsparken);

Landgoederen (bestaat in Nederland). Beschermingsinstrument en landschapsontwikkeling
voor eigenaars van waardevolle gebouwen met bijhorende landerijen te behouden;
Landschapsparken

Nationale Parken

Onroerenderfgoeddecreet en mogelijke hefboomwerking alsook mogelijkheden van
(vastgestelde) inventarissen;

Opleggen van voorwaarden aan zonevreemde activiteiten in relatie tot het aanvaarden van
hinderaspecten

Pachtwetgeving en -recht en mogelijke hefboomwerking;

Plattelandseducatie en mogelijke hefboomwerking;

Plattelandsinburgeringscursus voor niet-agrarische bewoners van het buitengebied;
Rood-voor-groen regeling. Vergelijkbaar met de ruimte-voor-ruimte-regeling.
Ruilverkaveling 3.0

Stedenbouwkundige verordening;

Verhandelbare Ontwikkelingsrechten;

VLIF-steun en mogelijke hefboomwerking;
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8.3 Slotconclusie
8.3.1 De Noodzaak van een Actief Agrarisch Grond- en Pandenbeleid

Een actief agrarisch grond- en pandenbeleid is van cruciaal belang voor het waarborgen van een
duurzame, robuuste agrarische structuur in Vlaanderen. Door middel van gerichte regelgeving,
planning en instrumenten kan men duurzaam landgebruik bevorderen, de beschikbaarheid van
landbouwgrond waarborgen en de balans bewaren tussen economische ontwikkeling en
milieudoelstellingen. Dergelijk beleid creéert een context waarin de transitie van het
landbouwsysteem mogelijk gemaakt wordt.

In deze thesis staat de ontwikkeling van een duurzaam en actief agrarisch-ruimtelijk beleid voor
de Vlaamse agrarische structuur centraal. De primaire onderzoeksvraag richtte zich op hoe er
vanuit een duurzaam en actief beleid bewust kan worden omgegaan met de Vlaamse agrarische
structuur en de infrastructuren die er op voorkomen. De conclusie van deze thesis biedt niet alleen
een antwoord op deze centrale vraag, maar benadrukt ook de dringende noodzaak voor een
coherent en geintegreerd actief agrarisch grond- en pandenbeleid in Vlaanderen.

Uit het onderzoek blijkt dat er momenteel geen samenhangend Vlaams beleid bestaat dat als
zodanig een antwoord biedt op de complexe uitdagingen die de Vlaamse agrarische structuur
momenteel in haar greep heeft. De huidige beleidscontext wordt gekenmerkt door een diffuse en
ambigue aanpak waarin verschillende bestuursniveaus en beleidsdomeinen naast elkaar aan hun
eigen doelstellingen werken. Deze versnippering leidt tot inefficiéntie en conflicten bij de
implementatie van beleid, vooral op lokaal niveau waar vergunningverlenende instanties vaak
geneigd zijn om vrijgekomen agrarische sites een niet-agrarische invulling te geven. Dit staat in
contrast met de meer sectorgerichte benadering van de Vlaamse administratie, die prioriteit geeft
aan het behoud van een samenhangende agrarische structuur en het minimaliseren van
ruimtebeslag door niet-agrarische functies.

Deze thesis onderstreept de urgentie van een actief agrarisch grond- en pandenbeleid dat
strategisch, doelgericht en proactief van aard is. Een dergelijk beleid is in staat om ongewenste
tendensen tegen te gaan, zoals de latente erosie van de agrarische structuur die momenteel
gestaag plaatsvindt. Dit verwijst naar het subtiele en geleidelijke proces waarbij de kwaliteit en
samenhang van het Vlaamse landbouwsysteem achteruitgaat, een fenomeen dat significante
gevolgen heeft voor zowel landbouwproductie als het landschap en de plattelandsgemeenschap.

8.3.2 De Complexiteit van Beleidsniveaus en Juridische Instrumenten

Het thesisonderzoek toont aan dat de beleidsvorming rond de Vlaamse agrarische structuur
complex is, mede door de verschillende beleidsniveaus die elk hun eigen juridische en technische
instrumenten hanteren. Op Europees niveau, bijvoorbeeld, beinvloeden beleidsinitiatieven zoals
het GLB, de Green Deal, LULUCF... de Vlaamse context aanzienlijk. Dit creéert een gelaagde
beleidsomgeving waarin subsidiariteit een sleutelrol speelt, maar ook zorgt voor uitdagingen in
termen van consistentie, transparantie en coherentie in de beleidsuitvoering. De variéteit aan
juridische landbouw-technische en ruimtelijke instrumenten biedt echter ook kansen voor een
geintegreerde benadering. Door deze instrumenten samen te brengen binnen een kader van een
actief agrarisch grond- en pandenbeleid, kan er een efficiéntere en effectievere beleidsvoering
plaatsvinden. Dit vereist echter een grondige herziening van de huidige beleidsstructuren en -
instrumenten, alsook een bredere maatschappelijke en politieke draagvlak voor verandering.
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De thesis haalt ook voorbeelden aan van inspirerend beleid uit andere landen, zoals Nederland en
Frankrijk, die kunnen dienen als model binnen een Vlaams actief agrarisch grond- en
pandenbeleid. In Nederland zijn actieve interventionistische instrumenten zoals de RVR-regeling
inspirerend. In Frankrijk zijn er specifieke beleidsinstrumenten ontwikkeld die tegelijk de
agrarische structuur gaat beschermen en sociale en ecologische doelen na streeft. Deze
internationale voorbeelden bieden waardevolle lessen voor Vlaanderen, vooral in de context van
het ontwikkelen van een meer geintegreerde en samenhangende beleidsaanpak.

8.3.3 Beleidsaanbevelingen en Toekomstperspectieven

Op basis van de bevindingen van dit onderzoek kunnen verschillende beleidsaanbevelingen
worden geformuleerd. Ten eerste is er een dringende behoefte aan een duidelijk en
samenhangend kader voor een actief agrarisch grond- en pandenbeleid dat zowel landbouw- als
ruimtelijke belangen op een evenwichtige manier adresseert. Dit kader moet de flexibiliteit bieden
om in te spelen op veranderingen in de landbouwsector, zoals schaalvergroting, innovatieve
ontwikkelingen en veranderende marktomstandigheden, terwijl het tegelijkertijd de
duurzaamheid en veerkracht van de Vlaamse agrarische structuur waarborgt.

Ten tweede moet er een grondige herziening plaatsvinden van de huidige juridische en
beleidsinstrumenten om deze beter af te stemmen op de doelstellingen van een actief agrarisch
grond- en pandenbeleid. Dit omvat niet alleen de ontwikkeling van nieuwe instrumenten, zoals
een sloopfonds of zonevreemde-belasting, maar ook de herziening van bestaande instrumenten
om hun effectiviteit en efficiéntie te vergroten. Dat gaat onder meer over een simplificatie in
ruimtelijke drukken en kaders en over een convergentiestrategie tussen ruimtelijke planning,
vergunning en handhaving.

Ten derde is er behoefte aan een versterkte samenwerking tussen verschillende beleidsniveaus
en -domeinen, zowel binnen de verschillende actoren op Vlaams niveau onderling, als de
verschillende bestuurslagen ten opzichte van elkaar. Ze bevinden zich allemaal op een zelfde
speelveld die gestaag erodeert. Dit vereist een meer geintegreerde en gecoordineerde aanpak van
beleidsvorming en -uitvoering, waarbij verschillende beleidsactoren samenwerken om
gezamenlijke doelen te bereiken.

Ten vierde is er een nood aan een zowel een Vlaamse landbouwvisie als aan een ruimtelijke visie
op landbouw in Vlaanderen. Beiden zijn noodzakelijk om duurzame landbouwpraktijken te
bevorderen en het evenwicht te bewaren tussen verschillende economische en maatschappelijke
noden. Door een duidelijke visie te ontwikkelen, kan Vlaanderen de landbouwsector
verduurzamen, biodiversiteit beschermen en klimaatverandering aanpakken. Dit verzekert een
efficiént en doelgericht gebruik van de beschikbare vruchtbare ruimte, minimaliseert conflicten
tussen landbouwers en andere landgebruikers, en zorgt voor voedselzekerheid. Bovendien
ondersteunt het beleid de economische levensvatbaarheid van de sector, bevordert het innovatie,
en verbetert het de leefbaarheid van landelijke gebieden, wat essentieel is voor het behoud van
het cultureel erfgoed en de waardevolle landschappen in Vlaanderen.
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8.3.4 Conclusie

Vanuit de optiek van een ontwerpend en actiegericht onderzoek wordt er aangetoond dat er het
afgelopen jaar een momentum is ontstaan voor een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Het
thema grond staat prominent op de beleidsagenda. Toch zijn er heel wat logica’s die verklaren
waarom er tot op vandaag geen actief agrarisch grond- en pandenbeleid is. Samengevat gaat dit
over een gebrek aan beleidsdomeindoorweving, een ambigue agrarisch-neo-corporatistische
politiek, een gebrek aan transparante communicatie, een divergentie tussen plannen, vergunnen
en handhaven, en een gebrek aan beleidstransparantie- én coherentie. Om deze drempels weg te
werken is er nood aan nieuwe beleidscoalities waarbij ruimtelijke agrarische planners
brugfiguren vormen. Deze brugfiguren moeten verder bouwen aan het prototype.

Deze thesis benadrukt de urgentie voor een Vlaams actief agrarisch grond- en pandenbeleid. De
huidige versnippering van de agrarische structuur leidt tot inefficiénties en conflicten, wat de
duurzame ontwikkeling van dit gebied onmogelijk maakt. Een actief agrarisch grond- en
pandenbeleid biedt een veelbelovende oplossing voor deze uitdagingen, maar vereist een
herziening van de huidige beleidsstructuren en een breder maatschappelijk en politiek draagvlak
voor verandering. Door te leren van internationale voorbeelden en door te werken aan een meer
geintegreerde en samenhangende beleidsaanpak, kan Vlaanderen een duurzame
landbouwstructuur ontwikkelen die bestand is tegen de uitdagingen van de toekomst.

Deze thesis biedt daarmee niet alleen een analyse van de huidige situatie waarbij menig
pijnpunten werden blootgelegd. Het omvat daarbovenop argumenten waarom het bestaand
momentum moet omgezet worden naar actie. Door strategisch, doelgericht en proactief op te
treden, kan in Vlaanderen gewerkt worden aan een landbouwsysteem dat duurzaam, veerkrachtig
en toekomstbestendig is, en dat bijdraagt aan zowel de economische als ecologische doelen. Een
actief agrarisch grond- en pandenbeleid vormt daarbij het beleid om de huidige koers te kenteren.

185



BIBLIOGRAFIE

Abellan, A. (2024, april 14). La Safer répond aux accusations d’action a 90 % illégales sur le foncier
agricole. Vitisphere. Opgehaald van https://www.vitisphere.com/actualite-101675-1a-
safer-repond-aux-accusations-daction-a-90-illegales-sur-le-foncier-agricole.html

Adams, R, Hurd, B., Lenhart, S., & Leary, N. (1998). Effects of global climate chagne on agriculture:
an interpretative review. Climate Research, 19-30.

Adriaen, D. (2023, november 3). Zonnepanelen op carports en op het water: daken zullen niet
volstaan om nood aan zonne-energie te dekken. De Tijd. Opgehaald van
https://www.tijd.be/dossiers/de-verdieping/zonnepanelen-op-carports-en-op-het-
water-daken-zullen-niet-volstaan-om-nood-aan-zonne-energie-te-
dekken/10505001.html

Agentschap Landbouw en Zeevisserij. (2021, januari 26). Ruimtelijke bestemming van het
aangegeven  landbouwareaal. Opgehaald van Landbouwcijfers.Vlaanderen.be:
https://landbouwcijfers.vlaanderen.be /landbouw/totale-landbouw /ruimtelijke-
bestemming-van-het-aangegeven-landbouwareaal

Agentschap Landbouw en Zeevisserij. (2022, december 2). Starters en stoppers in de landbouw.
Opgehaald van Agentschap Landbouw & Zeevisserij:
https://landbouwcijfers.vlaanderen.be /landbouw/totale-landbouw/starters-en-
stoppers-de-landbouw

Agentschap Landbouw en Zeevisserij. (2024a). Landbouwrapport 2024 (LARA). Vlaamse landbouw
in cijfers. Brussel.

Agentschap Landbouw en Zeevisserij. (2024b). Voor toekomstgericht en (h)eerlijk voedsel in
Vlaanderen. Insteek regeerakkoord 2024-2029 Agentschap Landbouw en Zeevisserij. Luik
Landbouw. Brussel: Agentschap Landbouw en Zeevisserij.

Agentschap Landbouw en Zeevisserij. (2024c). Landbouwcijfers.Vlaanderen. Opgehaald van
Agentschap Landbouw en Zeevisserij: https://landbouwrcijfers.vlaanderen.be/

Agentschap Landbouw en Zeevisserij. (2024d). Gemeenschappelijk Landbouwbeleid (GLB) 2023-
2027: algemeen kader. Opgehaald van Agentschap Landbouw en Zeevisserij:
https://lv.vlaanderen.be/beleid /landbouwbeleid-eu/gemeenschappelijk-
landbouwbeleid-glb/2023-2027-algemeen-kader

Agentschap Landbouw en Zeevisserij. (2024e, januari 8). Opvolging. Opgehaald van Agentschap
Landbouw en Zeevisserij: https://landbouwcijfers.vlaanderen.be/landbouw /totale-
landbouw/opvolging

Agentschap Landbouw en Zeevisserij. (2024f, januari 18). Grondprijzen. Opgehaald van
Landbouwcijfers.Vlaanderen: https://landbouwcijfers.vlaanderen.be/landbouw /totale-
landbouw/grondprijzen

Agentschap Landbouw en Zeevisserij. (2024g, januari 25). Tewerkstelling. Opgehaald van
Landbouwcijfers.Vlaanderen: https://landbouwcijfers.vlaanderen.be/landbouw/totale-
landbouw/tewerkstelling

186



Agentschap Landbouw en Zeevisserij. (2024h, maart 13). Productiewaarde van de land- en
tuinbouw. Opgehaald van Landbouwcijfers.Vlaanderen:
https://landbouwcijfers.vlaanderen.be /landbouw/totale-landbouw/productiewaarde-
van-de-land-en-tuinbouw

Agentschap Landbouw en Zeevisserij. (2024, april 16). Grond voor landbouw: wegwijs in de cijfers.
Opgehaald van Landbouwcijfers.Vlaanderen:
https://landbouwcijfers.vlaanderen.be /landbouw/totale-landbouw/grond-voor-
landbouw-wegwijs-de-cijfers

Agentschap Landbouw en Zeevisserij. (2024, augustus 8). 87% van de actieve landbouwers nemen
deel aan ecoregelingen of agromilieuklimaatmaatregelen. Opgehaald van Agentschap
Landbouw en  Zeevisserij:  https://lv.vlaanderen.be/nieuws/87-van-de-actieve-
landbouwers-nemen-deel-aan-ecoregelingen-agromilieuklimaatmaatregelen

Agridata. (2024). Analytical Factsheet - France. Opgehaald van Agridata.ec.Europa:
https://agridata.ec.europa.eu/extensions/DataPortal/analytical_factsheets.html

Agrimatie. (2022, januari 26). Grondmarkt. Opgehaald van Wageningen University en Research:
https://agrimatie.nl/ThemaResultaat.aspx?subpublD=2232&themalD=3588

Agripress. (2024, februari 5). 785 miljoen euro subsidies voor landbouw, niet enkel voor boeren.
Opgehaald van AgriPress:
http://www.agripress.be/start/artikel /617571 /nl#:~:text=In%202022%200ntving%?2
0Belgi%C3%AB%20785,de%20boeren%20die%20vandaag%?20protesteren.

Agrosynergie. (2011). Evaluation of CAP Measures Applied To The Sugar Sector. Brussel: European
Commission. DG Agriculture and Rural Development.

Allen, B., Bas-Defossez, F., & Weigelt, ]. (2018). Feeding Europe: Agriculture and sustainable food
systems. Think 2030. Science-policy Solutions for a more Sustainable Europe, 1-22.

Amirova, E., Gavrilyeva, N., Romanishina, T., & Asfandiarova, R. (2022). On the problem of the
development of 'sustainable’ agriculture in modern economic realities. Siberian Journal of
Life Sciences and Agriculture (vol. 13 no. 3), 392-406.

Andries, S. (2023, augustus 4). Lokale ambtenaren gefrustreerd over vriendjespolitiek in
bouwdossiers. Opgehaald van DeStandaard:
https://www.standaard.be/cnt/dmf20230803_94110826

ANP. (2024, april 19). Schiphol koopt stikstofrechten van boeren voor Rotterdam Airport.
Opgehaald van Luchtvaartnieuws:
https://www.luchtvaartnieuws.nl/nieuws/categorie/3/airports/schiphol-koopt-
stikstofrechten-van-boeren-voor-rotterdam-airport

Anseeuw, D. (2016). Compensatieplicht: de mol in het Vlaamse natuur-, milieu- en
landbouwbeleid. Oikos 77, 16-21.

Anseeuw, D. (2024, maart 15). Wordt landbouwgrond het nieuwe goud. Knack. Opgehaald van
https://www.knack.be/nieuws/belgie/politiek/wordt-landbouwgrond-het-nieuwe-
goud/

Antea Group. (2013). Evaluatie van de drukfactoren in agrarische gebieden en opstellen van een
ruimtelijk afwegingskader voor niet-agrarische transformaties. Brussel: Departement
Ruimte Vlaanderen.

187



Antea Group, Vito NV, & A-worx. (2017). Uitwerken van beleidsinstrumenten voor het verminderen
van het ruimtebeslag in de open ruimte. Brussel: Departement Omgeving.

Antrop, M., Cuyckens, G., Knops, G., & Vandegucht, D. (1985). De open ruimte in Vlaanderen : een
geografisch-landschappelijke ~ en  biologische  verkenning. Brussel: ~ Koning
Boudewijnstichting.

Anwar, M,, Liu, D., Macadam, I., & Kelly, G. (2013). Adapting agriculture to climate change: a review.
Theoretical and Applied Climatology, 225-245.

Apache. (2020, november 27). We kunnen onze landbouwgrond niet enkel aan de vrije markt
overlaten. Aopache. Opgehaald van https://apache.be/gastbijdragen/2020/11/27 /we-
kunnen-onze-landbouwgrond-niet-enkel-aan-de-vrije-markt-overlaten

Apache. (2023, februari 6). Publieke grond is onderbenutte motor voor landbouwtransitie.
Opgehaald van Apache: https://apache.be/2023/02/06/publieke-grond-onderbenutte-
motor-voor-landbouwtransitie

Apache.  (2024). Belangenvermenging in  Koksijde. = Opgehaald van  Apache:
https://apache.be/dossier/belangenvermenging-in-koksijde

Arkens, J. (2024). Boer & Toekomst. Leuven: Groene Kring. Opgehaald van
https://assets.groenekring.be/files/2024-06/20240325_visietekst_boertoekomst.pdf

Arnoudt, R. (2024, februari 6). Landbouwgrond verandert veel vaker in tuinen of weiden voor
paarden  of pony's dan in  natuurgebied.  Opgehaald van  VrtNws:
https://www.vrt.be/vrtnws/nl/2024/02 /06 /tegenstelling-natuur-landbouw/

Atelier Romain, ILVO, & LDR. (2016). Onderzoek van het instrument 'convenant' voor 'niet
agrarische activiteiten in voormalige agrarische gebouwen'. Brussel: Departement Ruimte
Vlaanderen.

Aznar-Sanchez, ], Piquer-Rodriquez, M., Valasco-Munoz, ], & Manzano-Agugliaro, F. (2019).
Worldwide reseerch trends on sustainable land use in agriculture. Land Use Policy 87, 1-
15.

Bakker, De Vries, W., Rpos, G., Kros, H., Kuhlman, T., de Vries, S, . . . Witte, ]. (2022). Katering als
zoektocht naar een haalbaar wensbeeld. Gebiedsgerichte aanpak voor
toekomstbestendige landbouw. Bodem (2), 6-8.

Bakker, M., De Vries, W., Ros, G., Kros, ., Kuhlman, J., Mashhoodi, B., & Witte, J. (2021). Zoneren
biedt landbouw toekomstperspectief. Milieu, 39-44.

Bartelink, H. (2022, juli 7). Landbouw versus natuur: een valse tegenstelling. Opgehaald van Trouw:
https://www.trouw.nl/opinie/landbouw-versus-natuur-een-valse-
tegenstelling~baee728d/?referrer=https://www.google.com/

Beckers, V., Beckers, ]., Vanmaercke, M., Van Hecke, E., Van rompaey, A., & Dendoncker, N. (2018).
Modelling Farm Growth and Its Impact on Agricultural Land Use: A Country Scale
Application of an Agent-Based Model. Land, 1-19.

Beckers, V., Poelmans, L., Van Rompaey, A., & Dendoncker, N. (2020). The impact of urbanization
on agricultural dynamics: a case study in Belgium. Journal of Land Use Science, 626-643.

Beckman, ]., & Contryman, A. (2021). The importance of agriculture in the economy: impacts from
COVID-19. American journal of agricltural economics 103 (5), 1595-1611.

188



BELPA. (2024). De Belgische lijst van begunstigden van Europese landbouwsteun. Opgehaald van
Belgische Betaalorganen: https://www.belpa.be/nl/search-data

Bergen, D. (2009). Leefbaarheid in de landbouw - Een werkbaar begrip? Brussel: Beleidsdomein
Landbouw en Visserij, Afdeling Monitoring en Studie.

Bergen, D. (2011). Grond te koop? - Elementen voor de vergelijking van prijzen van
landbouwgronden en onteigeningsvergoedingen in Vlaanderen en Nederland. Brussel:
Departement Landbouw en Visserij. Afdeling Monitoring en Studie.

Berkhout, P, & Galema, S. (2022). Duurzaam verdienen. Analyse verdienvermogen
verduurzamingsmodellen landbouw. Wageningen: Wageningen Economic Research.

Berkhout, P., Jellema, A., & Nannes, J. (2023). Ecosysteemdiensten. Van tegemoetkoming in de
onkosten naar verdienmodel. Wageningen: WUR.

Beyens, A., Tas, P., & Flachet, H. (2022). Beleidsaanbevelingen voor een betere toegang tot grond
voor agro-ecologische boer(innjen. Fian, De Landgenoten en Voedsel Anders. Opgehaald
van https://www.fian.be/IMG/pdf/220411-toegang-tot-grond-nota.pdf

BioForum. (2024, januari 30). Green Deal is niet het probleem, een gebrek aan landbouwvisie wel.
Opgehaald van Bioforum: https://www.bioforum.be/nieuws/green-deal-niet-het-
probleem-een-gebrek-aan-landbouwvisie-wel

Biro-Varga, K, Sirnik, 1., & Stremke, S. (2024). Landscape user experiences of interspace and
overhead agrivoltaics: A comparative analysis of two novel types of solar landscapes in
the Netherlands. Energy Research & Social Science.

Bock, A, Krzysztofowicz, M., Rudkin, J., & winthagen, V. (2020). Farmers of the Future. Luxemburg:
Publications Office of the European Union.

Boinon, ]. (2011). Les politiques foncieres agricoles en France depuis 1945. Economie et
Statistique, 19-37.

Bollen, B., Baert, G., & Janssen, K. (2017). Land- en Tuinbouw. In B. Hubeau, & G. Vloebergh, Met
Inzicht Ruimtelijk Plannen en Vergunnen. Een Kompas doorheen de aanverwante domeinen
van de ruimtelijke ordening. (pp. 150-183). Die Keure.

Bomans, K., Dewaelheyns, V., & Gulinck, H. (2011). Pasture for Horses: an underestimated land
use class in an urbanized and multifunctional area. International Journal of Sustainable
Development and Planning 6.2, 195-211.

Bonoli, G., Clasen, J., & Clegg, D. (2011). Active labour market policy in a changing economic
context. . Regulating the risk of unemployment: National adaptations to post-industrial
labour markets in Europe, 318-332.

Boone, L., Dewulf, J., Ruysschaert, G., D'hose, T., Muylle, H., & Roldan-Ruiz, I. (2020). Assessing the
consequences of policy measures on long-term agricultural productivity-Quantification
for Flanders. Journal of Cleaner Production 246.

Bouchedor, A. (2014). Naar een betere toegang tot grond in Belgié en in Europa. Brussel: FIAN
Belgié.

Bouckaert, B., & De Waele, T. (2004). Ruimtelijke Ordening en Stedenbouw in het Vlaamse Gewest.
Brugge: Vanden Broele.

189



Bouckaert, ]., Francois, S., & Schelstraete, B. (2017). Afwijkingsmogelijkheden wat betreft de
functie van constructies: zonevreemde functiewijzigingen. In J. Bouckaert, S. Francois, &
B. Schelstraete, Buiten de lijnen. Stedenbouwkundige afwijkingen en de beoordeling ervan
binnen vergunnignsaanvragen. (pp. 195-226). Brugge: Die Keure.

Bouckaert, ]., Lacoere, P., Paelinck, M., Tindemans, H., Berghmans, t., Bius, X,, ... ], D. C. (2021).
Taskforce Bouwshift.

Bourdeaud'hui, R, Janssens, F., & Vanderhaeghe, S. (2020). Werkbaar werk bij zelfstandige
ondernemers in de landbouw. Sectorale analyse op de Vlaamse werkbaarheidsmonitor 2013-
2019. Brussel: Stichting Innovatie & Arbeid.

Bourdeaud'hui, R. Lamberts, M., Notebaert, S, & Vanderhaeghe, S. (2023). Viaamse
Werkbaarheidsmonitor 2023. Zelfstandige ondernemers. Brussel: Stichting Innovatie &
Arbeid.

Braeckman, G., & Vanhaverbeke, W. (1999). De zonevreemde bedrijvenproblematiek in Vlaanderen.
Maastricht: NIBOR. Netherlands Institute of Business Organization and Strategy Research.

Brownfielddecreet. (2007). Decreet betreffende de Brownfieldconvenanten. Opgehaald van
https://codex.vlaanderen.be/Portals/Codex/documenten/1015854.html

Brundtland, G. (1987). Report of the World Commission on Environment and Development: Our
Common Future. World Commission on Environment and Development.

Buitelaar, E., & Leinfelder, H. (2022). Public Design of Urban Sprawl: Governments and the
Extension of the Urban Fabric in Flanders and the Netherlands. Urban Planning, 46-57.

Busck, A., Kristensen, S., Praestholm, S., & Primdahl, J. (2008). Porous Landscapes. The Case of
Greater Copenhagen. Urban Forestry & Urban Greening 7, 145-156.

BVR. (2003, november 28). Besluit van de Vlaamse Regering [tot vaststelling van de lijst van
toelaatbare zonevreemde functiewijzigingen (verv. BVR 29 mei 2009, art. 1)]. Opgehaald van
https://codex.vlaanderen.be/Portals/Codex/documenten/1012054.html

BVR. (2015). Besluit van de Vlaamse Regering van 27 november 2015 tot uitvoering van het decreet
van 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning. Brussel: Vlaamse Regering.
Opgehaald van https://navigator.emis.vito.be/detail?wold=67288

BVR. (2023a, oktober 6). Besluit van de Vlaamse Regering over de steun voor de opstart van of de
omschakeling naar een toekomstgerichte duurzame ondernemingsstrategie op een
landbouwbedrijf. Opgehaald van
https://codex.vlaanderen.be/PrintDocument.ashx?id=1038933&datum=&geannoteerd=
false&print=false

BVR. (2023b, april 21). Besluit van de Vlaamse Regering over steun voor productieve investeringen
en opstartverrichtingen in de landbouw. Opgehaald van
https://codex.vlaanderen.be/PrintDocument.ashx?id=1038297

Cabus, P., & Vanhaverbeke, W. (2003). The Economics of Rural Areas in the Proximity of Urban
Networks: Evidence from Flanders. Tijdschrift voor economische en sociale geografie 94.2,
230-245.

Calzadilla, A., Rehdanz, K., Betts, R,, Falloon, P., Wiltshire, A., & Tol, R. (2010). Climate change
impacts on global agriculture. Kiel Working Paper, 1-50.

190



Camus, A. (1942). De mythe van Sisyphus. Een essay over het absurde . Paris: Gallimard.
Canfyn, F. (2014). Het syndroom van verkavelingsvlaanderen. Gent: Lecture Bookstore Limerick.

Carmona, N., Sanchez, A., Remans, R., & Jones, S. (2022). Complex agricultural landscapes host
more biodiversity than simple ones: a global meta-analysis. Agricultural Sciences vol. 119,
1-10.

Caron, B. (2016). Vraag om uitleg van Bart Caron aan Joke Schauvliege, Vlaams minister van
Omgeving, Natuur en Landbouw, over mogelijkheden om vertuining van landbouwgrond
tegen te gaan. Brussel: Vlaams Parlement.

Carré, M. (2023, juni 20). La Safer Normandie préempte une exploitation de 350 ha pour
l'installation de jeunes agriculteurs. Reussir. Opgehaald van https://www.reussir.fr/une-
exploitation-de-350-ha-preemptee-par-la-safer-normandie-pour-linstallation-de-jeunes

Celen, G. (2018). Een instrumentenkoffer voor de realisatie van open ruimte als gemeengoed in
een context van veel individuele eigenaars en gebruikers. In J. Pol, & A. Kuhk, Commons in
voedselsystemen: de herontdekking van lokale gemeenschappen (Commons in food systems:
the rediscovery of local communities). EPO.

Chatzipanagi, A., Taylor, N., & Jaeger-Waldau, A. (2023). Overview of the potential and challenges
for Agri-Photovoltaics in the European Union. Luxembourg: Publications Office of the
European Union.

Christiaens, A., & Mollen, F. (2024). Betonrapport 2024 van de Vlaamse gemeenten en provincies.
Mechelen: Breekijzer/Natuurpunt.

Ciaian, P., Kancs, A., Swinnen, ., Van Herck, K., & Vranken, L. (2011). Sales market regulations for
agricultural land in EU Member States and Candidate Countries. Brussel: Factor Markets.

Claeys, M., De Coutere, S., De Roo, K., Leinfelder, H., & Van de Genachte, G. (2015). Concepten voor
de omkadering en afstemming van verschillende instrumenten voor de uitvoering van een
ruimtelijk planningsproces, uitgevoerd in opdracht van Ruimte Vlaanderen. Brussel: Ruimte
Vlaanderen.

Claus, T., & Leinfelder, H. (2022). Hoe lokale politici het ruimtelijk beleid uithollen. Samenleving &
Politiek 29 (7), 12-17.

Claus, T., Bouma, G., Custers, L., & Dooghe, D. (2023). Een eigen huis, een regel in de wet. De
vertaling van private belangen in generieke regelgeving. Plandag 2023. Stichting
Planologische DiskussieDagen, 210-219.

Coel, A. (2021, december 1). Aanvragen tot zonevreemde functiewijziging in agrarisch gebied -
Adviezen. Schriftelijke vraag nr. 138 van Arnout Coel aan minister Hilde Crevits. Opgehaald
van Vlaams Parlement: https://www.vlaamsparlement.be/nl/parlementaire-
documenten/schriftelijke-vragen/1578357

Conway, S., Farrell, M., McDonalbh, ,. ]., & Kinsella, A. (2022). ‘Farmers Don’t Retire’: Re-Evaluating
How We Engage with and Understand the 'Older' Farmer's Perspective. Sustainability, 1-
11.

Conway, S., McDonagh, J., Farrell, M., & Kinsella, A. (2016). Cease agricultural activity forever?
Underestimating the importance of symbolic capital. Journal of Rural Studies, 164-176.

191



Cournut, S., & Chgauvat, S. (2010). Work organisation in livestock farms and farm liveability:
Research findings from France. 9th European IFSA Symposium, 1148-1157.

Crawford, A., Nettle, R., Brightling, P., & Hibburt, C. (2010). Enhancing the liveability of farm
systems: Supporting new farm and advisory practices in the Australienan Dairy Industry.
9th European IFSA Symposium, 1109-1116.

Danckaert, S. (2013a). Bestemming en gebruik van landbouwgrond. Kwantitatief onderzoek naar
landbouwgebruik en planologische landbouwbestemmingen. Brussel: Departement
Landbouw en Visserij.

Danckaert, S., Deuninck, J., & Van Gijseghem, D. (2013b). Food Footprint. Welke oppervlakte is nodig
om de Vlaming te voorzien van lokaal voedsel? Een Theoretische denkoefening. Brussel:
Departement Landbouw en Visserij. Monitoring en Studie.

Dankbaar, M. (2024, maart 20). De Ruimte-Voor-Ruimte regeling en haar perikelen. Opgehaald van
Pont Omgeving: https://www.omgevingsweb.nl/nieuws/de-ruimte-voor-ruimte-
regeling-en-haar-perikelen/

De Boitselier, J. (2021). Stedenbouwkundige aspecten in de paardenhouderij. Paardenpunt
Vlaanderen.

De Cleene, D. (2024, februari 7). Drijft natuur de boeren van hun grond? De olifant in de kamer is
het paard. Opgehaald van De Morgen: https://www.demorgen.be/nieuws/drijft-natuur-
de-boeren-van-hun-grond-de-olifant-in-de-kamer-is-het-paard~bfdc3d30/

De Hoogh, ]. (1988). Waarom eigenlijk landbouwpolitiek? EG-Landbouwpolitiek van binnen en van
buiten, 1-8.

De Keersmaeker, L., Roggemans, P., Ghysels, T., Poelmans, L., Buskens, I., Petermans, T., ... Van
Valckenborgh, ]J. (2024). Digitalisatie van historisch landgebruik en analyse van
landgebruiksveranderingen in Vlaanderen (1778-2022). Resultaten van deep learning (Al)
beeldclassificatie toegepast op drie historische kaarten. Brussel: Rapporten van het
Instituut voor Natuur- en Bosonderzoek.

De Keyzer, M. (2023). Tot de Bodem. De Toekomst van Landbouw in Vlaanderen. Leuven:
Universitaire Pers Leuven.

De Landgenoten. (2019). Toegang tot grond voor een Landbouwmodel met Toekomst. Antwerpen:
De Landgenoten.

De Landgenoten. (2023, september 27). Wat betekenen de stijgende landbouwgrondprijzen voor
De Landgenoten? Opgehaald van De Landgenoten:
https://www.delandgenoten.be /nieuws/wat-betekenen-de-stijgende-
landbouwgrondprijzen-voor-de-landgenoten

De Meulder, B., Schreurs, ], Cock, A, & Notteboom, B. (1999). Sleutelen aan het Belgische
stadslandschap. Patching up the Belgian Urban Landscape. OASE, 78-113.

De Paepe, R. (2008). Agrarische Architectuur in Vlaanderen. Brussel: De Vlaamse Bouwmeester.

De Pue, D., Crivits, M., Messely, L., & Tessier. (2023). Country Report: Flanders (Belgium). In J.
Liefferink, M. Kaufmann, & D. Boezeman, Nature-agriculture debates and policies:
Denmark, Germany, Flanders and France compared (pp. 97-145). Nijmegem: Institute for
Management Research. Radboud University.

192



De Rynck, F., & Janssens, L. (2023). Visie op de toekomst van het lokaal en binnenlands bestuur in
Vlaanderen. Steunpunt Bestuurlijke Vernieuwing.

De Stoppeleire, L. (2021, november 26). Laat Europa de familiale landbouwers vallen? Vlaanderen
ook? De Drietand. Opgehaald van
https://www.absvzw.be /uploads/news/287 /attachment/20211126%?20betoging.pdf

De Vrieze, L., Celen, G., Vandemoortel, B., Declerck, J.,, Van Loon, M. M., Contipelli, L. B., &
Vermeulen, L. (2023). Open Ruimte Coalities. Op de schouders van 10 jaar Open Ruimte
Platform. Brussel: Vlaamse Landmaatschappij.

De Waegemaeker, ]J. (2017). Climate-Proof Through Design. Research and design for climate
adaptation in peri-urban territories. Antwerpen: Universiteit Antwerpen. Faculteit
Ontwerpwetenschappen. Onderzoeksgroep voor Stadsontwikkeling.

De Waele, A, Vaes, |., Vanhaeren, R, Grillaert, G., Fauconnier, K., Stevens, M., & Wauman, N. (2022).
Hoeve als hefboom voor de open ruimte. Analyse rond hergebruik van vrijkomende hoeves in
de Vlaamse Ardennen. Gent: Provincie Oost-Vlaanderen - Dienst Landbouw en Platteland.

De Waele, A, Vaes, ]., Vanheuven, D., Roelens, C., Kimpe, D., & Morisse, B. (2020a). Uitwerken van
financiéle en juridische instrumenten voor het stimuleren van agrarische herontwikkeling.
Post 1 - Financiéle Meerkost Becijferen. Antwerpen: Provincie Antwerpen.

De Waele, A, Vaes, ]., Vanheuven, D., Roelens, C., Kimpe, D., & Morisse, B. (2020b). Uitwerken van
financiéle en juridische instrumenten voor het stimuleren van agrarische herontwikkeling -
Post 2 - Stimuleren van Agrarische Herontwikkeling. Antwerpen: Provincie Antwerpen.

Decock, S. (20244, januari 31). Niet klein, niet supergroot: zo zwaar weegt de landbouw in onze
economie. De Standaard. Opgehaald van
https://www.standaard.be/cnt/dmf20240131_96578024

Decock, S. (2024b, januari 31). Hoe Colruyt het symbool werd van te dure landbouwgronden. De
Standaard. Opgehaald van https://www.standaard.be/cnt/dmf20240130_97034354

Decreet. (2006, juni 16). Betreffende het oprichten van de Vlaamse Grondenbank en houdende
wijziging van diverse bepalingen. Opgehaald van
https://codex.vlaanderen.be/PrintDocument.ashx?id=1015499

Decreet. (2014, maart 28). betreffende de landinrichting. =~ Opgehaald van
https://codex.vlaanderen.be/PrintDocument.ashx?id=1024453

Decreet Modulaire = Omgevingsvergunning. (2024, mei 17). Decreet modulaire
omgevingsvergunningsprocedure en omgevingsbesluit. Opgehaald van
https://omgeving.vlaanderen.be/nl/decreet-modulaire-
omgevingsvergunningsprocedure-en-omgevingsbesluit

Delbecq, B., & Florax, R. (2010). Farmland allocation along the rural-urban gradient: the impacts
of urbanization and urban sprawl. Agricultural & Applied Economics Association, 1-20.

Departement Landbouw en Visserij. (2018). Ondernemingsplan 2018. Brussel: Departement
Landbouw en Visserij.

Departement Omgeving. (2018). Strategische Visie Beleidsplan Ruimte Vlaanderen. Brussel:
Departement Omgeving.

193



Departement Omgeving. (2019a). Open kansen in de open ruimte. Werken aan een zuurstofrijke
toekomst in de open ruimte. Brussel: Departement Omgeving.

Departement Omgeving. (2019b). Transformaties van Panden in Vlaanderen. Ruimtelijke Analyse.
Brussel: Departement Omgeving.

Departement Omgeving. (2019c, september 1). Stedenbouwkundige Vergunningen. Opgehaald van

Departement Omgeving:
https://indicatoren.omgeving.vlaanderen.be/indicatoren/stedenbouwkundige-
vergunningen

Departement Omgeving. (2021). Richtlijnennota met betrekking tot ruimtebeslag voor de opmaak
en behandeling van omgevingsvergunningsaanvragen inzake windturbineprojecten.
Brussel: Departement Omgeving. Opgehaald van
https://omgeving.vlaanderen.be/sites/default/files/2021-
11/Richtlijnennota%?20ruimtebeslag%20Windturbines.pdf

Departement Omgeving. (2023a). Briefing 1. Ruimtebeslag - Evoluties 2013-2022 in Vlaanderen.
Brussel: Departement Omgeving.

Departement Omgeving. (2023b). Leidraad omgevingsregelgeving voor kleinschalige duurzame
constructies die voor bewoning of recreatief verblijf worden gebruikt. Brussel: Departement
Omgeving. Opgehaald van https://omgeving.vlaanderen.be/sites/default/files/2023-
09/20230906_0mgevingsregelgeving%20en%20kleinschalige%20constructies%20voor
%?20bewoning%?200f%?20recreatief%20verblijf.pdf

Departement Omgeving. (2024a). Planningsprocessen voor landbouw, natuur en bos. Opgehaald
van Omgeving.Vlaanderen: https://omgeving.vlaanderen.be/nl/ruimtelijk-beleid-en-
planning/gebiedsontwikkeling/planningsprocessen-voor-landbouw-natuur-en-bos

Departement Omgeving. (2024b). Beleidsplan Ruimte Vlaanderen: proceshistoriek. Opgehaald van
Departement  Omgeving:  https://omgeving.vlaanderen.be/nl/ruimtelijk-beleid-en-
planning/ruimtelijk-beleid /beleidsplan-ruimte-vlaanderen/beleidsplan-ruimte-
vlaanderen-proceshistoriek

Departement Omgeving. (2024c). FAQ-Zonevreemdheid. Brussel: Departement Omgeving.
Opgehaald van https://omgeving.vlaanderen.be/nl/decreten-en-
uitvoeringsbesluiten/zonevreemd-startpagina

Departement Omgeving. (2024d). Evaluatie van de adviesverlening in kader van
omgevingsvergunning. Brussel: Vlaams Planbureau voor Omgeving.

Departement Omgeving. (2024e). Een omgeving met toekomst. Regeerbijdrage Beleidsdomein
Omgeving 2024. Brussel: Departement Omgeving.

Departement Omgeving. (2024f). Hobbystallen voor weidedieren in agrarisch gebied - VCRO artikel
4.4.8/2. Opgehaald van Departement Omgeving:
https://omgeving.vlaanderen.be/nl/decreten-en-
uitvoeringsbesluiten/wetwijzer/hobbystallen-voor-weidedieren-in-agrarisch-gebied-
vcro-artikel-4482

Departement Omgeving. (2024g, februari 9). Wijzigingsdecreet ter facilitering van de inplanting
van windturbines. Opgehaald van Departement Omgeving:

194



https://omgeving.vlaanderen.be/nl/wijzigingsdecreet-ter-facilitering-van-de-
inplanting-van-windturbines

Departement Omgeving. (2024h, maart 15). Broeikasgasemissies en -opslag door landgebruik,
veranderingen in landgebruik en bosbouw. Opgehaald van
Indicatoren.omgeving.Vlaanderen:
https://indicatoren.omgeving.vlaanderen.be/indicatoren/broeikasgasemissies-en-
opslag-door-landgebruik-veranderingen-landgebruik-en-bosbouw

Departement Omgeving. (20241, mei 15). Ruimteboekhouding RSV. Opgehaald van Departement
Omgeving. Omgevingsindicatoren:
https://indicatoren.omgeving.vlaanderen.be/indicatoren/ruimteboekhouding-rsv

Devlaeminck, R., & Meskens, B. (2012). Inspelen op de problematiek van de zonevreemde bossen:
oplossingsspoor van de planologische aanpak. Brussel: Agentschap voor Natuur en Bos.

Dewaelheyns, B.,, Bomans, K., & Verhoeve, A. T. (2012, juni 14). Van tuinen en paarden. Ruimte, pp.
24-30.

Dewaelheyns, V., Bomans, K., & Gulinck, H. (2011). The Powerful Garden: emerging views on the
garden complex. Antwerpen - Appeldoorn: Garant.

Dewaelheyns, V. Vanempten, E., Bomans, K., Verhoeve, A, & Gulinck, H. (2014). The
Fragmentation Bias in Valuing and Qualifying Open Space. Journal of Urban Design 19, 436-
455.

DeWolf, L. (2024, maart 20). Kamercommissie geeft groen licht om dieren in grondwet op te
nemen. VRTnws. Opgehaald van
https://www.vrt.be/vrtnws/nl/2024/03/20/kamercommissie-geeft-groen-licht-om-
dieren-in-grondwet-op-te-nem/

Dewulf, K. (2013). Schaalvergroting in het agrarisch landschappelijk waardevol gebied: theorie en
praktijk. TOO.

DG AGRI. (2022, december 5). The Commission approves the CAP Strategic Plans of Belgium
(Flanders and Wallonia). Opgehaald van European Commission:
https://agriculture.ec.europa.eu/news/commission-approves-cap-strategic-plans-
belgium-2022-12-05_en

Dhillon, P., & Derr, D. (1974). Critical Mass of Agriculture and the Maintenance of Produtive Open
Space. Journal of the Northeastern Agricultural Economics Council, 23-34.

Dochy, B. (2022, januari 20). Schriftelijke Vraag nr. 387 aan Zuhal Demir. Bebossing - AGrarisch of
Herbevestigd Agrarisch Gebied. Opgehaald van Vlaams Parlement:
https://www.vlaamsparlement.be/nl/parlementaire-documenten/schriftelijke-
vragen/1595094

Dryade. (2024). Missie en Visie. Opgehaald van Dryade. Protecting nature through law:
https://dryade.info/missie/

Dubbeling, D. (2014). Actief Grondbeleid Groeiende Kostenpost voor gemeenten. Bouwmarkt 54
(3), 8-9.

195



Dugernier, M., Bomans, K., Gulinck, H. S., & Vranken, L. (2013). Evaluatie van de drukfactoren in
agrarische gebieden en opstellen van een ruimtelijk afwegingskader voor niet agrarische
transformaties. Antwerpen: Antea Belgium nv.

Dupont, L., & Van Eetvelde, V. (2013). Assessing the potential impacts of climate change on
traditional landscapes and their heritage values on the local level: Case studies in the
Dender basin in Flanders, Belgium. Land Use Policy, 179-191.

During, R., Bock, B,, Frissel, J., Walther, C., & Wegman, R. (2023). Leefbaarheid op het platteland:
uiteenlopen van idylles en werkelijkheden. Een literatuuronderzoek naar wat we denken te
begrijpen van leefbaarheid op het platteland. Wageningen: Wageningen Environmental
Research.

ECLI:NL:RVS:2024:842, 202201333/1/R3 (Raad van State februari 2, 2024). Opgehaald van
https://opmaat.sdu.nl/content/ECLI_NL_RVS_2024_842

EEA. (2016). Urban sprawl in Europe. Joint EEA-FOEN report. Brussel: European Environment
Agency and Federal Office for the Environment.

Eerste Kamer der Staten-Generaal. (2000). Reconstructiewet concentratiegebieden. Den Haag:
Eerste Kamer der Staten-Generaal.

Eistrup, M., Sanches, A., Munoz-Rojas, ], & Correia, T. (2019). A“YoungFarmer Problem”?
Opportunities andConstraints for Generational Renewal in Farm Management: An
Example from Southern Europe. Land, 1-13.

Equnews. (2024, februari 6). Minister Demir viseert opnieuw paardensport in debat gebruik
landbouwgrond .. Opgehaald van Equnews: https://equnews.be/article/hippisch-
recht/minister-demir-viseert-opnieuw-paardensport-in-debat-gebruik-landbouwgrond

Erb, K., Haberl, H,, Jepsen, M., Kuemmerle, T., Lindner, M., Miiller, D., . . . Reenberg, A. (2013). A
Conceptual framework for analysing and measuring land- unse intensity. Current Opinion
in Environmental Sustainability, 464-470.

Espinel, R., Herrera, F., Garcia, ], & Escandon-Panchana, P. (2024). Artificial Intelligence in
Agricultural Mapping: A Review. Agriculture. Opgehaald van
https://doi.org/10.3390/agriculture14071071

Estrada, M. (2011). Policy modeling: Definition, classification and evaluation. Journal of Policy
Modeling (33),523-536.

EUBELIUS. (2014). Onderzoek van het instrument ‘contractbenadering’ in het kader van het in
ontwikkeling zijnde beleidskader ‘economische activiteiten in voormalig agrarische
gebouwen'. Brussel: Departement Ruimte vlaanderen. Afdeling Juridische en
Beleidsontwikkeling.

European Commission. (2020). Farm to Fork Strategy. For a fair, healthy and environmentally-
friendly food system. Brussel: European Commission.

European Commission. (2023). Drivers of food security. Drivers of food security. Brussel: European
Commission.

European Commission. (2024). At a glance: France's CAP Strategic Plan. Overview of key elements
and choices defined by France in its approved CAP Strategic Plan for the implementation of
the CAP 2023-27. Brussel: European Commission.

196



European Commission. (2024). CAP Expenditure. Opgehaald van Agriculture and rural
development: https://agriculture.ec.europa.eu/data-and-analysis/financing/cap-
expenditure_en

Europees Parlement. (2023). Regulation (EU) 2023/839 of the European Parliamend and of the
council amending Regulation (EU) 2018/841 as regards the scope, simplifying the reporting
and compliance rules, and setting out the targets of the Member States for 2030 (...). Brussel:
The European Parliament and The Council of The European Union.

Europese Commissie. (2011). Communication from the Commission to the European Parliament,
the Council, the European Economic and Social Committee and the Committee of the Regions
roadmap to a resource efficient Europe . Brussel: Europese Commissie.

Eurostat. (2024). Data Browser. Population (national level). Opgehaald van Eurostat:
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/tps00001/default/table?

Evers, D., van Bemmel, B., & Spoon, M. (2023). Quickscan Toename van het Ruimtebeslag in
Nederland. een inschatting van de toename van het ruimtebeslag in Nederland als
verkennign voor de aankomende Europese doelstelling 'no net land take in 2050'. Den Haag:
Planbureau voor de Leefomgeving.

FAO. (2006). Food Security. Policy Brief Issue 2, 1-4.

Farjon, H., Silvis, H. V., Voskuilen, M., & Agricola, H. (2014). Prijs hoger dan de waarde van de
landbouwgrond. Den Haag: Planbureau voor de Leefomgeving.

Fedagrim. (2018). Grondenbank. Naar Betaalbare Landbouwgrond en meer Open Ruimte. Brussel:
Fedagrim.

Fednot. (2018). Notarisbarometer.Landbouwgronden. Brussel: Notaris.be.
Fednot. (2019). Notarisbarometer. Landbouwgronden. Brussel: Notaris.BE.
Fednot. (2021). Notarisbarometer. Landbouwgronden. Brussel: Notaris.be.
Fednot. (2022). Notarisbarometer. Landbouwgronden. Brussel: Notaris.be.
Fednot. (2023). Notarisbarometern. Landbouwgronden. Brussel: Notaris.be.

Feenstra, ]. (2021, juni 21). Waar en hoe melken we in 20507 Opgehaald van Melk Van het Noorden:
https://www.melkvanhetnoorden.nl/beleid /waar-en-hoe-melken-we-in-2050/

Flottum, K., Schafer, M., Davidse, K., Vandenbergen, A., & Van Praet, W. (2022). The language of
debate and communication about climate change in Flanders. Report of the Thinkers cycle
of the Royal Flemish Academy of Belgium For Science and the Arts. Brussel: KVAB.

Frans, D., Gommers, A., & Wittebolle, L. (2020). Studie van de mogelijkheden van gemengde
financiéle instrumenten voor de financiering van duurzame projecten. Brussel:
Departement Omgeving.

Frouws, ]. (1994). Mest en macht: een politiek-sociologische studie naar belangenbehartiging en
beleidsvorming inzake de mestproblematiek in Nederland vanaf 1970. Wageningen
University and Research: Wageningen.

Functiewijzigingbesluit. (2000, april 14). Besluit van de Viaamse Regering tot bepaling van de
vergunningsplichtige functiewijzigingen. Opgehaald van
https://codex.vlaanderen.be/Portals/Codex/documenten/1007267.html

197



Galluzzi, G., Eyzaguirre, P.,, & Negri, V. (2010). Home gardens: neglected hotspots of agro-
biodiversity and cultural diversity. Biodiversity and Conservation.

Garrone, M., Emmers, D., Olper, A., & Swinnen, J. (2019). Jobs and agricultural policy: Impact of the
common agricultural policy on EU agricultural employment. Food Policy 87.

Gellynck, R., Van Bruyssel, S., Van Der Voort, Y., Grillaert, G., Fauconnier, K., & Verhoeve, A. (2019).
Hergebruik Hoeves. Ontwerpend Onderzoek. Gent: Intercommunale VENECO in opdracht
van Provincie Oost-Vlaanderen.

Gerritsen, A., Agricola, H., Aalbers, C., & Gies, E. (2022). Ruimtelijk-economische dynamiek van de
landbouw. Rapport 2: Casestudies naar ontwikkepaden, beinvloedende factoren, effecten op
natuur en aanknopingspunten voor beleid. Wageningen: Wageningen Environmental
Research.

Giannakis, E., & Bruggeman, A. (2015). The highly variable economic performance of European
agriculture. Land Use Policy (vol. 45), 26-357.

Gies, T., Nieuwenhuizen, W., & Smidt, R. (2014). Vrijgekomen agrarische bebouwing in het landelijk
gebied. Utrecht: WUR.

Giezen, M,, Driessen, P., Spit, R, de Gier, T. Hillebrand, J., & Beun, N. (2013). Grondbeleid en
duurzame ruimtelijke ontwikkeling. Utrecht: Universiteit Utrecht.

Gobin, A., Van De Vreken, P., Van Orshoven, ]., Keulemans, W., Geers, R,, . . . Gulinck, H. (2008).
Adaptatiemogelijkheden van de Viaamse landbouw aan klimaatverandering. Brussel:
Departement Landbouw en Visserij Afdeling Monitoring en Studie.

Goddard, M., Dougill, A., & Benton, T. (2009). Scaling up from gardens: biodiversity conservation
in urban environments. Trends in Ecology and Evolution, 1-9.

Gozal, M., Golfier, D., Jégouzo, L., Agresti, N., A,, B, Brechner, H., . .. Pathier, G. (2023a). Le prix des
terres 2022. L’essentiel des marchés fonciers ruraux. Saint-Etienne: SAFER.

Gozal, M., Golfier, D., Jégouzo, L., Agresti, N., A, B., Brechner, H., ... Pathier, G. (2023b). Analyse des
Marchés Fonciers Ruraux. Paris: FN Safer.

Groene Kring. (2024). Wat is Landmobiliteit? Opgehaald van Landmobiliteit:
https://www.groenekring.be/landmobiliteit/wat-is-landmobiliteit

Grond- en Pandendecreet. (2009). Decreet Betreffende het Grond- en Pandenbeleid. Opgehaald van
https://codex.vlaanderen.be/Portals/Codex/documenten/1017900.html

Grondwet. (1831, februari 7). De  Belgische  Grondwet.  Opgehaald van
https://www.senate.be/doc/const_nl.html

Hajer, M. (1995). The politics of environmental discourse: Ecological modernization and the policy
process. Clarendon Press.

Halada, L., Romao, C., Evans, D., & Petersen, J. (2011). Which habitats of European importance
depend on agricultural practices. Biodiversity an dConservation, 2365-2378.

Harberink, M. (2024, juli 19). Plattelandswoning in nieuw omgevingsplan regelen? Niet doen.
Opgehaald van Pont. Omgeving:
https://www.omgevingsweb.nl/nieuws/plattelandswoning-in-nieuw-omgevingsplan-
regelen-niet-doen/

198



Herman, E. (2024). Sustainable AGriculture and its impact on the rural evelopment in EU
Countries: a multivariate analysis. Land.

Herrebout, A, Pitzalis, A, Salinas, G., Branderhorst, 1., Bogaerds, S., Grillaert, G., . . . Verhoeve, A.
(2019). Hoeves als Hefboom. Ontwerpend Onderzoek. Gent: OTO landscape architecture en
Ziegler Branderhorst in opdracht van de Provincie Oost-Vlaanderen.

Howden, S., Soussana, ]., Tubiello, F., Chhetri, N., Dunlop, M., & Meinke, H. (2007). Adapting
agriculture to climate change. PNAS, 19692-19696.

Hubeau, B., Vandevyveren, W., Astaes, ]J., Debersaques, G., Roelandts, B., & Seutin, B. (2000). Het
Nieuwe Decreet op de Ruimtelijke Ordening. Overzicht van het wijzigingsdereet van 26 april
2000. Brugge: Die Keure.

Huiting, H., Allema, B., Gunter, S., Raaijmakers, E., Van Rppozen, K., Ruigrok, P., & Winkler, K.
(2023). Kennis en inzichten uit vier jaar onderzoek aan deinpassing van functionele
agrobiodiversiteit in teeltsystemen. Syntheserapport van de pps FAB+: integratie van
natuurlijke  plaagbestrijding en  doeltreffende diversificatie in plantaardige
productiesystemen. Wageningen: Wageningen University Research.

Hyest, E. (2023, mei 25). Communiqué De Presse. Le Foncier: Ressource STratégique, pilier de la
stabilité. Opgehaald van Fédération Nationale des Safer:
https://www.safer.fr/actualites/actualite/les-marches-fonciers-ruraux-en-2022/

ICESCR. (1966). Internationaal Verdrag inzake economische, sociale en culturele rechten, New York.
New York: Verenigde Naties.

Inagro. (2024). Handvaten voor Ilanschappelijke integratie. Opgehaald van Inagro:
https://inagro.be/themas/bedrijfsontwikkeling-en-integratie/handvaten-voor-
landschappelijke-integratie

InfoMil. (2024). Plattelandswoning. Opgehaald van Rijkswaterstaat. Miniterie van Infrastructuur
en Waterstaat:
https://www.infomil.nl/onderwerpen/ruimte/functies/plattelandswoning/

Inrichtingenbesluit. (1972, december 28). Koninklijk Besluit betreffende de inrichting en de
toepassing van de ontwerp-gewestplannen en de gewestplannen. Opgehaald van
https://codex.vlaanderen.be/Portals/Codex/documenten/1000635.html

Instrumentendecreet. (2023, mei 26). Decreet betreffende het realisatiegerichte instrumentarium.
Opgehaald van https://codex.vlaanderen.be/PrintDocument.ashx?id=1038527

Janart, M. (2024, augustus 16). N-VA-kopstuk Sander Loones uit Koksijde moet van Natuur en Bos
serre afbreken in zijn tuin. Opgehaald van VrtNws:
https://www.vrt.be/vrtnws/nl/2024/08/16 /nv-a-kopstuk-sander-loones-uit-koksijde-
moet-van-natuur-en-bos-s/

Janssens, A. (2024, februari 16). Landbouweconome Tessa Avermaete: “Een jonge boer heeft nog
altijd geen zekere toekomst”. De Standaard. Opgehaald van
https://www.standaard.be/cnt/dmf20240216_95564722?

Janssens, C. (2024, februari 6). Schriftelijke vraag nr. 326 aan Zuhal Demir. Agentschap voor Natuur
en Bos (ANB) - Aankoop landbouwgronden. Opgehaald van Vlaams PArlement:
https://www.vlaamsparlement.be/nl/parlementaire-documenten/schriftelijke-
vragen/1800946

199



Karaca, M., & Ince, A. (2019). Conservation of Biodiversity and Genetic Resources for Sustainable
Agriculture. Innovations in Sustainable Agriculture, 363-410.

Kerselaers, E., Naessens, E., Goethijn, L., De Smet, L., Charles, ., De Schoolmeester, M. V., & Maes,
M. (2023). Visie op landbouw in en rond Gent. Operationeel plan acties 2023-2025. Gent:
Stad Gent.

Kerselaers, E., Vanempten, E., verhoeve, A., & Rogge, E. (2016). Maatschappelijk Rendement met
Landbouwtalent: Ruimte voor boeren en stedelingen. In Plandag 2016: Verruimen-
Maatschappelijk Rendement met Ruimtelijk Talent.

Kiss, L. (2020). Examination of Agricultural Income Inequality in the European Union. Business
Ethics and Leadership, 1-10.

Kleijn, D., Kohler, F., Baldi, A., Batar, B., Concepcion, E., Clouh, Y., ... Verhulst, J. (2009). On the
relationship between farmland biodiversity and land-use intensity in Europe. Proceedings
of the Royal Society B, 903-909.

Konings, S., Claes, C.,, Verhoeve, A, & Kerselaers, E. (2016). Ruimtleijke verankering van het
agrocomplex in de provincie Antwerpen. Eindrapport. Antwerpen: Provincie Antwerpen,
Dienst Landbouw- en Plattelandsbeleid (DLP) en het instituut voor Landbouw- en Visserij
onderzoek (ILVO).

Koopmans, M., Keech, D., Sovova, L., & Reed, M. (2017). Urban Agriculture and Place-Making:
Narratives about place and space in Ghent, Brno and Bristol. Moravian Geographical
Reports 25, 154-165.

Korthals Altes, W. (2022). Grondbeleid inzetten voor woningbouw gemeenten laten het erbij
zitten. Gebiedsontwikkeling.nu, 1-7.

Korthals, A. W. (2005). Grondmobiliteit. Wageningen: Wageningen University & Research.

Kraft, K. (2010). An evaluation of active and passive labour market policy. Applied Economics vol.
30 (6), 783-793.

Krejci, T., Navratil, J., Martinat, S., Frazier, R., Klusacek, P., Picha, K., ... Osman, R. (2021). Spatial
Unevenness of Formation, Remediation and Persistence of Post-Agricultural Brownfields.
Land, 1-18.

Kristensen, S. (2016). Agriculture and landscape interaction. Landowners' decision-making and
drivers of land use change in rural Europe. Land Use Policy, 759-763.

Kuehne, G. (2012). My decision to sell the family farm. Agriculture and Human Values, 203-213.

Kuhk, A, Beyens, A., & Segers, K. (2018). Lokale landbouw als commons in de kieren van stedelijke
ruimte. In A. Kuhk, D. Holemans, & P. Van den Broeck, Op grond van samenwerking :
woningen, voedsel en trage wegen als heruitgevonden commons (pp. 269-291). Berchem:
EPO.

Kuiper, P., Silvis, H.,, & Voskuilen. (2017). Kavelruil draagt flink bij aan grondmobiliteit.
Wageningen: Wageningen University & Research.

LaFranceAgricole. (2023, maart 3). La chronique de Bernard Peignot : La Safer n'avait pas
détourné son pouvoir. La France Agricole. Opgehaald van
https://www.lafranceagricole.fr/chronique-juridique/article /837046 /la-safer-n-avait-
pas-detourne-son-pouvoir

200



LaFranceAgricole. (2024, april 24). Six jeunes s'installant suite a la préemption de 350 ha. La
France AGricole. Opgehaald van https://www.lafranceagricole.fr/safer-societe-
damenagement-foncier-et-detablissement-rural/article/865506/six-jeunes-s-installent-
suite-a-la-preemption-de-350-hectares

Lambrechts, G., Van Buggenhout, E., & Samborski, V. (2018). Gevolgen van de brexit voor de
Vlaamse landbouw en Visserij. Brussel: Departement Landbouw en Visserij.

Lampkin, N., Stolze, M., Meredith, S., De Porras, M., Haller, L., & Mészaros, D. (2020). Using Eco-
schemes in the new CAP: a guide for managing authorities. Brussels: IFOAM EU; FIBL and
IEEP.

Landbouwakkoord. (2024, februari 15). Overleg Vlaamse Regering (VR) met landbouworganisaties
- donderdag 15/02/2024. Opgehaald van Agentschap Landbouw en Zeevisserij:
https://lv.vlaanderen.be /nieuws/overleg-vlaamse-regering-vr-met-
landbouworganisaties-donderdag-15022024

Landbouwleven. (2024, mei 23). Dierenwelzijn komt in de Grondwet. Opgehaald van
Landbouwleven: https://www.landbouwleven.be/19561 /article/2024-05-
03/dierenwelzijn-komt-de-grondwet

Landbouwraad leper. (2021). Advies landbouwraad: zonevreemde functiewijziging van landbouw
naar wonen. leper: Landbouwraad leper. Opgehaald van
https://www.ieper.be/advies_20221117_landbouwraad_zonevreemde_functiewijziging

Laridon, B. (2018). Bepalen van economische schadedrempels voor graanhaantje in wintertarwe.
Gent: Universiteit Gent.

Laridon, B. (2019). Lokaal Landbouwbeleid in West-Vlaanderen. Gent: Universiteit Gent.

Leeper, E. (1991). Equilibraia under 'active' and 'passive’' monetary and fiscal policies. Journal of
Monetary Economics 2é, 128-147.

Légifrance. (2024, april 14). LOI n°® 2024-346 du 15 avril 2024 visant a adapter le droit de la
responsabilité  civile  aux  enjeux  actuels. @ Opgehaald van  Légifrance:
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT0000494 18434

Leinfelder, H. (2007). Dominante en alternatieve planningsdiscoursen ten aanzien van landbouw en
open ruimte in een (Vlaamse) verstedelijkende context. Gent: Academia Press.

Lenaerts, A. (2021, februari 21). Vraag van de week: Een eigenaar van meerdere aangrenzende
kadastrale percelen wenst één ervan integraal te verkopen. Moet de gemeente in kennis
gesteld worden van deze verticale splitsing? Opgehaald van Schulinck:
https://www.schulinck.be/vraagvandeweek/vraag-van-de-week-een-eigenaar-van-
meerdere-aangrenzende-kadastrale-percelen-wenst-een-ervan-integraal-te-verkopen-
moet-de-gemeente-in-kennis-gesteld-worden-van-deze-verticale-splitsing/

Leuven. (2018). Voeding Verbindt. Een Voedselstrategie voor Leuven. Leuven: Leuven2030.

Levesque, R. (2013). Les SAFER. D'un opérateur foncier agricole a un opérateur rural. POUR. La
revue du groupe ruralités éducation et politiques, 185-192.

Li, X. (2022). Suitability evaluation method of urban and rural spatial planning based on artificial
intelligence. Journal of Intelligent Systems, 245-259.

201



Liagat, W., Barutcular, C.,, Farooq, M., Ahmad, H., Jan, M. A,, Nawza, H., & Li, M. (2022). Climate
change in relation to agriculture: A review. Spanish Journal of Agricultural Research, 1-15.

Lierre. (2024). Note n°3: Réforme de l'acces et de la gestion du foncier agricole dans la perspective
du pacte et de la loi d'orientation et d'avenir agricoles. Paris: Le Lierre.

Lin, B., Philpott, S., & Jha, S. (2015). The future of urban agriculture and biodiversity-ecosystem
services: Challenges and next steps. Basic and Applied Ecology, 189-201.

Lips, D., & Verté, E. (2024). Slacht de kip met de gouden eieren niet! Memorandum vzw Boeren op
een Kruispunt. Verkiezingen 9 juni 2024. Aalter: vzw Boeren Op Een Kruispunt.

Loughrey, ]J., & Donnellan, T. (2017). Inequality and Concentration in Farmland Size: A Regional
Analysis for Western Europe. Contribution presented at the XV EAAE Congress, “Towards
Sustainable Agri-food Systems: Balancing Between Markets and Society”, 1-20.

Loughrey, ], Donnellan, T., & Lennon, J. (2016). The Inequality of Farmland Size in Western
Europe. Discussion Paper prepared for presentation at the 90th Annual Conference of the
Agricultural Economics Society, University of Warwick, England, 1-24.

Lubowski, R., Bucholtz, S., Claassen, R., Roberts, M., ].C., C., Gueorguieva, A., & Johansson, R. (2006).
Environmental Effects of Agricultural Land-Use Change. The Role of Economics and Policy.
United States Departement of Agriculture.

Mabilde, J., Troch, S., Augusteyns, S., Lambert, T., Lambrecht, E., & Clymans, W. (2024a). Regio
Leiedal. Brussel: Studie in opdracht van LABO RUIMTE (Departement Omgeving en Team
Vlaams Bouwmeester).

Mabilde, J., Troch, S., Lierman, S., Foré, P., Bourgeaois, F., Saey, L., . .. Staes, ]. (2024b). Boerenland.
Regio Voorkempen. Antwerpen: Labo Ruimte (Departement Omgeving en Team Vlaams
Bouwmeester).

Mahato, A. (2014). Climate change and its impact on agriculture. International Journal of Scientific
and Research Publications, 1-6.

Malhi, G., Kaur, M., & Kaushik, P. (2021). Impact of climate change on agriculture and its mitigation
strategies: a review. Sustainability, 1-21.

Martens, J. (2022a, september 22). Paardenhouderijen in agrarisch gebied: (quit) horsing around?
Opgehaald van Wolters Kluwen: https://www.schulinck.be/opinie/paardenhouderijen-
in-agrarisch-gebied-para-agrarisch/

Martens, J. (2022b, juni 22). Kan het advies van het CBS bij notariéle splitsing de verdeling
tegenhouden? Opgehaald van Schulinck:
https://www.schulinck.be /vraagvandeweek/kan-het-advies-van-het-cbs-bij-notariele-
splitsing-de-verdeling-tegenhouden/

Martens, J. (2023, november 30). Waar naartoe met de hobbydieren? Opgehaald van Schulinck:
https://www.schulinck.be/opinie/waar-naartoe-met-de-hobbydieren/

Martinho, V., Cunha, C,, Pato, M., Costa, P., Sanchez-Carreira, M., Georgantzis, N., . .. Coronado, F.
(2022). Machine Learning and Food Security: Insights for Agricultural Spatial Planning in
the context of Agriculture 4.0. Applied Sciences, 1-26.

Maruani, T., & Amit-Cohen, I. (2007). Open space plannign models: A review of approaches and
methods. Landscape and Urban Planning, 1-13.

202



Mathijs, E., Nevens, F., Vandenbroeck, P. V., Overloop, S., Vervloet, D., & Van Gijseghem, D. (2012).
Transitie naar een duurzaam landbouw- en voedingssysteem in Vlaanderen: een
systeemanalyse. Brussel: MIRA.

Meek, R. (2020). Land Verbouwen. Vormgeven aan een landbouw- en voedseltransitiei in: 'De
Voedselvrijheid Utrecht’. Utrecht: Academie Van Bouwkunst.

Meerburg, B., Korevaar, H., Haubenhofer, D., Blom-Zandstra, M., Van Keulen, H., & Meeurburg, B.
(2009). The changing role of agriculture in Dutch Society. Journal of Agricultural Science,
511-521.

Meeus, B., & De Decker, P. (2013). De geest van suburbia. Maklu.

Meijerink, G., & Roza, P. (2007). The role of agriculture in development. Markets, Chains and
Sustainable Development Strategy and Policy Paper no. 5, 1-38.

Mertens, G., & Wauters, E. (2020). Expertadvies Systeemanalyse Urban Analyse. Antwerpen:
Departement Omgeving en Tractebel.

Michels, H., Alaerts, K., Schneiders, A., Stevens, M., Van Gossum, P., Van reeth, W., & Vught, 1. (2023).
Natuurrapport 2023. Samen werken aan het Vlaamse biodiversiteitsbeleid van de toekomst.
Brussel: Instituut Natuur- en Bosonderzoek.

Ministerie van LNV. (2021, juni 1). De Franse overheid bemoeit zich nog steeds graag met de
grondmarkt. Opgehaald van Agroberichten Buitenland:
https://www.agroberichtenbuitenland.nl/actueel /nieuws/2021/06/01 /frankrijk-de-
overheid-bemoeit-zich-nog-steeds-graag-met-de-grondmarkt

Ministerie van LNV. (2023, juli 17). Frankrijk : ontwikkelingen op de grondmarkt. Opgehaald van
Agroberichten Buitenland:
https://www.agroberichtenbuitenland.nl/actueel /nieuws/2023/07 /17 /frankrijk-
ontwikkelingen-op-de-grondmarkt

Ministerie van LVVN. (2023). In Beweging. Concept Landbouwakkoord 2040. Ministerie van
Landbouw, Visserij, Voedselzekerheid en Natuur. Opgehaald van
https://open.overheid.nl/documenten/8dde644c-17ce-4746-8ce5-301bbd961e9d/file

Ministerie van LVVN. (2024). Kerncijfers. Opgehaald van Staat van Landobuw Natuur en Voedsel:
https://www.staatvanlandbouwnatuurenvoedsel.nl/kerncijfers/

Moerkerken, A., Gerlagh, T. De Jong, G. & Verhoog, D. (2014). Energie en klimaat in de
Agrosectoren. Utrecht: Rijksdienst voor Ondernemend Nederland in samenwerking met
LEL

Natuurpunt. (2024, februari 9). Coalitie van landbouwers en maatschappelijke verenigingen eisen
stem in overleg over toekomst van de landbouw. Opgehaald van Natuurpunt:
https://www.natuurpunt.be/nieuws/coalitie-van-landbouwers-en-maatschappelijke-
verenigingen-eisen-stem-in-overleg-over-toekomst-van-de

Navratil, ]., Martinat, S., Krejci, T., Picha, K., Klusacek, P., Skrabal, ]., & Osman, R. (2019). The fate of
socialist agricultural premises: To agricultural 'brownfields' and back again? Maravian
Geographical Reports, 207-216.

NBB. (2024). Nationale bank van Belgié. Opgehaald van Nationale bank van Belgié Online
Statistieken: https://stat.nbb.be/Index.aspx?DataSetCode=QNA&lang=nl#

203



Nelissen, V. V., Reubens, B., Ruysschaert, G., D'hose, T., Pardon, P., & Van Vooren, L. (2016).
MAatregelen om het ES-aanbod vna landbouw te verhogen. Brussel: Instituut voor Natuur-
en Bosonderzoek.

Nolf, M. (2022). De Bouwshift en Ruimte voor Landbouw. Presentatie SALV, 22 februari 2022. . VRP.

NOS. (2022, december 6). Schiphol Group koopt meerdere boeren uit voor extra stikstofruimte.
Opgehaald van NOS: https://nos.nl/collectie/13901/artikel/2455230-schiphol-group-
koopt-meerdere-boeren-uit-voor-extra-stikstofruimte

Nurm, K. (2015). Advies van het Europees Economisch en Sociaal Comité over De opkoop van
landbouwgrond. Een waarschuwing voor Europa en een bedreiging voor agrarische
familiebedrijven. Publicatieblad van de Europese Unie. C.424, 15-23.

Olsthoorn. (2024). Serre afbraak is precisie. Opgehaald van Olsthoorn. Greenhouses for life:
https://www.olsthoorn.eu/be/serre-afbraak

Omgevingsvergunningendecreet. (2014, april 25). Decreet betreffende de omgevingsvergunning.
Opgehaald van https://codex.vlaanderen.be/Portals/Codex/documenten/1024690.html

Omzendbrief. (1997, juli 8). Omzendbrief betreffende de inrichting en de toepassing van de ontwerp-
gewestplannen en gewestplannen, gewijzigd via omzendbriefdd. 25/1/2002 en 25/10/2002.
Opgehaald van https://omgeving.vlaanderen.be/sites/default/files/2021-
11/omzendbrief1997_gewestplan_b.pdf

Omzendbrief. (2010, mei 7). Ruimtelijk beleid binnen de agrarische gebieden waarvoor de
bestaande plannen van aanleg en ruimtelijke uitvoeringsplannen herbevestigd zijn.
Opgehaald van https://omgeving.vlaanderen.be/sites/default/files/2021-
11/R0O_2010_01_agnas_Ruimtelijk%Z20beleid%20binnen%20de%20herbevestigde%20a
grarische%20gebieden.pdf

Omzendbrief. (2017, juli 7). Omzendbrief RO 2017/01 Een gedifferentieerd ruimtelijk
transformatiebeleid in de bebouwde en de onbebouwde gebieden. Opgehaald van
https://omgeving.vlaanderen.be/sites/default/files/2021-
11/20170707_VR_OmzendbriefRuimtelijkTransformatiebeleid_1.pdf

Ozel, B., Mecca, S., Lorusso, F., & Dipasuale, L. (2015). Peri urban agriculture as a new strategy of
urban development. Vernacular Architecture: Towards a Sustainable Future, 1-6.

Paarlberg, R. (2009). The Ethics of Modern Agriculture. Society 46.1, 4-8.

Pecceu, B., Rogge, E., & Dessein, ]. (2010). Beleidswerkgroep 'Agrarische Architectuur'. Merelbeke:
Instituut voor Landbouw en Visserijonderzoek.

Perpina, C., Hormigos, F., Dorati, C., Kakoulaki, G., Peeters, L., Quaranta, E,, . . . Dijkstra, L. (2024).
Renewable Energy production and potential in EU Rural Areas. Luxembourg: Publications
Office of the European Union.

Perrin, C. (2013). Regulation of Farmland Conversion on the Urban Fringe: From Land-Use
Planning to Food Strategies. Insight into Two Case Studies in Provence and Tuscany.
International Plannign Studies, 21-36.

Perrin, C., Clément, C., Melot, R., & Nougaredes, B. (2020). Preserving Farmland on the Urban
Fringe: A literature review on land policies in developed countries. Land, 1-19.

204



Petit, C., Bressoud, F., & Aubry, C. (2010). The effects of transition towards short supply chains on
liveability of farming systems: initial findings and further research needs. 9th European
IFSA Symposium, 1138-1148.

Piet, L., Latruffe, L., Le Mouél, C., & Desjeux, Y. (2012). How do agricultural policies influence farm
size inequality? The example of France. European Review of Agricultural Economics,
Volume 39, Issue 1, 5-28.

Pignatti, C., & Van Belle, E. (2018). Better together: Active and passive labor market policies in
developed and developing economies. I[ZA Journal of Development and Migration.

Pisman, A., Tempels, B., Verbeek, T., & Allaert, G. (2011). Voortgangsrapport WP3. Case-onderzoek:
Transformaties. Heverlee: Steunpunt Ruimte en Wonen.

Pisman, A., Vanacker, S., Bieseman, H. V., Van Steertegem, M., Poelmans, L., & VAn Dyck, K. (2021).
Ruimterapport 2021. Brussel: Departement Omgeving. Vlaams Planbureau voor
Omgeving.

Pisman, A., Vanacker, S., Veerle, S., Vervoort, P., Vermeiren, K., & Bieseman, H. (2019). Meer
ruimtebeslag en minder open ruimte in Vlaanderen. Een meer gedetailleerde analyse van de
feiten.

Pisman, A. Vanackern, S. Willems, P., Engelen, G., & Poelmans, L. (2018). Ruimterapport
Vlaanderen (RURA). Een ruimtelijke analyse van Vlaanderen. Brussel: Departement
Omgeving.

Plumecocq, G., Debril, T., Duru, M., Magrini, M. S., & Therond, O. (2018). The plurality of values in
sustainable agriculture models: idvers lock- in and co-evolution patterns. Ecology and
Society 23 (1), 1-13.

Poelmans, L., Crols, T., Vermeiren, K., Vanacker, S., Willems, P., & Pisman, A. (2024). Verstedelijkte,
randstedelijke en landelijke gebieden in Vlaanderen. Indeling op basis van statistische
sectoren. Toestand 2013-2016-2019-2022. Brussel: Vlaams Planbureau voor OmgevingA.

Polman, N., & Dijkshoorn, M. (2019). Verdienmodellen natuurinclusieve landbouw. Wageningen:
Wageningen University & Research. Wageningen Economic Research.

POM Antwerpen. (2023, oktober 23). Wat zijn de mogelijkheden en uitdagingen van drijvende
zonnepanelen? Opgehaald van POM Antwerpen:
https://www.pomantwerpen.be/nl/nieuws/wat-zijn-de-mogelijkheden-en-uitdagingen-
van-drijvende-zonnepanelen

Poulot, M. (2011). Des arrangements autour de l'agriculture en périurbain : du lotissement
agricole au projet de territoire. Vertig0 La revue électronique en sciences de
l'environnement, 1-20.

Prové, C., Dessein, ], & De Krom, M. (2016). Taking context into account in urban agriculture
governance: case studies of Warsaw (Poland) and Ghent (Belgium). Land Use Policy, 16-
26A.

Provincie Antwerpen. (2020). Samen werken aan land- en tuinbouw in de provincie Antwerpen.
Antwerpen: Provincie Antwerpen.

Provincie Antwerpen. (2021a). Beleidsaanbevelingen Agrarische Herontwikkeling. Agrarische
herontwikkeling heeft de potentie om de vicieuze cirkel van bijkomende verharding in het

205



agrarisch gebied te doorbreken. Antwerpen: PDPO-Project Agrarisch hergebruik van
landbouwinfrastructuur.

Provincie Antwerpen. (2021b, juni 11). Brownfieldconvenant verruimen en VLIF-subsidies
inzetten. Studiedag Agrarische Herontwikkeling. Opgehaald van
https://www.provincieantwerpen.be/content/dam/provant/dese/dienst-landbouw--
en-plattelandsbeleid /landbouw_glastuinbouw/agrarisch-
hergebruik/20210611_studiedag_projectverhaal_agrarische_herontwikkeling in_de_pra
ktijk.pdf

Provincie Antwerpen. (2023). Provinciaal Beleidsplan Ruimte Antwerpen. Beleidskader 'Verdichten
en Ontdichten van de Open Ruimte'. Antwepren: Provincie Antwerpen.

Provincie Antwerpen. (2024a). Provinciaal Landbouwkompas. Opgehaald van Provincie
Antwerpen: https://www.provincieantwerpen.be/aanbod/dese/dlp/ruimte-voor-
landbouw/landbouwkompas.html

Provincie Antwerpen. (2024b). Boer(en)Bedrijf(en)Match. Opgehaald van Ruimte voor land- en
tuinbouw: https://www.provincieantwerpen.be/aanbod/dese/dlp/ruimte-voor-
landbouw/boer-en-bedrijf-en-match.html

Provincie Noord-Brabant. (2024). Ruimte voor ruimte. Opgehaald van Provincie Noord-Brabant:
https://www.brabant.nl/onderwerpen/ruimtelijke-ontwikkeling/bevolking-
wonen/ruimte-ruimte/

Provincie Oost-Vlaanderen. (2019). Hergebruik Hoeves, Een Uitdaging. Gent: PDPO project
“hergebruik hoeves, een uitdaging”.

Provincie Oost-Vlaanderen. (2021). Mogelijke perspectieven voor vrijkomende hoeves. Gent:
Provincie Oost-Vlaanderen.

Provincie Vlaams-Brabant. (2024). Hier groeit onze lokale voedselstrategie. Een overzicht op maat
van de gemeentes en regoi's in Vlaams-Brabant. Leuven: Provincie Vlaams-Brabant.

Provincie West-Vlaanderen. (2024). Visie op landschappelijke integratie in het kader van de
vergunningverlening. Brugge: Provincie West-Vlaanderen.

Raisiere, Y. (2022, juni 22). Hoe Colruyt aast op Europese landbouwsubsidies. Apache. Opgehaald
van https://apache.be/2022/06/22 /hoe-colruyt-landbouwsubsidies-kan-innen

Rappé, M. (2024, januari 30). Aanleidingen voor boerenprotesten verschillen van land tot land, maar
“diepere malaise” verbindt boeren over heel Europa. Opgehaald van VRTnws:
https://www.vrt.be/vrtnws/nl/2024/01/30/boeren-protesten-beleid-europa-
landbouwers/

Raven, P.,, & Wagner, D. (2021). Agricultural intensification and climate change are rapidly
decreasing insect biodiversity. Proceedings of the National Academy of Sciences, 1-6.

Regiodecreet. (2023, februari 3). Decreet over regiovorming en tot wijziging van het decreet van 22
december 2017 over het lokaal bestuur (citeeropschrift: "het Regiodecreet van 3 februari
2023"). Opgehaald van https://codex.vlaanderen.be/PrintDocument.ashx?id=1038101

Renard, P., Coppens, T., & Vloebergh, G. (2022). Met voorbedachten rade. De sluipmoord op de open
ruimte. Tielt: Kritak.

206



Rheinfeld, J. (2022). Toegang tot de agrarische grondmarkt: internationele gronden voor
nationale aanpassing? Tijdschrift voor agrarisch recht, 56-61.

Rijksoverheid. (2022). Startnotitie Nationaal Programma Landelijk Gebied. Den Haag:
Rijksoverheid.

Rijksoverheid. (2024). Grondbeleid. @~ Opgehaald van Ruimtelijke = Ordening en
Gebiedsontwikkeling: https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/ruimtelijke-
ordening-en-gebiedsontwikkeling/grondbeleid

Rodriguez, M., & Camacho, ]. (2023). The importance of agriculture and rural areas for the future
in the European Union: An exploration of public opinion. Agricultural Economics, 394-403.

Rodriguez, S., Bussel, L., & Alkemade, R. (2024). Classification of agricultural land management
systems for global modeling of biodiversity and ecosystem services. Agriculture,
Ecosystems and Environment, 1-11.

Roels, K., Magnus, 1., Van Bogaert, T., Vanhee, M., Storms, S., Decuypere, E., & Maertens, E. (2022).
Een Vlaamse Voedselstrategie voor Morgen. Achtergrondrapport. Brussel: Departement
Landbouw en Visserij.

Rogge, E., Dessein, ], & Erbout, N. (2011). Agrarische Architectuur, sleutel voor de toekomst.
Merelbeke: Instituut voor Landbouw en Visserijonderzoek.

Rogge, E., Verhoeve, A., Kerselaers, E., & Van Lancker, ]. (2018). SAFER in beeld. Een model dat
toegang tot landbouwgronden sterk reguleert. Gent: ILVO.

Rovny, P. (2016). The analysis of farm population with respect to young farmers in the European
Union. Procedia. Social and Behavioral Sciences 220, 391-398.

Rozendaal. (2024, april 25). Kloof tussen economische waarde en vastgoedprijs landbouwgrond
wordt problematisch. VILT. Opgehaald van https://vilt.be/nl/nieuws/kloof-tussen-
economische-en-vastgoedwaarde-landbouwgrond-wordt-
problematisch?utm_medium=email&utm_campaign=Kloof+tussen+economische+waard
e+en+vastgoedprijs+landbouwgrond+wordt+problematisch++VIaanderen+kan+afschaffi
ng+derogatie+o

Ruimte Vlaanderen. (2004). Ruimtelijke visie voor landbouw, natuur en bos. Brussel: Ruimte
Vlaanderen.

Ruimte Vlaanderen. (2015). Krijtliinen voor een geintegreerd Grond- en Pandenbeleid. Samen
reiken we de instrumetnen aan voor kwaliteitsvolle ruimtelijke realisaties. Brussel:
Departement Ruimte Vlaanderen.

Ruimte Vlaanderen. (2017). Witboek Beleidsplan Ruimte Vlaanderen. Brussel: Departement
Ruimte Vlaanderen.

Ruimte Voor Ruimte. (2022). Ruimte voor Maatschappelijke Ontwikkeling. Eindhoven: Ruimte
Voor Ruimte.

Runowski, H., & Woijciech, Z. (2011). Future role of agriculture in multifunctional development of
rural areas. APSTRACT: Applied Studies in Agribusiness and Commerce, 29-38.

RvVb-A-1718-0016, RvVb-A-1718-0016 (Raad Voor Vergunningsbetwistingen september 5,
2017). Opgehaald van Raad voor Vergunningsbetwistingen:
https://www.dbrc.be/sites/default/files/2021-08/RVVB.A.1718.0016_0.pdf

207



RvVb-A-1920-0208, RvVb-A-1920-0208 (Raad voor Vergunningsbetwisting oktober 22, 2019).
Opgehaald van https://www.dbrc.be/sites/default/files/2021-
08/RVVB.A.1920.0208_0.pdf

RvVb-A-2223-0775, RvVb-A-2223-0775 (Raad voor VErgunningsbetwistingen april 20, 2023).

Opgehaald van https://www.dbrc.be/sites/default/files/2023-
05/RVVB.A.2223.0775.pdf

RvVb-A-2324-0737, RvVb-A-2324-0737 (Raad voor Vergunningsbetwistingen mei 16, 2024).
Opgehaald van https://www.dbrc.be/sites/default/files/2024-
05/RVVB.A.2324.0737.pdf

SAFER. (2022). Agir Pour Les Territoires. Rapport D'activité Des Safer l'essentiel. Parijs: SAFER.
Fonciérement engagés, Foncierement humain.

SAFER. (2023, maart 3). ELAN, un fonds de portage inédit en faveur des jeunes agriculteurs!
SAFER Les Actus. Opgehaald van https://www.safer.fr/actualites/actualite/elan-un-
fonds-de-portage-inedit-en-faveur-des-jeunes-agriculteurs/

SALV. (2022). Visienota. Een Duurzame Toekomst Voor Landbouw in Vlaanderen: Van Uitdagingen
Naar Kansen. Brussel: Strategische Adviesraad Landbouw en Visserij.

Sanglier, M., Martin, T., Rioufol, V., & de Liens, T. (2017). Policies and instruments of land market
regulations. Access To Land. A European network of grassroots organisations securing
land for agroecological farming. Opgehaald van
https://www.accesstoland.eu/IMG/pdf/policy_instruments_safer_a2l_final_en.pdf

Schauvliege, M. (2024a, februari 8). Landbouwsites - Vergunning functiewijziging. Schriftelijke
vraag nr. 337 van Mieke Schauvliege aan Minister Zuhal Demir. Opgehaald van Vlaams
Parlement: https://www.vlaamsparlement.be/nl/parlementaire-
documenten/schriftelijke-vragen/1802086

Schauvliege, M. (2024b, februari 8). Landbouwsites - Zonevreemde Functiewijzigingen. Schriftelijke
vraag nr. 239 van Mieke Schauvliege aan Minister Jo Brouns. Opgehaald van Vlaams
Parlement: https://www.vlaamsparlement.be/nl/parlementaire-
documenten/schriftelijke-vragen/1802084

Schellekens, A., De Caluwé, C., Claes, C., Truyers, E., Stevens, E.,, Van de Ven, G., . .. Vervoort, T.
(2024). Op onderzoek 2024. Hooibeekhoeve. Antwerpen: Provincie Antwerpen.

Schmitz, S., Lauriano, 0., & Lheureux, F. (2023). A silent transformation of landscape functions due
to horsing in Wallonia. 30th Annual Colloquium Commission on the Sustainability of Rural
Systems (CSRS) International Geographical Union (IGU).

Scholten, M., Bakker, M. & Jongeneel, R. (2021). Perspectieven voor landbouw in een
gebiedsgerichte benadering. Essay op verzoek van ministerie van LNV. Wageningen:
Wageningen University & Research.

Schoups, A. R. (2023). Juridische en financieel-organisatorische analyse voor het instrument
'regiodeal’ in het omgevingsbeleid. Brussel: Departement Omgeving.

Schrijnen, J. (2020). Verrukkelijk Landschap. Naar een aantrekklijk en Vitaal Platteland. EO Wijers.
Science for Environment Policy. (2016). No Net Land Take by 2025. Future Brief 14, 1-16.

208



Sebreghts, F., & Van de Weyer, P. (2023). Agrarische ontwikkeling in LWAG: you can get it if you
really want. STORM, 271-276.

Segers, Y. (2002). De 'Agricultural invasion aan het einde van de 19de eeuw: een onderschatte
motor van landschapsverandering. De Levende Natuur 103 (5), 173-178.

Segers, Y., & Relaes, J. (2023). Een geschiedenis van het landbouwbeleid sinds 1830. In M. De
Keyzer, Tot de bodem. De toekomst van landbouw in Vlaanderen. (pp. 23-38). Leuven:
Universitaire Pers Leuven.

Silvis, H., & Voskuilen, M. (2017). Betaalbaarheid en financierbaarheid van landbouwgrond. Den
Haag: Wageningen Economic Research.

Silvis, H., & Voskuilen, M. (2022). Rendement regulier verpachte landbouwgrond 2019-2020. Den
Haag: Wageningen Economic Research.

Simpach, 0. (2017). Importance of young farmers in selected member states of European Unon.
Reprodukce lidského kapitdlu-vzdjemné vazby a souvislosti , 446-453.

Sirnik, I., Oudes, D., & Stremke, S. (2024). Agrivoltaics and landscape change: First evidence from
built cases in the Netherlands. Land Use Policy, 1-10.

Sirnik, L., Sluijsmans, J., Oudes, D., & Stremke, S. (2023). Circularity and landscape experience of
agrivoltaics: A systematic review of literature and built systems. Renewable and
Sustainable Energy Reviews, 1-12.

Skala, J., Cechmankova, |., Vacha, R,, & Horvathova, V. (2013). Various aspects of the genesis and
perspectives on agricultural brownfields in the Czech Republic. Moravian Geographical
Reports, 46-55.

Skendzic, S., Zovko, M., Zivkovic, 1., Lesic, V., & Lemic, D. (2021). The Impact of Climate Change on
Agricultural Insect Pests. Insects, 1-31.

Smith, P., Bustamante, M., Ahammad, H., Clark, H., Dong, H,, Elsiddig, E. A,, . . . House, ]. (2014).
Agriculture, Forestry and Other Land Use (AFOLU). Climate Change 2014: Mitigation of
Climate Change. Contribution of Working Group III to the Fifth Assessment Report of the
Intergovernmental Panel on Climate Change, 811-922.

Smits, M., & Woestenborghs, B. (2009). De grote volte. Geschiedenis van de Iandelijke
rijverenigingen. Instituut voor Nederlandse Geschiedenis.

Spotorno, S., Gobin, A., Vanongeval, F., Del Borghi, A., Gallo, M., & Wang, F. (2024). Carbon Farming
practices assessment: Modelling spatial changes of Soil Organic Carbon in Flanders,
Belgium. Science of The Total Environment (vol. 922).

Spranghers, T. Wouters, F. Schillewaert, S., & Frooninckx. (2021). Handleiding voor
insectenkwekers en -verwerkers richting een duurzame en voedselveilige insectenkweek.
Brussel: Departement Landbouw en Visserij.

Stad Gent. (2023a). Visie op landbouw in en rond Gent. Gent: Stad Gent.
Stad Gent. (2023b). Gent en Garde. Doelstellingen van de Gentse Voedselstrategie. Gent: Stad Gent.

Statbel. (2024, juni 04). Belgié telde 11.763.650 inwoners op 1 januari 2024. Opgehaald van Statbel:
https://statbel.fgov.be/nl/themas/bevolking/structuur-van-de-bevolking#news

209



Statistiek Vlaanderen. (2020, juni 25). Opperviakte Bos. Opgehaald van Statistiek Vlaanderen:
https://www.vlaanderen.be/statistiek-vlaanderen/milieu-en-natuur/oppervlakte-bos

Statistiek Vlaanderen. (2024, juni 2025). Agrarische Handel. Opgehaald van Statistiek Vlaanderen:
https://www.vlaanderen.be/statistiek-vlaanderen/landbouw-en-visserij/agrarische-
handel

Stedenbouwwet. (1962, maart 29). Wet houdende organisatie van de ruimtelijke ordening en van
de stedenbouw. Opgehaald van
https://www.ejustice.just.fgov.be/eli/wet/1962/03/29/1962032904 /justel

Steunpunt Korte Keten. (2023). Samenwerken in de Korte Keten sleutels tot succes. Steunpunt Korte
Keten.

Steunpunt Werk. (2024). Cijfers. Opgehaald van Steunpunt Werk:
https://www.steunpuntwerk.be/cijfers?search=&theme%5B%5D=109720&theme%5B
%5D=157872&sort=postDate%20DESC

Stevens, M., Demolder, H., Jacobs, S., Michels, H., Schneiders, A., Simoens, L, ... Peyman, ]. (2014).
Natuurrapport - Toestand en trend van ecosystemen en ecosysteemdiensten in Vlaandern.
Syntheserapport. Brussel: Instituut voor Natuur- en Bosonderzoek.

Suess-Reyes, ], & Fuetsch, E. (2016). The future of family farming: A literature review on
innovative, sustainable and succession-oriented strategies. Journal of Rural Studies, 117-
140.

Sutherland, L. (2021). Horsification: Embodied gentrification in rural landscapes. Geoforum 126,
37-47.

Svobodova, H., & Veznik, A. (2009). To the problems of agricultural brownfields in the Czech
Republic, case study of the Vysocina Region. Agricultural Economics 55.11, 550-556.

Tack, C., & Vermeiren, B. (2024). Het Vlaams Pachtdecreet. Brussel: KBC Global Services.

Team Vlaams Bouwmeester. (2024). Boerenland. Opgehaald van Team Vlaams Bouwmeester:
https://www.vlaamsbouwmeester.be /nl/instrumenten/labo_ruimte /boerenland

Tempels, B., Verbeek, T., Pisman, A., & Allaert. (2012). Verstedelijking in de Vlaamse open ruimte.
Een vergelijkende studie naar vijf transformaties. Heverlee: Steunpunt Ruimte en Wonen.

Thuysbaert, S. (2024, februari 8). Boeren kunnen geen grond meer betalen, en het komt door
gegoede middenklassers en hun paarden, zegt minister Demir. Klopt dat wel? Opgehaald van
Nieuwsblad: https://www.nieuwsblad.be/cnt/dmf20240207_97490267

Timmermans, 1., Samyn, S., De Vidts, E., & Thijs, K. (2021). De paardensector in Vlaanderen. Brussel:
Departement Landbouw en Visseir;.

TOO. (2014). Kan de boer nog voortploegen in landschappelijk waardevol agrarisch gebied? TOO,
595-599.

Tschumi, M., Albrecht, M,, Entling, M., & Jacot, K. (2015). High Effectiveness of tailored flower
strips in reducing pests and crop plant damage. Proceedings of the Royal Society B, 1-8.

Tulla, A, Vera, A, Valldeperas, N., & Guirado, C. (2017). New Approaches to sustainable rural
development: Social farming as an opportunity in Europe? Human Geographies. Journal of
Studies and Research in Human Geography, 2067-2284.

210



Vaillant, L., Goncalves, A., Ration, G., & Blanquart, C. (2017). Transport et logistique des circuits
courts alimentaires de proximité: la diversité des trajectoris d'innovation. De Boeck
Suprérieur.

Van Bogaert, T., & Platteau, ]J. (2023). De Vlaamse agrohandel in 2022. Brussel: Departement
Landbouw en Visserij.

Van Bree, S. (2022, juli 12). Ruimte Voor Ruimte op de Schop. Opgehaald van Pont Omgeving:
https://www.omgevingsweb.nl/nieuws/ruimte-voor-ruimte-op-de-schop/

Van Broekhoven, S., Weterings, A., Evenhuis, E., Daalhuizen, F., & van der Staak, M. (2022). De
regiodeals in de praktijk. Casusonderzoek naar de uitwerking van de ambities voor een ander
regionaal beleid in de beleidspraktijk. Den Haag: Planbureau voor de Leefomgeving.

Van Bruchem, C. (2004). Landbouwbeleid, Waarom eigenlijk?. Den Haag: LEIL

Van de Kerkhof, W. (2022). Ruimte voor Maatschappelijke Ontwikkeling. Brabant:
RuimteVoorRuimte.

Van De Velde, C. (2018). Voldoet de pachtwet aan de noden van de huidige samenleving?
Rechtsvergelijkend onderzoek Vlaanderen-Engeland. Gent: Universiteit Gent.

Van de Vijver, E,, Luts, D., Pieters, ]., Cockx, K, Willems, B., & Vanacker, S. (2023). Improving
LULUCF carbon emissions/removals estimates for Flanders, Belgium, through high-
resolution prediction of land use based on a machine learning approach. EGU General
Assembly Conference Abstracts, EGU-9861.

Van De Werf, K., & Nolf, M. (2022). Help, iemand eet het landbouwland op! Samenleving & Politiek
(Jaargang 29 nr. 7), 54-60.

Van den Berg, H., Cockx, K., Willems, P., Van Acker, S., & Pisman, A. (2021). Samenhangende
openruimtegebieden, toestand 2013-2019. Technische beschrijving. Brussel: Vlaams
Planbureau voor Omgeving.

van den Bossche, T. (2023, januari 27). Nieuwe EU-doelstelling ‘No Net Land Take’: stok achter de
deur of schiet het zijn doel voorbij? Gebiedsontwikkeling.nu. Opgehaald van
https://www.gebiedsontwikkeling.nu/artikelen/nieuwe-eu-doelstelling-no-net-land-
take-stok-achter-de-deur-of-schiet-het-zijn-doel-voorbij/

van den Brand, P. (2024). Grondpolitiek. Eigenlijk gaat het niet meer. VNG Magazine (3).

Van Den Broek, R, & Van Alebeek, F. (2009). Het hoe, wat en waarom van: Functionele
Agrobiodiversiteit. EKOLAND, Wageningen.

Van den Wyngaert, K. (2019). Het Grondwettelijk Hof als door in het oog van de Codextrein. Quid
met de landschappelijk waardevolle agrarische gebieden? TOO, 380-384.

Van der Windt, N. (2007). De paardenhouderij in beeld: Inspirerende voorbeelden van
paardenhoudeirj met landschappelijke kwaliteit. Alterra.

Van Herck, K. (2020, maart 5). Dossier Ruimte Voor Landbouw. Boer & Tuinder, pp. 26-36.
Opgehaald van https://edepot.wur.nl/523827

Van Hulle, B. (2021, november 18). Schriftelijke Vraag nr. 122 aan Hilde Crevits. Bebossing van
herbevestigd agrarisch gebied - Adviezen. Opgehaald van Vlaams Parlement:

211



https://www.vlaamsparlement.be/nl/parlementaire-documenten/schriftelijke-
vragen/1575357

Van Kerckhove, V. (2024, februari 14). Ene paard is andere niet in discussie over landbouwgrond:
"Fokkers zijn landbouwers, rijke Vlamingen met dier in tuin niet". Opgehaald van VrtNws:
https://www.vrt.be/vrtnws/nl/2024 /02 /14 /verpaarding-landbouwgrond-boeren-
boerenprotest-vlaamse-regering/

Van Krieken, S. (2012). Het succes van Ruimte Voor Ruimte. Groningen: Rijksuniversiteit
Groningen.

Van Loenen, P. (2002). Grondmobiliteit heeft zijn prijs! Een onderzoek naar de inzet van
instrumenten ter versterking van de gorndmobiliteit. Wageningen: Plant REsearch
International B.V.

Van MEijl, H., Van Rheenen, T., Tabeau, A., & Eickhout, B. (2006). The impact of different policy
environments on agricultural land use in Europe. Agriculture, Ecosystems & Environment,
21-38.

Van Oosten, T., Witte, P., & Hartmann, T. (2018). Active land policy in small municipalities in the
Netherlands: “We don’t do it, unless...”. Land Use Policy, 829-836.

Van Opstal, S., Vercammen, G., & Vervaet, N. (2024). Het Viaams Platteland in Cijfers,
Plattelandsrapport 2024. Brussel: VLM.

Van Outryve, ]. (2019, september 12). Hergebruik van hoeves bepaalt de toekomst van het
platteland. Boer&Tuinder, pp. 5-7.

Van Reeth, W,, Alaerts, K., Stevens, M., De Keersmaeker, L., VAn Gossum, P., & Verachtert, E. (2016).
Landgebruiksveranderingen waarderen in Vlaanderen. Brussel: Instituut voor Natuur- en
Bosonderzoek.

Van Vliet, ], De Groot, H., Rietveld, P., & Verburg, P. (2015). Manifestations and underlying drivers
of agricultural land use change in Europe. Landsape and Urban Planning, 24-36.

Vandekerckhove, B., De Waele, A, Baeten, ]J., & Van Heuven, D. (2016a). Afwegingskader voor
actieve landbouwbedrijven in beschermd erfgoed. Gent: Agentschap Onroerend Erfgoed.

Vandekerckhove, B., Vandermaelen, H., & Wayenberg, E. (2016b). Afstemming van de
ruimtevragen uit beleidsthema's. Gent: Vlaamse Overheid, Departement Ruimte
Vlaanderen.

Vandekerckhove, Vandermaelen, H., Lierman, S., Gadeyne, E., Verhoeve, A., Kerselaers, E,, . ..
Strubbe, M. (2017). Strategische landbouw in Vlaanderen: Onderzoek naar de
bruikbaarheid van het concept ‘strategische landbouwgebieden’ en naar een toolset om
landbouwgebieden te vrijwaren voor de beroepslandbouw. Brussel: Vlaamse Overheid,
Departement Landbouw en Visserij.

Vandermaelen, H. (2023). Urbanising the Agroecological Reproduction of Soil Fertility. doctoral
Dissertation Submitted to Obtain The Academic Degree Of Doctor of Urbanism and Spatial
Planning. Gent: Ghent University.

Vandermaelen, H., & Beeckaert, E. (2024). Weinig visie op gorndpatrimonium kerkfabrieken.
Tertio, 9-11.

212



Vandermaelen, H., & Relaes, J. (2024, maart 21). Expo Gentse Gronden trekt debat over publiek
grondbezit op gang.: Tentoonstelling Gentse Gronden moet breed maatschappelijk debat
voeden. Landbouwleven, pp. 9-11.

Vandermaelen, H., Beeckaert, E., Hiergens, 1., & Deruytter, L. (2020). Puiblieke landbouwgronden:
marktwaarde of gebruikswaarde? Uitverkoop verdringt noodzakelijk debat over
potentiéle gebruikswaarde. Bodem, 6-8.

Vandermaelen, H., Willems, G., Verhoeve, A., Vanempten, E., & De Waegemaeker, J. (2024). Een
actief grond- en pandenbeleid voor grondgebonden landbouw. Gent: ILVO.

Vanderstraeten, K., & Claes, C. (2020). Niet-agrarisch hergebruik van landbouwinfrastructuren.
Principes - Afwegingskader - Cases. Antwerpen: Provincie Antwerpen.

Vanempten. (2018). Manifest voor een produtief ladschap. Merelbeke: ILVO.
Vanempten, E., & Celen, G. (2021). 50 Tinten Geel. Ruimte 51, 11-13.

Vanempten, E., Crivits, M., Nevens, F., & Rogge, E. (2018). Stedelijke landbouwparken in Vlaanderen,
een systeeminnovatie met ongekend potentieel. Brussel: Departement Omgeving, Afdeling
Beleidsontwikkeling en Juridische Ondersteuning.

Vanempten, E., Verhoeve, A, & Dewaelheyns, V. (2015). “Brussel als kans!” Win-wins voor het
Pajottenland op viak van landbouw, kernversterking en recreatie. Brussel: Ruimte
Vlaanderen.

Vanoutrive, T., & Cant, ]. (2020). Naar gezonde en duurzame voedselomgevingen. Brussel: Vlaamse
Overheid, Departement Omgeving.

VCRO. (2009). Gecodificeerd Decreet Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening. Opgehaald van
https://codex.vlaanderen.be/portals/codex/documenten/1018245.html

Verbeyst, S. (2019). Een Valse start voor de activitetencontracten en -convenanten van het
instrumentendecreet. STORM, 1-5.

Verbist, S. (2024, januari 31). De boerenstrijd is een strijd om grond. Opgehaald van DeTijd:
https://www.tijd.be/opinie/algemeen/de-boerenstrijd-is-een-strijd-om-
grond/10523183.html

Verhaeghe, O., & Bleus, D. (2024, februari 10). De subsidiekloof tussen dorp en stad. De Tijd.
Opgehaald van https://www.tijd.be/politiek-economie/belgie/vlaanderen/de-
subsidiekloof-tussen-dorp-en-stad/10525134.html

Verhoeve, A. (2015a). Revealing the use of Farms and Farmland by non-agricultural economic
activities. The Case of Flanders. Leuven: KU Leuven.

Verhoeve, A. (2015b, juli 1). De verborgen verstedelijking van het platteland: Boerderij wordt
kantoor, creche of bouwbedrijf. De Standaard. Opgehaald van
https://pure.ilvo.be/ws/portalfiles/portal /3578432 /Verhoeve_Boerderij_wordt_kantoo
r_cr_che_of bouwbedrijf De_Standaard_01_07_2015.pdf

Verhoeve, A, & Boute, B. (2010). Nieuwe inzichten in de economische dynamiek op het Vlaams
Platteland. Brussel: Interbestuurlijk Plattelandsoverleg. Vlaamse Landmaatschappij.

Verhoeve, A., & Dewaelheyns, V. (2013). Verborgen veranderingen van het Vlaamse platteland.
Rooilijn, 96-104.

213



Verhoeve, A., & Kerselaers, E. (2016c). Verruimde niet-agrarische functiemogelijkheden geven
slechts antwoord op deel van reconversievraagstuk. ILVO-nota. Merelbeke: Instituut voor
Landbouw- en Visserijonderzoek.

Verhoeve, A, & Kerselaers, E. (2016d). Instrumenten voor behoud landbouwgebouwen en
landbouwgronden. Merelbeke: ILVO.

Verhoeve, A, Christiaens, A., Vanempten, E., Leinfelder, H., Van Herck, K., Claeys, M., . .. Claus, T.
(2021a). Eindrapport Boer Ruimt Veld. Ontharding als middel om open ruimte te realiseren.
Brussel: Departement Omgeving Vlaanderen.

Verhoeve, A, Claeys, M., Boussaert, |., Messely, L., & De Pue, D. (2023). Strategie hergebruik hoeves:
Sturen op (her)gebruik hoeves om plattelandsambities te realiseren. Brugge: ILVO-Voorland
in opdracht van Provincie West-Vlaanderen.

Verhoeve, A, De Roo, N., & Rogge, E. (2012). How to visualise the invisible: Revealing re-use of
rural buildings by non-agricultural entrepreneurs in the region of Roeselare-Tielt
(Belgium). Land Use Policy 29, 407-416.

Verhoeve, A, Dewaelheyns, V., Kerselaers, E., Rogge, E., & Gulinck, H. (2015a). Virtual Farmland:
grasping the occupation of agricultural land by non-agricultural land uses. Land Use Policy
42,547-556.

Verhoeve, A., Jacob, M., Vanempten, E., & De WaegemaeKker, ]. (2018). Hergebruik hoeves: Inventaris
van de uitdaging in de provincie Oost-Vlaanderen. Gent: Provincie Oost-Vlaanderen.

Verhoeve, A, Kerselaers, E.,, & Baeyens, D. (2015b). Stopgezette en leegstaande serres in de
bloemenregio. Merelbeke: ILVO.

Verhoeve, A, Kerselaers, E., & Claes, C. (2016a). Druk op Landbouwgronden en -gebouwen: Actuele
Trends en Drijvende Krachten. Merelbeke: Instituut voor Landbouw- en Visserijonderzoek.

Verhoeve, A., Kerselaers, E., & Rogge, E. (2017). Virtueel landbouwland: Harde verschil tussen
feiten en cijfers. Ruimte 43, 72-75.

Verhoeve, A, Kerselaers, E., Rogge, E., Claes, C., & Hennebert, M. (2016b). Niet-agrarisch gebruik
van het agrarisch gebied in de provincie Antwerpen. Antwerpen: Provincie Antwerpen.

Verhoeve., Christiaens, A., Vanempten, I, Leinfelder, H., Van Herck, K., Claeys, M. ]., & Claus, T.
(2021b). Oproep tot actie vanuit het Vlaams "open ruimte” middenveld. Vanuit een dialoog
met Boer Ruimt Veld-project. ILVO, KULeuven, Boerenbond, Voorland.

Vermeersch, G. Devos, K., Feys, S, & Lewylle, I. 0. (2018). Trends van Vlaamse
akkervogelpopulaties in Europese Context. Natuur.Oriolus 84(3), 4-9.

Vermeiren, K., Crols, T., Uljee, L., De Nocker, L., Beckx, C,, ... Poelmans, L. (2022). Modelling urban
sprawl and assessing its costs in the planning process: A case study in Flanders, Belgium.
Land Use Policy, 1-12.

Vervaeke, G. (2013). Het imago van de landbouw in Vlaanderen. Gent: Universiteit Gent.

Viaene, P., Engelen, G., Roelens, |., & Paelinck, M. (2023). Bouwgrondprijzen in Vlaanderen. Gent:
HoGent. Duurzaam Ruimtegebruik en Mobiliteit.

Vie-Publique. (2024, april 16). Loi du 15 avril 2024 visant a adapter le droit de la responsabilité
civile aux enjeux actuels. Opgehaald van Vie Publique. Au Coeur du débat public.:

214



https://www.vie-publique.fr/loi/292141-loi-15-avril-2024-troubles-de-voisinage-
conflits-la-campagne

VILT. (2011). Pachtwetgeving. De kracht van pacht. Brussel: VILT. Opgehaald van
https://viltbe/nl/nieuws/pachtwetgeving

VILT. (2016, mei 11). Stopt de overheid verpaarding en vertuining platteland? Opgehaald van VILT:
https://viltbe/nl/nieuws/stopt-de-overheid-verpaarding-en-vertuining-platteland

VILT. (20174, juli 12). Landbouwgrond mag maximaal 30.000 euro per ha kosten. VILT. Opgehaald
van https://vilt.be/nl/nieuws/landbouwgrond-mag-maximaal-30000-euro-per-ha-
kosten

VILT. (2017b, mei 18). Twee derde van kaart zonevreemd bos is landbouwgebied. Opgehaald van
VILT: https://vilt.be/nl/nieuws/twee-derde-van-kaart-zonevreemd-bos-is-
landbouwgebied

VILT. (2021, maart 11). Landbouwgrond steeds meer in trek bij (agro)industriélen. VILT.
Opgehaald van https://vilt.be/nl/nieuws/landbouwgrond-steeds-meer-in-trek-bij-
agroindustrielen

VILT. (2022, augustus 25). Vakantie op Vlaamse platteland: Slow Cabins wil bijdragen aan transitie
naar natuurinclusieve landbouw. Opgehaald van VILT:
https://vilt.be/nl/nieuws/vakantie-op-vlaamse-platteland-groeiend-slow-cabins-wil-
bijdragen-aan-transitie-naar-natuurinclusieve-landbouw

VILT. (2023, juni 6). Vergunning vernietigd voor slow cabins op landbouwgrond. Opgehaald van
VILTd: https://vilt.be/nl/nieuws/vergunning-vernietigd-voor-slow-cabins-op-
landbouwgrond

VILT. (20233, april 23). 1 op 3 opgekochte gronden door ANB was landbouwgrond in 2022.
Opgehaald van VILT: https://vilt.be/nl/nieuws/1-op-3-opgekochte-gronden-door-anb-
was-landbouwgrond-in-2022

VILT. (2023b, februari 10). ANB koopt 30 hectare landbouwgrond aan “hallucinante prijzen”.
Opgehaald van VILT: https://vilt.be/nl/nieuws/anb-koopt-30-hectare-landbouwgrond-
aan-hallucinante-prijzen

VILT. (2023c, februari 3). Openbare besturen heel actief op grondenmarkt, maar landbouwvisie
ontbreekt. Opgehaald van VILT: https://vilt.be/nl/nieuws/openbare-besturen-heel-
actief-op-grondenmarkt-maar-landbouwvisie-ontbreekt

VILT. (2023e, juli 4). Waardering voor Vlaamse land- en tuinbouw was nog nooit zo hoog.
Opgehaald van VILT: https://viltbe/nl/nieuws/waardering-voor-vlaamse-land-en-
tuinbouw-nooit-zo-hoog

VILT. (2024a, februari 6). FACTCHECK: hoeveel landbouwgrond wordt herbestemd voor welke
doeleinden? Opgehaald van VILT: https://vilt.be/nl/nieuws/openbare-besturen-heel-
actief-op-grondenmarkt-maar-landbouwvisie-ontbreekt

VILT. (2024b, mei 3). Dierenwelzijn in de grondwet: “Geen stikstof bis maar zal rol spelen in
vergunningprocedures”. Opgehaald van VILT: https://vilt.be/nl/nieuws/dierenwelzijn-in-
de-grondwet-geen-stikstof-bis-maar-zal-rol-spelen-in-vergunningprocedures

215



VILT. (2024c, maart 25). Boeken toe voor Viaamse tak Slow Cabins: "Vlaanderen is er niet klaar
voor". Opgehaald van VILT: https://vilt.be/nl/nieuws/slow-cabins-wilde-landbouw-
natuur-en-toerisme-samenbrengen-maar-ging-failliet

VILT. (2024d, juni 10). Landbouw- en milieuorganisaties benoemen uitdagingen voor toekomstige
beleidsmakers. Opgehaald van  VILT: https://viltbe/nl/nieuws/landbouw-en-
milieuorganisaties-benoemen-uitdagingen-voor-toekomstige-beleidsmakers

Vlaams Parlement. (2016). Belidsbrief Landbouw en Visserij 2016-2017 ingediend door Joke
Schauvliege. Brussel: Vlaams Parlement.

Vlaams Parlement. (2017, januari 25). Verslag vergadering Commissie voor Landbouw, Visserij en
Plattelandsbeleid. Opgehaald van Vlaams Parlement:
https://www.vlaamsparlement.be/nl/parlementair-
werk/commissies/commissievergaderingen/1107937 /verslag/1109148

Vlaams Parlement. (2022, juli 8). We moeten een draai maken naar een meer duurzame landbouw.
Opgehaald van Vlaams Parlement:
https://www.vlaamsparlement.be/nl/actueel /nieuws-uit-het-vlaams-parlement/we-
moeten-een-draai-maken-naar-een-meer-duurzame-landbouw

Vlaams Parlement. (2024, februari 28). Verslag vergadering Commissie voor Landbouw, Visserij en
Plattelandsbeleid. Opgehaald van Commissie voor Landbouw, Visserij en
Plattelandsbeleid: https://www.vlaamsparlement.be/nl/parlementair-
werk/commissies/commissievergaderingen/1804982 /verslag/1807340

Vlaamse Codex Wonen. (2020, juli 17). Gecodificeerd Decreet over het Vlaamse woonbeleid.
Opgehaald van https://codex.vlaanderen.be/PrintDocument.ashx?id=1033810

Vlaamse Overheid. (1997). Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen. Officieus gecoérdineerde versie
conform het besluit van de Vlaamse regering van 23 september 1997 houdende definitieve
vaststelling van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen. Brussel: Vlaamse Overheid.

Vlaamse Overheid. (2019). Vlaamse Klimaatstrategie 2050. Brussel: Vlaamse OVerheid.

Vlaamse Overheid. (2023). Ontwerp Vlaams Energie- en Klimaatplan 2021-2030. Brussel: Vlaames
Overheid.

Vlaamse Regering. (2022a). Conceptnota Bouwshift. Plan Van Aanpak. Brussel: Vlaamse Regering.
Opgehaald van https://omgeving.vlaanderen.be/sites/default/files/2022-
03/Conceptnota%20bouwshift%202022.pdf

Vlaamse Regering. (2022b). Nota aan de Vlaamse Regering. Betreft: Regiovorming - afbakening
Limburg. Brussel: Vlaamse Regering.

VLAIO. (2024a, juni 4). LEADER: subsidies voor plattelandsontwikkeling. Opgehaald van
Agentschap Innoveren en  Ondernemen: https://www.vlaio.be/nl/subsidies-
financiering/subsidiedatabank/leader-subsidies-voor-plattelandsontwikkeling

VLAIO. (2024b). Brownfieldconvenant. Opgehaald van VLAIO:
https://www.vlaio.be/nl/subsidies-financiering/brownfieldconvenant/wat-is-een-
brownfieldconvenant

VLM. (2022a). Toekomstvisie landbouw en milieu. Synthese van de verschillende elementen
aangebracht door Vlaamse academici. Brussel: Vlaamse Landmaatschappij.

216



VLM. (2022b). Bundeling van 8 teksten van academici over de toekomstvisie van landbouw en milieu.
Brussel: Vlaamse Landmaatschappij.

VLM. (2023). Programmatische Aanpak Stikstof. Infobrochure vrijwillige stopzetting van
varkensstalen met een impactscore hoger dan 0,025%. Tweede oproep. Brussel: VLM.

VLM. (2024a). Over het Vlaams plattelandsbeleid. Opgehaald van Vlaamse Land Maatschappij:
https://www.vim.be/nl/themas/platteland/plattelandsbeleid /Paginas/default.aspx

VLM. (2024b). Viaamse Grondenbank. Opgehaald van Vlaamse Landmaatschappij:
https://www.vim.be/nl/themas/Vlaamsegrondenbank

Vloebergh, G., & Coppens, T. (2018). De rechtszekerheid van de uitzonderingsplanologie. Ruimte
& Maatschapppij: Vlaams-Nederlands tijdschrift voor ruimtelijke vraagstukken, 6-14.

Voets, ], Peutern, B., Vandekerckhoven, B., Broeckaert, D., Rpoy, M., Maes, P., & Blmummel, P.
(2010). Evaluerend onderzoek naar de effectiviteit van de uitvoering van het ruimtelijk
beleid in Vlaanderen. Leuven: Departement Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid en
Onroerend Erfgoed.

Voorland, ILVO, & UGent. (2023). Verkenning Juridisch Statuut Natuur in Landbouwgebied. Natuur
en Bos.

Vuylsteke, A., Bergen, D., & Demuynck, E. (2014). Schaalgrootte en schaalvergroting in de Vlaamse
land- en tuinbouw. Brussel: Departement Landbouw en Visserij, afdeling Monitoring en
Studie.

VVP. (2018). Agro Business Complex. Een analyse van het agrobusinesscomplex in de 5 Viaamse
provincies. Brussel: Vereigiging van de Vlaamse provincies.

Wauters, E., Boussauw, K., Poelmans, L., Steenbergen, T. Vermander, M., Janssen, M., . . .
Tindemans, H. (2021b). Monetarisering urban sprawl in Vlaanderen. Brussel: Departement
Omgeving.

Wauters, E., Loncke, D., Leen, F., & Van Meensel, ]. (2021a). Diagnose van de financieel-economische
gezondheid op witloofbedrijven. Merelbeke: Instituut voor Landbouw, Visserij en
Voedingsonderzoek.

Wijnands, F., & Holster, H. (2016). Duurzame Energie 2050. Verkenning rol van (agrarische)
ondernemers in de energietransitie naar 2050. Wageningen: Wageningen UR - Livestock
Research.

Willemstein, Y. (2023). Vastgoedbelangen bij lokale beleidsmakers in de eigen gemeente onder de
loep. Opgehaald van Masterexpo-Ontwerpwetenschappen: https://www.masterexpo-
ontwerpwetenschappen.be/project/yannick-willemstein/

Witting, M. (2019). Active versus Passive Land Policies. Urban Area Development in the Netherlands
from a Municipal Perspective. Delft: Technische Universiteit Delft.

Woltjer, ], Voskuilen, M., Kuiper, P., & Prins, L. (2023). afstand tot Natura 2000-Gebieden heeft
weinig invloed op prijs landbouwgrond. Wageningen: Wageningen University & Research.

Wu, J., Fisher, M., & Pascual, U. (2011). Urbanization and the Viability of Local Agricultural
Economies. Local Economics, 109-125.

217



WVL (2006). Gezocht: Nieuwe economische dragers voor het platteland? Een onderzoek naar
hergebruik van hoeves in de Westhoek. Brugge: Ankerpunt Ruimtelijk eEconomische
Planning Westhoek.

Zagata, L., & Sutherland, L. (2015). Deconstructing the 'young farmer problem in Europe":
Towards a research agenda. Journal of Rural Studies, 39-51.

Zasada, L. (2011). Multifunctional peri-urban agriculture—A review of societal demands and the
provision of goods and services by farming. Land Use Policy, 639-648.

218



Bijlage | Vrijwaren van, en toegang stimuleren tot,
grond voor landbouwproductie

Abstract uit het hoofdstuk rond ruimte in de insteeknota voor het regeerakkoord 2024-2029
vanuit het Agentschap Landbouw en Zeevisserij (2024b, pp. 28-37).

4.3.1. Waarom Kkernuitdaging ?

Vlaanderen staat voor een reeks complexe uitdagingen die de duurzame ruimtelijke ontwikkeling
van het agrarisch gebied beinvloeden en de toegang tot grond voor landbouwers bemoeilijken.
Deze uitdagingen vereisen een integrale aanpak en coherente visie op lange termijn met een
evenwicht tussen economische groei, milieuverantwoordelijkheid, sociale rechtvaardigheid en
toekomstzekerheid. Drie uitdagingen zijn hiervoor prioritair:

1. Planologische discrepantie

De huidige situatie vertoont een discrepantie tussen de drie pijlers van het
omgevingsinstrumentarium: ruimtelijke planning, vergunningen en handhaving. Doordat deze
onvoldoende op elkaar afgestemd zijn ontstaat er een ineffectieve, niet-duurzame ruimtelijke
ordening die resulteert in toenemende conflicterende belangen in het agrarisch gebied. Het is
cruciaal om deze discrepantie aan te pakken en een geintegreerde aanpak te bevorderen die
rekening houdt met alle betrokken partijen en ijvert voor een convergentie van de drie pijlers van
het omgevingsinstrumentarium binnen het agrarisch gebied.

2. Toekomstgericht agrarisch-ruimtelijk beleid

Binnen de huidige beleidscontext wordt het generieke omgevings- en natuurbeleid toegepast op
het agrarisch gebied. De huidige beleidscontext gedoogt een latente voortdurende zonevreemde
versnippering in het agrarisch gebied. Deze versnippering ondermijnt niet alleen de ruimtelijke
structuur, maar kan ook invloed hebben op het landschap, de biodiversiteit en de
landbouwactiviteiten zelf. Binnen de Vlaamse ruimtelijke ordening is gebiedsgericht maatwerk
aan de orde om versnippering tegen te gaan en landbouwgronden te beschermen. Er is nood aan
een toekomstgericht en actief agrarisch ruimtelijk beleid om bewust om te gaan met de Vlaamse
agrarische structuur en de infrastructuren die erop voorkomen. Daarbij is het van vitaal belang
om de bedrijfslocaties in agrarisch gebied te vrijwaren en verdere versnippering van het agrarisch
gebied door niet-agrarische activiteiten tegen te gaan of terug te dringen. Dergelijk beleid creéert
een context waarin de transitie van het landbouwsysteem mogelijk gemaakt wordt.

3. Verzoenen van maatschappelijke uitdagingen met productief landbouwgebruik

Ten slotte vereist de duurzame ontwikkeling van het agrarisch gebied het verzoenen van
maatschappelijke en multifunctionele uitdagingen met productief landbouwgebruik. Dit
impliceert ook het erkennen van de nuttige rol van veeteelt binnen de open ruimte. De
instandhouding van blijvende graslanden kan enkel in combinatie met veeteelt economisch
rendabel zijn en zo ook een schakel vormen in een circulaire (bio)economie.

Door deze kernuitdagingen aan te pakken met een integrale en coherente aanpak, kunnen we
streven naar een duurzame ruimtelijke ontwikkeling van het Vlaams agrarisch gebied, waarbij de
belangen van alle betrokken partijen worden gerespecteerd en de natuurlijke hulpbronnen
worden beschermd voor toekomstige generaties.
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4.3.2 Doelstellingen

4.3.2.1 Transparantie brengen in het grondgebruik

Vandaag worden de functionele veranderingen van landbouwgrond en -gebouwen niet of
onvoldoende in kaart gebracht. Ruimtelijke, economische en technische databanken zijn niet
gekoppeld of zijn niet toegankelijk voor gebruik bij ruimtelijke analyses. Een eerste voorwaarde
om tot een doelgericht en onderbouwd beleid te komen, is het genereren en delen van meer
nauwkeurige en toegankelijke data over zonevreemd gebruik van het landbouwgebied. Een goed
inzicht in die data is een noodzakelijke voorwaarde om een langetermijnvisie op het platteland te
ontwikkelen en een duidelijk kader op te stellen. Zo zou het nuttig zijn om de gegevens over de
ruimtelijke bestemmingscategorieén te koppelen aan de data over het effectieve functiegebruik
van bepaalde gronden.

4.3.2.2 Stabiele oppervlakte in landbouwgebruik

Als doelstelling wordt minstens het behoud van de huidige oppervlakte beroepslandbouwgebruik
vooropgesteld. In het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen (met name de strategische doelstelling 5
met betrekking tot de robuuste open ruimte) wordt gesteld dat het aandeel landbouwgebied dat
niet door de professionele landbouw wordt gebruiktin 2050, is afgenomen ten opzichte van 2015.
Als doelstelling wordt eveneens 750.000 ha agrarische ruimtelijke bestemming (zie RSV)
vooropgesteld, wat een bruto oppervlakte is.

Omdat grond een speculatieve waarde heeft en schaars is, zorgt dit voor een prijsstijging,
aangezien het als investeringsgoed of strategische grondreserve (i.f.v. o0.a. bos- en
natuurcompensaties vanuit industrie /haven en projectontwikkelaars) beschouwd wordt en dus
vlot verhandeld moet kunnen worden. Deze prijsdynamiek onder controle krijgen door afradend
beleid te voeren, is bijgevolg ook een doelstelling.

4.3.3 Hoe kan de Kernuitdaging worden aangepakt ?

4.3.3.1 Bestaande instrumenten optimaliseren
4.3.3.1.1 Regelgeving ruimtelijke ordening en stedenbouwkundige vergunningen

e Stedenbouwkundige voorschriften van agrarisch gebied stroomlijnen (...)
o Afwijkingsmogelijkheden inperken (...)

4.3.3.1.2 Pachtdecreet (...)
(...) Het Agentschap Landbouw en Zeevisserij stelt voor om in de regeerperiode 2024-2029:

- de actuele stedenbouwkundige overheidsvoorschriften voor het agrarisch gebied te
stroomlijnen en verduidelijken.

- deactuele afwijkingen op bestemmingsvoorschriften in agrarisch gebied te heroverwegen
vanuit de optiek om aansnijden en versnippering voor niet-beroepslandbouwactiviteiten
tegen te gaan.

- het Vlaams pachtobservatorium uit te bouwen en op te dragen om beleidsaanbevelingen
te formuleren.
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4.3.3.2 Nieuwe instrumenten

4.3.3.2.1 Prioritaire landbouwgebieden {...)

4.3.3.2.2 Zonevreemd landbouwgrondgebruik ontmoedigen en inperken {(...)
4.3.3.2.3 Verhardingsruil, sloop en ontwikkelingsrechten in agrarisch gebied (...)
4.3.3.2.4 Agrarisch grond- en pandenbeleid en landmobiliteit

Binnen de huidige beleidscontext wordt het generieke omgevings- en natuurbeleid toegepast op
het agrarisch gebied. Binnen de Vlaamse ruimtelijke ordening is echter maatwerk aan de orde. Er
is nood aan een duurzaam en actief agrarisch-ruimtelijk beleid om bewust om te gaan met de
Vlaamse agrarische structuur en de infrastructuren die erop voortkomen. Er is m.a.w. nood aan
een actief agrarisch grond- en pandenbeleid. Daarbij is het van vitaal belang om de
landbouwbedrijfssites te vrijwaren met het oog op agrarisch hergebruik en om verdere
versnippering van het agrarisch gebied door niet-agrarische activiteiten tegen te gaan. Dergelijk
beleid creéert een context waarin de transitie naar een duurzaam en leefbaar landbouwmodel
mogelijk is. Door actief vraag en aanbod van landbouwinfrastructuur te koppelen, zullen
huiskavels bij sites gehouden kunnen worden, waardoor de overname van dergelijke sites
interessanter zal zijn vanuit landbouwkundig oogpunt. Wanneer dit een succes wordt, zal er ook
steeds minder nood zijn aan nieuwe inplantingen, wat een potentiéle bijkomende
zonevreemdheidsdruk uitsluit bij het stopzetten van de activiteiten.

Verder stellen we een gebrek aan informatie vast bij de verkoop van landbouwgronden of
landbouwzetels. Instappers zijn daardoor vaak niet op de hoogte over een verkoop. Ook als de
pacht vrijkomt, wordt dat niet openbaar gemaakt. Bovendien ontbreken er officiéle en recente
gegevens over de prijs en de beschikbaarheid van landbouwgrond. Er is geen overzicht van de
toestand en de wijzigingen van bijvoorbeeld het eigenaarschap en de prijzen in landbouwgebied.
De Landbouwbarometer van de Federatie van het Notariaat over de prijs van landbouwgronden
was een eerste stap, maar biedt niet de nodige informatie om een accuraat grondenbeleid te
kunnen voeren. Het is gissen naar de juiste cijfers. Naar Waals voorbeeld kan een overzicht
aangemaakt worden om de verkoop en aankoop van landbouwgrond te monitoren, de nodige
informatie te verzamelen en die informatie te analyseren. Al die informatie zou dan publiekelijk
toegankelijk moeten zijn. De oprichting van het Vlaams pachtobservatorium, vermeld in
hoofdstuk 13 van het nieuwe Vlaamse Pachtdecreet, is een eerste aanzet, maar moet dus verder
ontwikkeld worden als effectief beleidsinstrument.

Het Agentschap Landbouw en Zeevisserij stelt voor om in de regeerperiode 2024-2029:

- eenvisie te ontwikkelen voor de differentiatie van/in het agrarisch gebied;

- een instrument te ontwikkelen samen met lokale overheden om te bekijken of en waar
zonevreemde grondgebruikswijzigingen wenselijk zijn en bestaand zonevreemd
landbouwgrondgebruik fiscaal te ontmoedigen;

- de instrumenten verhardingsruil, sloop en verhandelbare ontwikkelingsrechten te
overwegen.

- kennishiaten en transparantie over grondmobiliteit van landbouwgronden weg te werken
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