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1 UITGANGSPUNTEN 

 

1.1 Opdracht 

Op 31 maart 2016 heeft de gemeente Weert, hierna te noemen: “opdrachtgever”, de 

Stichting Adviesbureau Onroerende Zaken te Rotterdam, hierna afgekort tot SAOZ, 

schriftelijk verzocht een risicoanalyse planschade uit te brengen met betrekking tot het 

project “wijziging bestemmingsplan Laarveld 2009”. Het project bestaat uit een 

neerwaartse aanpassing van de capaciteit van het gebied “Laarveld” en een nadere 

detaillering (uitwerking) van fase 1 en 2. Zie de inleiding bij het bestemmingsplan Laarveld 

2016, fase 1 en 2 met toelichtend kaartje van de wijzigingen. 

 

1.2 Adviesvraag 

Opdrachtgever heeft gevraagd om de beoordeling van de gevolgen van het verminderen 

van het maximaal aantal te bouwen woningen in de fasen 2 t/m 4 met 100 (van 620 naar 

520). Het betreft een onderzoek naar het ontstaan van mogelijke “directe planschade” als 

gevolg van het bestemmingsplan Laarveld fase 1 en 2 respectievelijk het 

bestemmingsplan Laarveld fase 3 en 4. Voorts is verzocht om een beoordeling van 

eventuele planschade als gevolg van de herziening van het exploitatieplan Laarveld 2009. 

Tevens heeft opdrachtgever verzocht te bezien, of de maatregel consequenties kan 

hebben voor zogenoemde “indirecte planschade”. 

 

1.3 Gebruikte stukken 

Ten behoeve van het opstellen van deze risicoanalyse planschade hebben wij de 

volgende stukken ontvangen: 

 

 Het vigerende bestemmingsplan en exploitatieplan “Laarveld 2009”; 

 Risicoanalyse planschade met kenmerk 28.04690 d.d. september 2008; 

 “Herwaardering inbrengwaarde voor fase 2, 3 en 4 inzake bestemmingsplan 

Laarveld 2009” van Ir. I.J.E.A. Huntjens en ing P.G.M. Strijbos d.d. 19 mei 2016, op 

verzoek van opdrachtgever te gebruiken als basis voor de taxatie van de huidige 

waarde van de gronden; 

 Bestemmingsplan Laarveld 1e en 2e fase, het bestemmingsplan Laarveld fase 3 en 

4 alsmede het exploitatieplan Laarveld 2009, 1e herziening; 

 Kadastraal kaartmateriaal behorende bij anterieure overeenkomst; 

 Marktinformatie. 
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2 PLANGEBIED 

 

Het plangebied is in verband met de aard van de opdracht niet opgenomen. Er is niet over 

de ontwikkeling gesproken met eigenaren van de betrokken gronden of van omliggende 

objecten. 

 

 

 

De locatie “Laarveld” is gelegen in het buitengebied van Weert, ten zuiden van de kern 

Laar en ten noorden van de Ringbaan Noord. De betrokken gronden zijn overwegend 

agrarisch in gebruik. 

 

 

 

Figuur 1: luchtfoto plangebied e.o. 
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3 WETGEVING EN JURISPRUDENTIE PLANSCHADE 

 

De kern voor de beoordeling van het risico op planschade wordt gevormd door de 

planologische vergelijking. Deze bestaat uit de vergelijking tussen het huidige 

planologische regime en het nieuwe planologische regime. Relevant voor deze 

vergelijking zijn de Wet ruimtelijke ordening en de rechtspraak over planschade.  

 

3.1 Wet ruimtelijke ordening 

De mogelijkheid om in aanmerking te komen voor een tegemoetkoming in de planschade 

is vastgelegd in de Wet ruimtelijke ordening. Het onderwerp planschade is geregeld in 

hoofdstuk 6 (Financiële bepalingen). Artikel 6.1 is het belangrijkste artikel aangezien 

daarin het recht op een tegemoetkoming in de schade is vastgelegd. In dat artikel worden 

daarnaast alle oorzaken die kunnen leiden tot een tegemoetkoming in de planschade 

genoemd. De belangrijkste zijn: 

 

 een bepaling van een bestemmingsplan, inpassingplan of beheersverordening; 

 een planwijziging of -uitwerking; 

 een omgevingsvergunning. 

 

In afdeling 6.1 Wro zijn voorts bepalingen gewijd aan: 

 

 het normaal maatschappelijk risico (6.2); 

 de in de beoordeling te betrekken aspecten voorzienbaarheid en mogelijkheden tot 

schadebeperking (6.3); 

 het heffen van een recht van een aanvrager om vergoeding van planschade (6.4); 

 de mogelijkheid tot het aangaan van een planschadeovereenkomst tussen 

gemeente en initiatiefnemer (6.4a); 

 de vergoeding van kosten van bijstand en wettelijke rente aan de aanvrager om een 

planschadevergoeding (6.5). 

 

3.2 Rechtspraak 

Aan de hand van rechterlijke uitspraken wordt inhoud gegeven aan de wetsartikelen die 

betrekking hebben op de tegemoetkoming in de planschade. Uit de jurisprudentie wordt  

een juridisch kader afgeleid waarbinnen de planologische vergelijking dient te passen. 
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4 PLANOLOGIE 

 

4.1 Vigerende bestemmingsplan 

Het vigerende bestemmingsplan en exploitatieplan vormen de basis voor onze 

planologische vergelijking. Hierbij houden we rekening met de maximale mogelijkheden 

van het vigerende planologische regime. Het bestemmingsplan Laarveld 2009 is door de 

gemeenteraad vastgesteld op 23 september 2009. De bestemmingen van de in dit 

onderzoek betrokken gronden luiden: “Wonen” en  “Wonen – uit te werken”.  

 

De gronden met de bestemming “Wonen” (deelgebied 1) zijn bestemd voor: 

a. wonen; 

b. maatschappelijke dienstverlening in het aanduidingsvlak maatschappelijk (m); 

c. een architectenbureau in het aanduidingsvlak specifieke vorm van kantoor-architect 

(sk-architect); 

 

met de daarbij behorende: 

d. tuinen; 

e. woonstraten en erven; 

f. paden en parkeervoorzieningen; 

g. groenvoorzieningen; 

h. voet- en fietspaden; 

i. waterlopen en waterpartijen; 

j. speeltoestellen; 

k. straatverlichting; 

l. (ondergrondse) voorzieningen ten behoeve van de afvalinzameling en afvalverwijdering; 

m. bouwwerken, geen gebouwen zijnde, welke qua aard en afmeting passen binnen deze 

bestemming, waaronder ook privé-zwembaden, tennisbanen of terrassen; 

n. op het tijdstip van het in ontwerp ter inzage leggen van dit plan bestaande gebouwen, 

bouwwerken geen gebouwen zijnde, werken en werkzaamheden; 

o. geluidwerende voorzieningen in de vorm van een wal of scherm in het aanduidingsvlak 

‘geluidwal - (gw)’. 

 

Op de verbeelding zijn bouwvlakken weergegeven, waarbinnen de woningen mogen 

worden opgericht. 
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De gronden met de uit te werken woonbestemming zijn bestemd voor: 

a. wonen; 

b. verkeer en verblijf (waaronder parkeren); 

c. groenvoorzieningen; 

d. kleine voorzieningen voor openbaar nut; 

e. geluidwerende voorzieningen in de vorm van een wal of scherm in het aanduidingsvlak 

‘geluidwal - (gw)’; 

f. voorzieningen van waterstaatkundige aard; 

g. behoud van archeologische waarden; 

met de daarbij behorende: 

h. tuinen, erven en terreinen; 

i. bouwwerken, geen gebouwen zijnde; 

 

Burgemeester en wethouders dienen de bestemming “Wonen – uit te werken” uit te 

werken met inachtneming van een aantal uitwerkingsregels, waarvan de meest relevante 

luiden: 

 

 er mogen maximaal 620 woningen worden gebouwd. Minimaal 8% en maximaal 

15% van deze te bouwen woningen zal bestaan uit sociale huurwoningen, 

minimaal 5% en maximaal 10% van deze te bouwen woningen zal bestaan uit 

sociale koopwoningen en minimaal 30% en maximaal 40% van deze te bouwen 

woningen zal in particulier opdrachtgeverschap worden ontwikkeld; 

 Zolang en voor zover de uitwerking niet onherroepelijk is, mogen geen 

bouwwerken worden opgericht (bouwverbod). 

 

In de planregels wordt geen minimum-aantal te bouwen woningen genoemd. Evenmin 

wordt in de planregels onderscheid gemaakt in deelgebieden en aantallen te bouwen 

woningen per deelgebied.In het gelijknamige exploitatieplan is wat betreft de woningbouw 

een fasering opgenomen. 
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Exploitatieplan Laarveld 2009: 

In het exploitatieplan ontbreken specifieke bepalingen aangaande aantallen te bouwen 

woningen per fase. De diverse fasen zijn weergegeven op onderstaande afbeelding. 

 

 

  Figuur 2: weergave fasen exploitatieplan 
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4.2 Nieuwe bestemmingsplan 

Ten tijde van het uitbrengen van deze risicoanalyse is het nieuwe planologische regime 

nog niet in werking getreden. De ontwikkeling zal planologisch mogelijk worden gemaakt 

door middel van een nieuw bestemmingsplan.  

 

 

 

Deelgebied 1 was in 2009 al gedetailleerd bestemd. Thans vindt in dit deelgebied een 

gedeeltelijke heruitwerking plaats waardoor er 10 woningen meer kunnen worden 

gebouwd. Tevens wordt fase 2 nu gedetailleerd uitgewerkt voor de bouw van 150 

woningen. De gronden voor de deelgebieden fase 3 en fase 4 behouden (vooralsnog) een 

uit te werken bestemming ten behoeve van woondoeleinden. De enige wijziging betreft 

het verminderen van het maximaal aantal te bouwen woningen in de fasen 2 t/m 4 met 

100 (van 620 naar 520). Hiertoe worden de uitwerkingsregels aangepast.   

Figuur 3: verbeelding concept bestemmingsplan; de tekening laat fase 3 / 4 zien. 
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5 BEOORDELING PLANSCHADERISICO 

 

5.1 Planologische vergelijking 

Daar waar thans de gedetailleerde bestemming “Wonen” van toepassing is (deelgebied 

1), is binnen de bouwvlakken woningbouw mogelijk tot de maatvoering en onder de 

voorwaarden, zoals genoemd in de regels van het vigerende bestemmingsplan. 

 

De gronden in de deelgebieden fase 2, 3 en 4 hebben een uit te werken bestemming ten 

behoeve van woondoeleinden, doch de oprichting van de daartoe bestemde gebouwen is 

niet mogelijk aangezien er nog geen uitwerkingsplan in procedure is gebracht en 

onherroepelijk is geworden.  

 

Op grond van het gedachte nieuwe bestemmingsplan “Laarveld 2016” worden fasen 1 en 

2 gedetailleerd geregeld (waarbij in fase 1 10 extra woningen mogelijk zijn) en behouden 

de gronden in fase 3 en 4 een uit te werken bestemming ten behoeve van 

woondoeleinden met een bouwverbod. Het maximum toelaatbare aantal woningen wordt 

echter teruggebracht van 620 naar 520. Aangezien echter het realiseren van “slechts” 520 

woningen nu al tot de planologische mogelijkheden behoort (het thans genoemde aantal 

van 620 is een maximum aantal terwijl geen minimum aantal is voorgeschreven) zou 

gesteld kunnen worden, dat geen sprake is van planologisch nadeel. Aan de andere kant 

zou echter gesteld kunnen worden dat bij een “maximale invulling” van de uit te werken 

bestemming in beginsel sprake kan zijn van een verminderd opbrengend vermogen, en 

dus een lagere “complexwaarde” van de gronden. Richtinggevende jurisprudentie op dit 

punt is niet voorhanden. 

 

5.2 Boordeling mogelijke “directe planschade” 

Gelet op de gedetailleerde bestemmingen in fasen 1 en 2 c.q. de verruiming van het 

aantal woningen (fase 1) en de gedetailleerde bestemming (fase 2) is voor deze twee 

deelgebieden geen risico op “directe planschade” aan de orde. 

 

In fase  3 en 4 is sprake van een vermindering van het maximaal mogelijke aantal 

woningen. Voor zover daaruit de conclusie zou moeten worden getrokken dat 

planologisch nadeel ontstaat (hetgeen niet vaststaat, nu er geen minimum-aantal 

woningen is voorgeschreven), rijst de vraag of een verlaging van het aantal woningen van 

invloed is op de complexwaarde van de gronden. Dit is afhankelijk van de vraag, hoe de 
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geschatte opbrengsten en kosten zich tot elkaar verhouden bij verschillende aantallen 

woningen. Uit de door opdrachtgever overgelegde taxatie van Ir. I.J.E.A. Huntjens en ing. 

P.G.M. Strijbos d.d. 19 mei 2016 blijkt, dat de waarde van de gronden op basis van een 

uit te werken woonbestemming momenteel lager ligt dan de waarde, die de gronden 

ontlenen aan het bestaande agrarische gebruik. Daarvan uitgaande worden de gronden 

door de voorgestane wijziging van het maximale aantal te realiseren woningen niet in hun 

hoogste waarde aangetast. Er is daardoor geen sprake van “directe planschade”. 

 

5.3 Boordeling mogelijke “indirecte planschade” 

Op grond van de huidige stand van de wetgeving en de rechtspraak kunnen uit te werken 

bestemmingen geen indirecte planschade veroorzaken en worden deze op geen enkele 

wijze in de planologische vergelijking betrokken (ergo ook niet als “oude” planologische 

regime). Om deze reden kan het bestemmingsplan “Laarveld 2016” geen indirecte 

planschade met zich meebrengen en heeft de bestemmingswijziging evenmin invloed op 

de beoordeling van eventuele latere aanvragen om tegemoetkoming in planschade, 

gebaseerd op de uitwerking van het bestemmingsplan “Laarveld 2016”. Hetzelfde geldt 

mutatis mutandis voor de heruitwerking van fase 1 en de uitwerking van fase 2: ook hier 

ontstaat  vooralsnog géén “indirecte planschade”. 

 

Ten aanzien van mogelijke planschade die kan ontstaan na de uitwerking van de uit te 

werken woonbestemming overwegen wij tenslotte, dat op basis van de huidige stand van 

de jurisprudentie (o.a. ABRS 24 september 2014, Veenendaal) te zijner tijd een 

vergelijking zal moeten worden gemaakt tussen de uitwerkingsplannen en het 

planologische regime, dat vooraf ging aan het bestemmingsplan “Laarveld 2009”. 

Dienaangaande verwijzen wij naar de door ons uitgebrachte risicoanalyse met kenmerk 

28. ; waarin dit planschaderisico is beoordeeld en gesteld op “NIHIL”. De uitkomsten van 

deze risicoanalyse zijn anno 2016 nog steeds in lijn met de wetgeving en rechtspraak op 

het terrein van planschade. 
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6 CONCLUSIES 

 

1. Het terugbrengen van het maximale aantal woningen in het plangebied “Laarveld” 

levert, uitgaande van de validiteit van de door opdrachtgever overgelegde taxatie 

d.d. 19 mei 2016, naar verwachting geen lagere waarde van de gronden op dan 

de hoogste waarde, die deze aan het huidige agrarische gebruik ontlenen. Het 

risico op “directe planschade” is derhalve te stellen op: NIHIL; 

2. Aangezien uit te werken bestemmingen op basis van wetgeving en rechtspraak 

buiten de planologische vergelijking blijven is ook het risico op “indirecte 

planschade” te stellen op: NIHIL. Deze conclusie geldt alle uit te werken 

bestemmingen in het nieuwe bestemmingsplan (heruitwerking fase 1, uitwerking 

fase 2, fase 3 en fase 4). Ook het risico op “indirecte planschade” na uitwerking 

van de uit te werken bestemmingen in het nieuwe bestemmingsplan is te stellen 

op “NIHIL”. 
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