OPGAVEN

ervaringen, waarbij men zich persoonlijk
betrokken voelt en die de onderlinge fami-
lie- of vriendschapsbanden versterken;

- watersport wordt populairder; binnen
de watersport is een afname te zien van
zeilsport en een toename van motorboten;

- de watersport wordt meer gezien als life-
style, waardoor de combinatie van water-
sport en andere vormen van recreatie in
belang toeneemt (golfen etc);

- de korte vakanties en vakanties in eigen
land nemen toe;

- in de verblijffsrecreatie wordt er meer
ruimte gebruikt per persoon als gevolg van
hogere eisen aan luxe verbliffsvormen en
als gevolg van de toename van | en 2-per-
soons huishoudens.

Sectorale opgaven

Samenvattend kunnen vanuit economisch

perspectief de volgende opgaven gedefini-

eerd worden voor de gebiedsvisie Gouwe-
polders:

- Schouwen-Duiveland zal in de economi-
sche luwte blijven liggen; forse uitbreiding
van infrastructuur zal niet plaatsvinden;
een sterke wijziging van het economisch
systeem valt daarom niet te verwachten;
de noodzaak tot kleinschalige aanpassingen
van het systeem zijn daarom nodig;

- De toekomst van het economisch systeem
wordt in belangrijke mate bepaald door
recreatie&toerisme en de landbouw; deze
twee pijlers hebben beiden versterking no-
dig; daarnaast wordt wonen ook belangrijk,
evenals andere vormen van bedrijvigheid;

- Het proces van vrijkomende agrarische
bebouwing zal doorgaan;

- Het verloop van de grondprijzen is zeer
belangrijk en bepalend voor het aantal
stoppende boeren; het is de vraag of de
vrijkomende grond wel overgenomen
wordt door blijvers;

- De recreatieve sector heeft een kwaliteits-
sprong en aanvulling nodig om binnen het
concept van zon, strand, zee te kunnen
concurreren met goedkope zonbestem-
mingen zoals Turkije.

- Daarnaast vereist het woningbestand aan-
passing als gevolg van een afname van het
aantal huishoudens en een toename van
het aantal ouderen.

- Rust, ruimte en duisternis zijn in 2020 een
productiefactor; deze dienen dus behouden
te blijven.

2.3 Samenvattende
integrale opgaven

Op basis van de sectorale opgaven vanuit
economie, water, natuur, cuttuurhistorie en
landschap, kan de volgende integrale opgave
gedefinieerd worden.

Schouwen-Duiveland ligt in de luwte van het
economisch kerngebied van de Randstad,
Brabantstad en Antwerpen. Deze positie

in de luwte zal niet veranderen. Anderzijds
liggen er vanuit het perspectief van water

en natuur evenmin grote “claims” op de
Gouwepolders.Vanuit de drie E’s bezien, is
er dus geen sprake van een grootschalige
inrichtingsopgave, in de zin dat er één van

de sectoren op instorten staat. Hoewel het
slecht gaat in de landbouw, is het niet nodig
om de gehele sector te herstructureren zoals
dat met de ruilverkavelingen in de jaren ‘50
van de vorige eeuw is gedaan. Dit betekent
echter niet dat er helemaal geen opgaven zijn.
De opgaven zijn vooral fijnmazig en liggen op
het snijvlak van de verschillende sectoren.VWe
maken daarbij onderscheid in een ontwikke-
lopgave, een beheeropgave en een financiéle
opgave.

Ontwikkelopgave: Gouwepolders als
onderscheidend netwerk

De ontwikkelopgave betreft de ontwikkeling
van de Gouwepolders als onderscheidend
gebied binnen Schouwen-Duiveland. De Gou-
wepolders vormen in potentie een netwerk
van groene verbindingen enerzijds en open
ruimten anderzijds. Hiermee wordt invulling
gegeven aan de cultuurhistorische opgave, die
vooral in het netwerk van wegen, dijken en
waterlopen gelegen is. De cultuurhistorie is
de sleutel om de Gouwepolders weer onder-
scheidend te laten zijn ten opzichte van de
rest van het eiland. Dit sluit naadloos aan op
de opgave binnen de recreatiesector, waarbij
eveneens behoefte is aan aanvullingen op het
bestaande aanbod van zon, strand en zee.

Beheeropgave: de rust, ruimte en duis-
ternis zijn over |0 jaar goud waard

Het landschap op Schouwen-Duiveland is
het decor voor een belangrijke economische
pijler: toerisme.Vanwege deze economi-
sche pijler is het structureel beheer van een
aantrekkelijk en gevarieerd landschap nood-
zakelijk.
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De overheid zal over |0 jaar niet genegen zijn
de kosten van het beheer van het landschap
op zich te nemen. Het agrarisch gebruik van
het landschap is veruit de goedkoopste wijze
om het landschap te beheren en daarmee in
stand te houden als noodzakelijk decor voor
het toerisme. Bovendien draagt de landbouw
in hoge mate bij aan de landschappelijke iden-
titeit. Door de verdere verstedelijking van de
omliggende stedelijke gebieden, zijn de rust,
ruimte en duisternis in de Gouwepolders
over 10 jaar “goud waard”. Inzetten op een
duurzaam ontwikkeling en beheer is dus een
diepte-investering voor de lange termijn.

Financiéle opgave: financiéle participa-
tiemogelijkheden overheid beperkt

Naast een inhoudelijke opgave is er ook

een financiéle opgave. De landschappelijke
ambities zullen vooral door het gebied zelf
gerealiseerd moeten worden, omdat de
financiéle mogelijkheden van de overheid
om grootschalig bij te dragen beperkt zijn.
De vindingrijkheid van ondernemers dient
daarom aangeboord te worden. Dit bete-
kent dat er landschappelijke en economische
bouwstenen ontworpen moeten worden, op
basis waarvan overheid en private partijen
gezamenlijk kunnen zorgen voor economisch
perspectief en een aantrekkelijk landschap.
Deze bouwstenen dienen het karakter te
hebben van een economische motor, ter on-
dersteuning van de huidige pijlers landbouw
en recreatie. De motoren houden daarbij
zowel het landschap - decor voor recreatie
en toerisme - als het regionale economische
systeem in stand.
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3 VISIE

3.1 Het landschappe-
lijk raamwerk

De ontwikkelingsplanologische karakter van
dit project strekt zich ook uit tot de uitspra-
ken over de landschapsontwikkeling. Er wordt
een ruimtelijk kader neergezet, er worden
kansen benoemd, maar de gebiedsvisie biedt
geen kant en klaar ontwerp. Het landschap is
voortdurend in ontwikkeling. De bedoeling is
de eigenaren en gebruikers te inspireren hier-
aan een bijdrage te leveren.

Gouwepolders worden een landschap-

pelijk icoon

De Gouwepolders vormen door hun ont-

staansgeschiedenis een bijzonder gebied. Na

de herinrichting in de jaren 50 en “60 van de
vorige eeuw is het landschap echter minder
leesbaar en beleefbaar geworden.Veel dijken
zijn vergraven, oudland en nieuwland gingen
steeds meer op elkaar lijken. In potentie is het
een zeer bijzonder gebied, een groot deel van
de kwaliteiten van de Gouwepolders is nu
echter verborgen. De visie Gouwepolders wil
een omslag teweeg brengen:

* De bijzondere ontstaansgeschiedenis wordt
uitgebuit voor de ontwikkeling van een
sterk eigen imago. Hierin spelen ook het
groene karakter en de landschappelijke
diversiteit een rol.

* De Gouwepolders zullen zich weer ontwik-
kelen tot een herkenbaar gebied dat zich
nadrukkelijk onderscheidt van de omgeving.
Het gebied ontwikkelt zich zo tot een
tweede landschappelijk icoon op de schaal
van Schouwen-Duiveland, naast de West-
hoek. Een voorbeeld vormt Walcheren, dat
voor de herinrichting bekend stond als ‘de
tuin van Zeeland'.

De diversiteit in het landschap neemt
toe: verweving

Hoe de toekomst van de Gouwepolders er
ook uit zal zien, het gebruik van het ge-

bied zal diverser worden.Vooralsnog zal de
grootschalige akkerbouw wel de belangrijkste
grondgebruiker blijven, er worden echter ac-
centen toegevoegd. Onder andere recreatie
speelt daarbij een grote rol. Het gebied zal
daardoor meer divers worden:

* De diversiteit in gebruik en begroeiing in
het gebied neemt toe.

Het landschap schept de condities voor

de ontwikkeling van nieuwe functies in het
gebied. De landbouw is een belangrijke
drager van de kwaliteiten van het land-
schap. Er worden ook nieuwe landschappe-
lijke kwaliteiten toegevoegd.

Bij de ontwikkeling van nieuwe functies
wordt gezocht naar verweving in het
gebied. Ze gaan een ruimtelijke relatie met
het gebied aan. Bijvoorbeeld: door een
netwerk van paden door het landbouw-
gebied te ontwikkelen in plaats van een
wandelpark. Of appartementen op erven in
plaats van grote afgesloten terreinen voor
verblijffsrecreatie. Recreatie, natuur, wonen
zullen verweven zijn in het landbouwgebied.
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Behoud door ontwikkeling: historisch
landschap vormt referentiekader

De gebiedsvisie schept een kader voor
toekomstige ontwikkelingen. Het is geen kant
en klaar ontwerp. Wel wordt aangegeven
welke accenten gelegd kunnen worden bij de
toekomstige ontwikkelingen en welke kansen
er zijn. Het historische landschap is daarvoor
inspiratiebron:

* Het historische landschap is een belangrijke
inspiratiebron voor toekomstige ontwik-
kelingen (landschapsontwikkeling en nieuwe
functies);

* Het huidige landschap is het resultaat van
eeuwenlange aanpassing en verandering.
Het landschap van de Gouwepolders is
geen museum, er is ruimte voor ontwik-
kelingen. Door het historische landschap als

GEBIEDSVISIE GOUWEPOLDERS

vertrekpunt en inspiratiebron te beschou-
wen, krijgen toekomstige aanpassingen op
een vanzelfsprekende manier een plaats in
de tijd;
Een belangrijk referentiemoment is de
definitieve inpoldering met de sluiting van 't
Sas. Er kan echter geen sprake zijn van één
referentiemoment, omdat het landschap
voortdurend in ontwikkeling was en is;
e Letterlijke restauratie van het landschap is
(wellicht afgezien van enkele uitzonderin-
gen) niet aan de orde.

Respectvolle omgang met historische
relicten

Het landschap van de Gouwepolders kent
vele relicten die herinneren aan de strijd te-
gen het water. Het gaat daarbij onder andere
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om de dijken, welen en kreekrestanten. De

ontstaansgeschiedenis is een belangrijke basis

voor het toekomstige imago. De historische
relicten dienen daarom met respect behan-
deld te worden:

* Er wordt gezocht naar een passende
bestemming, inrichting en beheer van de
historische relicten in het landschap;

* Er wordt daarbij gestreefd naar een zo hoog
mogelijke landschappelijke en ecologische
kwaliteit en recreatieve gebruiksmogelijk-
heden;

* Bij de ontwikkeling van nieuwe functies in de
Gouwepolders wordt zorgvuldig omgegaan
met de historische relicten.

Ontwikkeling van een landschappelijk
raamwerk de Steenzwaan: historisch relict

De samenhang tussen de relicten is voor een
groot deel verloren gegaan. Het landschap

is hierdoor minder leesbaar en beleefbaar
geworden. Door ontwikkeling van nieuwe
elementen en structuren (paden, beplanting)
wordt de samenhang tussen de relicten zoveel
mogelijk weer hersteld. Dit komt de leesbaar-
heid en de beleving en de ecologische beteke-
nis van het landschap ten goede.

* Oude en nieuwe elementen en structuren
vormen samen een landschappelijk raam-
werk;

Het landschappelijk raamwerk heeft het
karakter van een netwerk met ruimte ertus-
sen.

Het landschappelijk raamwerk legt relaties
op meerdere niveaus:

-recreatief, tussen stad, dorp en land;
-ecologisch;

-landschappelijk/visueel: tussen relicten van
de strijd tegen het water;

Het landschappelijke raamwerk kan zich
voortdurend ontwikkelen. Uitbouw is altijd
mogelijk.

voorbeeld voor plaatselijk accentueren van de entrees naar het gebied
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Deelgebieden met een eigen karakter

De gebiedsvisie benoemt binnen de Gou-
wepolders een aantal deelgebieden met

een eigen karakter en ontstaansgeschiedenis.
Ze dragen op hun eigen manier bij aan het
landschappelijke raamwerk. De deelgebieden
bieden elk op hun eigen manier kansen voor
toekomstige ontwikkelingen. In het volgende
hoofdstuk worden de deelgebieden uitge-
werkt:

* polders Bommenede — Zonnemaire;

* polder Noordgouwe;

* polder Dreischor;

* polders van het Dijkwater.

Ontwikkelruimte voor nieuwe func-
ties: niet wat, maar waar en hoe

De gebiedsvisie legt niet op voorhand vast
wat wel en wat niet tot ontwikkeling zou mo-
gen komen. Het gaat eerder om de manier
waarop. De deelgebieden vormen daarbij de
sleutel:

* nieuwe functies zijn mogelijk als deze een
bijdrage leveren aan het behoud en de
versterking van het karakter van het deel-
gebied waarin zij een plek krijgen.
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grenzen deelgebieden

buitengrens Gouwepolders (dijkzone) polder Zonnemaire Bommenede

grens polder Dreischor (dijkzone) polder Dreischor

dijk buitenwater polder Noordgouwe

Ol Iy |

entrees / groene poorten polders van het dijkwater

kern & polen dijken
III stedelijke pool E aanwezige dijken
IIl landschappelijke pool l:l verdwenen dijken
:l centraal groen kerngebied

relaties en verbindingen

uitwerkingsgebieden relatie stad en land

|: Zierikzee - ‘t Sas

2: Sint Jacobspolder

3: werkhaven Bommenede
4: Dreischor - Dijkwater

regionale verbindingen eco./ landschappelijk/ recreatief

lokale paden (dorpsomgeving)

[

overige hoofdwaterlopen

Visiekaart Gouwepolders



3.2 Nieuwe motoren
voor de lokale econo-
mie

Om een duurzaam economisch systeem te
waarborgen en daarmee zorg te dragen voor
ontwikkeling en duurzaam beheer van het
landschap, zijn op lokaal niveau economische
impulsen nodig. Deze worden geboden in

de vorm van “ontwikkelruimte”. De ontwik-
kelruimte wordt gedefinieerd als de maximale
visuele en fysieke druk op het deelgebied. Dit
kan betekenen dat sommige initiatieven qua
aard of grootte niet passen in het ene deel-
gebied, maar wel in het andere. Gedurende
de afgelopen maanden is een groot aantal
initiatieven genoemd die mogelijk passen bin-
nen de Gouwepolders.

Er wordt onderscheid gemaakt in de mate
waarin een initiatief perspectief biedt voor de
economie en het landschappelijk raamwerk.
Theetuinen leveren bijvoorbeeld een waar-
devolle bijdrage aan de toeristische infra-
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structuur, maar leveren de ondernemer in de
regel weinig op. In deze visie wordt uitgegaan
van een “taartmodel”. Onderscheid wordt
gemaakt in initiatieven die een economische
“bodem” leggen onder het landschappelijk
raamwerk, initiatieven die het raamwerk
“vullen” en initiatieven die het raamwerk
“versieren”.

In de afbeelding hieronder zijn de initiatieven
zoals besproken samengevat uiteen gezet. De
initiatieven zijn geordend naar de functie die
het betreft (bestaande en nieuwe functies) en
de grootte van de bestemmingswijziging die
nodig is om het initiatief te realiseren.

Het grijze viak geeft aan welke ontwikkelkan-
sen wenselijk bevonden worden. Het gaat er
nu om deze veelheid aan ontwikkelkansen
op maat te maken voor de Gouwepolders.
Dit op maat maken vindt plaats door de
ontwikkelkansen te beschrijven en ze een
voorbeeldplek te geven in het landschappelijk
raamwerk. Dit is gedaan in de uitwerking van
de visie (zie hoofdstuk 4).

Bandbreedte initiatieven ontwikkelruimte 2015 concept 23 mei 2005

grote bestemmingswijziging nodig

Wildpark—+00-heet

superlocatie glastuinbouw » 100

golflandgoed

twikkelrech ten

Nieuwe bujurtscha

akkerbouw)

Fiets / wandelnetwerk / kanoroutes
noord-zuid langs Gouwe / recreatief
landschappelijk routenetwerk

Koppeling musea stad aan routes en
geschiedenis land (schepen, water,
historische gebouwen)

Boerderijlodges / kuurcentrum

Kleinschalige voorzieiningen:
theetuinen, picknickplaatsen,
kerkepaden, kanosteigers, etc

kleine bestemmingswijziging nodig

Legenda:

Normaal lettertype
Vet gedrukt lettertype
Vet en onderstreept lettertype

ontwikkelkans als “ versiering” van de economie en het landschap
ontwikkelkans als “vulling” van de economie en het landschap
ontwikkelkans als “bodem” onder de economie en het landschap
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3.3 Ontwikkelingsge-
richt denken als reali-
satiestrategie

Meerdere realisatiestrategieén be-
proefd

Voor realisatie van de hierboven beschreven
landschappelijke en economische ambities,
kunnen verschillende strategieén worden
gevolgd. Zelf uitvoeren door de overheid in
samenspraak met belangengroeperingen zoals
met de lopende landinrichtingsprojecten op
Schouwen is een reeds beproefde strategie.
Deze strategie lijkt echter voor de Gouwe-
polders niet adequaat, omdat de (financiéle)
participatiemogelijkheden van de overheid
beperkt zijn. De landinrichtingsprojecten
hebben op onderdelen tevens onvoldoende
perspectief voor de zittende agrariérs kunnen
bieden.

In het kader van de Gebiedsvisie Gouwepol-
ders is goed gekeken naar succesvolle realisa-
tiestrategieén elders in het land.Top-down
strategieén” waarbij uitgebreide programma’s
van projecten worden opgezet en centraal
worden uitgevoerd blijken daarbij in afnemen-
de mate succesvol. Meer perspectief biedend
zijn realisatiestrategieén die gebaseerd zijn op
een model van “afschalen” (deze term wordt
hieronder uitgelegd), waarbij de uitvoering
wordt neergelegd bij organisaties en partijen
die het grootste belang hebben bij de uitvoe-
ring en die over de grootste uitvoeringskracht
beschikken. Dit kunnen gemeenten, water-
schappen, maatschappelijke organisaties maar
ook individuele bedrijven zijn.

Op provinciaal niveau is een vorm van
afschalen geintroduceerd in de vorm van de
Nieuwe Economische Dragers. De Nieuwe
Economische Dragers zijn tot nu toe echter
onvoldoende van de grond gekomen, omdat
de kosten om NED's te realiseren op be-
drijffsniveau niet opwegen tegen de baten.
Afschalen betekent ook dat er door de over-
heid (beleids)ruimte geboden moet worden
aan lokale initiatiefnemers om hun plannen
te realiseren. De overheid dient daarvoor de
juiste instrumenten aan te dragen en ervoor
te waken dat de initiatieven per saldo bijdra-
gen aan de gestelde doelen.

Afschalen naar de Gouwepolders

De grondeigenaren en ondernemers binnen
de Gouwepolders, zowel agrarisch als niet-
agrarisch, liken te beschikken over de meeste
uitvoeringskracht. Zij voelen immers de hete
adem in de nek in de vorm van dalende
opbrengsten en stijgende kosten. Daarnaast is
het belangrijk dat er evenwicht blijft bestaan
tussen de drie E’s economie, ecologie en
esthetiek. Belangrijke vertegenwoordigers

van deze belangen zijn de maatschappelijke
organisaties en de gemeente (algemeen be-
lang). Kortom, er dient afgedaald te worden
naar het niveau van belangenorganisaties,
ondernemers en overheden. De gebiedsvisie
dient hiervoor voldoende aanknopingspunten
te bieden. Dus zowel kansen voor onderne-
mers als impulsen voor het landschap en de
cultuurhistorie.

Vanuit het principe van afschalen bestaat
de kern van de realisatiestrategie voor de
Gouwepolders uit vier samenhangende
elementen:

Kansen voor grondeigenaren en boe-
ren

Private initiatiefnemers, veelal grondeigenaren
en boeren, krijgen de kans om initiatieven

te ontplooien die zowel bijdragen aan de
continuiteit van hun eigen bedrijfsvoering als
aan de ontwikkeling en beheer van het land-
schappelijk raamwerk en de open ruimten
daartussen.

Voor wat hoort wat: het “ja, mits principe”
Ontwikkelingsplanologie is geen vrijbrief voor
het ongebreideld bouwen in het buitenge-
bied.Voor het toestaan van ontwikkelruimte
mag een reéle tegenprestatie gevraagd
worden. Nieuwe ontwikkelingen vinden daar-
bij plaats onder de voorwaarde dat er een
bijdrage geleverd wordt aan het landschappe-
lijk raamwerk. Dus een “ja-mits" benadering:
ja, een nieuwe ontwikkeling (bijvoorbeeld
recreatiewoning) is mogelijk, mits er ook een
bijdrage geleverd wordt aan het landschap.
De nieuwe ontwikkeling in combinatie met
de tegenprestatie dient een meerwaarde

te betekenen voor de plattelandseconomie,
landschap en cultuurhistorie.
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Publieke risico’s indekken door een
natuurlijke rem

De risico’s voor de overheid worden inge-
dekt door een natuurlijke rem te zetten op
de beschikbare ontwikkelruimte. De ontwik-
kelruimte dient, uitgedrukt in euro’s, wat
betreft aard en hoeveelheid in overeenstem-
ming te zijn met de kosten van inrichting en
beheer van het landschappelijk raamwerk en
de daarin gekozen koers om van de Gou-
wepolders een onderscheidend gebied te
maken (zie ook de volgende paragraaf).

Niet alles willen regelen, volstaan met
enkele spelregels

In de Gouwepolders wordt er ruimte
geboden aan vernieuwende initiatieven op
het snijvlak van cultuurhistorie en economie.
Veelal worden vernieuwende ideeén in de
kiem gesmoord als gevolg van te gedetailleer-
de regelgeving. Een voorbeeld is het opstellen
van uitputtende lijstjes met ontwikkelingen
die wel en niet mogen. Binnen de Gouwe-
polders wordt volstaan met het afspreken
van een beperkt aantal spelregels dat nodig is
om de uitvoeringsmachine op gang te helpen.
Deze spelregels worden in het volgende
hoofdstuk uitgewerkt.
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3.4 Beheerste vrijheid
voor ontwikkeling —
grenzen aan de groei

Grondeigenaren en ondernemers worden
een beheerste vrijheid geboden die ten
goede moet komen aan de cultuurhisto-
rie/landschap en aan het bedrijfseconomisch
perspectief. Zoals gezegd is het toepassen
van deze filosofie geen vrijbrief voor het on-
gebreideld bouwen in het buitengebied. Met
het oog op een evenwicht tussen de drie E’s
economie, ecologie en esthetiek worden er
duidelijke grenzen aan de groei gesteld.Te
snelle ontwikkelingen kunnen leiden tot
ongewenste effecten zoals aantasting van de
landschappelijke kwaliteit. Daarnaast dient de
identiteit van de Gouwepolders verbeterd te
worden.Te grote en te snelle veranderingen
tasten deze identiteit juist aan.
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4 UITWERKING

4.1 Uitwerking per
deelgebied

De indeling in deelgebieden vormt de sleutel
voor de toekomstige ontwikkeling van de
Gouwepolders. Hieronder worden de uit-
werkingen per deelgebied besproken volgens
de vaste systematiek: karakteristiek, raamwerk
en ontwikkelruimte.

Polders Bommenede-Zonnemaire en
omgeving

Karakteristiek

De polders Bommenede en Zonnemaire

zijn de meest grootschalige gebieden van de
Gouwepolders.Toch is binnen de grootscha-
lige landbouwruimte een aantal bijzondere
gebiedjes aanwezig, onder andere: Kijkuit, Oud
Bommenede, Mon Genie en Kreekzicht. Deze
buitens en landsteden zijn tot stand gekomen
op landschappelijk interessante locaties. Het
gaat daarbij met name om restanten van kre-
ken of andere verlagingen in de ondergrond.
De historische kaart ondersteunt dit inzicht.
Na het verbeteren van de ontwatering in de
loop van de vorige eeuw zijn veel verbijzon-
deringen in de ondergrond vervaagd. Dat
geldt daarmee ook voor de relatie tussen bui-
tens-landstedes en hun omgeving. De buitens
zijn teruggebracht tot de gebouwen en hun
directe omgeving. De landschappelijke aanleg
daaromheen (kreken, lanen, bos, boomgaar
den) is grotendeels verdwenen.

principe ontwikkelruimte in velden

Raamwerk

Voorgesteld wordt om een aantal polder-
wegen te transformeren tot lanen. Hiermee
wordt het groene karakter van de Gouwe-
polders versterkt en tevens de rationele ver-
kaveling van dit deelgebied benadrukt.Verder
wordt voorgesteld om in de dorpsomgeving
van Zonnemaire in te zetten op een stelsel
van wandelpaden aan te leggen over kavel-
grenzen en langs waterlopen. Het dorp wordt
70 beter aangetakt op haar omgeving.

De aanleg van een watergang aan de voet
van de Schenkeldijk (in het verlengde van de
Schouwsedijk) kan de verbinding (ecologisch-
recreatief-landschappelijk) tussen Zierikzee
en Brouwershaven completeren. Speciale
aandacht verdient de Sint Jacobspolder. Met
de omvorming van het bedrijventerrein kan
de landschappelijke relatie tussen de ver-
dedigingswerken van Brouwershaven en de
omgeving hersteld worden.

Ontwikkelruimte

De ruimtelijke principes van de historische
landsteden bieden de inspiratie voor ont-
wikkelingen in dit deelgebied. dit betekent
dat in de eerste plaats wordt gezocht naar
uitbreiding van de nog bestaande locaties.
Wanneer dat niet mogelijk is, kunnen nieuwe
locaties worden toegevoegd: een veld, niet
omgeven door een grote dichte windsingel,
maar bestaand uit een los intern mozaiek
van gebouwen, erven, boomgaarden, be-
planting en kleine open ruimtes daartussen.
De ontwikkeling van nieuwe velden wordt
aangegrepen om plaatselijk de verbijzonde-
ringen in de ondergrond weer zichtbaar te
maken, bijvoorbeeld met het verbreden van
een kreekrestant. Bijzondere kansen dienen
zich daarnaast aan rond de werkhaven Bom-
menede.
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Polder Noordgouwe

Karakteristiek

De polder Noordgouwe is het meest lom-
merrijke en visueel dichtste gebied van de
Gouwepolders. Met name het bos en de
buitens van Schuddebeurs geven dit deelge-
bied een allure. Dit bos kon tot ontwikkeling
komen dankzij de aanwezigheid van een zoet-
waterbel in de ondergrond. Hoewel er veel
buitens verdwenen zijn, kan er plaatselijk nog
steeds gesproken worden van een gebied
met een mozaiekachtig karakter. Kenmer-
kend zijn de relaties tussen binnen (dorp-
bos) en buiten (landbouwgebied). Over de
Schouwsedijk loopt een fietspad.

Raamwerk

Voorgesteld wordt in de dorpsomgeving van
Noordgouwe in te zetten op een stelsel van
wandelpaden over kavelgrenzen en langs
waterlopen. Het dorp wordt zo beter aange-
takt op haar omgeving en op Schuddebeurs.
Tevens wordt voorgesteld de Schouwsedijk
bereikbaar te maken vanuit het dorp middels
een of meerdere bruggen over de watergang.
Er wordt gestreefd naar optimalisatie van het
beheer (gericht op ecologische en landschap-
pelijke kwaliteit) van de weel ten noorden
van Noordgouwe.Verder worden weinig
toevoegingen aan het raamwerk voorgesteld.
Het mozaiekachtige karakter van het gebied
zal versterken wanneer nieuwe ontwikkelin-
gen zich aandienen.

\ S

=
- =

principe ontwikkeling in landgoederen

Ontwikkelruimte

Kansrijk is de ontwikkeling van een mozaie-
klandschap met afwisseling van bos en open
ruimtes daartussen. Nieuwe ontwikkelingen
worden ingebed in een landgoedachtige
omgeving waarbij bos wordt aangelegd. Bjj

de situering wordt rekening gehouden met
de ontwikkeling van een mozaieklandschap.
Er zal geen groot aaneengesloten bosgebied
tot ontwikkeling komen. Een andere voor-
waarde is het leveren van een bijdrage aan de
toegankelijkheid van het gebied. De ontwik-
kelruimte wordt niet op voorhand begrensd.
Historische, inmiddels verdwenen buiten-
plaatsen kunnen hiervoor een aanleiding
vormen. In totaal kan op deze manier tot zo'n
50% van de oppervlakte van dit deelgebied
transformeren.

ontwikkelruimte (indicatief)
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Polder Dreischor

Karakteristiek

De polder Dreischor neemt een bijzon-

dere positie in binnen de Gouwepolders

als geheel. Het voormalige eiland is in de
loop der eeuwen prijsgegeven aan de zee

en later herdijkt. Bodemkundig is de polder
Dreischor daardoor vergelijkbaar met de rest
van het gebied, maar de diepere ondergrond
laat zien dat er hier geen sprake is van een
opgevulde kreekbedding. Karakteristiek is de
ringvorminge dijk (Dreischorse Dijk — Zuid-
dijk).Verspreid in de polder zijn ongeveer 20
compacte boerderijerven aanwezig. Deze er-
ven liggen vrijwel allemaal zelfstandig aan de
wegen. Er zijn nauwelijks clusters van erven.
Het dorp Dreischor wordt gekenmerkt door
de heldere opbouw, ontstaan in duidelijk te
onderscheiden periodes: kerkring, tweede
ring, vlasdreven.

Raamwerk

Het gemeentelijk beplantingsplan zet in op de
aanplant van hagen langs een aantal wegen

in de polder Dreischor. De gebiedsvisie sluit
hierbij aan.Voorgesteld wordt het beheer van
de dijken te optimaliseren met het oog op

de ecologische en landschappelijke kwaliteit.
Plaatselijk kunnen accenten worden toe-
gevoegd met behulp van beplanting. Deze
zogenaamde ‘poorten’ benadrukken het
verschil tussen de polder Dreischor en de
overige deelgebieden van de Gouwepolders.
De laanbeplanting langs de verdwenen dijken-
dijktracés (Zuiddijk) kan worden versterkt en
gecompleteerd om daarmee de grenzen van
het voormalige eiland Dreischor te benadruk-
ken.

Verder wordt voorgesteld om in de
dorpsomgeving van Dreischor een stelsel van
wandelpaden aan te leggen over kavelgren-
zen en langs waterlopen. Het dorp kan zo
beter worden aangetakt op haar omgeving.
Hierbij verdient de relatie tussen het dorp en
het voormalige buitenwater (haven Beldert)
extra aandacht. Door aanleg van een nieuwe
waterloop kan ook de landschappelijke relatie
worden hersteld. Ook wordt gestreefd naar
het toegankelijk maken van de buitenwater-
kering voor fietsers en wandelaars.

Ontwikkelruimte

Bij het inpassen van nieuwe ontwikkelingen
wordt voorgebouwd op de bestaande karak-
teristiek van de polder: Kleine ontwikkelingen
kunnen ingepast worden op de bestaande
erven. Ook is de vergroting van erven ten
behoeve van nieuwe ontwikkelingen mogelijk.
Voorwaarden zijn: behoud van de compacte
vorm en de aanleg van erfbeplanting. De pol-
der biedt daarnaast ruimte voor de ontwik-
keling van een aantal nieuwe compacte erven
langs de bestaande polderwegen.Voorwaar
den zijn: solitaire ligging in de open ruimte,
zo compact mogelijke vorm en maatvoering.
Landschappelijke inpassing kan plaatsvinden
door de aanleg van streekeigen erfbeplan-
ting. Wanneer een uitbreiding van het dorp
Dreischor aan de orde is, kan deze worden
ontworpen als een duidelijke volgende stap
in de ontwikkeling van het dorp. Zie ook het
voorbeeld hiernaast (H+N+S, i.o.v. provincie
Zeeland, 'organisch groeien’).

principe ontwikkeling in solitaire erven
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Polders van het Dijkwater

Karakteristiek

Het gebied tussen Zierikzee en het Dijkwa-
ter (de polders van het dijkwater) wordt
gekenmerkt door de aanwezigheid van

dijken en dijkrestanten. Ze herinneren aan de
opeenvolgende inpolderingen in het gebied,
waarvoor naast de landaanwinst ook het
doorspoelen van de haven van Zierikzee

een belangrijke reden vomde. Na de sluiting
van ‘'t Sas resteerde een gebied met smalle,
langgerekte polders omgeven door dijken. Bjj
't Sas is een restant te zien hoe het centrale
deel van dit gebied er vlak voor de definitieve
afsluiting van het buitenwater uit gezien moet
hebben. De unieke langgerekte polderstruc-
tuur is hier en daar nogvoelbaar. Bijvoorbeeld
waar de Bettewaardse dijk en de Oude Pol-
derdijk elkaar op een afstand van minder dan
zo'n 200 meter naderen (ter hoogte van de
Steenzwaan). Een dergelijke situatie komt in
het gebied slechts een aantal keren voor. Het
landschap is hierdoor minder goed leesbaar.
Het Dijkwater is het restant van de voormali-
ge watergeul en werd pas na 953 afgesloten
van het buitenwater. Het is nu een waardevol
natuurgebied. De laatste landbouwhavens
(Beldert, Stevensluis en de Staart) verloren
na de afsluiting hun functie. De relatie tus-
sen het dorp Dreischor en het water ging
verloren. In het gebied is slechts een beperkt
aantal boerderijerven aanwezig.

Raamwerk

Er wordt gestreefd naar behoud van het
landschappelijke karakter van de historische
dijken en naar optimalisatie van het beheer
(ecologisch-landschappelijk). Voorgesteld
wordt om het karakter van het gebied verder
te versterken door nieuwe ontwikkelingen

te koppelen aan herstel van oude dijktracés

. De voormalige dijken kunnen bijvoorbeeld
opnieuw herkenbaar worden gemaakt in

het landschap door aanleg van laanbeplan-
ting. Tevens kan zo een bijdrage worden
geleverd aan de recreatieve dooradering

van het gebied. De herontdekte dijktracés
vormen een groene achterwand voor de

nog aanwezige historische dijken, waardoor
deze nadrukkelijker beleefbaar zijn in het
landschap. Groene zones van oude dijken en
herontdekte dijktracés vormen samen met de
langgerekte polders daartussen een aantrek-
kelijk landschap dat herinnert aan de inpolde-

ringsgeschiedenis. Als extra kan hieraan een
aantal gebieden (parels) worden toegevoegd,
vergelijkbaar met het verste Sas. Plaatselijk
wordt hier de herinnering aan het voormalige
buitenwater opgeroepen.

De relatie tussen Zierikzee, de polders

van het dijkwater en het dijkwater wordt
hierdoor beter zichtbaar en herkenbaar.
Bovendien kan het gebied rond gemaal ‘'t Sas
worden ontwikkeld tot vertrekpunt van een
bezoek aan de Gouwepolders. De relatie
tussen het Dijkwater en Dreischor kan door
bovengenoemde ingrepen worden hersteld
(zie ook deelgebied Dreischor).

Ontwikkelruimte

Bij uitbreiding van bestaande en ontwikkeling
van nieuwe functies in het gebied wordt reke-
ning gehouden met het hierboven geschetste
karakter van het landschap.Voorgesteld wordt
om de ontwikkelruimte voor nieuwe functies
in dit deelgebied te koppelen aan de dijken
en tracés van verdwenen dijken. Erven kun-
nen groeien langs de dijk. Ook is er ruimte
voor ontwikkeling van nieuwe erven aan het
voormalige landzijdige deel van de dijk. De
langgerekte polderstructuur blijft op deze
manier behouden. Een belangrijke spelregel is
dat een polder nooit dicht mag groeien van
dijk tot dijk. Ook mogen er geen aaneenge-
sloten bebouwingslinten tot ontwikkeling ko-
men.Voor ontwikkelingen met een zeer groot
ruimtebeslag is binnen dit deelgebied daarom
geen plaats. Daar staat echter tegenover dat
door ontwikkeling van het landschap nieuwe
ontwikkelruimte ontstaat. VWanneer namelijk
een oud dijktracé (al dan niet nog te herken-
nen in het landschap) opnieuw herkenbaar en
toegankelijk gemaakt wordt, ontstaat daarmee
vanzelf ontwikkelruimte aan het voormalige
landzijdige deel. De contactpunten waar
verschillende dijken samen komen worden
gevrijwaard van nieuwe rode ontwikkelingen.
Door aanleg van beplantingen worden nieu-
we ontwikkelingen ingepast in het landschap.
Op deze manier wordt een bijdrage geleverd
aan de ontwikkeling van de groene zones van
oude dijken en herontdekte dijktracés.
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4.2 Ontwikkelingsstra-
tegie

Het landschappelijk raamwerk en de uitwer-
kingen per deelgebied (ontwikkelruimte)
vormen tezamen de basis voor de “ja-mits-
formule”. Om deze formule in praktijk te
brengen, moeten de betrokken overheden
en belangenorganisaties een aantal afspraken
maken, opdat de uitvoering daadwerkelijk op
gang kan komen. Deze afspraken noemen we
spelregels en dienen enerzijds om de risico’s
aan de overheidskant te beheersen, zoals
ongebreideld bouwen en daarmee aantasting
van het landschap. Anderzijds zijn de afspra-
ken nodig om ondernemers echt kansen te
geven en het geheel juridisch en financieel
mogelijk te maken.

Wat is ontwikkelingsplanologie?

Van ontwikkelingsplanologie is sprake op het
moment dat een ondernemer of grondge-
bruiker met een plan komt voor een bedrijfs-
ontwikkeling die niet mogelijk is binnen het
bestaande bestemmingsplan en waarvoor
dus een bestemmingswijziging nodig is. Het
College van B&W is bereid mee te werken
aan een dergelijke bestemmingswijziging,

mits hier een zekere tegenprestatie van de
ondernemer tegenover staat. De omvang van
de bedrijfsontwikkeling in combinatie met de
tegenprestatie dienen een meerwaarde te
betekenen voor de economie, ecologie en
esthetiek.

Financiéle verevening door invoering
van de Gouwepenning

Financiéle verevening

Verevening is het overhevelen van financi-
ele middelen van het ene beleidsdoel naar
het andere beleidsdoel. In het geval van de
Gouwepolders worden de opbrengsten
vanuit de realisatie van rode functies (ontwik-
kelruimte) overgeheveld naar groene functies
(landschappelijk raamwerk). De ja-mits-for-
mule genereert daarmee een geldstroom
van ontwikkelruimte naar het landschappelijk
raamwerk.

Verevening vindt alleen plaats bij ontwikkelin-
gen die niet in het huidige bestemmingsplan
passen. Bij ontwikkelingen die wel binnen het
huidige bestemmingsplan passen, zoals de
Nieuwe Economische Dragers, vindt geen
verevening plaats.

Verevening met de Gouwepenning

Voor het toestaan van nieuwe (rode) ontwik-
kelingen binnen de ja-mits-formule is wijziging
van de bestemming van een kavel nodig. Het
gevolg van de bestemmingswijziging is dat de
grondwaarde van die kavel zal stijgen. Deze
stijging van de grondwaarde is de basis voor
het berekenen van de hoogte van de tegen-
prestatie. Hoe groter de grondwaardestijging,
hoe hoger de inkomsten voor de onderne-
mer en hoe hoger de tegenprestatie. Om de
tegenprestatie te berekenen, wordt de stijging
van de grondwaarde vermenigvuldigd met
een percentage: de "Gouwepenning”.

Voor het bepalen van de hoogte van de
Gouwepenning is het onderstaande vereve-
ningssysteem opgezet.

De rijen in de tabel geven de zwaarte van de
bestemmingswijziging weer, die nodig is om
een beoogde ontwikkeling te realiseren. De
kolommen geven per functie de hoogte van
de Gouwepenning weer. Uit de tabel blijkt
duidelijk het verschil tussen ontwikkelingspla-
nologie en toelatingsplanologie. De cursieve
waarden van de Gouwepenning geven de
ontwikkelingen weer die binnen het bestaand
beleid reeds mogelijk zijn. De Gouwepenning
is daar gelijk aan. Hierbij is dus sprake van
toelatingsplanologie. De niet cursieve cijfers
betreffen ontwikkelingen die nu niet mogelijk
zijn, maar mogelijk worden gemaakt mits vol-
daan wordt aan de tegenprestatie in de vorm
van de Gouwepenning.

Objectieve bepaling van de Gouwepenning

De waarden in de tabel zijn indicatief en

nog niet in praktijk beproefd.Voor de uit-
eindelijke berekening van de hoogte van de
tegenprestatie is de waardestijging van de
grond bepalend. Hiervoor zal niet de actuele
waardestijging gebruikt worden, maar een
gestandaardiseerde grondwaardestijging. Deze
wordt bepaald op basis van een gemiddelde
over een aantal jaar: Hierdoor is het vereve-
ningssysteem minder gevoelig voor speculatie
door projectontwikkelaars en is het van te
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voren transparant, doordat ondernemers zelf
kunnen rekenen op basis van de bekende
gestandaardiseerde gemiddelden voor een
rode en agrarische functie.

Zware bestemmingswijzigingen en gebieds-
vreemde functies leiden tot hogere Gouwepen-
ning

Wat betreft de functie wordt onderscheid
gemaakt tussen gebiedseigen functies (land-
bouw en recreatie) en nieuwe functies
(wonen). Een voorbeeld van het eerste is het
bouwen van een schuur buiten het bestaande
bouwblok. Een voorbeeld van het tweede

is het ontwikkelen van een privé kliniek of
nieuwe woning. Om het karakter van rust en
ruimte zoveel mogelijk te behouden en het
bestaande economisch systeem te verbete-
ren wordt er bij nieuwe functies een hogere
Gouwepenning berekend, omdat de impact
op het omringende landschap, natuur en cul-
tuurhistorie groter is. Nieuwe functies dragen
7o in hogere mate bij aan de ontwikkeling en
beheer van het landschap dan de bestaande
functies.

Uitbetaling van de Gouwepenning kan op ver-

schillende manieren

De tegenprestatie mondt uit in een bedrag.

Dit bedrag kan door de initiatiefnemer op

verschillende wijzen worden aangewend:

- door storting in een op te richten Gou-
wefonds; dit geld kan vervolgens ingezet
worden voor ontwikkeling en beheer van
het landschap;

- door een gelijkwaardige levering in natura,
bijvoorbeeld door het aanleggen van een
openbaar wandel- of fietspad op eigen
grond of het zelf kopen van grond en deze
in te richten en te beheren;

- door het onderbrengen van een hoeveel-
heid grond in de private grondbank die
in waarde gelijk is aan de tegenprestatie,
waarna de grond in eeuwig durende
erfpacht wordt uitgegeven aan de (voor-
malige) grondeigenaar of een andere
grondgebruiker.

Aandachtspunten bij het verder uitwerken van

de verevening en Gouwepenning

Bij de uitwerking van de Gouwepenning

dienen de volgende punten uitdrukkelijk mee-

genomen te worden:

- bepalen van gestandaardiseerde waarden
voor de grondstijging;
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- de gekozen hoogte van de Gouwepen-
ning is (nog) niet getoetst in de praktijk; de
hoogte van de Gouwepenning dient dusda-
nig gekozen te worden dat én de onder
nemers voldoende financieel perspectief
geboden wordt én er voldoende middelen
vrijkomen voor inrichting en beheer van
het landschap;

- hierboven is een rekenvoorbeeld gegeven,
vooralsnog is dit een fictief rekenvoorbeeld;
op basis van een aantal praktijksituaties
dient de methode verder doordacht te
worden en op de praktijk te worden toe-
gesneden;

- het moment en wijze van afdracht van de
Gouwepenning dient nog nader bekeken
te worden; de kosten en de baten dienen
daarbij gelijk op te gaan.

Gebiedsplatform Gouwepolders

Beoordeling ja-mits vindt plaats door B&W
op advies van het gebiedsplatform

Er dient een beoordeling plaats te vinden of
een bepaald initiatief van een ondernemer in
voldoende mate bijdraagt aan de doelen van
de Gebiedsvisie. Tevens dient de hoogte van
de tegenprestatie te worden bepaald.

Deze beoordeling dient relatief snel en zon-
der veel bureaucratie plaats te kunnen vinden,
binnen de mogelijkheden die daarvoor
binnen de Nederlandse wetgeving zijn. In het
onderstaande schema is het proces van idee
tot uiteindelijk initiatief in beeld gebracht.

Voorgesteld wordt voor de beoordeling een
gebiedsplatform in te stellen. Het gebiedsplat-
form dient kennis te hebben van het gebied
en objectief te zijn. Het gebiedsplatform
bestaat uit vertegenwoordigers van grond-
gebruikers, maatschappelijke organisaties en
overheden. Een samenstelling die deze belan-
gen bijeenbrengt is de samenstelling van de
huidige projectgroep en stuurgroep. Het ge-
biedsplatform kent geen wettelijke bevoegd-
heden. Deze zijn uiteraard voorbehouden aan
de democratisch gekozen gemeenteraad en
het College van B&VV als uitvoerend orgaan
daarvan.
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De verhouding tussen gemeenteraad, College en
Gebiedsplatform

Voorgesteld wordt de ontwikkelruimte en de
wijze waarop omgegaan wordt met nieuwe
initiatieven vast te leggen in de wijzigings-
bevoegdheid van het College van B&W, op
grond van het bestemmingsplan. De gemeen-
teraad legt daarmee de kaders (bevoegd-
heden) vast waarbinnen B&W uitvoering
kunnen geven aan het voorgestane beleid.
Het gebiedsplatform onderstreept de onder
linge afhankelijkheid van economie, landschap
en cultuurhistorie (3 E’s) en geeft vanuit het
perspectief van de verschillende belangen
een oordeel over nieuwe initiatieven. Het
platform brengt vervolgens dit gebiedsoor
deel als advies aan B&W.

Verdere taken van het gebiedsplatform
Adviseren over mogelijke nieuwe initiatieven
is niet de enige taak van het gebiedsplatform.
Het gebiedsplatform heeft de opdracht om
de ja-mits-formule in praktijk te brengen en
ook toe te zien op een doelmatige aanwen-
ding en beheer van de Gouwepenning. Verder
vormt het gebiedsplatform het loket voor
ondernemers, om hen optimaal te kunnen
ondersteunen. Tot slot vertegenwoordigt

het gebiedsplatform organisaties die betrok-
ken zijn bij de drie E's (ecologie, economie,
esthetiek). Het platform bewaakt het Belve-
dére gedachtegoed.Verder intensiveert het
gebiedsplatform de samenwerking tussen
overheid en bedrijfsleven. De verschillende
rollen van het gebiedsplatform zijn in het
onderstaande schema uiteengezet.

Verantwoordelijkheid gemeenteraad

Zoals gezegd strekt de invloed van de ge-
meenteraad zich uit tot het vaststellen van de
bevoegdheden van het College van B&W en
het gebiedsplatform. De gemeenteraad stelt
de gebiedsvisie, het bestemmingsplan en de
instrumenten vast. Aanvullend wordt voor-
gesteld de uitgifte van ontwikkelruimte te
faseren via een besluit van de gemeenteraad
(zie de volgende spelregel). Deze fasering

is vooral van belang indien er meer vraag is
haar ontwikkelruimte dan er beschikbaar is.

Aandachtspunten bij het verder uitwerken van
het gebiedsplatform

Bij de uitwerking van het gebiedsplatform die-
nen de volgende punten uitdrukkelijk meege-
nomen te worden:

- uitwerken van de procedure van toetsing
van initiatieven; deze toets dient enerzijds
objectief te zijn en onwillekeurig; anderzijds
dient de toets niet te veel tijd in beslag te
nemen;

- inbouwen van een mogelijkheid tot be-
zwaar en beroep; hierbij wordt voorgesteld
dit conform de huidige wetgeving binnen
de procedures van de wijzigingsbevoegd-
heid van B&W plaats te laten vinden;

- uitwerken van de vraag of en zo ja hoe
organisatiekosten worden verrekend en of
het gebiedsplatform ook over een secreta-
riaat met medewerkers dient te beschikken;

- waarborgen van de onafhankelijkheid
en onpartijdigheid van de leden van het
gebiedsplatform bijvoorbeeld door het
instellen van een gedragscode;

- 3 E's zijn vertegenwoordigd in het gebieds-
platform;

- profielschets (kennis, vaardigheden en
netwerk) leden gebiedsplatform.

Beheersing van de ontwikkeling door
fasering en begrenzing van de ontwik-
kelruimte

De ontwikkelruimte wordt gedefinieerd als
de maximale visuele en fysieke druk op een
deelgebied. De grootte van het landschap-
pelijk raamwerk en de aard van het land-
schap bepaalt daarbij de ruimte voor nieuwe
ontwikkelingen.

In hoofdstuk drie is uitgelegd waarom er
grenzen zijn aan de ontwikkeling. Tevens is
het niet verstandig om meteen alle ontwik-
kelruimte op te laten vullen. Beter is het

om een paar “leermomenten’ in te bouwen
waarop kan worden bijgestuurd, omdat de
ervaring leert dat nieuwe werkwijzen zoals
de Gouwepolders, altijd aanloopproblemen
kennen. Het stellen van bovengrenzen aan de
hoeveelheid ontwikkelruimte en het faseren
van de uitgifte van ontwikkelruimte leidt tot
de grootste kans op succes. De keuze om te
faseren is afhankelijk van de intensiteit waarop
ondernemers aanspraak willen maken op
deze ontwikkelruimte.

De bovengrens van de ontwikkelruimte
wordt bepaald door de capaciteit van het
landschap gemeten in maximale visuele en
fysieke druk. Deze capaciteit is in de vorige
paragraaf uitgewerkt per deelgebied. Bo-
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venop deze bovengrens neemt de gemeente-
raad tweejaarlijks een besluit over het aantal
hectares ontwikkelruimte per deelgebied.

Op basis hiervan kunnen ondernemers dan
plannen indienen voor het opvullen van de
ontwikkelruimte €n voor het vervullen van de
bijbehorende tegenprestatie. De gefaseerde
uitgifte garandeert hiermee een absolute rem
op het rood voor groen principe.

Aandachtspunten bij het verder uitwerken van

de fasering van de ontwikkelruimte

Bij de uitwerking van de fasering van de uit-

gifte dienen de volgende punten uitdrukkelijk

meegenomen te worden:

- definitie van de ontwikkelruimte (in euro’s
of hectares);

- meten van de effecten van de fasering
(kwantiteit en kwaliteit);

- limiteren van de totale looptijd van de
nieuwe werkwijze tot een periode van 6
jaar; als na 6 jaar onvoldoende resultaten
geboekt zijn dient de werkwijze of aange-
past of stopgezet te worden. Tussentijdse
bijsturing is mogelijk door gefaseerd ont-
wikkelruimte uit te geven.

Gouwefonds

De ontwikkelruimte is in de vorige paragraaf
uitgewerkt per deelgebied. Omdat de ontwik-
kelruimte is bepaald op basis van landschap-
pelijke en cultuurhistorische structuren kan
niet alles op elke plek. Het ene deelgebied
kan immers meer ruimtelijke druk herbergen
dan het andere deelgebied.

Dit hoeft echter niet te betekenen dat

maar enkele ondernemers voordeel kun-

nen ondervinden van de ontwikkelruimte.
Ondernemers zonder directe ontwikkelings-
mogelijkheid kunnen op meerdere manieren
profiteren van de Gebiedsvisie Gouwepol-
ders.Ten eerste door samenwerking te zoe-
ken met een ondernemer die wel beschikt
over ontwikkelruimte (zie Gouwecodperatie).
Ten tweede kunnen ondernemers profite-
ren via de financiéle verevening. De Gou-
wepenning kan immers benut worden om
ondernemers een vergoeding te geven voor

GEBIEDSVISIE GOUWEPOLDERS

geleverde prestaties in de ontwikkeling en het
beheer van het landschap. Om deze financiéle
stroom van ontwikkelaar via Gouwepenning
naar beheerder op gang te brengen is een
bankrekening nodig. Hiervoor is een fonds
een geéigend instrument: het Gouwefonds.

Fondsen voor gebieden zijn niet nieuw in

Nederland. Op basis van ervaringen elders in

het land dient bij de vorming van het Gouwe-

fonds een aantal keuzes gemaakt te worden.

Deze keuzes zijn*

- Inhoudelijke doelen: wordt de Gouwepen-
ning alleen aangewend voor inrichting of
ook voor beheer van het landschap?

- Financiéle doelen:

* wordt het vullen van het Gouwefonds
vanuit beschikbare geld of vanuit de vraag-
kant (hoeveel is nodig voor het landschap-
pelijk raamwerk) bepaald?

* wordt het Gouwefonds alleen gevuld
met de Gouwepenning of ook door over-
heidsbijdragen?

* wil het Gouwefonds volledig financieren
of wordt er een aanvullende bijdrage van
anderen verwacht?

* met welke middelen wil het Gouwefonds
werken, alleen geld of ook grond en arbeid?

- Organisatie van het fonds:

* door wie wordt het Gouwefonds
beheerd: door overheid, ondernemers of
allebei?

* welke organisatievorm is het meest
geschikt, publiek, privaat of een combinatie?

Inhoudelijke doelen

Het inhoudelijk doel van het Gouwefonds is

het stimuleren van de ontwikkeling en beheer

van het landschappelijk raamwerk van de

Gouwepolders. Het is een financieel voertuig

voor verevening van vrijkomende midde-

len vanuit de Gouwepenning. De middelen

kunnen op verschillende manieren worden

aangewend:

- realisatie van het landschappelijk raamwerk
(grondverwerving, inrichting, voorzover niet
gedekt door reguliere subsidies);

- beheer en onderhoud van het landschap-
pelijk raamwerk;

- (jaarlijkse) beloning van beheers- of inrich-

2 Zie onder meer: Handleiding voor het organiseren van een landschapsfonds, LNV, 2004; en: Groen-blauw scoort met een LOP; bedrijfs-

plan voor het opstellen van een regionaal fonds voor groene en blauwe diensten in de Ooijpolder, Duffelt en Groesbeek, KPMG, 2004.
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tingsprestaties die agrarische ondernemers
in het belang van het landschappelijk raam-
werk leveren.

Financiéle doelen

In dit stadium van de Gebiedsvisie vallen deze

keuzen in de volgende richting uit, waarbij

aangetekend wordt dat nader onderzoek (ju-
ridisch en fiscaal) nodig is voor een grondige
onderbouwing van de haalbaarheid:

- het vullen van het fonds wordt vanuit de
vraag (landschappelijk raamwerk) bepaald;

- het fonds wordt gevuld door private en
publieke middelen; deze blijven echter strikt
gescheiden;

- het fonds als geheel is een aanvulling op
mogelijke bijdragen in natura van onderne-
mers?;

- in het fonds kan gewerkt worden met
grond, arbeid en kapitaal.

Het vullen van het fonds met zowel publieke
als private middelen heeft een belangrijke
consequentie ten aanzien van Europese

en nationale wetgeving. Zo verbiedt de
Comptabiliteitswet om overheidssubsidies

op te potten in een fonds, waarmee van het
rendement allerlei uitgaven worden gedaan.
Eventuele publieke middelen dienen derhalve
meteen weer te worden uitgegeven. Tevens
dient voldaan te worden aan de Europese
regels met betrekking tot staatssteun. Er is
sprake van staatssteun als een begunstigde
onderneming een economisch voordeel ont-
vangt dat het onder normale marktvoorwaar-
den niet zou hebben verkregen. In de praktijk
betekent dit dat de inrichting en beheer

van het raamwerk (diensten van algemeen
belang) plaats dienen te vinden op basis van
marktconforme vergoedingen en dat de
private en publieke bijdragen aan het fonds
strikt gescheiden dienen te zijn. Tevens dient
er een duidelijke prestatie aan de bijdrage van
overheden gekoppeld te zijn. Tenslotte wordt
vanuit de staatssteunregels duidelijk dat
privaat geld niet verkregen kan worden door
het heffen van belasting.

Het vullen van het fonds met overheidsbij-
dragen kan nodig zijn, als de private midde-

len onvoldoende zijn om het raamwerk te
bekostigen. In elk geval zal een zeker start-
kapitaal c.q. overbruggingskapitaal nodig zijn
om van start te kunnen gaan. Dit kapitaal kan
beschikbaar komen via de publieke en private
partners, of via een financiéle instelling.

Het landschappelijk raamwerk hoeft niet
alleen via het fonds gefinancierd te worden.
Naast de genoemde bijdragen in natura, kan
het Gouwefonds ook dienen om Europese
en nationale subsidies binnen te slepen, bin-
nen de beperkingen zoals die door nationale
en Europese regelgeving hieraan gesteld
worden.

Organisatie van het fonds

Gezien het gezamenlijke belang van publieke
en private partijen bij de gebiedsvisie, dient
het fonds gezamenlijk beheerd te worden
door de overheid, ondernemers en maat-
schappelijke organisaties (bezien vanuit de 3
E's). Het meest eenvoudig is om het fonds te
laten beheren door het gebiedsplatform. Een
geschikte organisatievorm daarvoor lijkt een
stichting, gelet op criteria als democratische
controle, slagvaardigheid, maatschappelijke
participatie, transparantie, functiescheiding,
duurzaamheid, draagvlak, effectiviteit, doelma-
tigheid en herkenbaarheid.

Verdergaand juridisch onderzoek en toetsing
op bovenstaande criteria dient nader uitsluit-
sel te geven over de beoogde organisatie-
vorm van het fonds.

Aandachtspunten bij het verder uitwerken van

het fonds

Bij de verdere uitwerking van het Gouwe-

fonds dient, afgezien van de bovenbeschreven

aandachtspunten, ook aandacht geschonken
te worden aan:

- afspraken over de inrichting en beheer en
het toezicht op het naleven van de afspra-
ken;

- de wijze waarop organisatiekosten worden
ondergebracht in het fonds en of het fonds
/ gebiedsplatform ook over een secretariaat
dient te beschikken;

- of de Gouwepenning gestort mag worden
in het fonds, gelet op nationale en Euro-
pese wetgeving.

* Het inbrengen van grond of arbeid door de ondernemer, bijvoorbeeld door het restaureren van een cultuurhistorisch element,

het graven van een kreek, het inrichten van een natuurgebied, etc.
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Gouwecooperatie

Met de invoering van de gebiedsvisie Gou-
wepolders wordt beoogd zowel het land-
schap (en cultuurhistorie) als het economisch
systeem een impuls te geven. Belangrijk is dus
zoveel mogelijk opbrengsten te genereren
tegen zo laag mogelijke kosten. De Gouwe-
codperatie biedt de mogelijkheid om tegen
lage kosten te werken en hoge opbrengsten
te genereren, doordat binnen de codperatie
schaalvoordelen behaald kunnen worden
door samenwerking tussen ondernemers.

Bevorderen van samenwerking tussen grond-
partners

Door samenwerking tussen ondernemers
ontstaat een sterke grondpartner. De Gou-
wecodperatie is voor de overheid interessant
omdat zo op een eenvoudige wijze voor lan-
ge tijd contracten afgesloten kunnen worden
over de ontwikkeling en het beheer van het
landschap. De Gouwecodperatie biedt tevens
de mogelijkheid voor het uitgeven van grond
in erfpacht, waardoor de financiéle lasten van
grondgebruikers kunnen dalen.Ten derde

kan kennis aangetrokken worden die voor
afzonderlijke ondernemers te duur is. Bijvoor-
beeld kennis op het gebied van projectont-
wikkeling. Een Gouwecodperatie biedt dus
een mogelijkheid om de ondernemers op te
laten treden als projectontwikkelaar. Daarmee
worden financiéle middelen blijvend geinves-
teerd in de streek.

De Gouwecoodperatie brengt de vraag en
aanbod van grond bij elkaar en biedt daar-
mee uitgelezen kansen voor samenwerking
op kleine en grote schaal tussen onder
nemers. Een voorbeeld van kleinschalige
samenwerking doet zich voor wanneer één
ondernemer wél beschikt over de mogelijk-
heid een deel van de ontwikkelruimte in te
vullen en een andere ondernemer juist de
mogelijkheid heeft op zijn grond een deel van
het landschappelijk raamwerk te realiseren.
Door samenwerking profiteren de onder-
nemers van elkaar door op de grond van de
ene eigenaar bijvoorbeeld iets te bouwen en
op de grond van de ander juist een deel van
het raamwerk te realiseren. De revenuen van
de ontwikkelruimte kunnen daarmee toeval-
len aan beiden.

GEBIEDSVISIE GOUWEPOLDERS

Aandachtspunten bij het verder uitwerken van

de Gouwecobperatie

Bij de verdere uitwerking van de Gouweco-

operatie dient aandacht gegeven te worden

aan de volgende punten:

- de mogelijke participanten: is het slechts
een samenwerkingsverband tussen private
grondeigenaren of mogen ook publieke
grondeigenaren hierin participeren;

- is deelname alleen voorbehouden aan
agrarische ondernemers of ook aan niet-
agrarische ondernemers;

- de organisatievorm van de codperatie;

- de financiering van de codperatie, alleen
met privaat geld of ook publieke middelen?

Exploitatiestelsel

Aan het begin van deze paragraaf zijn de
verevening van de kosten en opbrengsten
uiteengezet. Om een dergelijke verevening
mogelijk te maken, moet er een juridische
basis zijn. Bijvoorbeeld een overeenkomst
tussen gemeente en grondeigenaar waarin de
hoogte van de Gouwepenning en de be-
steding daarvan (landschappelijk raamwerk)
wordt vastgelegd.

Binnen de bebouwde kom is een gangbare
juridische vertaling van de verevening de
exploitatieverordening en -vergunning. Dit
instrument wordt versterkt met de komst
van de nieuwe Grondexploitatiewet. Het
gaat dan bijvoorbeeld om de kosten voor de
aanleg van nutsvoorzieningen of “bovenwijkse
voorzieningen”, zoals een rondweg, waarvan
de ontwikkelaars van een nieuwe woonwijk
profijt hebben. De Grondexploitatiewet lijkt
op de Gouwepolders niet van toepassing,
onder meer omdat er geen sprake is van
“profijt” of “toerekenbaarheid”. Immers, de
grondwaarde van de te ontwikkelen gebieden
neemt niet toe vanwege de realisatie van een
deel van het landschappelijk raamwerk elders.
Evenmin is de realisatie het landschappelijk
raamwerk noodzakelijk om de ontwikkel-
ruimte in te kunnen vullen.

Vooralsnog wordt daarom gekoerst op
afspraken buiten de Grondexploitatiewet om
in de vorm van een privaatrechtelijke over-
eenkomst (contract). In dergelijke contracten
wordt beschreven welke prestaties onderne-
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mer en gemeente leveren, welke opbrengsten
door de grondeigenaren gemaakt worden en
welk deel van deze opbrengsten ten nutte
wordt gebracht aan de realisatie van het land-
schappelijk raamwerk. Deze overeenkomsten
hebben een zeker vrijwillig karakter. Daarom
is het nodig dat voordat private overeen-
komsten gesloten worden de overheden

en ondernemers als collectief afspreken dat
verevening zal plaatsvinden. Hiermee wordt
voorkomen dat er “free riders” profiteren
van de ontwikkelruimte, zonder de winst ten
goede laten komen aan het landschappelijk
raamwerk.

Aandachtspunten bij het verder uitwerken van

het exploitatieplan en kostenverhaal

Bij de verdere uitwerking van het exploitatie-

plan en kostenverhaal dient aandacht gegeven

te worden aan de volgende punten:

- Nader onderzoek naar de mate waarin
de Grondexploitatiewet wel of niet van
toepassing is in de Gouwepolders, gegeven
het feit dat de ontwikkelruimte niet exact
in het bestemmingsplan vastligt;

- Onderzoek op welke manier het land-
schappelijk raamwerk als kosten verhaald
kunnen worden op de ontwikkelruimte en
of daarvoor juridische instrumenten zijn die
een zeker verplichtend karakter hebben.

Bestemmingsplan

Het bestemmingsplan is het enige planologi-
sche beleidsdocument dat directe juridische
gevolgen heeft voor burgers en bedrijven. Op
enig moment dient daarom zowel het land-
schappelijk raamwerk als de ontwikkelruimte
opgenomen te worden in het bestemmings-
plan. De vraag is hoe of dit het beste kan. Het
exact en in detail vastleggen van het land-
schappelijk raamwerk en de ontwikkelruimte
strookt niet met de ambities van de Gebieds-
visie. Dit biedt onvoldoende flexibiliteit in de
uitvoering en geeft onvoldoende kansen aan
ondernemers.Tot slot vormt ook het tegen-
gaan van speculatie een motief voor het niet
in detail vastleggen van de ontwikkelruimte.

Met de nieuwe Wet op de Ruimtelijke
Ordening op komst is het verstandig vooral
vooruit te kijken naar de mogelijkheden die
de nieuwe WRO biedt, in plaats van te kijken

naar de mogelijkheden binnen de huidige wet.

Ook in de nieuwe WRO wordt de “uitwer-
kingsbevoegdheid"” in het bestemmingsplan
opgenomen. De uitwerkingsbevoegdheid van
het College van B&W biedt de nodige flexibi-
liteit en ruimte voor maatwerk. De spelregels
en denkwijze van de Gebiedsvisie Gouwe-
polders zouden daarbij in de voorschriften

bij het bestemmingsplan opgenomen kunnen
worden. De gemeenteraad stelt het bestem-
mingsplan vast en daarmee de bevoegdheden
die ze aan het College geeft om een deel
nader uit te werken. De uitwerkingsbevoegd-
heid zou er dan uit kunnen bestaan om in de
deelgebieden nieuwe bestemmingen toe te
staan, mits hiervoor een tegenprestatie wordt
geleverd en het gebiedsplatform daar positief
over adviseert aan het college van B&WV.

Aandachtspunten bij het verder uitwerken van

het bestemmingsplan

Bij de verdere uitwerking van het bestem-

mingsplan dient aandacht gegeven te worden

aan de volgende punten:

- het intekenen van het landschappelijk
raamwerk en de ontwikkelruimte op de
bestemmingsplankaart (wijzigingsbevoegd-
heid) met in achtneming van de gewenste
flexibiliteit, zekerheid en inperking van
speculatie;

- de wijze waarop de spelregels worden
opgenomen in de voorschriften bij het
bestemmingsplan en welke spelregels wel
en welke niet worden opgenomen.

Optionele spelregels en instrumenten

De spelregels zijn noodzakelijk om de
gebiedsvisie uit te kunnen voeren. Aanvul-
lend kunnen spelregels bedacht worden die
mogelijk een goede aanvulling zijn op hetgeen
reeds is beschreven, maar die niet onmisbaar
zijn voor uitvoeren van de gebiedsvisie.

Faciliteren van het ondernemerschap
Ondernemers krijgen met de gebiedsvisie de
mogelijkheid projectontwikkelaar in het lan-
delijk gebied te worden. Projectontwikkeling
vereist een ander soort kennis en vaardigheid
dan de benodigde kennis voor een gang-
bare agrarische bedrijfsvoering. Hoewel een
groot aantal ondernemers ook veelal nu in
ontwikkelende sfeer in de weer is, (Nieuwe
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Economische Dragers), is het denkbaar dat
vergroting van de kennis van projectontwik-
keling leidt tot betere initiatieven en dus tot
een meer slagvaardige en snel realisatie van
de gebiedsvisie. In de huidige situatie dienen
ondernemers die iets willen op het gebied
van projectontwikkeling zelf kennis in te
huren. Dit vormt vaak een beletsel, omdat
er dan vanaf begin af aan kosten gemaakt
worden.

Het faciliteren van het ondernemerschap

op het gebied van projectontwikkeling, om
ondernemers te ondersteunen van idee naar
project, bestaat met name uit kennisuitwisse-
ling en het vormen van een marktplein voor
initiatieven van ondernemers. Belangrijk is
dat dit vraaggestuurd vanuit de ondernemers
georganiseerd wordt. Als er bij ondernemers
dus geen behoefte is aan dergelijke kennis,
hoeft deze ook niet beschikbaar te worden
gesteld.Vandaar dat deze spelregel optioneel
gesteld wordt.

Aan het faciliteren van het ondernemerschap
kan op veel verschillende manieren invulling
worden gegeven. Bijvoorbeeld het uitbreiden
van de organisatie van het gebiedsplatform
met een kennismakelaar, het collectief inhuren
van expertise door de grondbank of daar
voor een aparte organisatie op te richten.
Ook genoemd is het inschakelen van ZLTO
advies, dat op "no-cure-no-pay" basis te werk
zou kunnen gaan. De meest geschikte vorm
moet verder uitgewerkt worden. Belangrijk is
om dit zoveel mogelijk te laten aansluiten op
kennisbehoefte van de markt.
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4.3 Financiering

De Gebiedsvisie bestaat nu nog alleen op
papier. Om de haalbaarheid in praktijk te
toetsen dient er een aantal haalbaarheids-
berekeningen uitgevoerd te worden. De
berekeningen hebben betrekking op:

- de haalbaarheid vanuit de ondernemer
bezien;

- het bepalen van normkosten voor nieuwe
ontwikkelingen, aanleg landschappelijk
raamwerk en beheer;

- het berekenen van de benodigde ontwik-
kelruimte;

- het bepalen van de Gouwepenning;

- het benodigde startkapitaal voor het ge-
biedsplatform.



H O O F D S T U K

5 REFLECTIE EN OPGAVEN
VOOR HET VERVOLG

5.1 Vernieuwende ele-
menten in de Gebieds-
visie?

In de voorgaande hoofdstukken is de ge-
biedsvisie Gouwepolders gepresenteerd in
de vorm van een landschappelijk raamwerk,
ontwikkelruimte en bijbehorende spelregels.
In dit hoofdstuk blikken we terug op het sa-
menwerkingsproces gedurende het afgelopen
jaar en toetsen we het resultaat aan de hand
van de projectdoelstellingen.

Allereerst staan we stil bij de belangrijkste
ontdekkingen in de gebiedsvisie. Met andere
woorden, welke elementen zijn vernieuwend?
Dit is van belang om te rapporteren aan de
deelnemers aan het proces tot nu toe en
om partijen te interesseren voor de verdere
uitwerking van de gebiedsvisie. De vernieu-
wende elementen hebben we bepaald in het
licht van de huidige ontwikkelingen in het
landelijk gebied van Nederland en kijkend
naar de ontwikkelingen binnen Zeeland.

Daadwerkelijk handen en voeten
geven aan behoud door ontwikkeling
filosofie

De behoud-door-ontwikkeling filosofie is
verre van nieuw in het ruimtelijk beleid op
het platteland.VWel nieuw is het concretise-
ren van deze filosofie in de vorm van een
landschappelijk raamwerk en ontwikkelruimte
en de keuze om voor de ontwikkeling en
beheer van het raamwerk vooral te kijken
naar agrarische en niet-agrarische bedrijven.
De voorwaarden waaronder bedrijven de
ontwikkelruimte mogen invullen staan niet

van te voren vast maar worden beschreven
op basis van landschappelijke en cultuurhisto-
rische principes. De cultuurhistorie fungeert
dus via verschillende wegen als inspiratiebron
voor economische ontwikkeling.

Bovendien wordt er een natuurlijke rem op
nieuwe ontwikkelingen gezet doordat de ont-
wikkelruimte afhankelijk wordt gemaakt van
het gewenste raamwerk. Als het raamwerk
gerealiseerd is, is de ontwikkelruimte “op”.

Een adequaat beeld voor ontwikke-
lingsplanologie

Ontwikkelingsplanologie speelt een belangrij-
ke rol in het huidige denken over ruimtelijke
ordening in Nederland. Eén van de meest
wezenlijke kenmerken van ontwikkelings-
planologie is de ruimte voor maatwerk en
flexibiliteit in de uitvoering. In de Gebiedsvisie
Gouwepolders zijn landschappelijk raamwerk
en ontwikkelruimte uit elkaar gehaald, waar-
door er ruimte ontstaat voor maatwerk en
flexibiliteit. Het raamwerk is een wensbeeld
met ruimte voor aanvullingen en wijzigingen.
De ontwikkelruimte is niet op kaart weerge-
geven maar in een beschrijving per deelge-
bied neergelegd. De kaart en beschrijving in
combinatie met de spelregels geeft invulling
aan het abstracte begrip ontwikkelingsplano-
logie.

Gouwepenning als modus voor ver-
evening

De Nieuwe Economische Dragers zijn een
eerste voorbeeld van een ja-mits-formule
waarbij verevening plaatsvindt. In de eerste
vorm van de NED’s werd de verevening
gebaseerd op de WOZ-waarde van de on-
roerende zaak waar de NED s betrekking op
hadden. Dit had tot gevolg dat boer A meer
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moest afdragen voor dezelfde ontwikkeling
(bijvoorbeeld een appartement in de schuur)
dan boer B, omdat de WOZ-waarde bij boer
A hoger was dan bij boer B.Vanwege deze
ongelijke rechtspositie van de ondernemers
zijn de NED s na introductie nietig verklaard
door de rechter. In de Gebiedsvisie Gouwe-
polders wordt de rechtspositie geen geweld
aangedaan omdat de verevening niet geba-
seerd wordt op de WOZ-waarde, maar op
de normatieve stijging van de grondwaarde.
Zo wordt de Gouwepenning dus afhankelijk
van de verdiencapaciteit van de beoogde
bestemmingswijziging. Hoe meer een boer
dus verdient, hoe meer hij moet afdragen. De
Gouwepenning is bovendien voor eenzelfde
soort functiewijziging gelijk.

Spelregels voor publiek-private sa-
menwerking

De Gebiedsvisie Gouwepolders beoogt
publieke doelen te realiseren met private
instrumenten. Dit proces is vastgelegd in een
aantal eenvoudige spelregels. De spelregels
geven uiting aan een vernieuwende ver-
houding tussen publieke en private partijen.
Allereerst definiéren de publieke partijen

- in samenspraak met private partijen - de
publieke doelen in de vorm van de econo-
mische en landschappelijke waarden en het
landschappelijk raamwerk.Vervolgens wordt
aan de private partijen de ruimte gegeven
om via ontwikkelruimte zowel publieke als
private doelen te realiseren. Enerzijds geven
de publieke partijen hiermee blijk van de durf
om daadwerkelijk iets te doen aan de ach-
teruitgang van de akkerbouw en landschap-
pelijke waarden. Anderzijds worden private
partijen aangesproken op hetgeen waar ze
daadwerkelijk goed in zijn, namelijk onderne-
merszin.
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INLEIDING EN WERKWIJZE

5.2 Wat zijn de effecten
van de visie op beoog-
de doelstellingen?

In paragraaf 1.2 zijn de randvoorwaarden
weergegeven waaraan de gebiedsvisie dient te
voldoen. Deze randvoorwaarden zijn geformu-
leerd in het licht van de doelstelling om een im-
puls te geven aan het economisch systeem en
de cultuurhistorie. In het onderstaande schema
is weergegeven op welke wijze de gebiedsvisie
invulling geeft aan de gestelde randvoorwaar
den.

Randvoorwaarden:

Invulling gebiedsvisie

inzicht geven in de beoogde ontwikkelingsrichtingen

evenwicht tussen economie, ecologie en esthetiek

cultuurhistorie en landschappelijke waarden als kapstok
voor economische ontwikkeling

voorwaarden scheppend beleid

onderlegger bestemmingsplan

uitvoeringsgericht

[ hetlandschappelijk raamwerk en de
ontwikkelruimte, zoals omschreven per deelgebied
geven inzicht in de beoogde ontwikkelingsrichtingen

De drie E’s worden op vier manieren — door een

natuurlijke rem — in evenwicht gehouden:

[J  de grootte van het landschappelijk raamwerk
bepaalt de benodigde ontwikkelruimte; de
ontwikkelruimte is dus begrensd;

[J  als het raamwerk gerealiseerd is, is de
ontwikkelruimte ook “op”; er is dus sprake van een
natuurlijke rem;

[J  als de transformatiesnelheid te hoog is, wordt de
groei eveneens afgeremd;

[J alsinitiatieven de schaal van het gebied
overschrijden behoeft het raamwerk aanpassing.

[ de ontwikkelruimte is gedefinieerd aan de hand van
cultuurhistorische en landschappelijke principes

[ zowel de ontwikkelruimte als het landschappelijk
raamwerk kennen een hoge mate van flexibiliteit

[ spelregels regelen de werkwijze tussen overheid en
particulieren

[J  de gebiedsvisie kan als onderlegger voor het
bestemmingsplan fungeren; op een aantal punten
dient nadere uitwerking plaats te vinden (juridische
vertaling ja-mits formule, gebiedsfonds,
landschapstax, exploitatieverordening)

[J  de gebiedsvisie legt de uitvoering neer bij private
partijen, veelal grondeigenaren en agrariérs

[ de ontwikkelruimte geeft impulsen voor de
uitvoering

[J alle onderemers kunnen profiteren van de
ontwikkelruimte via samenwerking en/of bijdragen
uit het gebiedsfonds
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5.3 Wat zijn de opgaven
voor het vervolg?

Met deze gebiedsvisie is een grote stap gezet
om vorm te geven aan ontwikkelingsplanolo-
gie zoals bedoeld in de Nota Ruimte van de
rijksoverheid en het Integraal Omgevingsplan
van de provincie Zeeland. In de gebiedsvisie zijn
de kaders gesteld voor de inhoud, het proces
en de instrumenten.Voordat de gebiedsvisie
daadwerkelijk uitgevoerd kan worden, dient
deze verder uitgewerkt te worden. Hoe dit
vervolgens ingepast kan worden in andere
trajecten die binnen de gemeente spelen, is een
tweede vraagstuk.

Uitwerking van de gebiedsvisie

Voor het uitwerken en operationeel maken van
de Gebiedsvisie Gouwepolders worden drie
stappen onderscheiden:

Fase 2:verfijning van inhoud, proces en instru-
menten

Fase 3: operationaliseren van proces en instru-
menten

Fase 4:implementeren van inhoud, proces en
instrumenten

In de bijlage wordt aangegeven welke concrete
stappen per fase nodig zijn om de Gouwevisie
in praktijk toepasbaar te maken.

In de verfijningsfase worden de grondeigena-
ren, bewoners en betrokken organisaties actief
betrokken. Zij bepalen mede hoe het gebied er
in de toekomst uit komt te zien, welke econo-
mische ontwikkelingen het gebied mag en kan
dragen.Verder denken zij mee in de organisatie
en de methode om deze ontwikkeling in goede
banen te leiden.

In de operationaliseringsfase wordt de inhoud
van de gebiedsvisie definitief vastgesteld. Met
de betrokken organisaties dient een conve-
nant te worden gesloten. Hierin staat dat de
organisaties de gebiedsvisie gaan implemente-
ren.Vervolgens besluiten de organisaties een
gebiedsplatform, Gouwepenning, gefaseerde
ontwikkelruimte, Gouwefonds, Gouwecodpera-
tie en exploitatieverordening in te stellen.
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Afstemming met andere regionale
projecten

De Gebiedsvisie is niet het enige ruimtelijke
ordeningstraject dat op Schouwen-Duiveland
speelt. Er zijn er meer: het Integraal Omge-
vingsplan van de provincie Zeeland, Innova-
tion Island en tot slot het bestemmingsplan
buitengebied. Al deze trajecten hebben
belangrijke overlappen. Bovendien zijn het
communicerende vaten: het één heeft invioed
op het ander.

De Stuurgroep Gouwepolders adviseert de

gemeente dan ook om koppelingen aan te

leggen tussen de vier trajecten zodat deze el-
kaar aanvullen en versterken.Tezamen geven
de Gouwevisie, bestemmingsplan, Integraal

Omgevingsplan en Innovation Island invulling

aan de ambitie van de gemeente om “ont-

wikkelingsplanologie” tot de kern van haar
ruimtelijk beleid te maken. Om ontwikke-
lingsplanologie succesvol te kunnen bedrijven,
is inzet van de gemeente gewenst op vier
trajecten:

I. Een (flexibel) bestemmingsplan buitenge-
bied dat gewenste ontwikkelingen onder
voorwaarden toelaat (toelatingsplanologie)
maar tevens de rechtszekerheid waarborgt
en bescherming biedt tegen grote onom-
keerbare aantastingen van het eiland als
groenblauwe oase.

2. Een ontwikkelingsgerichte visie die ruimte
geeft aan nieuwe ontwikkelingen, mits deze
bijdragen aan zowel landschap als econo-
mie.

3. Een set van ontwikkelingsgerichte in-
strumenten die het proces naar nieuwe
ontwikkelingen stimuleert, faciliteert en
beheerst.

4. Concrete initiatieven die laten zien dat ont-
wikkelingen echt mogelijk zijn en bijdragen
aan het verder vervolmaken van de visie en
de instrumenten



Bijlage

Vereveningstabel

Fasen om het concept van denken Gouwepolders in praktijk te brengen
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VEREVENINGSTABEL

Toelichting en voor-
beeld berekening

De rijen geven de mate van wijziging van

de bestemming weer, die nodig is om een
beoogde ontwikkeling te realiseren. De
kolommen geven per functie de hoogte

van de landschapstax weer. Uit de tabel
blijkt duidelijk het verschil tussen ontwik-
kelingsplanologie en toelatingsplanologie. De
gearceerde landschapstax geven de ontwik-
kelingen weer die binnen het bestaand beleid
reeds mogelijk zijn. Hierbij is dus sprake van
toelatingsplanologie. De niet gearceerde
ciffers betreffen ontwikkelingen die nu niet
mogelijk zijn, maar mogelijk worden gemaakt
mits voldaan wordt aan de tegenprestatie in
de vorm van de landschapstax.

Voorbeeldberekening: landbouwgrond (nor-
matieve waarde € 2,50/m?2) wordt bestemd
voor utilitaire doelen (bijvoorbeeld bedrijfs-
terrein met een normatieve waarde van €
42,50/m?2); de waardestijging bedraagt in dit
voorbeeld dus € 40/m2; bij deze waardestij-
ging wordt ingeval van optie 4.D dus 75% als
te leveren tegenprestatie aangemerkt, oftewel
per hectare 0,75 x 10.000 m2 x € 40 =€
300.000,--. Daarbij komt 25%, dus € 100.000,-
per hectare ten goede aan de initiatiefnemer.
Deze kan hiermee investeringen plegen die
ten goede komen aan de bedrijfsvoering.

Een tweede voorbeeld is het wijzigen van de
bestemming in aansluiting op een bestaand
bouwblok, groter dan | hectare (optie 3.D).
De normatieve waarde van de nieuwe
bestemming (agrarisch bouwblok) zal niet
veel hoger liggen dan de huidige bestemming.
Stel dat de nieuwe prijs € 3,00/m?2 is, en het
nieuwe bouwblok 2.500 m2 groter is; dan be-
draagt de landschapstax 25% x 2.500 m2 x €
0.50 = € 312,50,-. Het schaalvergrotingspro-
ces in de landbouw zal dus niet belemmerd
worden door invoering van de landschapstax.
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Fasen om het concept van denken Gouwepolders in de praktijk te brengen

Fase Inhoud (wat) Proces (hoe) Instrumenten (waarmee)
2. Verfijning 1 Concretiseren landschappelijk [l Gebiedsautoriteit (organisatiestructuur, taken, [ Ontwikkelruimte gefaseerd uitgeven (beschrijving werkproces,
raamwerk bevoegdheden, verantwoordelijkheden) beheersinstrumenten)
[0 Verfijnen karakter deelgebieden [ Grondcobperatie (organisatiestructuur, taken, [ Vereveningstabel (beschrijving werkproces)
(identiteit) bevoegdheden, verantwoordelijkheden) [ Gebiedsfonds (beschrijving werkproces, beheersinstrumenten)
[ Vertalen karakter gebied in [ Eén loket (onderzoek samenvoegen 1 DUBBEL
beeldkwaliteit functies bovenstaande organisatieonderdelen) [ Exploitatieverordening (vastleggen doelen, procedures, eisen)
1 Bepalen ontwikkelruimte deelgebieden 1 Beheersinstrument (definiéren monitoring, sluiten beleidsketen,
(omvang, korrelgrootte, kwaliteit) evaluatemomenten)
[0 Financieel doorrekenen inrichting en
beheer landschappelijk raamwerk en
economische ontwikkelruimte
3. operationaliseren [0 Vaststellen landschappelijk raamwerk, [ Convenant projectpartners [ Vaststellen instrument gefaseerde uitgifte ontwikkelruimte,
karakter deelgebieden, beeldkwaliteit,  |[J  Onderzoek voor- en nadelen één loket vereveningstabel, gebiedsfonds, , exploitatieverordening
ontwikkelruimte, betalingsbalans [0 Besluit over instellen gebiedsautoriteit, [ uitwerken Gouwepolderconcept in bestemmingsplan
landschappelijke en cultuurhistorische Grondco6peratie, één loket buitengebied
waarden versus rode functie [ Beheersinstrument (uitwerken monitoring, sluiten beleidsketen,
evaluatiemomenten)
4. implementeren [ Oprichten van gebiedsautoriteit, [ Oprichten van grondbank,
Grondcodperatie, één loket [l Eerste tender uitgifte ontwikkelruimte
[ Implementeren beheersinstrument
[ Oprichten gebiedsfonds
5. opschalen naar [ Vaststellen landschappelijk raamwerk, [ Opschalen van gebiedsautoriteit, [l Opschalen van Grondcodperatie en gefaseerde uitgifte

bestemmingsplan
buitengebied
Schouwen-Duiveland

karakter deelgebieden, beeldkwaliteit,
ontwikkelruimte, betalingsbalans
landschappelijke en cultuurhistorische
waarden versus rode functie

Grondcodperatie, één loket naar eilandniveau

ontwikkelruimte
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Colofon

De Gebiedsvisie Gouwepolders is opgesteld door: Mentink procesmanagement — Pijnacker
H+N+S Landschapsarchitecten — Utrecht

In opdracht van de Stuurgroep Gouwepolders:

Gemeente Schouwen-Duiveland

Waterschap Zeeuwse Eilanden
Provincie Zeeland

Vereniging Ondernemers Verenigingen
Vereniging Stad & Lande

Agrarisch Schouwen -Duiveland
Zeeuwse Milieufederatie
Bureau Mentink

in wisselwerking met de Projectgroep:
Gemeente Schouwen-Duiveland

Provincie Zeeland

Waterschap Zeeuwse Eilanden
Agrarisch Schouwen-Duiveland
Vereniging Stad & Lande

ZZ Neptunes

ANWSB, Regio Zuid

Dienst Landelijk Gebied
Samenwerkende Verenigingen Verblijfsrecreatie
Staatsbosbeheer

VWV Schouwen-Duiveland
Bureau Mentink

H-+N+S Landschapsarchitecten
Beek & Kooiman Cultuurhistorie

en de Klankbordgroep Gouwepolders:
ANWSB, Regio Zuid

Historisch Geograaf

IVN Consulentschap Zeeland

Nationaal Park Oosterschelde
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Natuur- en Vogelwacht Schouwen-Duiveland
Rijksdienst Oudheidkundig Bodemonderzoek
Rijkswaterstaat, directie Zeeland
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