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Samenvatting 

In dit onderzoek wordt ingezoomd op de problematiek van de stadsregio Parkstad Limburg. 

De hoofdgedachte achter dit onderzoek is dat in de loop der jaren teveel bouwrechten zijn 

uitgegeven in de regio Parkstad Limburg. Dit teveel aan bouwrechten uit zich in leegstand. 

Deze productie van leegstand brengt een aantal negatieve externe effecten met zich mee, zoals 

verloedering van wijken, waardedaling van andere woningen en een verstoorde woningmarkt. 

De stadsregio Parkstad Limburg probeert samen met de provincie Limburg ook daadwerkelijk 

door middel van het ontstemmen van plancapaciteit de voorraad woningen te verminderen. De 

eventuele schadeclaims die hierdoor worden ingediend kunnen een groot probleem 

veroorzaken in de regio en in krimpende regio’s in het algemeen.  

Het doel van het onderzoek is het in kaart brengen van de voor en nadelen van de 

beleidsregel kwaliteitscriteria nieuwe woningen en van non-financiële compensatie in de 

vorm van verhandelbare ontwikkelrechten in Parkstad Limburg. Dit gebeurt door onderzoek 

te doen naar deze voor en nadelen en het toetsen van de bruikbaarheid van het instrument 

verhandelbare ontwikkelrechten. De bijpassende hoofdvraag van dit onderzoek is: Stel dat het 

concept van verhandelbare ontwikkelrechten een afdoende vorm is van non-financiële 

compensatie bij planschadeclaims, zou dit instrument dan in de regio Parkstad Limburg 

kunnen worden ingezet als alternatief voor de verordening wonen Zuid Limburg?  

Om deze hoofdvraag te beantwoorden heb ik drie verschillende onderzoeksmethodes 

toegepast. Ten eerste is een aantal interviews gehouden met verschillende partijen die actief 

zijn in de regio. Deze interviews hebben een eerste beeld gegeven van de problematiek in de 

regio. Ten tweede is een gedachtenexperiment uitgevoerd. Met dit experiment is getoetst wat 

de gevolgen zijn van het invoeren van verhandelbare ontwikkelrechten. Uit het experiment 

kan worden geconcludeerd dat er nog veel vragen zijn omtrent het invoeren van 

verhandelbare ontwikkelrechten in een krimpsituatie. Ten derde is een enquête gehouden om 

het experiment te toetsen. Hieruit kwam naar voren dat het lastig is om het instrument 

verhandelbare ontwikkelrechten in de regio in te voeren gelet op de context. In een 

krimpsituatie is het volgens de respondenten belangrijker om door middel van regulering de 

woningmarkt weer op orde te krijgen.  

Concluderend kan worden dat vanuit het gedachtenexperiment en het 

literatuuronderzoek blijkt dat het wel degelijk mogelijk is om door middel van non-financiële 

compensatie in de vorm van verhandelbare ontwikkelrechten planschadeclaims op te vangen 
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zonder naar de context te kijken. In de praktijk moet het effect van verhandelbare 

ontwikkelrechten nog maar blijken. Wanneer de context weg wordt gelaten en er geen sprake 

is van krimp kan het instrument werken. De context is erg belangrijk, waardoor het nog maar 

de vraag is of het werkt. De redenen hiervoor zijn dat het te lastig blijkt om dit instrument in 

te voeren. Er moet schaarste zijn, die is er niet voldoende in Parkstad Limburg. Er moet 

flankerend beleid zijn, dit flankerend beleid vergt een sterk juridisch kader. In deze huidige 

vorm is het dus niet goed mogelijk succesvol het instrument in te voeren. 
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Voorwoord 

Deze masterscriptie is geschreven voor de opleiding Planologie. Het schrijven van deze 

scriptie vormt het afsluitende onderdeel van mijn opleiding planologie aan de Radboud 

Universiteit Nijmegen. Het onderwerp van deze scriptie is tot stand gekomen na uitgebreid 

onderzoek naar mijn interesses in dit vakgebied. Met veel plezier heb ik geleerd over 

verschillende ‘nieuwe’ instrumenten om toe te passen in de praktijk. In deze scriptie heb ik 

het instrument verhandelbare ontwikkelrechten theoretisch toegepast in Parkstad Limburg. Dit 

is naar mijn mening een interessant instrument om verder te ontwikkelen in de Nederlandse 

gebiedsontwikkelingspraktijk.  

 

Reflecterend op het onderzoek als geheel kan ik concluderen dat het lastiger was dan 

gedacht om dit onderzoek uit te voeren. Het vergde veel analyse en literatuurstudie om het 

onderwerp duidelijk voor ogen te krijgen. Daarnaast ontwikkelt de situatie in Limburg zich 

snel. Gevolg hiervan is dat het lastig is om consistent een onderzoek uit te voeren. Hierbij 

gaat het niet om de hoofdvraag en doelstelling maar meer om de informatie die verzameld is. 

Mijn algemene conclusie over dit onderzoeksproject is, dat het een leuke ervaring is om een 

onderzoek volledig te doorlopen. Daarnaast was het interessant om verschillende methodes te 

gebruiken en eigen te maken. Overigens denk ik dat deze verschillende methodes dit 

onderzoek interessant maken om te lezen. Verder wil ik nog opmerken dat de uitvoering van 

het onderzoek misschien niet op alle punten perfect is verlopen. In de enquête had ik graag 

een gevarieerder beeld gehad. Nu is het toch een eenzijdig beeld. De vraag of dit de 

uitkomsten verzwakt kan ik niet met zekerheid beantwoorden. De medewerkers van 

gemeenten, provincie en stadsregio waren onverminderd kritisch op de verschillende 

beleidsmaatregelen. Voor hun blijft het ook zoeken naar wat de juiste oplossing is op 

vraagstukken. Wetenschap en maatschappij raken elkaar naar mijn mening op dit punt. 

 

Ik wil in dit voorwoord een aantal mensen bedanken voor hun medewerking aan dit 

onderzoek. Ten eerste wil ik mijn begeleider Erwin van der Krabben bedanken voor zijn steun 

in het gedachtenproces van deze scriptie. Daarnaast wil ik Esther Geuting en de medewerkers 

van de Stec-groep bedanken voor hun hulp in de eerste stadia van deze scriptie. Ook wil ik 

alle respondenten bedanken voor het delen van hun expertise over de Zuid-Limburgse 

woningmarkt. Mijn laatste dank gaat uit naar mijn ouders die mij uitstekend geholpen hebben 

om deze scriptie tot een goed einde te brengen.  

 

Kristiaan Laumen 

 

Malden, 27-03-2014 
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1. Inleiding  

 

In dit hoofdstuk wordt het kader van dit masteronderzoek geschetst. Ten eerste zal in de 

onderzoekscontext worden beschreven wat de problemen in Parkstad Limburg zijn, waarvoor 

dit onderzoek een bijdrage aan de oplossing wil leveren. Vervolgens komt uit deze 

onderzoekscontext een duidelijke doelstelling naar voren. Om deze doelstelling te 

verwezenlijken zal er een vraagstelling met een aantal deelvragen worden opgenomen. De 

wetenschappelijke en maatschappelijke relevantie worden beschreven. Tot slot zal aan het 

eind van dit hoofdstuk een leeswijzer te vinden zijn waarin kort wordt beschreven wat per 

hoofdstuk wordt behandeld.  

 

1.1. Onderzoekscontext  

 

In dit onderzoek wordt ingezoomd op de problematiek van de stadsregio Parkstad Limburg. 

Parkstad Limburg is een samenwerkingsverband van acht gemeenten. De gemeenten 

Brunssum, Heerlen, Kerkrade, Landgraaf, Nuth, Onderbanken, Simpelveld en Voerendaal 

namen op 22 februari 2010 een unaniem besluit tot samenwerking in de WGR-Plus regeling 

(Stadsregio Parkstad Limburg, 2010). Voor deze samenwerking waren er ook al 

samenwerkingsverbanden tussen de gemeentes in Parkstad Limburg.  

 Krimp is een belangrijk onderwerp op de agenda in Parkstad Limburg. Zo zijn er 

verschillende visies geschreven over de transformatie opgave, die de regio te wachten staat. 

Uit de herstructureringsvisie van de woningvoorraad in Parkstad Limburg komt naar voren 

dat er tussen 2010 en 2020 ongeveer 5.500 woningen aan de voorraad moeten worden 

onttrokken. Dit zal deels gebeuren door sloop en deels door het samenvoegen van woningen. 

Daarnaast is het volgens de regio van belang dat de woningen die overblijven klaar worden 

gemaakt voor senioren (Parkstad Limburg, 2009 ).  

Een oplossing zou zijn om deze woningen te slopen maar, bij de sloop van woningen 

in een regio komen een aantal problemen om de hoek kijken. Zo is het slopen en 

herstructureren van woonwijken een probleem in wijken met versnipperd eigendom. 

Versnipperd eigendom zorgt ervoor dat verschillende huiseigenaren uitgekocht moeten 

worden. Dit brengt hoge verwervingskosten met zich mee, niet alle gemeentes in Nederland 

kunnen dit financieel opbrengen (Adams, Disberry, Hutchison, & Munjoma, 2001; Van Hoek, 

Koning, & Mulder 2010). Een ander probleem dat bij de sloop komt kijken is dat van 
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schadeclaims die ontstaan bij ‘papieren sloop’. Het is immers niet noodzakelijk om echt 

woningen te slopen wanneer er op papier ook woningen kunnen worden gesloopt. Deze sloop 

gebeurt door middel van het ontstemmen van de plancapaciteit. 

De hoofdgedachte achter dit onderzoek is dat in de loop der jaren teveel bouwrechten 

zijn uitgegeven in de regio Parkstad Limburg. Dit teveel aan bouwrechten uit zich in 

leegstand. Deze productie van leegstand brengt een aantal negatieve externe effecten met zich 

mee, zoals verloedering van wijken, waardedaling van andere woningen en een verstoorde 

woningmarkt. De stadsregio Parkstad Limburg samen met de provincie Limburg proberen 

ook daadwerkelijk door middel van het ontstemmen van plancapaciteit de voorraad woningen 

te verminderen (persoonlijke communicatie, 16.04.2013). De eventuele schadeclaims die 

hierdoor worden ingediend kunnen een groot probleem veroorzaken in de regio en krimpende 

regio’s in het algemeen (Renooy, 2013). De verordening die de provincie Limburg heeft 

vastgesteld, gaat in op het terugdringen van dit teveel aan plannen. Een belangrijk onderdeel 

van deze verordening is de op 2 juli 2013 door de Gedeputeerde Staten vastgestelde 

beleidsregel kwaliteitscriteria nieuwe woningen. Door deze beleidsregel is het niet meer 

mogelijk om nieuw te bouwen zonder eerst te slopen. Een gevolg hiervan is dat ontwikkelaars 

die een civielrechtelijke overeenkomst hebben dat ze aanspraak maken op een bestemming in 

Parkstad Limburg gedupeerd worden. De kans bestaat dat deze ontwikkelaars 

planschadeclaims indienen bij de rechter. Daarom wordt in dit onderzoek ook gekeken naar 

manieren om om te gaan met deze schadeclaims. In de loop van dit onderzoek leg ik uit wat 

de juridische procedures zijn omtrent deze schadeclaims. Experts op het gebied van 

schadeclaims zoals Arjan Bregman stellen dat wanneer de stadsregio of de provincie duidelijk 

van te voren heeft aangegeven dat de functie in dat gebied gaat veranderen ontwikkelaars 

geen kans maken bij de rechter. Helemaal zeker weten we dit niet daarom wordt in de 

onderzoek gekeken of het mogelijk is door middel van verhandelbare ontwikkelrechten deze 

planschadeclaims op te vangen. Meer precies wordt er gekeken naar het toepassen van non-

financiële compensatie in de vorm van verhandelbare ontwikkelrechten, iets wat in de VS al 

langer wordt toegepast (Preutz, 2003). Het is in dit geval, er van uitgaande dat dit de 

schadeclaims afdoende dekt, interessant om te kijken of verhandelbare ontwikkelrechten 

kunnen worden ingezet. De provincie Limburg probeert op dit moment door middel van het 

“voor wat hoort wat” principe de problemen op te lossen. Wanneer er nieuwe huizen gebouwd 

moeten worden, moet eerst hetzelfde aantal gesloopt worden. Dit is opgenomen in de 

“Beleidsregel kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid Limburg” (Provincie Limburg, 2013). 

Wanneer dit systeem gekoppeld kan worden aan het creëren van een nieuwe eigendomsmarkt 



14 
 

kan ook de plaatsing van de nieuwe woningen worden gestuurd. In het gedachtenexperiment 

in dit onderzoek wordt hierbij gekeken naar twee scenario’s. Het eerste scenario gaat in op 

een situatie waarin ontwikkelaars rechten kunnen kopen om op een uitleglocatie te bouwen. 

Het tweede scenario gaat in op een situatie waarin ontwikkelaars rechten kunnen kopen om in 

een herstructureringsgebied te ontwikkelen.  

 

1.2. Doelstelling 

 

Vanuit de onderzoekscontext is duidelijk geworden dat het van belang is dat er wordt gekeken 

naar een manier om om te gaan met de transformatieopgave in Parkstad Limburg. Het 

onderzoek zal praktijk gericht zijn. Het ligt dan ook voor de hand dat de doelstelling verder 

ingaat op het leveren van een bijdrage aan een interventie om een bepaalde praktijksituatie te 

verbeteren (Verschuren en Doorewaard, 2007). Verder zal het onderzoek verandergericht zijn 

met als doel aanbevelingen te doen over de concrete interventie in Parkstad Limburg. Kijkend 

naar de onderzoekscontext is dan ook gekozen voor de volgende doelstelling: 

 

Het doel van het onderzoek is het in kaart brengen van de voor en nadelen van de 

beleidsregel kwaliteitscriteria nieuwe woningen en van non-financiële compensatie in de 

vorm van verhandelbare ontwikkelrechten in Parkstad Limburg. Dit gebeurt door onderzoek 

te doen naar deze voor en nadelen en het toetsen van de bruikbaarheid van het instrument 

verhandelbare ontwikkelrechten.  

 

Deze doelstelling vraagt om beide vormen van ingrijpen in de woningmarkt te onderzoeken. 

De centrale vraag in dit onderzoek moet, uitgaande van de doelstelling, verder ingaan op het 

instrument verhandelbare ontwikkelrechten. In de volgende paragraaf wordt de centrale vraag 

behandeld.  

1.3. Vraagstelling  

 

Vanuit de doelstelling is tot de volgende centrale vraag en deelvragen gekomen.  

 

Stel dat het concept van verhandelbare ontwikkelrechten een afdoende vorm is van non-

financiële compensatie bij planschadeclaims, zou dit instrument dan in de regio Parkstad 

Limburg kunnen worden ingezet als alternatief voor de verordening wonen Zuid Limburg?  
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Uit de centrale vraag is een antwoord te verwachten dat duidelijk maakt in hoeverre 

schadeclaims een probleem vormen in Parkstad Limburg en op welke manier verhandelbare 

ontwikkelrechten hierbij kunnen helpen. Bovenstaande centrale vraag wordt onderverdeeld in 

onderstaande deelvragen. Deze deelvragen helpen bij het beantwoorden van de centrale vraag.  

 Wat is de transformatieopgave in Parkstad Limburg? (Hoofdstuk 2) 

 Wat is op dit moment het krimpbeleid in Parkstad Limburg? (Hoofdstuk 3)  

 Welke verschillende manieren zijn er om in te grijpen in de woningmark in Parkstad 

Limburg (Hoofdstuk 4)  

 Wat houden planschadeclaims in en op welke manieren kunnen deze worden 

opgelost? (Hoofdstuk 5) 

 Aan welke randvoorwaarden moeten verhandelbare ontwikkelrechten voldoen willen 

ze in de praktijk toegepast kunnen worden? (Hoofdstuk 6).  

 Wat zijn de voor en nadelen van de verordening wonen Zuid-Limburg en de 

beleidsregel kwaliteitscriteria nieuwe woningen? (Hoofdstuk 7).  

 Is het mogelijk verhandelbare ontwikkelrechten in te voeren in Parkstad Limburg als 

ordeningsmechanisme? (Hoofdstuk 7).  

 

Wanneer al deze deelvragen worden doorlopen is het naar mijn mening mogelijk de 

hoofdvraag in de conclusie (hoofdstuk 9) te beantwoorden.  

1.4. Onderzoeksbenadering  

 

De onderzoeksbenadering en methode zijn in diepte uitgewerkt in hoofdstuk 6. In deze sub 

paragraaf wordt alleen een korte samenvatting geven.  

 

1.4.1. Onderzoeksmethode 

 

Zoals aangegeven in het begin van deze paragraaf wordt het methodologisch kader verder op 

in deze scriptie behandeld. Hieronder is kort weergegeven op welke manier welke deelvragen 

zijn beantwoord.  

Voor dit onderzoek is gekozen om een inductief onderzoek uit te voeren. Per 

deelvraag zijn verschillende onderzoeksmethoden gebruikt. Deelvragen 1 tot en met 4 zijn 
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onderzocht door middel van literatuurstudie. Daarnaast is een interview gehouden voor 

deelvragen 1 en 2. Deelvraag 5 is onderzocht door middel van een gedachtenexperiment. 

Verder is gekozen voor een casestudy in combinatie met een enquête voor deelvragen 6 en 7. 

De enquête kan als ondersteuning gezien worden van de casestudy. De volgorde van toetsing 

is een documentanalyse, vervolgens een aantal interviews en tenslotte een vragenlijst. De 

interviews zijn door middel van codes geanalyseerd en de vragenlijst is door middel van 

tabellen weergegeven. In hoofdstuk 7 zijn de resultaten van dit onderzoek weergegeven.  

 

1.4.2. Onderzoeksmodel  

 

In dit onderzoek staat het ontwikkelen van een verhandelbaar ontwikkelrecht centraal. Dit 

recht wordt vervolgens toegepast op Parkstad Limburg. De toetsing van dit recht vindt plaats 

door middel van interviews en een enquête. Het onderzoeksmodel ziet er als volgt uit.  

 

 

(A)                                   (B)                          (C)                           (D)                  (E)     

 

Dit onderzoeksmodel wordt als volgt verwoord: 

Op basis van het bestuderen van de huidige situatie in Parkstad Limburg, relevante theorieën 

over marktingrijpen en theorieën over verhandelbare ontwikkelrechten (A) wordt een 

verhandelbaar ontwikkelrecht ontwikkeld (B). Dit recht wordt getoetst door middel van 

interviews en een enquête (C). De analyse resultaten (D) worden vervolgens verwoord in de 

conclusie (E).  

Onderzoek naar de 
huidige situatie in 
Parkstad Limburg 

Theorie 
marktingrijpen 

Ontwikkeling van een 
VOR 

Toetsing van het VOR Analyse resultaten  Conclusie 

Theorie 
verhandelbare 

ontwikkelrechten 
(VOR) 
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1.4.3. Kernbegrippen 

 

Kernbegrippen in dit onderzoek zijn: 

Compensatie voor planschade: Het vergoeden van de geleden schade als gevolg van een 

plan of een ander (planologisch) besluit. Deze compensatie kan plaatsvinden door middel van 

een bepaald geldbedrag (financiële compensatie) of door middel van non-financiële 

compensatie.  

Krimp: “Demografische krimp kan worden gedefinieerd in termen van zowel aantallen 

inwoners en huishoudens ook wel harde krimp genoemd (Hospers, 2010), 

bevolkingssamenstelling en huishoudensamenstelling,  ook wel zachte krimp genoemd 

(Hospers, 2010) waarbij delen van de bevolking in omvang afnemen” (Van Dam et al. 2006, 

p. 21). 

Planschade: Schade als gevolg van een plan of een ander (planologisch) besluit. Hierbij moet 

het gaan om schade die bestaat uit inkomensderving of vermindering van de waarde van een 

onroerende zaak (Van Buuren et al 2010, p.284) 

Verhandelbaar ontwikkelrecht: Vaak gaat dit gepaard met beleid gericht op de bescherming 

en het behoud van belangrijke ruimtelijke waarden. Deze waarden zorgen voor bouw- en 

gebruiksbeperkingen in het grondgebruik. De tegemoetkoming van de daardoor getroffen 

grondeigenaren, is in de vorm van toekenning van verhandelbare ontwikkelrechten. 

 

1.5. Maatschappelijke en wetenschappelijke relevantie  

 

In deze paragraaf wordt achtereenvolgens de maatschappelijke en wetenschappelijke 

relevantie besproken. Beide zijn erg belangrijk als fundatie van dit onderzoek en onderzoek in 

het algemeen.  

 

1.5.1. Maatschappelijke relevantie 

 

Door de daling van het aantal huishoudens in de regio Parkstad Limburg zal er een 

verandering van de kwalitatieve, maar ook kwantitatieve vraag optreden. Dat zal betekenen 
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dat bepaalde type wijken met een kwantitatieve verandering van de woonvraag worden 

geconfronteerd, dit zal resulteren in leegstand (Verwest en Van Dam, 2010, p. 67). Dit brengt 

zowel nadelen maar ook voordelen teweeg. Zo geeft dit voordelen voor starters en 

doorstromers. De woningvoorraad is namelijk ruim en de prijzen zijn laag. De nadelen zijn er 

dan ook voornamelijk voor instituties/bedrijven/eigenaren die woningen bezitten. Leegstand 

leidt namelijk tot een verlaging van de waarde van het vastgoed, wat zich voornamelijk 

vertaalt in lagere huren doordat huurhuizen eerder leeg komen te staan (Verwest en van Dam, 

2010). Volgens Parkstad Limburg is er in de regio sprake van een kwantitatieve krimpopgave, 

maar daarbij is sprake van sturing op kwaliteit. Daarnaast is er sprake van een transitie 

omslag, waarbij er minder gebouwd moet worden. Er wordt verder aangegeven, dat wanneer 

er niet opgetreden wordt tegen leegstand, dit een structureel knelpunt kan worden (Parkstad 

Limburg, 2012, p. 9 en 13). Het is dus van groot belang dat er daadkrachtig wordt opgetreden 

om er voor te zorgen dat de krimp in Parkstad Limburg niet zal zorgen voor structurele 

knelpunten. De sloop van woningen zal deel moeten uitmaken van de 

herstructureringsplannen voor een wijk. Het topteam krimp (wat onder kabinet Balkende 4 

belast was met het in kaart brengen van de gevolgen van krimp) bevestigt dat de leegstand 

zich concentreert in enkele minder aantrekkelijke sociaal zwakkere wijken, in deze wijken is 

ook sprake van verpaupering. Ook de samenstelling van de bevolking in Parkstad zal 

veranderen. Dit vraagt om een verandering van het woningaanbod. De transformatiekosten 

voor de regio parkstad zijn geschat op circa 1,3 miljard euro. Om dit te bewerkstelligen is 

waarschijnlijk een soort sloopfonds nodig (Topteamkrimp, 2009). De Sociaal-Economische 

Raad (SER) geeft ongeveer hetzelfde aan. Voor de woningmarkt bestaat het risico bestaat van 

waardedaling, leegstand en verloedering, vooral in sociaal zwakkere wijken. Herstructurering 

is kostbaar en wordt lastig door particulier woningbezit (SER, 2011, p. 15). Het is dus 

duidelijk dat het maatschappelijk relevant is om te onderzoeken welke constructies kunnen 

bijdragen aan een soepeler verlopende transformatie in Parkstad Limburg.  

In de kennisagenda krimp (van Platform31 samen met provincies en het Rijk) worden 

verschillende interessante vragen aangedragen voor verder onderzoek naar gevolgen/beleid op 

krimp. De vragen komen voort uit de analyse dat krimp hoe dan ook geld kost. De vraag die 

ontstaat is: hoe kunnen instrumenten ingezet worden om er voor te zorgen dat dit dragelijk 

wordt? Vragen die in het document aan de orde komen zijn onder andere: welke bestaande en 

nieuwe bekostigingsmodellen zijn toepasbaar in krimp- en anticipeerregio’s? Welke 

bekostigingsmodellen zijn er te ontwikkelen om te komen tot onderling vergelijkbare 

schattingen van de kosten van toekomstige beleidsopgaven in krimp en anticipeergebieden? 
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Hoe zien de meest succesvolle modellen eruit, in het bijzonder qua samenstelling van 

betrokken investeerders? Welke aannames in waardeontwikkeling zijn er te onderscheiden en 

op welke manier kunnen partijen gestimuleerd worden te participeren in een 

bekostigingsmodel (Platform31, 2012)?  

 Bovenstaande vragen geven aan dat er daadwerkelijk ruimte is in maatschappelijke zin 

om te kijken naar verschillende instrumenten om de financiering van de herstructurering in 

Parkstad te onderzoeken. Stel dat het concept van verhandelbare ontwikkelrechten een 

afdoende vorm is van non-financiële compensatie bij planschadeclaims, dan is het interessant 

om te kijken of dit instrument in de regio Parkstad Limburg zou kunnen worden ingezet. 

 Daarnaast komt in het document ‘Krimp als kans’ (2007) naar voren dat het verstandig 

is om gelet op de Duitse praktijk, geen tijd te verspillen en gericht beleid door te voeren. In 

Duitsland werd in de jaren 80 al ondervonden dat krimp een probleem was. Actie werd echter 

pas veel later ondernomen. De vernieuwingsopgave moet geïntensiveerd worden en het gaat 

verder dan het vernieuwen van de woningvoorraad. Het is belangrijk om nieuwe milieus te 

creëren voor de veranderende (vergrijzende) bevolking. Er moet vanuit de opgave worden 

geredeneerd en niet vanuit de instrumenten (VROM, 2007). 

 

1.5.2. Wetenschappelijke relevantie 

 

Zoals aangegeven in de doel- en vraagstelling wordt in dit onderzoek gekeken naar de 

bruikbaarheid van het instrument verhandelbare ontwikkelrechten als afdoende non-financiële 

compensatie. Deze manier van denken komt voort uit de nieuwe institutionele benadering (zie 

hoofdstuk 4). De provincie Limburg en de stadsregio Parkstad Limburg proberen samen door 

middel van de verordening Wonen-Zuid de woningmarkt weer op orde te krijgen. Een andere 

manier om ruimtelijke doelen te bereiken is door middel van meer marktinvloed of het 

creëren van markten. 

Vanuit het gedachtengoed van Webster en Lai (2003) redenerende zou je kunnen 

stellen dat de markt in Parkstad Limburg verstoord is doordat er door de gemeentes in 

Limburg te veel bouwrechten zijn uitgegeven. Normaal gesproken zou dit in een markt met 

duidelijke regels en instituties, volgens Webster en Lai (2003), op moeten lossen. Spontaniteit 

is een belangrijk begrip hierin. Volgens hen kunnen markten zoals de woningmarkt in 

Parkstad Limburg uit zichzelf dit probleem oplossen. Dit gebeurt niet. Daardoor kan men 

stellen, redenerende vanuit de Nieuwe Institutionele Economie, dat er te veel of te hoge 
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transactiekosten zijn om tot een Pareto optimale allocatie van goederen te komen. Hierdoor is 

ingrijpen in de markt hoe dan ook gewenst (Coase, 1960). Dit ingrijpen in de markt kan, zoals 

gesuggereerd wordt door Janssen-Jansen (2008), door middel van non-financiële compensatie 

in de vorm van verhandelbare ontwikkelrechten. Het is maar de vraag of dit in de praktijk ook 

daadwerkelijk toepasbaar is. Daarom wordt deze toepasbaarheid in de praktijk in dit 

onderzoek onderzocht.  

De wetenschappelijke relevantie van dit onderzoek is dan ook, het bijdragen aan deze 

theorieën door het toetsen ervan in een praktijksituatie. Op deze manier kan gekeken worden 

het instrument van verhandelbare ontwikkelrechten toe te passen is in een krimpende 

woningmarkt.  

 

1.6. Leeswijzer 

 

Ten eerste zal in hoofdstuk 2 een overzicht worden gegeven van de ontwikkelingen op het 

gebied van demografie en de woningmarkt. In hoofdstuk 3 zal het krimpbeleid in Parkstad 

Limburg worden uitgelegd. Vervolgens zal in hoofdstuk 4 een theoretisch kader worden 

geschetst waarin verschillende vormen van marktingrijpen worden besproken. In het daarop 

volgende hoofdstuk zal worden uitgelegd wat planschadeclaims zijn en hoe deze kunnen 

worden opgelost. In hoofdstuk 6 wordt een verhandelbaar ontwikkelrecht geconstrueerd. In 

hoofdstuk 7 wordt de toetsing van dit recht besproken. In hoofdstuk 8 worden de resultaten 

van deze toetsing besproken. Tot slot wordt in hoofdstuk 9 een conclusie gepresenteerd.  
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2. Regioanalyse Parkstad Limburg 

 

In dit hoofdstuk zal een analyse van de regio Parkstad Limburg worden gemaakt. Vervolgens 

wordt een overzicht gegeven van de transformatieopgave in de regio. Afsluitend wordt er een 

conclusie voor dit hoofdstuk getrokken.  

 

2.1. Context  

 

Deze paragraaf zal beginnen met een korte geschiedenis van de regio Parkstad Limburg. 

Vervolgens worden de verschillende actoren evenals de samenstelling van de regio 

beschreven.  

 

Parkstad Limburg is een oude mijnstreek en de mijnindustrie heeft zijn sporen in het 

landschap achtergelaten (Parkstad Limburg, 2010). Voordat de mijnindustrie opkwam werd in 

deze regio voornamelijk landbouw bedreven. Door de mijnindustrie kreeg de regio een 

stedelijk karakter. Steden werden rond of in de buurt van de grote mijnfabrieken gebouwd. 

Het ‘zwarte goud’ (de kolen) bleek winstgevend te zijn en de economie van de regio bloeide 

op. Na enkele jaren van winning was de mijnindustrie niet meer rendabel. De mijnen sloten 

tussen 1965- 1975 voorgoed hun deuren (Parkstad Limburg, 2010). Doordat de economie van 

deze streek alleen gebaseerd was op de mijnbouw, kwam deze klap hard aan. Na deze klap is 

het gebied waar de mijnbouw plaatsvond eigenlijk niet meer goed kunnen herstellen. Wel zijn 

er nog instellingen door de overheid gevestigd in dit gebied. Onder andere de Open 

Universiteit, het CBS-kantoor en de hoofdzetel van het ABP openden hun deuren in de 

oostelijke mijnstreek.  

Parkstad Limburg is zoals al in het projectkader besproken een samenwerkingsverband 

van acht gemeentes. Deze gemeentes zijn: Brunssum, Heerlen, Kerkrade, Landgraaf, Nuth, 

Onderbanken, Simpelveld en Voerendaal. Deze acht gemeentes werken samen om de 

economische structuur van de regio te versterken. Voordat in 1999 het 

samenwerkingsverband Parkstad Limburg werd opgericht, werkten de gemeenten Brunssum, 

Heerlen, Kerkrade, Landgraaf, Onderbanken, Nuth, Simpelveld en Voerendaal al samen in het 

“Streekgewest Oostelijke Mijnstreek”. Vanaf 1999 veranderde de samenwerkingskoers en 

werd, om de totale verandering meer kracht bij te zetten, de naam veranderd in Parkstad 

Limburg. Op 22 februari 2010 namen de desbetreffende gemeentes een unaniem besluit tot 
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het toetreden tot de WGR-plus regeling (Parkstad Limburg, 2010). Parkstad Limburg 

kenmerkt zich door een karakteristieke omgeving. Het platteland en de stad zijn verweven in 

het landschap. In de stedelijke gebieden liggen vele groene eilanden en groenstroken die 

doorlopen naar het platteland, zodat de overgang van stad naar landelijk heel natuurlijk 

verloopt (Parkstad Limburg, 2010). De verstedelijking heeft geografisch gezien alleen op de 

hoger gelegen gedeelten van het landschap plaatsgevonden. In de dalen van de regio is vrijwel 

niets gebouwd. Deze beekdalen vormen nog steeds een herkenbare en dominante 

hoofdstructuur (Parkstad Limburg, 2010). 

 

2.2. Demografie  

 

In deze subparagraaf zal worden weergegeven wat de demografische ontwikkelingen in 

Parkstad Limburg zijn ten opzichte van de rest van Nederland. Daarnaast zal dieper in worden 

gegaan op de situatie van de woningmarkt in Parkstad Limburg.  

Volgens Verwest en van Dam (2010) zal in snel tempo in steeds meer gemeenten en 

regio’s het aantal inwoners en huishoudens afnemen. Bijna alle gemeenten in Nederland gaan 

te maken krijgen met deze daling (Verwest en van Dam, 2010, p. 9). Volgens de 

bevolkingsprognose van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS) zal de Nederlandse 

bevolking blijven toenemen tot 17,8 miljoen inwoners in 2040. Daarna zal de bevolking 

langzaam afnemen (Van Duin en Stoeldraijer, 2012, p. 3). Het aantal huishoudens zal tot en 

met 2045 met een maximum van 8,5 miljoen groeien, daarna zal deze beperkt krimpen tot 

ongeveer 8,4 miljoen in 2060. Deze toename van het aantal huishoudens is bijna helemaal toe 

te schrijven aan de toename van het aantal eenpersoonshuishoudens onder ouderen (Van Duin 

en Stoeldraijer, 2011, p. 61). Grafiek 1 laat dit goed zien. Doordat steeds meer mensen door 

verschillende redenen op zichzelf gaan wonen, neemt het aantal huishoudens sneller toe dan 

de bevolkingsgroei (Van Duin en Stoeldraijer, 2011, p. 61). Grafiek 2 laat dit zien. Dit 

gegeven is belangrijk voor de bouw van woningen. Het laat immers zien dat er meer vraag is 

naar eenpersoonsouderenwoningen. 
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Krimp is al eerder in de Nederlandse geschiedenis voorgekomen. De krimp van nu heeft een 

structureel karakter en hangt samen met vergrijzing, ontgroening, een kleinere potentiële 

beroepsbevolking en minder huishoudens (SER, 2011, p.9).  

Het adviesbureau E’til heeft in opdracht van de Provincie Limburg een 

bevolkingsprognose 2008-2040 gemaakt. Uit dit document komt naar voren dat de bevolking 

in de provincie Limburg al vanaf 2002 onomkeerbaar aan het krimpen is. Een aantal 

drastische ontwikkelingen zijn dat onder andere de bevolking in 2040 dezelfde omvang zal 

hebben als in 1963. Daarnaast zal de samenstelling van de bevolking veranderen, zo zal de 

potentiële beroepsbevolking sterk afnemen. Er komen verhoudingsgewijs steeds meer 

ouderen ten opzichte van jongeren.  

Onderstaande grafiek zet de ontwikkeling in Limburg af tegen het landelijk 

gemiddelde. Duidelijk is te zien dat de bevolkingsdaling in Limburg eerder inzet dan in de 

rest van Nederland. Voornamelijk Zuid Limburg krimpt sneller, wel is te zien dat de trend niet 

veel verschilt met de landelijke. Volgens het document heeft dit te maken met het feit dat in 

Limburg de huidige geboortegeneraties kleiner zijn dan in de rest van Nederland, de 

ontwikkeling van het migratiesaldo heeft dit versterkt. Steeds meer jongeren trekken weg uit 

de regio.  

De volgende kaarten laten zien wat de bevolkingsontwikkeling en de 

huishoudensontwikkeling specifiek in Parkstad is per gebied. De meest lichtgroene delen 

krimpen het hardst. Goed is te zien dat de krimp zich in de hele regio voordoet.  

 

Grafiek 1 Aantal een- en 
meerpersoonshuishoudens bron: (Van Duin en 
Stoeldraijer, 2011, p. 61).  

Grafiek 2 Procentuele groei aantal huishoudens 
en bevolking (Van Dam en Stoeldraijer, 2011, 
p.61). 
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Kaart 1: Procentuele ontwikkeling aantal inwoners, Parkstad Limburg, buurtclusters 2008-2020. Bron: (E’til, 2008).  

 

Kaart 2: Procentuele ontwikkeling aantal huishoudens, Parkstad Limburg, buurtclusters 2008-2020. Bron: (E’til, 

2008). 
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Onderstaande figuren laten de bevolkingsontwikkeling naar leeftijd zien. Van dit figuur is 

goed af te lezen dat er een sterke vergrijzing optreed in Limburg.  

 

 

Figuur 1: Ontwikkeling Limburgse bevolking naar leeftijd in de periode 1996-2050 Bron (E’til, 2012).  

 

2.3. Woningmarkt 

 

Parkstad Limburg heeft in haar document ‘Regionale woonstrategie 2012-2020’ een analyse 

van de woningmarkt gemaakt. Samenvattend kan er worden gesteld dat op de woningmarkt in 

Parkstad Limburg onzekerheid troef is. Verreweg de belangrijkste reden voor de onzekerheid 

op de woningmarkt is de economische crisis. Daarnaast is er sprake van minder dynamiek. 

Deze verminderde dynamiek houdt in dat de verhuisgeneigdheid halveert. Huishoudens die 

tevreden zijn met hun huidige situatie zullen blijven wonen waar ze wonen. Verder is er een 

prijsdaling van de koopsector, het einde van die daling is nog niet in zicht. Het is van belang 

dat het beleid gericht is op bevolkingskrimp en vergrijzing (Parkstad Limburg, 2012). Over 

het algemeen komt het er op neer dat er op dit moment een sloopopgave van tussen 4000 en 

5000 woningen is (Parkstad Limburg, 2012). In de geactualiseerde Envelop 2012-2020 (dit is 

een inventarisatie van het aantal te slopen woningen) is dit aantal overigens wel 

teruggeschroefd naar 3.750 te onttrekken woningen.  

 Het totaal aantal particuliere huishoudens neemt steeds verder af (naar verwachting 

910 in de periode 2012-2020) een gevolg hiervan is dat ook de woningbehoefte is afgenomen 

(zie onderstaande grafieken). Door deze daling is het niet meer vanzelfsprekend dat nieuwe 

woningen worden afgenomen. Kijkend naar de bevolkingsopbouw van de provincie kunnen 
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we stellen dat de vraag naar nieuwe woningen meer gericht zal zijn op seniorenwoningen. 

Toekomstige voorraden in woningen dienen daarom ook zoveel als mogelijk beperkt te 

worden. In de periode 2008-2011 zijn er weliswaar 101 koopwoningen en 1.311 

huurwoningen gesloopt, uit cijfers blijkt dat er ook 1.182 koopwoningen en 1.220 

huurwoningen zijn toegevoegd. Dit is mede te verklaren door het feit dat er al woningen voor 

2008 in aanbouw waren. Deze woningen zijn in de periode 2008-2011 gerealiseerd.  

 

 

Bron: Etil; Progneff, 2012 

 

Bron: Etil; Progneff, 2012 

 

De leegstand in Zuid-Limburg blijft, zoals in onderstaande tabel is te zien hoger dan het 

landelijk gemiddelde. In het totaal staan ongeveer 5.200 woningen leeg. De sociale huursector 

heeft hierin een aandeel van 3,7%. Een deel van deze woningen valt onder de frictieleegstand. 

Men stelt in de Envelop dat 2% een gezonde frictieleegstand is, in Parkstad Limburg is het 

leegstandspercentage echter 4,2% (Parkstad Limburg, 2013). 

 

De huizenprijzen houden vanaf 1999 gelijke tred met de landelijke cijfers.  

0

20.000

40.000

60.000

80.000

100.000

120.000

140.000

2
0

0
2

2
0

0
5

2
0

0
8

2
0

1
1

2
0

1
4

2
0

1
7

2
0

2
0

2
0

2
3

2
0

2
6

2
0

2
9

2
0

3
2

2
0

3
5

2
0

3
8

2
0

4
1

2
0

4
4

2
0

4
7

2
0

5
0

Totaal aantal particuliere huishoudens 

0

50.000

100.000

150.000

Woningvoorraadbehoefte Parkstad Limburg 



28 
 

 

 

2.4. Conclusie 

 

In dit hoofdstuk is duidelijk geworden dat de regio Parkstad Limburg in de toekomst, maar 

ook al nu, te maken heeft of gaat krijgen met demografische krimp. De vraag die in dit 

hoofdstuk centraal stond was: wat is de transformatieopgave in Parkstad Limburg? Duidelijk 

is te zien dat Parkstad Limburg te maken gaat krijgen met flinke woningleegstand. Het aantal 

particuliere huishoudens gaat sterk afnemen. Daarnaast is duidelijk te zien dat de regio sterk 

vergrijst. De transformatieopgave is dus enerzijds het verminderen van de leegstand in de 

regio en anderzijds het aanpassen van woningen naar de behoefte van de inwoners. Deze 

inwoners zijn in toenemende mate alleenstaande ouderen en minder jongeren.  
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3. Analyse van het krimpbeleid in Parkstad Limburg.  

 

Het beleid van de regio Parkstad Limburg is als volgt: De regio staat voor een kwantitatieve 

krimpopgave, maar wil de kwaliteit van de woningvoorraad niet uit het oog verliezen. De 

huidige krimpopgave is vastgelegd in een Envelop 2012-2020. Een van de grootste 

prioriteiten is het afremmen van de huidige bouw. De komende periode zal volgens de regio 

in het teken moeten staan van het afremmen van de sloop van woningen (Parkstad Limburg, 

2012).  

 Om meer inzicht te krijgen in het beleid van Parkstad Limburg is een diepte interview 

gehouden met een van de medewerkers (zie bijlage) van de stadsregio Parkstad Limburg. 

Dergelijke diepte-interviews geven vaak meer (maar ook gekleurde) informatie dan alleen het 

toepassen van documentanalyse.  

 De huidige krimpopgave van de regio is vastgelegd in de Envelop 2012-2020. Uit deze 

Envelop komt naar voren dat er 3.750 woningen aan de voorraad onttrokken moeten worden 

(Parkstad Limburg, 2013).  

 Omstreeks 2004 is het besef in de regio ontstaan dat de krimp van de bevolking voor 

problemen zou kunnen zorgen. Voor die periode groeiden volgens de medewerker de bomen 

tot in de hemel. Als antwoord daarop heeft men in 2009 een herstructureringsvisie 

geschreven. Deze visie gaf een globaal beeld van de herstructureringsopgave. Voornamelijk 

in het verstedelijkte gebied van de regio is er een overschot aan woningen. Uit de 

herstructureringsvisie kwam naar voren dat er globaal zesduizend woningen aan de voorraad 

onttrokken moesten worden. Op dit moment is die opgave bijgesteld naar vierduizend 

woningen, omdat de verhuisgeneigdheid door de crisis toch lager uit blijkt te vallen waardoor 

mensen minder snel uit de regio vertrekken.  

 In 2006 heeft men een inventarisatie gemaakt van de woningbouwplannen. Hieruit 

kwam toentertijd naar voren dat er nog plannen waren voor ongeveer 12.000 woningen. Deze 

plannen varieerden van bestemmingsplan technisch harde tot zachte plannen. Door middel 

van de principes beschreven in ‘Van zeef naar zwengel’ is een eerste slag gemaakt en zijn een 

aantal van die plannen wegbestemd (Parkstad Limburg, 2008). Toch bleven nog een aantal 

plannen bestaan, dit kwam mede doordat de politiek verantwoordelijken bepaalde afspraken 

met ontwikkelaars hadden gemaakt (persoonlijke communicatie, 16-04-2013). In het 

projectplan plancapaciteit staat beschreven dat er in het totaal over alle gemeenten in de regio 

nog plannen zijn voor 6700 woningen. Deze plannen varieerden van bestemmingsplan 
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technisch harde tot zachte plannen. Door sloop en verder wegbestemmen van plannen zijn er 

nu nog plannen voor ongeveer 5000 nieuwe woningen. Goed is dus te zien dat er een groot 

aantal plannen is wegbestemd.  

Zoals hierboven al vermeld, door middel van het document ‘Van zeef naar zwengel’ 

wordt bekeken welke plannen wel en welke niet door kunnen gaan (Parkstad Limburg, 2008). 

Dit document bevat de kaders voor het intrekkingsbeleid en voor het terugbrengen van het 

overschot aan bouwplannen. Om te komen tot een goede selectie van nog nuttige 

woningbouwplannen zijn een tiental ordeningsprincipes gebruikt. Deze principes zijn: 

kwaliteit, herstructurering vóór nieuwbouw, binding van doelgroepen, ruimte voor 

onderscheidende concepten, hardheid, Parkstad centrum als hoogste prioriteit, integrale 

aanpak van leefbaarheid in buurten, vormgeving stadsranden, verdunning, creëren van 

kwalitatief hoogwaardige entrees (Parkstad Limburg, 2008). Deze ordeningsprincipes komen 

voort uit de herstructureringsvisie van de regio. Op zich is een dergelijke handelingswijze een 

goede manier om te komen tot plannen die je wilt behouden. Het enige nadeel is dat de 

juridische component onderbelicht is gebleven, terwijl deze component misschien wel 

belangrijker is dan de selectiecriteria. Veel plannen waren volgens de ordeningsprincipes niet 

gewenst, alleen hadden deze plannen een juridische status die het onmogelijk maakte ze te 

ontstemmen. In het document ‘Van Zeef naar Zwengel’ zijn deze ordeningsprincipes 

veranderd in sturingsprincipes. Sturingsprincipes geven meer ruimte om de kwaliteit van de 

woningmarkt aan te zwengelen (Parkstad Limburg, 2008). In het document wordt onderscheid 

gemaakt in een drietal categorieën plannen die tegen het licht worden gehouden. Plannen die 

in de programmering zijn opgenomen, plannen die niet in de programmering zijn opgenomen 

en nieuwe initiatieven.  

 Het proces om te bepalen welke plannen er aan de plancapaciteit onttrokken moeten 

worden, is onderverdeeld in drie stappen. De eerste stap is een inventarisatie van de huidige 

plancapaciteit. De tweede stap is het opstellen van een juridisch houdbaar objectief 

afwegingskader. Dit afwegingskader moet de basis worden voor kwalitatief goede keuzes 

over het ontstemmen van plancapaciteit om de woningbouwproductie af te nemen en de 

omvang en kenmerken van de woningvoorraad aan te passen aan de omvang en kenmerken 

van de vraag. De derde stap behelst de uitvoering van de huidige woningbouwplannen. Deze 

kunnen dan op basis van het objectieve afwegingskader gescheiden worden tussen kwalitatief 

goede woningbouwplannen en kwalitatief slechte woningbouwplannen maar ook tussen 

makkelijk te schrappen en lastig te schrappen woningbouwplannen (conceptversie 

plancapaciteit). Het intrekkingsbeleid op dit moment maakt gebruikt van de actualisatie van 



32 
 

de bestemmingsplannen. Zo kunnen bouwvergunningen waar al heel lang niets mee is 

gebeurd in worden getrokken. Dit kan nu op basis van de Wet algemene bepaling 

omgevingsrecht (Wabo). Daarnaast is onderzoek gedaan door planschade experts, deze 

experts gaven aan dat het gunstig zou zijn wanneer de regio publiceert dat het plannen wil 

onttrekken.  

 Daarnaast moet er onderscheid worden gemaakt tussen plannen die zijn gestoeld op 

privaatrechtelijke contracten of publiekrechtelijke contracten. Plannen die zijn geregeld in een 

privaatrechtelijk contract waar de ontwikkelaar al een tegenprestatie heeft gedaan zijn lastige 

contracten. Deze contracten geven ontwikkelaars het recht om ook die tegenprestatie van de 

gemeentes te verwachten. Deze contracten worden naar de Juridisch Expertpool Planschade 

(JEP) gestuurd. Deze JEP onderzoekt de risico’s van planschade binnen krimp en 

anticipeerregio’s (dit zijn regio’s die kunnen gaan krimpen) en geeft waar nodig 

specialistische juridische ondersteuning. Het doel is het verminderen van kosten van 

schadeclaims om meer geld vrij te houden voor de aanpak van leefbaarheidsproblemen in de 

regio’s (AgentschapNL, 2011). Op dit moment heeft de JEP 15 cases binnengekregen. Deze 

cases worden naar verschillende experts op het gebied van schadeclaims gestuurd. De JEP 

probeert gemeenten/provincies in krimp- en anticipeerregio’s te adviseren op het moment dat 

zij hun bestemmingsplannen willen aanpassen. De vraag die beantwoord moet worden is: Hoe 

kun je in een dergelijk geval de risico's op planschade beperken, of planschade zelfs in zijn 

geheel voorkomen? Volgens de JEP zijn hiervoor een paar mogelijkheden. Ten eerste wijzen 

ze erop dat het belangrijk is voor beide partijen, gemeente en ontwikkelaar, om er goed uit te 

komen. Vaak hebben beiden goede relaties met elkaar en is het belangrijk dit zo te houden. 

Ten tweede is het belangrijk om ruim van te voren aan te geven wat het gemeentelijk beleid is 

en hoe dit beleid gaat veranderen. Dit zorgt ervoor dat ontwikkelaars het ‘risico’ hebben 

aanvaard (zie hoofdstuk 5). Ze hadden immers de verandering aan kunnen zien komen. Ten 

derde geven ze aan dat non-financiële compensatie zoals verhandelbare ontwikkelrechten een 

oplossing zou kunnen zijn. Alleen vragen ze zich af of er wel genoeg te verhandelen is in 

Parkstad Limburg. Het is belangrijk te begrijpen dat de oplossingen verschillen per casus, 

welke afspraken er zijn gemaakt, of er contracten zijn afgesloten, etc. (persoonlijke 

correspondentie JEP). Het is daarom helaas niet altijd mogelijk alle mogelijke oplossing van 

te voren te bedenken.  
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3.1. Verordening wonen Zuid-Limburg en Beleidsregel Kwaliteitscriteria nieuwe 

woningen Zuid-Limburg  

 

De verordening wonen Zuid-Limburg van de provincie Limburg is een ander middel om de 

bouw van nieuwe woningen tegen te gaan. Met de verordening wordt beoogd te borgen dat de 

kwaliteit van de bestaande woningvoorraad op peil blijft en aansluit bij de vraag van de 

huidige en toekomstige woonconsument. Er mogen dus geen ongewenste woningen worden 

bijgebouwd. Gedeputeerde Staten krijgen de opdracht per geval te beoordelen of een nieuwe 

woning als gewenst kan worden beschouwd en buiten het verbod van de verordening valt of 

niet. De verordening is gebaseerd op artikel 4.1 van de Wet ruimtelijke ordening.  

De kwaliteitsregel nieuwe woningen Zuid-Limburg, vastgesteld op 2 juni 2013, heeft 

als doel om de woningmarkt in Zuid-Limburg weer in orde te brengen. Dit op orde brengen 

moet gebeuren door middel van het terugdringen van de planvoorraad. De hoofdregel binnen 

deze criteria is dat er kwantitatief minimaal evenveel gesloopt moet worden als er nieuw 

wordt toegevoegd in het nieuwe plan. Wel zijn er uitzonderingen voor bijvoorbeeld:  

 herstructureringsprojecten waar al logischerwijs eerst gesloopt is  

 of voor projecten die in een nader te maken sloopfonds storten in plaats van zelf 

slopen.  

 

Daarnaast zijn er nog zes andere criteria gemaakt waaraan voldaan moet worden:  

 Het plan betreft een inbreidingslocatie, volledig gelegen binnen het bestaand bebouwd 

gebied.  

 Het plan is voorzien van een gezamenlijke verklaring van de (woon)regiogemeenten, 

waarin staat dat het plan bijdraagt aan een versterking van de woonmilieus.  

 Het plan is voorzien van een gezamenlijke verklaring van de (woon)regiogemeenten, 

waarin staat dat het plan bijdraagt aan kansrijke woningmarktsegmenten. 

 Het plan is voorzien van een gezamenlijke verklaring van de (woon)regiogemeenten, 

waarin staat dat het aantal te realiseren woningen is opgenomen in de regionale 

woningbouwprogrammering.  

 Het plan betreft een of meer van de volgende situaties: a. een binnenstedelijk 

revitalisering of herstructureringsproject . b. kwantitatieve toevoeging van woningen 

binnen een bestaand gebouw (met maximaal 10% toename van de bebouwde 

oppervlakte).  
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 Het schrappen van bestaande, harde plancapaciteit van kwantitatief minimaal 

hetzelfde aantal woningen als wordt toegevoegd door het nieuwe plan.  

 

Gevolg van dit instrument is dat naar alle waarschijnlijkheid de woningvoorraad niet meer 

toeneemt. Jan Fokkema (2013) van de NEPROM heeft grote bezwaren tegen deze vorm van 

overheidsingrijpen. Hij beargumenteert dat het niet meer van deze tijd is om de woningmarkt 

te sturen door het creëren van kunstmatige schaarste. Volgens hem moeten mensen zelf de 

keuze kunnen maken waar ze willen gaan wonen. Daarom moeten de gemeenten en de 

provincie genoeg ruimte bieden aan bewoners om te kiezen voor nieuwbouw. Volgens 

Fokkema moeten de provincies en de gemeenten in Nederland het economische denken 

loslaten en meer focussen op ruimtelijke doelen. Naast de Neprom heeft ook Bouwfonds grote 

bezwaren tegen de beleidsregel. Volgens hen zal deze regel een aantal plannen doorkruisen 

die al eerder in gang zijn gezet, hetgeen kan leiden tot forse schadeclaims (Provincie 

Limburg, 2013).  

 

3.2. Conclusie  

 

Het is in dit hoofdstuk duidelijk geworden dat de regio Parkstad Limburg in de toekomst maar 

ook nu al demografisch gaat krimpen en dat hier passend beleid op gemaakt moet worden. De 

regio gebruikt op dit moment al naar mijn mening goede instrumenten om deze krimp te 

begeleiden. Een belangrijk onderdeel van deze strategie is de verordening Wonen-Zuid 

Limburg. De beleidsregel bij deze verordening zorgt voor het verplichten van sloop voordat er 

nieuw gebouwd mag worden. Daarnaast wordt gekeken naar de mogelijkheden om plannen te 

schrappen. Door dit beleid ontstaat wel de kans dat ontwikkelaars met rechten op 

ontwikkelingen die nu niet door gaan planschadeclaims indienen. Bij de provincie Limburg en 

Parkstad Limburg leeft het idee  dat de eventuele schadeclaims die kunnen ontstaan wel 

meevallen. Daarnaast kunnen deze claims gemakkelijk worden opgelost. Het is maar de vraag 

of men genoeg beseft dat dit niet het geval hoeft te zijn. Naar mijn mening is dit dan ook nog 

maar de vraag. Zoals te zien is in dit hoofdstuk geven ontwikkelaars aan dat zij grote 

bezwaren hebben bij deze vorm van overheidsingrijpen. Het is daarom ook interessant om te 

bekijken of door middel van verhandelbare ontwikkelrechten, er van uitgaande dat deze de 

gelede schade voldoende afdekken, deze planschadeclaims opgevangen kunnen worden. In 



35 
 

hoofdstuk 6 zal verder ingegaan worden op de voor- en tegenargumenten voor het gebruik 

van een dergelijk instrument als verhandelbare ontwikkelrechten.  
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4. Theoretisch kader 

 

Om tot een gewenste situatie in Parkstad Limburg te komen is het van belang om goed 

overheidsbeleid te voeren. Het onderliggende probleem in Parkstad Limburg is het teveel aan 

uitgegeven ontwikkelrechten in de vorm van bouwplannen. Dit teveel aan bouwplannen zorgt 

voor een ongewenste situatie. Immers, de provincie Limburg geeft aan dat in Limburg de 

vraag naar woningen de komende jaren zal dalen naar nul.  

Op dit moment probeert Parkstad Limburg dit teveel aan rechten te verminderen door 

middel van het afnemen van deze rechten. Over het algemeen zijn vijf verschillende manieren 

te onderscheiden waarop overheden in kunnen grijpen in een ongewenste situatie. Deze vijf 

manieren zijn: niets doen, vrijwillige oplossing, regulering, op basis van een 

welvaartseconomische benadering en op basis van een eigendomsbenadering. Over het 

algemeen proberen veel gemeentes het teveel aan plannen te verminderen, het gevolg is dat er 

bij bepaalde privaatrechtelijke contracten schadeclaims kunnen ontstaan. In dit theoretisch 

kader wordt naar een oplossing gezocht voor het verminderen van deze rechten zodat de kans 

op schadeclaims minder wordt en er tegelijk ruimtelijke ontwikkelingen plaatsvinden. Mijn 

stelling is dat dit het beste kan door middel van inzichten vanuit de nieuwe institutionele 

economie. Om een duidelijk en verantwoord theoretisch kader te schrijven is het van belang 

om vanuit verschillende invalshoeken het probleem te belichten en zo bovenstaande stelling te 

verdedigen.  

 

4.1.  Ingrijpen in de markt 

 

Ingrijpen in de markt kan op veel verschillende manieren. In deze paragraaf worden 

achtereenvolgens vijf strategieën besproken die overheden kunnen volgen om in te grijpen in 

een markt. Deze strategieën zijn: niets doen, vrijwillige oplossing, regulering, 

welvaartseconomische benadering en eigendomsbenadering.  

 

4.1.1. Niets doen.  

 

Er zijn veel verschillende manieren om het probleem van het teveel aan bouwrechten te 

verhelpen. Ten eerste kan de regio er voor kiezen om niets te doen (Webster en Lai, 2003). De 
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regio ontstemt geen plannen en laat het zoals het is. Als je maar lang genoeg wacht zal dit 

volgens klassieke economen tot een gewenste situatie leiden. De term klassieke economie 

wordt vaak gebruikt om te refereren naar een historisch tijdvak in economisch denken. Dit 

tijdvak rekte zich van ongeveer 1750 tot laat 1800 en begin 1900 (Arnold, 2008). Niets doen 

is een oplossing zolang men geen hinder ondervindt van bijvoorbeeld leegstand. Er komt 

echter een tijd waarin niets doen niet meer gewenst is. De situatie is niet meer te houden en er 

is actie gewenst. In het geval van een probleem met de te drukke weg blijft de optie niets doen 

gewenst zo lang de kosten van actie en de graad van het probleem binnen de perken blijven. 

Wanneer één van deze voorwaarden verandert of niet gehaald wordt is een andere oplossing 

gewenst. Vaak is, doordat niet iedereen graag actie onderneemt, een crisis of politieke 

interventie noodzakelijk om een probleem op te lossen. Neem het voorbeeld van de 

luchtkwaliteit in steden, deze wordt steeds slechter. Met gevolgen voor de volksgezondheid. 

De verhuisneiging van stedelingen blijft echter uit. Kijkend naar onderstaand figuur kunnen 

we stellen dat de kosten van niets doen vergeleken met het aanpakken van de problemen 

afhangt van de relatieve grootte van de private opbrengsten en de maatschappelijke kosten. 

Wanneer C<A is het beter om, zo gezegd, de vervuilende activiteit met ‘rust’ te laten. 

Wanneer C echter groter is dan A, is het verbieden van de activiteit een betere optie (Webster 

en Lai, 2003).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Niets doen en het probleem negeren kan echter ook een goede oplossing zijn. De voorwaarden 

voor een effectieve oplossing door middel van niets doen zijn: geen transactiekosten, 

voldoende toegang tot informatie en gelijke behandeling (Webster en Lai, 2003). Wanneer 

deze voorwaarden gehaald worden, toegepast met het klassieke gedachtengoed, zal op den 

duur vraag en aanbod naar een optimum bewegen.  

 

Figuur 2: Efficiency van regulering. Bron: (Webster en Lai, 2003, p. 152). 
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4.1.2. Vrijwillige oplossing 

 

Een tweede manier om de problemen op te lossen is door middel van het stimuleren van 

vrijwillige oplossingen (Webster en Lai, 2003). Sommige problemen kunnen opgelost worden 

door onderhandse oplossingen. Georganiseerde mediatie kan de kosten voor een vrijwillige 

oplossing minder maken. Onderhandeling, mediatie, en procederen, kunnen er voor zorgen 

dat ontwikkelaars het nut van ontstemming inzien en stoppen met bouwen. Het is ook aan te 

raden om deze oplossing als eerste te gebruiken. Door middel van onderhandeling kunnen 

namelijk ook nieuwe vormen van planning toegepast worden.  

 

4.1.3. Door middel van regels  

 

Een veel voorkomende manier om de problematiek in bijvoorbeeld de regio Parkstad Limburg 

op te lossen is gebruik maken van ruimtelijke ordening door middel van regels (Webster & 

Lai, 2003; Needham, 2006; Van der Krabben, 2009). Hierdoor is het mogelijk om door 

middel van beperkingen een ruimtelijk doel te bereiken. Wanneer de markt uitkomsten heeft 

die niet gewenst zijn, kan een gemeente bijvoorbeeld ingrijpen in de markt door middel van 

regels uit verschillende wetten. De overheid kan dit doen door middel van het verbieden, of 

juist stimuleren van bepaalde handelingen. Deze manier van reguleren wordt ook wel passief 

genoemd, er wordt namelijk geen initiatief genomen om dingen te veranderen. De overheid 

kan er ook voor kiezen om actief zijn doelen te verwezenlijken, de overheid wordt nu een 

speler in de markt. Een andere actieve benadering is bijvoorbeeld het aangaan van publiek 

private partnerships (Needham, 2006, p. 60).  

 De overheid kan door middel van regulering bijvoorbeeld de output van productie 

reguleren. Voorbeelden hiervan zijn: het limiteren van ontwikkelingen in bepaalde gebieden 

of het aanpassen van openingstijden van bepaalde winkels in een woonwijk. Het probleem, zo 

beargumenteren Webster en Lai (2003), is dat niemand precies weet hoeveel output er beknot 

moet worden wil een optimum bereikt worden. Inputs kunnen ook door middel van regulering 

worden gestuurd. Dus in plaats van het reguleren van productie, kan een overheid ook de 

productiefactoren reguleren. Het is meer gebruikelijk om bijvoorbeeld limieten te stellen aan 

land dat gebruikt kan worden voor vervuilende activiteiten, dan om outputquota’s te stellen op 

die activiteiten.  
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 Overheidsbeleid kan net zoals de ‘markt’ falen. Er is veel geschreven over falend 

overheidsbeleid (Wolf, 1979). Deze kritiek op regelgeving door overheden heeft een lange 

historie. Beginnend bij het negentiende-eeuws libertijns gedachtengoed en de kritiek op het 

naoorlogse socialisme van Hayek en Friedman (Webster en Lai, 2003). Hayek (1989) geeft 

bijvoorbeeld aan dat het voor overheden lastig is om voldoende informatie te verzamelen om 

de markt te corrigeren. Needham (2006) beargumenteert dat het idee dat de markt veel beter is 

in oplossen van problemen niet altijd correct is. Hij stelt dat de overheid een ander soort 

informatie gebruikt om een markt op te zetten om een probleem op te lossen. De overheid 

moet namelijk de belangen voor zowel consumenten als producenten afwegen. Bedrijven en 

consumenten wegen over het algemeen alleen hun eigen belang af. Daarnaast maken 

bedrijven ook wel eens inschattingsfouten (Needham, 2006).  

Het teveel aan uitgegeven bouwrechten kan, in lijn met de vier oorzaken van falend 

overheidsbeleid van Kwong (1990), gezien worden als falend overheidsbeleid. Deze vier 

oorzaken van falend overheidsbeleid, samen met een vijfde oorzaak zijn:  

1. Onwetendheid van de kiezer. 

2. De kracht van speciale belangen. Bepaalde belangenverengingen domineren de 

publieke agenda. 

3. Korte termijn denken van de gekozen bestuurders. 

4. Gebrek aan prikkels voor ondernemende efficiëntie.  

5. Gebrek aan nauwkeurigheid in het inschatten van consumenten voorkeuren (Gwartney 

en Stroup, 1982 in Webster en Lai, 2003).  

 

In het geval van Parkstad Limburg is het duidelijk geworden, gelet op de gehouden 

interviews, dat het overheidsbeleid voornamelijk gefaald heeft door het korte termijn denken 

van de bestuurders. Daarnaast zijn ook de banden tussen de bestuurders en de ontwikkelaars 

erg hecht (Persoonlijke communicatie, 16-04-2013).  

 Falend overheidsbeleid kan volgens Webster en Lai (2003), leiden tot de volgende 

gevolgen. Het niet goed aanpakken van markt falen. Dit type inefficiëntie kan ontstaan 

wanneer de staat intervenieert terwijl het de markt zijn werk moet laten doen. De staat 

gebruikt de verkeerde middelen of de staat is niet genoeg ‘gewapend’ met financiële middelen 

om de problemen aan te pakken (Webster en Lai, 2003). De staat kan daarnaast zorgen voor 

een verstoring van de markt, bijvoorbeeld door verkeerde taxatie. Een ander gevolg is 

overregulatie en overtaxatie. Hierdoor ontstaat inefficiëntie op de markt. Het laatste gevolg 
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van falend overheidsbeleid is een overparticipatie van de bevolking. Hierdoor ontstaat een 

zeer stroeve besluitvorming (Webster en Lai, 2003). 

 In het algemeen kan er gesteld worden dat een gezonde dosis scepsis tegenover beleid 

van overheden nodig is om beleid te toetsen. Aan de andere kant is puur cynisme over 

overheidsbeleid niet gewenst (Needham, 2006). Hetzelfde kan namelijk ook gezegd worden 

over het blind vertrouwen in marktwerking.  

 

4.1.4. Neoklassieke theorie en welvaartseconomische benadering  

 

Een andere manier om problemen op te lossen is door middel van een fiscale interventie. Het 

probleem met grond is dat het een schaars goed is. Immers wanneer ik grond koop dan kan 

iemand anders deze grond niet meer kopen, tenzij hij of zij mij een aanzienlijk bedrag 

overhandigt. De vraag is: wat zouden regels over grondgebruik moeten inhouden voor een 

goed gebruik van schaarse goederen? Een antwoord op deze vraag wordt gegeven door de 

welvaarteconomische benadering. Deze welvaarteconomische benadering is een vertakking 

van de neoklassieke economie (Buitelaar, 2002, p.5). Volgens deze benadering bestaat er een 

onzichtbare hand die de markt naar een bepaald optimum stuurt. Onder zeer strikte condities 

leidt dit mechanisme naar een Pareto optimale allocatie van goederen. Deze condities zijn 

onder andere: perfecte competitie, consumenten en producenten kunnen niet individueel een 

prijs bepalen, iedereen kan toetreden tot de markt, perfecte informatie, geen transactiekosten 

en eigendomsrechten zijn toegewezen (Webster en Lai, 2003, p. 101). In deze situatie kan 

niemand zijn situatie verbeteren zonder de situatie van een ander slechter te maken. Wanneer 

deze criteria niet worden gehaald dan spreken de welvaarteconomen van een inefficiënte 

markt of misschien wel van het falen van de markt (Schmidtchen & Koboldt, et al, 2009, p. 

12). Dit falen van de markt uit zich in de vorm van externaliteiten, publieke goederen en 

monopolies (Buitelaar, 2002, p. 7). Volgens Pigou (in Needham, 2006, p. 55) is het de taak 

van de staat om dit marktfalen op te lossen op een dusdanige manier dat de efficiëntie van de 

markt beter wordt dan dat de markt uit zichzelf had kunnen bereiken.  

Bij negatieve externe effecten (een type marktfalen) moet de staat een Pigou correctie 

toepassen om tot een Pareto optimum te komen (Needham, 2006). Deze correctie kan op vier 

verschillende manieren. Ten eerste zoals reeds aangegeven, kan de vervuilende partij belast 

worden. Onderstaande figuur, die betrekking heeft op een transportprobleem, geeft dit 

duidelijk weer.  



41 
 

 

Figuur 3: Private en sociale optima. Bron: (Schmidtchen & Koboldt, et al, 2009, p. 17).  

 

De efficiëntste uitkomst van de vraag- en aanbodlijnen (zie figuur 3) is E2, waar de marginale 

sociale kosten gelijk zijn aan de marginale opbrengsten en het gewenste activiteiten niveau 

Q2 is. Wanneer het bedrijfsleven, in dit voorbeeld, zelf de hoeveelheid activiteiten vast zou 

kunnen stellen (in figuur 3 te zien als Q1) zou dat veel te hoog zijn. Kijk maar naar het 

verschil tussen Q2 (gewenste situatie) en Q1. Om bedrijven op niveau Q2 te laten acteren is 

een bepaalde interventie nodig. Een oplossing zou zijn om bedrijven een belasting te laten 

betalen, waardoor het niveau van de activiteit daalt naar de gewenste situatie. In dit voorbeeld 

is dit aangegeven met een rode lijn, die dezelfde lengte heeft als het verschil tussen E2 en 

marginale kostenlijn.  

Ten tweede kan de vervuiler gesubsidieerd worden. De overheid kan subsidies geven 

aan bedrijven die bijvoorbeeld hun productie duurzamer willen maken. Ten derde kan de door 

de vervuiling getroffen partij worden gesubsidieerd. Een overheid kan door middel van 

schadevergoedingen, afgedwongen bij de vervuilende partij, de getroffen partij schadeloos 

stellen. Ten vierde kan de vervuilde partij belast worden. Ook al lijkt het misschien niet 

helemaal juist om slachtoffers te belasten, soms probeert een derde partij het slachtoffer te 

spelen. Het belasten van de slachtoffers is soms ook de enige manier om een vervuiler te 

subsidiëren, met als doel het schoonmaken van het productieproces. Deze redenatie komt 

overeen met het subsidiariteitsprincipe (Webster en Lai, 2003).  
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4.1.5. Nieuwe institutionele economie  

 

Een andere manier om ruimtelijke doelen te bereiken is door middel van meer marktinvloed 

of het creëren van markten. Naast dat markten kunnen falen, kan overheidsbeleid ook falen 

(Needham, 2006, p.60). Meer markt op zich heeft niet altijd het gewenste effect. Veel 

privatiseringsprojecten zijn de laatste jaren fout gelopen, voorbeelden zijn de gedeeltelijke 

privatisering van de Nederlandse Spoorwegen, het vrijgeven van tandartstarieven en 

marktwerking in de thuiszorg. De Rijksoverheid heeft dit ook ondervonden en geeft op dit 

moment onder druk van bezuinigingen taken ‘terug’ aan de burger. Het doel van dit 

onderzoek is dan ook niet het voorstellen van meer marktwerking maar het gebruiken van de 

markt en nieuwe vormen van planning om ruimtelijke doelen te verwezenlijken. Met andere 

woorden de markt is een sociale creatie, de markt bestaat en werkt door regels gemaakt door 

de staat (Needham, 2006, p. 24).  

De Nieuwe institutionele economie (NIE) die zijn wortels heeft in het werk van Coase, 

heeft aandacht voor de rol en gevolgen van instituties bij economische handelingen. De NIE 

probeert politieke, historische, economische en sociale instituties met economische theorie te 

verklaren (Geuting, 2011, p.36). De NIE richt zich meer op het individu, in tegenstelling tot 

de neoklassieke benadering op het collectief. Dit in zijn rationaliteit beperkt individu probeert 

zijn eigen geluk te maximaliseren. De NIE kan worden vertakt in drie stromen (Buitelaar, 

2002, p. 9):  

 Eigendomsrechten theorie 

 Transactiekosten theorie 

 Agency theory/principal-agent theorie 

Het is bijna vanzelfsprekend dat deze drie stromen verweven zijn met elkaar. Naast het feit 

dat ze alle drie uit de NIE voortkomen zijn bijvoorbeeld transactiekosten ook een onderdeel 

van eigendomsrechten theorie (Buitelaar, 2002).  

 De kern van de agency theorie is dat er een hiërarchisch systeem bestaat, waarbij de 

autoriteit van hiërarchisch superieure actoren wordt overgedragen aan hun mindere. Deze 

mindere moeten vervolgens in naam van hun baas de doorgegeven taken uitvoeren (Buitelaar, 

2002).  

 De eigendomsrechten theorie komt het best naar voren in het werk van Webster en Lai 

(2003). Webster en Lai (2003) stellen dat er een efficiëntere planningssituatie ontstaat 

wanneer de ‘markt’ besluiten coördineert. Volgens de auteurs zijn er twee manieren om 
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menselijk streven te coördineren. Door middel van topdown, hiërarchische planning of door 

middel van bottum up, meer spontane benaderingen. Wel moet worden opgemerkt dat het niet 

een zwart wit debat is, met of top down of bottum up. Beide systemen komen voor in elke 

organisatie (Webster en Lai, 2003, p.1). Een belangrijke voorwaarde of onderdeel in de keuze 

tussen de twee systemen zijn eigendomsrechten en transactiekosten (Van der Krabben, 2009, 

p. 2870). Het toepassen van eigendomsrechten suggereert dat planning moet focussen op het 

verbeteren van efficiëntie door middel van het eigendomsrechten regime. Traditionele 

planologie systemen verbieden bepaalde ontwikkelingen in bepaalde gebieden omdat er 

negatieve effecten optreden. Planologie op basis van eigendomsrechten wijst 

eigendomsrechten toe over negatieve externe effecten (Van der Krabben, 2009, p. 2871). 

Transactiekosten ontstaan omdat we niet de perfecte rationaliteit of informatie hebben die 

vaak wel in neoklassieke modellen wordt gesuggereerd (Buitelaar, 2004, p.2540).  

 Het idee van de eigendomsrechtenbenadering is afkomstig van de econoom Coase. 

Coase (1960) schrijft in zijn artikel ‘The problem of social cost’: wanneer rechten goed 

gedefinieerd zijn en er geen transactiekosten zijn, het toewijzen van goederen efficiënt 

verloopt en onafhankelijk is van eigendomspatroon (Coase, 1960). Het is duidelijk dat in de 

‘echte’ wereld transactiekosten bijna nooit afwezig zijn. Coase probeerde het omgekeerde 

duidelijk te maken. Het omgedraaide Coase theorem luidt ook dat: wanneer transactiekosten 

aanwezig zijn het uitmaakt hoe we eigendomsrechten definiëren en toekennen. Met deze 

opmerking heeft Coase duidelijk gemaakt dat instituties zoals planologie belangrijk zijn voor 

de samenleving. Om bepaalde planningsdoelen te bereiken moeten dus transactiekosten 

worden verminderd of moet er ingegrepen worden in de toekenning van eigendomsrechten 

(Van der Krabben, 2009, p. 2872). Het idee van Coase kan volgens Schmidtchen en Koboldt 

(2009, p. 28) onderverdeeld worden in kern principes en beleidsvoorschriften: 

 

Kernprincipes: 

 Er is geen negatief extern effect zonder rivaliteit over het gebruik van een schaars 

goed. Het is het bestaan van conflicterende vraag over het gebruik van hetzelfde goed 

wat zorgt voor negatieve externe effecten.  

 Het probleem van negatieve externe effecten is dat ze van wederkerige aard zijn. Men 

moet het niet zien als A beschadigt B en dus moet A worden gestraft, maar men moet 

bekijken of A het recht heeft om B te beschadigen of andersom.  

 Schade wordt niet alleen door de vervuiler veroorzaakt maar wordt altijd gezamenlijk 

veroorzaakt. Dit is logisch omdat er zonder gedupeerde geen vervuiler is.  
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De beleidsvoorschriften zijn: 

 Conflicten over een schaars goed moeten opgelost worden door het toekennen van 

eigendomsrechten.  

 Wanneer transactiekosten ontbreken en eigendomsrechten goed gedefinieerd zijn, is er 

geen mechanisme nodig om er zeker van te zijn dat externaliteiten worden 

geïnternaliseerd. De oplossing van het probleem wordt overgelaten aan de betrokken 

partijen. Hun onderhandeling zal altijd leiden tot de meest efficiënte oplossing.  

 Wanneer transactiekosten hoog zijn, moeten de eigendomsrechten worden toegekend 

aan de partij die ze het meest waardeert, dit betekent dat schade wordt berokkend op 

de goedkoopste kostenontwijker (cheapest cost avoider).  

 

Uit deze voorschriften komt dus naar voren waaruit beleid moet bestaan, wil het onderdeel 

zijn van de nieuwe institutionele economie.  

4.2. Impact op eigendomsrechten 

 

Veel van bovengenoemde interventies hebben directe invloed op de eigendomsrechten van 

individuen. Een eigendomsrecht is het recht om iets op een bepaalde manier te gebruiken 

(Needham, 2006). Dit betekent ook dat dat bepaalde iets verhandeld mag worden. Een andere 

definitie van het eigendomsrecht wordt gegeven door Libecap in Janssen-Jansen (2008):  

 

“A Property right is the social institutions that define or delimit the range of privileges 

granted to individuals to specific assets, such as parcels of land or water. Private ownership 

of these assets may involve a variety of rights, including the right to exclude non-owners from 

access, the right to appropriate the streams of rents from use of and investments in the 

resource, and the right to sell or otherwise transfer the resource to others”(Libecap, 1989 in 

Janssen-Jansen, 2008, p. 23).  

 

Eigendomsrechten kunnen onderverdeeld worden in economische (eigendoms) rechten en 

juridische (eigendoms) rechten. De economische rechten, die recht geven op het vergaren van 

inkomsten of welvaart van een goed zijn het eindresultaat. Dit eindresultaat wordt 

gewaarborgd door de juridische eigendomsrechten (Van der Krabben, 2009, p. 2872).  
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 De eigendomsrechten kunnen worden ingezet om directe betaling aan schadeclaims te 

omzeilen door het inzetten van non-financiële compensatie (Janssen-Jansen, 2008). De 

volgende paragraaf gaat verder in op de relatie tussen deze schadeclaims en non-financiële 

compensatie.  

 

4.3. Conclusie 

 

In dit theoretisch kader is geprobeerd om vijf verschillende manieren van overheidsingrijpen 

te presenteren. Deze vijf verschillende manieren zijn: niets doen, vrijwillige oplossing, 

regulering, op basis van een welvaartseconomische benadering en op basis van een 

eigendomsbenadering.  

Zoals gezien in paragraaf 4.1.1 kan niets doen een gewenste oplossing zijn mits de 

juiste voorwaarden gehaald worden. Het probleem is echter, dat de voorwaarden voor niets 

doen in dit onderzoek niet gehaald worden (geen transactiekosten, toegang tot informatie, 

etc). Daarnaast heeft de regio al erkend dat niets doen niet werkt. Men kan zelfs verder 

redeneren en stellen dat het niets doen leidt tot een onhoudbare situatie met te veel 

ontwikkelrechten waarin ontwikkelaars alsnog gecompenseerd moeten worden voor het 

wanbeleid van de gemeente. Niets doen is dus geen gewenste optie in deze specifieke situatie.  

 Door middel van regels een ruimtelijk doel bereiken is ook een oplossing. Het vorige 

hoofdstuk gaf al verschillende manieren aan om door middel van regels het bestemmingsplan 

aan te passen. Het stellen van regels kan, zoals hierboven beschreven, een nadelige uitwerking 

hebben op het eigendom van mensen (Needham, 2006). Gevolg is dat gedupeerden een 

schadeclaim in kunnen dienen die de regio geld kan kosten. De regio heeft al aangegeven dat 

hij liever met andere vormen van planning deze schadeclaims ontloopt (persoonlijke 

communicatie, 16-04-2013). Natuurlijk zijn er goede redenen om het op deze manier te doen, 

soms is het zelfs de enige optie. Volgens Buitelaar et al (2008) willen of kunnen de 

oorspronkelijke grondeigenaren niet meewerken aan transformatieopgaven. Gevolg is dat de 

verantwoordelijkheid daarvoor door gemeenten, corporaties en ontwikkelaars wordt genomen. 

Het is belangrijk te beseffen dat de gemeenten eerst de grond moeten verwerven willen ze iets 

kunnen ontwikkelen. Dit verwerven gaat vaak, zeker in stedelijk gebied, gepaard met hoge 

kosten. Gevolg van deze hoge kosten is dat gemeenten niet zonder meer willen ontwikkelen, 

waardoor het initiatief weer bij de ontwikkelaars komt te liggen. De provincie Limburg heeft 

met haar verordening ‘Wonen-zuid’ al een belangrijke regulatieve stap gezet. Door middel 
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van deze verordening zijn er beperkingen gelegd op nieuwe projecten. Alleen wanneer 

burgemeester en wethouders vinden dat het plan door mag gaan kan het door gaan (Provincie 

Limburg, 2013). De verordening draagt niet zo zeer bij aan het terugdringen van de plannen, 

maar helpt wel bij het verminderen van de toekomstige plannen. 

 Een welvaartseconomische benadering is vervolgens onderzocht als manier om een 

gewenste situatie te creëren. In dit onderzoek zal echter niet verder gekeken worden naar dit 

type ingrijpen in de markt, mede doordat dit idee van een onzichtbare hand (marktwerking) 

niet strookt met de werkelijkheid. Een van de kritiekpunten op het idee van Pigou is dat hij 

niet heeft opgemerkt dat er geen negatieve externe effecten zijn zonder dat er rivaliteit over 

een schaars goed is (Schmidtchen & Koboldt, et al, 2009, p. 28). Webster en Lai (2003) geven 

nog een aantal redenen waarom de Pigovean tax niet werkt. Een dergelijke belasting over een 

negatief extern effect wordt doorberekend aan de consument. Dit betekent dat degene die 

beschermd moeten worden, betaalt voor de vervuiler. Wel moet worden opgemerkt dat men 

zou kunnen denken of verdedigen dat dit in een concurrerende markt niet kan. Een rationeel 

denkende consument stapt namelijk over naar de goedkoopste producent, waardoor de 

vervuilende producent klanten verliest. Informatie is ook logischerwijs nooit perfect in de 

echte wereld. Men kan ook niet veronderstellen dat iedereen beschikt over dezelfde 

hoeveelheid capaciteit om de werkelijkheid te snappen. De Pigovean tax zal ook niet in elke 

situatie tot een optimum leiden. Transactiekosten zijn nooit afwezig, zeker niet wanneer er 

door middel van belastingheffing (wat ook perverse effecten kan hebben, mensen hoeven zich 

bijvoorbeeld niet meer te beschermen) een optimum bereikt moet worden.  

 De vraag is nu op welke manier duidelijk kan worden gemaakt dat ruimtelijke 

ordening door middel van fiscale interventies niet wenselijk is in een krimpende regio. De 

redenering waarom deze manier van ingrijpen niet gewenst is in een krimpende regio, is als 

volgt. Gemeentes zouden er voor kunnen kiezen om het ongewenste effect van een teveel aan 

plannen, leegstand, te belasten. Leegstand is immers schadelijk voor iedereen. De provincie 

Limburg doet dit door het verplichten van de sloop van woningen voordat men nieuwe 

woningen mag bouwen. Deze manier van ingrijpen in de markt is niet gewenst. Wanneer 

ontwikkelaars eerst moeten slopen, wordt hun kostprijs voor het bouwen van nieuwe 

woningen hoger. Deze kostprijs zorgt er voor dat de residuele waarde van de grond minder 

wordt, het gevolg is dat de gemeente minder inkomsten heeft. Daarnaast kan het zo zijn dat 

ontwikkelaars helemaal niet meer willen bouwen, dit is niet gewenst omdat op deze manier de 

regio nog verder achter komt te liggen. 
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 De laatste manier van marktingrijpen die bekeken is, is die van de Nieuwe 

Institutionele economie. Omdat de woningmarkt in Parkstad Limburg niet goed werkt is het 

volgens Coase van belang dat er een markt wordt gecreëerd. Bij het creëren van deze markt is 

het van belang dat de eigendomsrechten goed gedefinieerd zijn (Coase, 1960). Een institutie 

zoals de gemeentes in Parkstad, de regio of de provincie moet deze rechten duidelijk 

definiëren. Het creëren van een markt kan door middel van verhandelbare ontwikkelrechten. 

Wel kun je je afvragen in hoeverre er wat te verhandelen is in Parkstad Limburg. Voordat er 

een globale strategie wordt gepresenteerd om om te gaan met schadeclaims, wordt eerst 

bekeken wat eigendomsrechten inhouden en hoe deze rechten ingezet kunnen worden om 

ruimtelijke doelen te bereiken.  
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5. Juridisch kader 

 

In dit juridisch kader worden achtereenvolgens besproken wat schadeclaims inhouden en hoe 

deze schadeclaims kunnen worden opgelost.  

 

5.1. Schadeclaims 

 

Het boek ‘Hoofdlijnen van het ruimtelijk bestuursrecht’ van Van Buuren et al (2010) geeft 

een duidelijk overzicht van de wet op het gebied van planschade claims. Omdat dit geen 

diepgravend juridisch onderzoek is, voert het voor dit onderzoek te ver om de wet verder te 

exploreren.  

Planologische besluiten en bestemmingsplannen kunnen schade veroorzaken. Deze 

schade wordt in de Wet ruimtelijke ordening (Wro) onderverdeeld naar directe en indirecte 

schade. Directe schade wordt veroorzaakt wanneer een eigenaar schade leidt wanneer het 

bestemmingsplan de mogelijkheden tot gebruik van zijn grond beperkt. Deze directe schade 

kan dus optreden wanneer een ontwikkelaar door een bestemmingswijziging de 

mogelijkheden tot bouw van woningen verliest. In Parkstad Limburg wordt deze tactiek 

gebruikt om plannen te ontstemmen, gevolg is dat de eigenaren van de grond recht hebben op 

vergoeding van schade. Deze schade wordt ook wel inkomensschade genoemd. Rekening 

moet worden gehouden met artikel 6.2 lid 2 Wro, volgens rechtspraak kan inkomstenderving 

of winstderving niet worden toegerekend aan een bestemmingsplan of andere oorzaak indien 

op de peildatum met de realisatie van de mogelijkheden die het vorige bestemmingsplan bood 

nog geen aanvang is gemaakt. Een goed voorbeeld is wanneer een projectontwikkelaar 

beschikt over een perceel bouwgrond waarop gebouwd mag worden en deze 

bouwmogelijkheden komen te vervallen. Dan krijgt hij in beginsel wel de schade vergoed die 

bestaat uit het verschil tussen bouwgrond en de nieuwe bestemming, maar niet de gederfde 

winst die hij had kunnen maken door gebruik te maken van de exploitatiemogelijkheden. 

Een andere manier van schade die voor dit onderzoek in mindere mate interessant is, is 

de indirecte schade. Een eigenaar leidt indirect schade wanneer een bestemmingsplan 

ongunstige ontwikkelingen in de nabije omgeving mogelijk maakt.  

In artikel 6.1 van de Wro wordt beschreven dat voor beide situaties gedupeerden recht 

hebben op schadevergoeding. Het tweede lid van deze wet geeft een opsomming van de 

oorzaken die schade tot gevolg kunnen hebben waarvoor een tegemoetkoming door 
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burgemeester en wethouders kan worden toegekend. Deze zijn een bepaling van een 

bestemmingsplan, een inpassingsplan of een beheersverordening; een bepaling van een 

wijzigingsplan of een uitwerkingsplan of een nadere eis; een omgevingsvergunning en de 

aanhouding van een besluit over het verlenen van een omgevingsvergunning.  

Een belangrijke bepaling in de wet is de actieve risicoaanvaarding. In artikel 6.3 

aanhef en onder a Wro staat dat ook de voorzienbaarheid van de schade betrokken moet 

worden. Op grond hiervan kan dus de schade indien deze te voorzien was, op de aanvrager 

worden betrokken. Piet Renooy (2009) van Regioplan beschrijft dit ook in een artikel 

Wegbestemmen woningbouwplannen in krimpregio’s kan. In dit artikel wordt een soort 

stappenplan beschreven om tot deze situatie te komen. Essentieel voor het publiekrechtelijk 

traject was het kenbaar maken van het intrekkingsbeleid in de lokale kranten. Daarop volgend 

zijn de bestemmingsplannen veranderd en ter inzage gelegd. Daarna moet er genoeg tijd 

worden gegund aan de eigenaren van de bouwkavels om in te spelen in de nieuwe situatie. 

’Op grond van jurisprudentie is het bieden van een termijn van een jaar na concrete 

bekendmaking van de beleidswijziging om alsnog de bouwplannen op te starten voldoende. 

Na die periode is er zeker sprake van ‘passieve risicoaanvaarding’ en kan het de 

eigenaar worden aangerekend dat hij de mogelijkheden onbenut heeft gelaten. Het risico op 

tegemoetkomingschade (planschade) is dan nihil, de eigenaar heeft “verwijtbaar stilgezeten”. 

De nieuwe bestemmingsplannen kunnen verder in procedure worden gebracht en vanaf dat 

moment kunnen bouwplannen niet meer gerealiseerd worden. Latente capaciteit, bijvoorbeeld 

woonruimte boven winkels, is dan ook wegbestemd’ (Renooy, 2009). 

Een lastiger onderwerp zijn de privaatrechtelijke afspraken tussen gemeente en 

ontwikkelaars. Bij deze afspraken moet de gemeente goed onderhandelen met de 

ontwikkelaars om of de plannen te schrappen of wat het mooiste zou zijn de ontwikkelaar aan 

te zetten tot het doen van een gewenste ruimtelijke ontwikkeling. Dit zijn ook de contracten 

waar schadevergoeding, wanneer aan de orde, betaald moet worden.  

In de Wro is geregeld dat langs twee sporen kostenverhaal mogelijk is. Dit is het 

privaatrechtelijke (contracten tussen gemeente en ondernemers/projectontwikkelaars) en het 

publiekrechtelijke spoor (het exploitatieplan). Het uitgangspunt in de wet is het in artikel 6.24 

Wro geregelde privaatrechtelijke spoor. In dit artikel wordt vermeld dat het mogelijk is om 

een (financiële) bijdrage te vragen aan ruimtelijke ontwikkelingen. Het publiekrechtelijke 

exploitatieplan (artikel 6.12 Wro) dient hierbij als ‘stok achter de deur’.  
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5.2. Manieren om schadeclaims te vergoeden 

 

Er zijn verschillende manieren om schadeclaims van ontwikkelaars te vergoeden, de meest 

voor de hand liggende en normaalste manier is om de schade te betalen. Voor veel 

demografisch krimpende gemeenten is dit echter niet of lastig te betalen (Renooy, 2013). Naar 

schatting gaat het om een jaarlijks bedrag van   20 miljoen, hier komen ook nog de kosten 

voor ambtenaren en adviescommissies bij, deze kosten worden geschat op   7 miljoen per 

jaar (Van Buuren, 2010, p. 284). Je zou kunnen stellen dat dit erg meevalt en voor weinig 

problemen zorgt. Het is alleen interessant om te bekijken of het niet op een andere manier 

kan.  

 De gemeenten in de regio Parkstad Limburg kunnen zoals ze nu al doen een fonds 

vormen om ruimtelijke transformaties op te vangen. Dit fonds wordt gevuld door provincie 

Limburg, de Parkstadgemeenten, woningcorporaties, het Rijk, marktpartijen en aanbieders 

van voorzieningen zoals zorg en onderwijs en bedraagt ongeveer   45 miljoen 

(AgentschapNl, 2013, Parkstad Limburg, 2012). Voordelen hiervan zijn dat er genoeg geld 

beschikbaar is om ruimtelijke transformaties in de regio te doen.. Groot nadeel is echter dat 

het fonds van revolverende aard is, dit wil zeggen dat het geld wat uit het fonds gaat met 

opbrengsten van de ruimtelijke transformaties weer terug in het fonds moeten stromen. Dit 

betekent dat het niet mogelijk is om door middel van dit fonds schadeclaims te vergoeden. 

Immers, wanneer de schadeclaim betaald is kan deze niet meer terugvloeien in het fonds.  

 

Een bepaald artikel van de Europese conventie van de Rechten van de mens garandeert dat 

eigenaren van iets niet in hun eigendom geschaad mogen worden.  

Artikel 1 Protocol No. 1 van de Europese conventie van de Rechten van de mens garandeert 

dat:  

 

“Every natural or legal person is entitled to the peaceful enjoyment of his possessions. No 

one shall be deprived of his possessions except in the public interest and subject to the 

conditions provided for by law and by the general principles of international law. The 

preceding provisions shall not, however, in any way impair the right of a State to enforce 

such laws as it deems necessary to control the use of property in accordance with the general 

interest or to secure the payment of taxes or other contributions or penalties. The use of land 

development tools and planning tools therefore will necessarily find a boundary in the 

protection of the fundamental right to property” (Groetelaers & Ploeger, 2007). 
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Gevolgen van dit artikel zijn een toename van het aantal rechtszaken en een verscheidenheid 

aan onderwerpen zoals een te lange periode van het onthouden of onderbreken van bouwen, 

ondeugdelijke bepaling van langlopende huurcontracten (Groetelaers & Ploeger, 2007). 

Somige auteurs beweren dat dit ‘nieuwe’ fenomeen lijkt op de Amerikaanse regulatory 

takings clausule waardoor eigendom is beschermd in het vijfde Amendement (Jacobs, 2009).  

Interessante literatuur suggereert om te gaan met financiële compensatie door het 

geven van niet-financiële compensatie. De term niet-financiële compensatie heeft zijn wortels 

in agency theory, deze theorie accepteert dat in een principaal-agent relatie, non-financiële 

compensatie soms meer commitment bij de agent leggen dan financiële prikkels. Opgemerkt 

moet worden dat deze vorm van compensatie alleen werkt wanneer het subject ook financieel 

gecompenseerd wordt. Bij eigendom is het lastiger te bepalen wat de waarde van de non-

financiële compensatie is, wel wordt aangenomen dat het voldoende is om te compenseren 

voor het verlies wat de eigenaar ondervind. Non-financiële compensatie in ruimtelijke 

planning betekent dat een overheid niet direct een grondeigenaar/ontwikkelaar compenseert of 

subsidieert voor zijn verlies of inspanningen. De eigenaar krijgt een belang in een stuk land 

door het creëren van een nieuw eigendomsrecht dat of gebruikt of verkocht kan worden. 

Overheden hebben vier belangrijke redenen of motieven om een eiser van een schadeclaim te 

compenseren met non-financiële compensatie. Deze vier motieven zijn een vertakking van 

twee hoofdvormen van non-financiële compensatie (Janssen-Jansen, 2008, p. 17-18). 1). Non-

financiële compensatie met één doel: deze compensatie is geen planningstool maar bestaat 

simpelweg omdat de overheid geen geld heeft om de gedupeerde te compenseren. Dit kan 

omdat de overheid wil compenseren voor het verlies van een kans of omdat er domweg niet 

genoeg middelen zijn. 2). Non financiële compensatie met meerdere doelen: deze vorm van 

compensatie heeft ook nog als doel landeigenaren een prikkel te geven om een bepaald 

ruimtelijke ordeningsdoel te bereiken. Hierdoor kan de ondoeltreffendheid van het vorige plan 

worden aangepakt of kan de algehele kwaliteit van het plan worden opgekrikt. Deze niet-

financiële compensatie zal de vorm van verhandelbare ontwikkelingsrechten aannemen. Deze 

verhandelbare ontwikkelingsrechten geeft de eigenaar de mogelijkheid om vastgoed in een 

ander deel van de regio te ontwikkelen (Janssen-Jansen, 2008). In wezen zijn deze 

ontwikkelingsrechten instrumenten om eigendomsrechten opnieuw toe te wijzen, hierdoor 

zijn ze in lijn met het Coase theorema. In een artikel van Van der Veen et al. (2010) worden 

drie factoren geïntroduceerd die een indicatie geven van wanneer deze strategie succesvol is. 

Deze factoren zijn specificiteit, coproductie en de juiste balans tussen rechten en 
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schadevergoeding. Parkstad Limburg heeft al geprobeerd om een bepaalde vorm van deze 

nieuwe instrumenten te gebruiken, maar de belangrijkste strategie zal zijn om de Juridische 

expertpool te gebruiken (persoonlijke communicatie, 16-04-2013). 

 

5.3. Conclusie  

 

In dit hoofdstuk zijn achtereenvolgens de juridische grondslag van schadeclaims en de 

verschillende manieren om deze schadeclaims op te vangen behandeld. Aangegeven is dat 

planologische besluiten en bestemmingsplannen schade kunnen veroorzaken. Voornamelijk 

directe schade die kan optreden wanneer een ontwikkelaar door een bestemmingswijziging de 

mogelijkheden tot bouw van woningen verliest, is in dit onderzoek interessant. 

 Deze eventuele schade kan op twee manieren worden opgelost. Ten eerste kan een 

gemeente, als de rechter daar een uitspraak over doet, de schade door middel van 

schadevergoeding betalen. Een andere manier om deze schade te betalen is door middel van 

non-financiële compensatie. Op deze manier zouden gemeenten ontwikkelrechten opnieuw 

kunnen aanwijzen. In het volgende hoofdstuk wordt deze benadering verder uitgewerkt.  
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6. Verhandelbare ontwikkelrechten  

 

Bij het onderzoeken van de mogelijkheden van verhandelbaar ontwikkelingsrechten in 

Parkstad Limburg is het van belang om een aantal vragen/problemen en basiselementen vrij 

naar Bruil et al (2004) te onderzoeken in samenspel met de beleidsregel Kwaliteitscriteria 

nieuwe woningen Zuid-Limburg. Bruil et al (2004) hebben voornamelijk naar het gebied rond 

Maastricht enerzijds en Venlo anderzijds gekeken. In dit onderzoek wordt echter gekeken 

naar de regio Parkstad Limburg.  

Eerst wordt in dit hoofdstuk het instrument verhandelbare ontwikkelrechten uitgelegd, 

vervolgens wordt een verhandelbaar ontwikkelrecht ontwikkeld voor Parkstad Limburg. Twee 

verschillende scenario’s staan hierin centraal: 

 Het eerste scenario zal uitgaan van een situatie waarin ontwikkelaars 

ontwikkelrechten voor een uitleglocatie kunnen verwerven.  

 Het tweede scenario gaat uit van een situatie waarin ontwikkelaars 

ontwikkelrechten voor een herstructureringsgebied kunnen kopen.  

Tenslotte worden de eventuele gevolgen van het instrument besproken. Dit zal gebeuren door 

middel van een tijdlijn. Wat gebeurt er vóór de introductie van het recht en wat gebeurt er na 

de introductie.  

Misschien wel het bekendste voorbeeld van verhandelbare ontwikkelrechten in 

Nederland is de ruimte-voor-ruimteregeling in Brabant en Zuid-Holland. Hierbij ging het om 

door de provincie vergeven van ontwikkelingsrechten in speciaal gelabelde gebieden als 

compensatie voor het verlies van vastgoed, in dit geval varkensstallen. Een ander bekend 

voorbeeld is de studie naar verhandelbare ontwikkelrechten in Limburg. Conclusie van deze 

studie is dat het wel degelijk mogelijk is om op juridische gronden een ontwikkelrecht in te 

voeren (Bruil et al, 2004).  

 

6.1. Wat is een verhandelbaar ontwikkelrecht 

 

Verhandelbare ontwikkelrechten kunnen helpen bij het vergoeden van de schadeclaims en het 

zorgen voor ruimtelijke transformaties. Enerzijds kunnen verhandelbare ontwikkelrechten 

worden toegepast als manier van non-financiële compensatie (zie het citaat hieronder). 

Anderzijds kunnen verhandelbare ontwikkelrechten worden ingezet als manier om ruimtelijke 

transformaties te sturen. Zo is het, zoals later wordt uitgelegd, mogelijk om door middel van 
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‘ontvangende’ en ‘gevende’ gebieden ontwikkeling in een gebied te stimuleren. Beide 

manieren kunnen toegepast worden in Parkstad Limburg. Janssen-Jansen (2008, p.1) legt het 

instrument verhandelbare ontwikkelrechten als volgt uit:  

 

“The original U.S. TDR concept boils down to the following. Landowner A (in a so-called 

sending area) is not allowed by the government to use his land in a particular way which will 

yield an economic profit. However, the government has to compensate A for this restriction 

because A will most likely suffer a financial loss as a result of it. Instead of providing A with 

financial compensation for the restriction, the government issues a development right. This is 

a right which is valued in terms of money, is transferable and which can be bought by a third 

party owning land in a receiving area, who without that right cannot realize the desired land 

use (at least not to the same extent). Landowner A in a sending area sells his right to 

landowner B in a receiving area, who can then use it to develop his land more intensively 

than before (Janssen-Jansen, 2008, p.1) .” 

 

In de Verenigde Staten wordt het concept van verhandelbare ontwikkelrechten vaak toegepast 

als methode voor compensatie van geleden schade. Vaak gaat dit gepaard met beleid gericht 

op de bescherming en het behoud van belangrijke ruimtelijke waarden. Deze waarden zorgen 

voor bouw- en gebruiksbeperkingen in het grondgebruik. De tegemoetkoming aan de 

daardoor getroffen grondeigenaren, is in de vorm van toekenning van verhandelbare 

ontwikkelrechten. Deze ontwikkelrechten vertegenwoordigen een financiële waarde, omdat 

met deze rechten op andere locaties bouw- en gebruiksvergunningen afgedwongen kunnen 

worden. Van andere ontwikkelaars wordt verwacht, en eigenlijk verplicht, dat zij deze rechten 

inzetten om aanspraak te maken op bouwvergunningen. Deze koop van rechten is dus in feite 

de vergoeding die ontwikkelaars anders van de overheid hadden gekregen (Dieperink, 2009, 

p. 396). Het gaat bij deze ontwikkelingsrechten dus om wetgeving die de verplaatsing van 

ontwikkelingsrechten van een bepaald gebied naar een ander gebied mogelijk maakt (Geuting, 

2011, p. 150).  

In de studie Verhandelbare Ontwikkelingsrechten in Limburg: Rechten voor kwaliteit, 

kwaliteit voor rechten van Bruil et al (2004) wordt een aantal succesfactoren genoemd voor 

verhandelbare ontwikkelrechten in de Verenigde Staten: 

 Maatschappelijke betrokkenheid: Bekendheid met en draagvlak voor het systeem 

voorkomt onder andere langdurige juridische procedures; 
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 Ontvangende gebieden die goed aansluiten bij de vraag van de markt; anders zal de 

vraag onvoldoende zijn om doelen te kunnen realiseren; 

 Voldoende schaarste: Met minder beschikbare rechten dan mogelijkheden om ze 

toe te passen, kunnen schaarste en een adequate marktwerking ontstaan; 

 Flankerend beleid: Het aanvullend inzetten van flankerend beleid, zoals een 

rechtenbank en monitoringprogramma's, is een voorwaarde voor het welslagen van 

dergelijke programma’s. Een rechtenbank die transacties faciliteert kan voor 

administratie zorgen en voor een reputatie van betrouwbaarheid en stabiliteit; 

 Eenvoudige overdracht van rechten: Een ingewikkeld proces van overdracht van 

rechten beperkt de kans op een adequate hoeveelheid transacties. 

 

Het is voor het invoeren van de ontwikkelrechten in Nederland dus ook belangrijk dat er goed 

gekeken wordt naar deze randvoorwaarden.  

 Dieperink (2009) heeft in haar promotieonderzoek bekeken of verhandelbare 

ontwikkelrechten, gelet op de Nederlandse en Europese wetgeving, ingezet kunnen worden in 

Nederland. Volgens haar onderzoek verdraagt het instrument zich met het grondrecht op een 

ongestoord genot van eigendom, dat beschermd is door artikel 1 van het Eerste Protocol bij 

het EVRM (Europees Verdrag voor de Rechten van de Mens) en artikel 17 van de GW 

(Grond Wet). In het onderzoek wordt meegegeven dat het van belang is dat er voldoende 

rechten worden ingezet. Het aantal in te zetten rechten moet worden vastgesteld op basis van 

de concrete waardestijging die het gevolg is van een bouw- en gebruiksverruiming. De inzet 

van deze rechten moet plaatsvinden bij de indiening van een bouwvergunning (Dieperink, 

2009). De creatie van de rechten wordt gedaan door de overheid, in het geval van dit 

onderzoek de gemeentes in Parkstad. Bij de creatie moet worden besloten welk deel van de 

waardevermeerdering er per recht wordt uitgekeerd, waarvoor het recht gebruikt mag worden 

en op welke wijze de overdracht van de rechten wordt geadministreerd. Een belangrijke noot 

van Bruile et al (2004) is dat bij de creatie van die rechten er ook ruimte moet zijn voor 

beroep en handhaving. Daarnaast is het van belang om in het beginstadium een strikt 

overdrachtsregime te maken. Hierdoor hebben partijen een beter beeld van de mogelijkheden 

die de rechten inhouden. Volgens de Kam en Lubach (2007) kan het principe van 

verhandelbare ontwikkelrechten in Nederland op vrijwillige basis worden toegepast met 

behulp van privaatrechtelijke contracten om het recht te verplaatsen. Volgens Geuting (2011) 

is het dan ook belangrijk om een nieuw publiekrecht te maken dat aanwijzing van herkomst- 
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en benuttingsgebieden mogelijk maakt. Hierdoor zou het mogelijk moeten worden om in één 

inpassings- of bestemmingsplan twee of meer gebieden, die ruimtelijk van elkaar gescheiden 

zijn, aan elkaar te koppelen.  

 Een ander belangrijke component van verhandelbare ontwikkelrechten is de vraag of 

je met het instrument het bouwrecht van het ontwikkelrecht wil scheiden. Een dergelijk 

bouwrecht gaat in principe tegen het idee van zelfrealisatie in. Daarnaast is het nog maar de 

vraag of een dergelijk instrument niet helemaal tegen de bescherming van grondeigenaren 

ingaat (Dieperink, 2009). In dit onderzoek wordt hier niet verder naar gekeken. Naar mijn 

mening hoeft het ontwikkelrecht niet van het bouwrecht gescheiden te worden. De 

ontwikkelaars moeten bij het verwerven van ontwikkelrechten ook de bouwrechten 

verwerven. Men zou zich voor kunnen stellen dat deze bouwrechten tegen de kostprijs 

worden verhandeld aan de ontwikkelaars die ontwikkelrechten hebben gekocht. Het is echter 

wel de vraag of deze manier van handelen past binnen de mededingingswet.  

De verdeling van rechten kan volgens Dieperink (2009) volgens drie methoden. Deze 

drie methoden komen gedeeltelijk overeen met de vier redenen voor overheden om non-

financiële compensatie te gebruiken. Ten eerste rechten toekennen aan grondeigenaren die 

worden beperkt in hun bouw- en gebruiksmogelijkheden. Kortheidshalve wordt dit door 

Dieperink (2009) aangeduid als de ‘Tegemoetkomingsverdeling’. Bij een zodanige verdeling 

vormt de toekenning een alternatief ten opzichte van de in afdeling 6.1 van de Wro geregelde 

financiële planschadetegemoetkoming. Ten tweede als ondersteuning bij de realisatie van 

wenselijke maar ook verliesgevende projecten. Dit wordt de ‘Ontwikkelingsverdeling’ 

genoemd. Ten derde kunnen overheden er voor kiezen om door middel van verkoop de 

rechten te verdelen. Hierbij is het van belang dat de verkoopprijs bij voorkeur door vraag en 

aanbod wordt bepaald. Dit is het geval wanneer verhandelbare ontwikkelingsrechten worden 

geveild. Deze derde verdelingsmethode wordt de ‘Fondsverdeling’ genoemd, aangezien de 

opbrengsten van de verkoop, omwille van een verevening, in een fonds voor verlieslijdende 

ruimtelijke ontwikkelingen moeten worden ondergebracht (Dieperink, 2009). Verderop in dit 

hoofdstuk wordt aangegeven welke methode wordt toegepast.  

De enige vraag die nog beantwoord moet worden is of het rechtvaardig is om non-

financiële compensatie te gebruiken. Grondeigenaren hebben immers recht op een 

schadevergoeding in de vorm van een geldbedrag. Non-financiële compensatie garandeert dit 

geldbedrag niet. Daarnaast is niet iedereen voorstander van deze vormen van meer markt die 

in essentie voortkomen uit het neoliberalisme. Na verder onderzoek bleek het lastig te zijn om 

te kijken naar de rechtvaardiging van de verhandelbare ontwikkelrechten. Mij werd geen 
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toegang verleend tot de casussen die momenteel liepen bij het JEP. Theoretisch gezien 

kijkend vanuit overheden is het interessant om deze vorm van non-financiële compensatie te 

gebruiken. Ook al is er volgens Janssen-Jansen (2008) geen duidelijk beeld waarom 

overheden dit doen. Veel overheden staan onder financiële druk en hebben niet altijd genoeg 

middelen om te compenseren (Janssen-Jansen, 2008). Dieperink (2009) heeft in haar 

onderzoek ook de aandacht gevestigd op het democratisch gehalte van verhandelbare 

ontwikkelrechten. Volgens haar geven verhandelbare ontwikkelrechten meer rechtszekerheid 

en gelijkheid dan actief grondbeleid (baatafroming en verevening), dit omdat volgens haar 

vanuit nationaal beleid duidelijk zou worden wat de precieze kosten of opbrengsten zijn van 

een verhandelbaar ontwikkelrecht. Naar mijn mening is het nog maar de vraag of 

verhandelbare ontwikkelrechten de gewenste uitkomsten hebben. Het blijft toch een 

onderhandelingsspel. Het is daarnaast de vraag of wij als gemeenschap moeten betalen voor 

deze ‘fouten’ die in het verleden zijn gemaakt. Veel experimenten met meer marktwerking 

dreigen te mislukken. of zoals al eerder aangegeven, zijn mislukt. Daarnaast moet er gewaakt 

worden dat de planoloog niet verandert in een semi-econoom die alleen maar denkt in termen 

van markt. 

 

6.2. Vragen/problemen 

 

Om tot een verhandelbaar ontwikkelrecht te komen is het verstandig om een aantal algemene 

vragen te beantwoorden. Vervolgens worden een aantal locatiespecifieke vragen beantwoord. 

De ingreep die dit specifieke verhandelbaar ontwikkelrecht doet is als volgt. Parkstad 

Limburg heeft door het teveel aan uitgegeven bouwrechten een te ruime woningmarkt. Het 

gevolg hiervan is dat er leegstand ontstaat. De provincie probeert samen met de regio ook het 

aantal bestaande plannen te verminderen. Ontwikkelaars vinden doordat zij al een inspanning 

hebben gedaan dat zij recht op schadevergoeding hebben. De verhandelbare ontwikkelrechten 

proberen door middel van het bestemmingsplan het woningbouwprogramma te verminderen. 

Men kan de gedupeerde planschade vergoeden door middel van non-financiële compensatie. 

In dit onderzoek wordt verondersteld dat deze vorm van non-financiële compensatie 

toereikend is. Overigens is hier wel in het vorige hoofdstuk een kanttekening bij geplaatst.  

 Om te komen tot een beeld van het type verhandelbaar ontwikkelrecht is het belangrijk 

een aantal vragen te beantwoorden. Dit kan gezien worden als een soort gedachtenexperiment. 

 Ten eerste is het van belang om te beslissen wie het recht aanwijst. Over het algemeen 
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zal de initiatiefnemer van de gebiedsontwikkeling de rechten toewijzen. Vaak is de 

initiatiefnemer een overheidsorgaan. In dit geval zou het verstandig zijn dat een systeem van 

ontwikkelrechten in heel Zuid-Limburg wordt toegepast. Dit komt doordat ontwikkelrechten 

gelet, op de Amerikaanse voorwaarden het beste werken in samenhang met ander beleid. Mijn 

voorstel zal dan ook zijn om de provincie Limburg het initiatief te geven in het geven van 

rechten. Het doel van het uitgeven van ontwikkelrechten is om planschadeclaims te 

ondervangen door middel van het geven van ontwikkelrechten. Op deze manier kunnen de 

twee systemen (aan de ene kant de beleidscriteria en aan de andere kant de ontwikkelrechten) 

samen werken. Het mooie aan dit instrument is dat het kan zorgen voor directe specifieke 

ontwikkeling van Parkstad Limburg. 

 In de tweede plaats is het van belang stil te staan bij het te nemen besluit zelf. 

Opgemerkt moet worden dat dit soort rechten in Nederland alleen zijn in te voeren bij de 

introductie van een nieuw bestemmingsplan of inpassingplan. Gevolg hiervan is dat er 

gebieden ontstaan met en zonder koppelgebieden (Geuting, 2011). De initiatiefnemer moet 

besluiten of er verhandelbare ontwikkelrechten worden geïntroduceerd in een gebied. Bij het 

besluit is het verstandig om in kaart te brengen welke delen van het plangebied beschikbaar 

zijn om te ontwikkelen met ontwikkelrechten. Dit zou kunnen door middel van een kadastrale 

kaart. Een probleem bij het introduceren van dit instrument in een regio is dat er tussen 

gemeenten geschoven wordt met woningen. De regio Parkstad Limburg bestaat namelijk uit 

verschillende gemeenten. Sommige gemeenten willen misschien niet krimpen in aantal 

woningen. Misschien is het in Parkstad Limburg verstandig om de gemeente grenzen voor dit 

instrument los te laten. Gevolg is wel dat er spanningen tussen de bestuurders ontstaat. De 

vraag staat centraal; wie moet inleveren en wie wint? Daarnaast een omschrijving van de 

gewenste ontwikkeling en een omschrijving van de rechtsgevolgen. Omdat het hier om een 

bestemmings- of inpassingsplan gaat is het vanzelfsprekend dat de procedure wordt gevolgd 

die past bij het type besluit.  

 Een derde punt betreft de financiën. Het is van belang dat het recht eenzelfde 

opbrengst genereert als een schadevergoeding. Het probleem is echter dat de waarde van de 

rechten tot stand komt door middel van vrije onderhandeling tussen koper en verkoper. 

Echter, het is voor kopers en verkopers alleen aantrekkelijk om te onderhandelen wanneer er 

een idee is van de mogelijke waarde van een recht. In de Verenigde Staten zijn er volgens 

(Geuting, 2011) twee methoden om te bepalen hoeveel rechten er worden uitgegeven. Er is 

een top down methode die eerst kijkt naar de toekomstige ontwikkeling in de recieving area. 

Die hoeveelheid is leidend voor de hoeveelheid ontwikkelrechten die vanuit de sending area 
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worden verhandeld. Er is ook de bottum-up methode die start vanuit de sending area. Hierin 

worden de hoeveelheid rechten die volgens het bestemmingsplan gerealiseerd mogen worden 

geinventariseerd. Die zijn leidend voor de hoeveelheid ontwikkelrechten. Er wordt niet 

verwacht dat het verdelen van de rechten extra kosten met zich mee brengt los van de kosten 

van onderzoek naar de juiste toepassing van de rechten.  

Ten vierde moet bepaald worden wat het ontvangende gebied is. De provincie wijst in 

samenspraak met de regio en de gemeentes de gewenste ontvangende oftewel 

ontwikkelgebieden aan. Het is verstandig stil te staan bij deze ontwikkelgebieden. Omdat het 

in de regio Parkstad Limburg voornamelijk gaat om binnenstedelijke herinrichting ontstaat het 

probleem van het uitkopen van woningen. Het is van belang dat de regio gebieden aanwijst 

die gesloopt moeten worden. Het ligt voor de hand dat dit gebieden zijn met veel leegstand. 

Op dit moment zijn dat de vroeg naoorlogse wijken. Het is dan ook van belang om deze 

gebieden aan te wijzen als gebieden die ontwikkelrechten ontvangen. Daarnaast moeten de 

gebieden die op papier gesloopt worden, ook deze ontwikkelrechten ontvangen. Het 

instrument kan dus gebruikt worden als onderhandelingsmechanisme om planschadeclaims 

mee te compenseren.  

Ten vijfde is het van belang om te bepalen hoe het recht overgedragen kan worden. Het is 

belangrijk te onderzoeken welke partijen betrokken zijn bij de verhandelbare 

ontwikkelrechten. Te identificeren zijn in ieder geval een kopende en verkopende partij, 

daarnaast is het verstandig om de gemeentes of de provincie op te laten treden als 

toezichthouder. Tevens is het verstandig om een standaard overeenkomst op te stellen. Een 

dergelijke overeenkomst maakt de overdracht van rechten eenvoudiger. Ook is er een keuze 

tussen het overdragen van rechten rechtstreeks tussen de kopende en verkopende partij of via 

een grondbank (Bruil et al, 2004).  

Als laatste is het van belang om te bepalen of je naast het kopen van een ontwikkelrecht 

ook over de grond moet beschikken. Er zijn naar mijn mening drie manieren om hier mee om 

te gaan. Ten eerste zou je de partij die een ontwikkelrecht koopt daarnaast ook nog de grond 

in het ontvangende gebied kunnen laten kopen. Bijvoorbeeld: gedupeerde A ontvangt in plaats 

van schadevergoeding een verhandelbaar ontwikkelrecht. Dit recht geeft alleen toegang tot 

het aanspraak maken van een ontwikkeling in een bepaald gebied. Wanneer ontwikkelaar A 

de rechten koopt van gedupeerde A, heeft ontwikkelaar recht om te ontwikkelen. Wel moet 

ontwikkelaar A nog de grond kopen van de gemeente. Dit kan bijvoorbeeld tegen de kostprijs. 

Wel moet worden opgemerkt of dit niet valt onder staatsteun. Zeker in de regio Parkstad lijkt 

het mij bijna niet anders mogelijk dan dit tegen de kostprijs te doen. Misschien kan dit eerder 
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gezien worden als een subsidie voor ontwikkelaars die toch willen ontwikkelen. Een andere 

manier is om het ontwikkelrecht al van te voren samen te voegen met de grondeigendom. Het 

zou bijvoorbeeld kunnen dat je aan een ontwikkelrecht een bepaald aantal vierkante meter 

grond koppelt. Dit is voornamelijk handig wanneer de gemeente niet over de grond beschikt. 

Het nadeel hiervan is dat wanneer veel verschillende ontwikkelaars een dergelijk recht kopen, 

de eigendomssituatie in het betreffende gebied versnipperd raakt. Daarnaast bestaat de kans 

dat er een ongelijke ontwikkeling plaatsvindt. Een derde manier is het ontkoppelen van het 

grondeigendom en het ontwikkelrecht. Op deze manier blijft bijvoorbeeld de gemeente de 

eigenaar over de grond. De ontwikkelaars kunnen wel bouwen op de grond. Het nadeel van 

deze methode is dat er een ander rechtsregime ontstaat. Moet de gemeente de grond 

vervolgens verpachten of hoeft er helemaal niets voor de grond te worden betaald? Naar mijn 

mening is de eerste optie, hier gepresenteerd, een betere optie dan de andere drie. Optie twee 

geeft namelijk problemen met eigendomsverhoudingen, de plaats die ontwikkeld moet 

worden kan versnipperd raken. Dit kan vervolgens in de toekomst, wanneer er weer een keer 

geherstructureerd moet worden, voor dezelfde problemen zorgen als nu. De laatste optie, die 

hier gepresenteerd is, laat te veel vragen open over hoe dan de grond betaald moet worden.  

 

6.3. Twee verschillende scenario’s 

 

In dit gedachtenexperiment worden twee verschillende scenario’s bekeken. Het eerste 

scenario gaat uit van een situatie waarin het ontvangende gebied (receiving area) een 

uitleglocatie is. Een uitleglocatie is bijvoorbeeld een stuk landbouwgrond. Het tweede 

scenario gaat uit van een situatie waarin het ontvangende gebied een herstructureringslocatie 

is. Dit onderscheid in scenario’s is van belang omdat het duidelijkheid verschaft over de 

mogelijke gevolgen van de invoer van verhandelbare ontwikkelrechten. Een tabel 

verduidelijkt dit.  

 

Scenario  Sending area  Receiving area 

1  Gebied dat ontstemd wordt 

door de gemeente 

Een uitleglocatie  

2 Gebied dat ontstemd wordt 

door de gemeente  

Een herstructureringslocatie  

Tabel 1: Twee verschillende scenario's 
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Speculerend kan men stellen dat een situatie met een uitleglocatie voor ontwikkelaars een 

aantrekkelijkere situatie is dan een herstructureringslocatie. Op de uitleglocatie hoeft namelijk 

niet gesloopt te worden. Aan de andere kant is het maar de vraag of in een krimpende regio 

als Parkstad Limburg bouw op een uitleglocatie gewenst is. In de volgende paragrafen wordt 

per scenario bekeken wat de gevolgen zijn vóór en na de invoering van de rechten.  

 In een gedachtenexperiment is het van belang dat van te voren de randvoorwaarden 

duidelijk zijn. Dit maakt het makkelijker om de gevolgen te bespreken. De randvoorwaarden 

in dit gedachtenexperiment worden onderverdeeld in ingrepen, de procedure van invoeren van 

de rechten en de inhoud van het recht.  

 

6.4. Hypothetische ingrepen  

 

Het is van belang dat er ten eerste een nieuwe vorm van publiekrecht wordt geïntroduceerd. 

Er moet wetgeving worden ontwikkeld die de verplaatsing van ontwikkelrechten naar een 

bepaald gebied mogelijk maakt. ‘De aanvulling bestaat uit de mogelijkheid om in een 

inpassingsplan of bestemmingsplan twee of meer gebieden die ruimtelijk van elkaar 

zijn gescheiden aan elkaar te koppelen en deze te bestempelen tot één plangebied’ (Geuting, 

2011, p.153). Daarnaast moeten betrokkenen het eens worden over het aantal uit te geven 

rechten. Volgens Dieperink (2009) moet het aantal uit te geven rechten worden vastgesteld op 

basis van de concrete waardestijging die het gevolg is van een bouw- en gebruiksverruiming. 

In dit geval wordt echter uitgegaan van een situatie waarin eerst gekeken wordt naar de 

hoeveelheid ontwikkelingen in de recieving areas. De creatie van de rechten moet worden 

gedaan door een overheid.  

 Om duidelijk te maken wat wordt bedoeld met recieving- en sending area wordt 

hieronder per begrip verduidelijkt wat er mee wordt bedoeld. De sending areas zijn de 

gebieden die niet meer ontwikkeld mogen worden. De recieving areas zijn de gebieden die 

juist ontwikkeld mogen worden.  

 

6.5. Initiatiefase 

 

In de initiatiefase wordt door de regio samen met de gemeentes de verschillende onderdelen 

bepaald die voor de invoering van de rechten belangrijk zijn. Het is in dit geval de regio die in 
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overleg samen met de gemeenten overgaat tot invoering van de verhandelbare 

ontwikkelrechten. Het is de bedoeling dat de regio duidelijk aangeeft welke gebieden worden 

geïntroduceerd als gebieden die ontwikkeld mogen worden (de recieving areas) en welke 

gebieden de sending areas zijn. In dit experiment is dat of een uitleglocatie of een 

herstructureringslocatie. In het bijpassende bestemmingsplan voor de recieving area is 

opgenomen dat er niet gebouwd mag worden zonder verhandelbare ontwikkelrechten. 

Wanneer dit niet in het bestemmingsplan zou staan zou in principe ook gebouwd kunnen 

worden zonder deze rechten. Het programma moet een beperkte looptijd hebben. In het 

onderzoek van Geuting (2011) wordt hiervoor het Amerikaanse systeem gebruikt dat uitgaat 

van 10 jaar, de rechten die niet in die tijd gebruikt worden gaan terug naar de oorspronkelijke 

eigenaar in de sending area. In het geval van Parkstad Limburg lijkt mij 10 jaar toepasselijk.  

 

6.6. Inhoud van de verhandelbare ontwikkelrechten. 

 

De inhoud van het recht is een belangrijk onderdeel omdat het bepaalt wat er met de rechten 

mag gebeuren. De inhoud van het verhandelbaar ontwikkelrecht wordt in dit onderzoek 

beperkt tot het verhandelen van de rechten. Het is namelijk al duidelijk dat er alleen gebouwd 

mag worden in lijn met het bestemmingsplan. Het verhandelbaar ontwikkelrecht is een recht 

op naam van de ontvanger in de sending area, maar deze mag het recht niet verhuren of 

verpachten. De eigenaar staat het vrij het recht zelf te gebruiken in de recieving area. Een 

ander belangrijk punt is dat met de verkoop van het verhandelbaar ontwikkelrecht de 

oorspronkelijke houder afziet van het gebruik van de ontwikkelingsrechten die op de locatie 

in het herkomstgebied in het bestemmingsplan zijn toegestaan.  

6.7. Schematische weergave invoering van de rechten 

 

Hieronder staat een schematische weergave van de invoering van de rechten. In de eerste fase 

wordt bepaald of het instrument wordt ingevoerd. Daarna wordt gekeken welke gebieden 

aangewezen moeten worden en wordt de inhoud van het ontwikkelrecht besproken. In de 

tweede fase worden de bestemmingsplannen vastgesteld. In de derde fase wordt het 

instrument ingevoerd en ontstaat er een onderhandelingsspel tussen de eigenaren in de 

sending area en de eventuele kopers van de rechten. In de laatste fase wordt het project 

afgesloten. Eventueel kan dan weer bij fase 1 worden begonnen mocht dit wenselijk zijn. Te 
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denken valt aan een situatie waarin het heel goed gelukt is en men dit nog wel een keer in een 

ander gebied wil proberen.  

 

Figuur 4: Schematische weergave invoering van de verhandelbare ontwikkelrechten. 

 

6.8. Vóór de invoering van de rechten 

 

Het invoeren van de rechten geeft ontwikkelaars en gemeenten in de regio Parkstad Limburg 

nieuwe mogelijkheden om de regio verder te ontwikkelen. Naar alle waarschijnlijkheid zullen 

ontwikkelaars met eigendommen in aangewezen gebieden de nieuwe regeling toejuichen. Zij 

kunnen nu door de verhandelbare ontwikkelrechten hun onrendabele situatie verlaten. De 

aangewezen gebieden zijn namelijk de gebieden die ongewenst zijn. Dit verschilt niet per 

scenario. 

In de gemeenten bestaat de kans dat er binnen de regio onenigheid komt over de 

aanwijzing van herkomst en ontvangende gebieden. Dit verschilt wel per scenario. Om 

genoeg opbrengsten te genereren is het van belang dat het ontvangende gebied rendabel 

genoeg is. Een uitleglocatie zou voor ontwikkelaars rendabeler zijn dan een 

herstructureringslocatie waar eerst gesloopt moet worden. Doordat de eventuele 

waardestijging van het benuttingsgebied volledig gebruikt wordt voor compensatie van het 

ontvangende gebied zullen financiële doelen voor de gemeente een minder grote rol spelen in 

Fase 1: 

•De regio gaat in overleg 
met de gemeenten over 
invoering van de 
verhandelbare 
ontwikkelrechten 

•Aangeven wat de 
sending en de recieving 
areas moeten worden 

•Bepaling van de inhoud 
van de verhandelbare 
ontwikkelrechten  

Fase 2:  

•De gemeenten stellen 
bestemmingsplannen 
vast die verhandelbare 
ontwikkelrechten. 
mogelijk maken.  

Fase 3:  

• Invoering van de 
verhandelbare 
ontwikkelrechten. 

•Onderhandelingsspel 
tussen de eigenaren in 
de sending area en de 
eventuele kopers van de 
rechten.  

Fase 4: 

• Einde van de looptijd.  

•Rechten die nog niet 
gebruikt zijn maar wel 
gekocht gaan terug naar 
de eigenaar in de 
sending area.  
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het aanwijzen van de te ontwikkelen gebieden. De gemeente kan zodoende de aandacht 

volledig richten op ruimtelijke doelen. Het is dan ook vanzelfsprekend dat het benuttings- en 

herkomstgebied min of meer hetzelfde zullen zijn. De vroeg naoorlogse wijken moeten in 

scenario twee eerst worden gesloopt en daarna geherstructureerd. Dit brengt meer kosten met 

zich mee. De vraag ontstaat wie die kosten moet dragen. Moet de gemeente eerst kopen en 

daarna slopen of moet de ontwikkelaar dit doen. Wanneer de ontwikkelaar dit moet doen 

komt hij voor meer kosten te staan dan in scenario 1.  

 Eigenaren in het benuttingsgebied zullen de veranderde situatie minder positief 

ontvangen. Zij worden namelijk in hun zelfrealisatierecht aangetast. In de regio Parkstad 

Limburg zullen dit voornamelijk woningcorporaties zijn. Deze woningcorporaties zullen door 

een bepaalde partij uitgekocht moeten worden. Zoals hierboven al aangegeven, blijft de vraag 

bestaan wie dit moet doen. Men zou zich voor kunnen stellen dat wanneer zij ook het 

ontvangende gebied zijn dat dit ook door de rechten wordt verevend. Dit maakt het lastig om 

herstructurering toe te passen.  

 Voor projectontwikkelaars openen zich nieuwe kansen in de Limburgse markt. Zij 

zullen proberen om de toewijzing van gebieden te sturen. Het is namelijk logisch dat zij alleen 

gebieden willen die rendabel genoeg zijn.  

 

6.9. Na de invoering van de rechten 

 

Na de invoering van de rechten zal, als het goed is, door middel van vraag en aanbod een prijs 

voor de rechten tot stand komen. De oorspronkelijke eigenaren in de sending area zullen zien 

dat hun eigendommen in waarde zullen toenemen. Er is immers meer vraag naar hun 

ontwikkelrechten gekomen. Misschien zullen sommige ontwikkelaars wachten met het nemen 

van maatregelen tot dat er een voor hun mooi aanbod wordt gedaan. De kans bestaat dat er 

een holdout probleem ontstaat, doordat eigenaren meer geld voor hun eigendom willen. Zij 

weten dat wanneer er veel vraag is naar hun rechten, wachten met verkoop gunstig is. 

Misschien is er wel een ontwikkelaar die er veel voor over heeft. Vaak gebeurt dit ook met de 

koop van landbouwgrond door een gemeente. Het effect van de ingreep hangt dus ook af, 

naast de randvoorwaarden, van de snelheid waarmee prijzen bepaald worden. Men mag er 

vanuit gaan dat er alleen transacties ontstaan wanneer beide partijen een goede prijs 

ontvangen of betalen. Een goede prijs voor de partij in de sending area is natuurlijk een die 

gelijk is of hoger is dan de gelede schade. Voor de kopende partij moet de prijs niet hoger 
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liggen dan de residuele waarde van de grond. De hoeveelheid transacties bepaalt uiteindelijk 

of deze ingreep wel of niet succesvol is. Om dit te versnellen of bevorderen is het van belang, 

gelet op de Amerikaanse voorbeelden (Geuting, 2011), dat er locaties worden aangewezen die 

aantrekkelijk zijn om te bemachtigen. Herstructurering van locaties wordt over het algemeen 

minder gewaardeerd dan nieuwbouw op uitleglocaties. Dit gegeven maakt het instrument voor 

het gebruik in Limburg minder sterk, naast het feit dat er in Limburg minder vraag is naar 

woningen. Scenario 1 verdient dus de voorkeur boven scenario 2 als het gaat om de 

opbrengsten van de ontwikkelaars.  

 De eigenaren van rechten zullen deze graag willen verkopen, zeker in deze 

krimpregio. Toch kan het zo zijn dat ze zelf willen ontwikkelen. Dit kan natuurlijk omdat ze 

dit recht ook hebben. Er wordt vanuit gegaan dat de prijzen van het vastgoed in het 

herkomstgebied minder hoog zijn dan in het benuttingsgebied. Wanneer dit niet zo is wordt 

het lastig voor de eigenaar om zijn rechten te verkopen.  

 De gemeentes of de regio moeten zorgen dat de transacties van rechten goed verlopen. 

Daarnaast is het van belang dat er geen holdout probleem ontstaat. Eigenaren van rechten 

moeten dus gedwongen worden om de rechten te verkopen. Dit kan door het verplichten van 

verkoop binnen een bepaalde tijd. Wel moet opgemerkt worden dat, wanneer er helemaal 

geen vraag is naar de rechten, dit verplichten lastig is. Stel je voor dat maar één iemand de 

rechten wil kopen voor een heel lage prijs. Een toezichthouder moet dan bepalen of er wel of 

niet verkocht kan worden.  

 De projectontwikkelaars die rechten willen kopen, zullen dit doen wanneer zij zeker 

weten dat ze winst kunnen behalen met de ontwikkeling van een gebied. Dit hangt natuurlijk 

af van de marktprijs van de rechten. Geuting (2011) gaat er van uit dat in een normale 

marktwerking de prijs voor rechten niet boven de marktwaarde uitkomt. Dit gegeven maakt 

het voor projectontwikkelaars aantrekkelijk om te investeren in de rechten. Simpel gezegd 

zullen projectontwikkelaars alleen rechten kopen wanneer deze de juiste prijs hebben. 

Wanneer eigenaren van rechten deze dus te duur willen verkopen zullen ontwikkelaars de 

rechten niet kopen.  

 De prijs van de rechten zal worden bepaald door vraag en aanbod. Een positief effect 

op de waarde van het vastgoed in het benuttingsgebied is het feit dat er meer activiteit ontstaat 

wanneer er wordt geherstructureerd. Ook de marktwaarde van de woningen zal toenemen 

wanneer men vindt dat zich een aantrekkelijke herontwikkelingskans voordoet (Geuting, 

2011).  
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6.10.  Conclusie  

 

Geconcludeerd kan worden dat er nog veel open vragen zijn omtrent het invoeren van 

verhandelbare ontwikkelrechten in Parkstad Limburg. Men kan zich afvragen of het 

verstandig is om een bepaalde vorm van marktwerking in te voeren in gebieden waar al een 

scheve verhouding is tussen vraag en aanbod. Daarnaast is het maar de vraag of ontwikkelaars 

geïnteresseerd zijn in het kopen van rechten om in een krimpgebied een gebied te 

herstructureren. Scenario 2 is dus minder gunstig voor ontwikkelaars dan scenario 1, terwijl 

scenario 1 misschien wel helemaal niet mogelijk is in een krimpsituatie. Men kan dus stellen 

dat scenario 2 voor de ruimtelijke ontwikkeling gunstiger is. Het is alleen de vraag of 

ontwikkelaars hierin willen investeren.  

 Aan de andere kant is het instrument verhandelbare ontwikkelrechten in theorie zeer 

geschikt om ruimtelijke ontwikkelingen te sturen, iets wat in de regio Parkstad Limburg van 

belang is. De leegstand kan bijvoorbeeld worden verminderd. Daarnaast worden de nieuwe 

woningen meer geschikt gemaakt voor toekomstige (oudere) bewoners. Een ander positief 

punt van het instrument is dat de bouw van woningen in beweging blijft.  
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7.  Toetsing  

 

In dit hoofdstuk zal ten eerste de manier van toetsing voor beide instrumenten worden 

besproken. Voor de regulering zijn door middel van interviews, documentanalyse en een 

enquête de voor en nadelen van het instrument te onderzocht. Voor de verhandelbare 

ontwikkelrechten zijn door middel van een enquête de bekendheid en de gevolgen van het 

instrument te getoetst. 

 

7.3. Manier van toetsen 

 

Over het algemeen kan men stellen dat er twee verschillende benaderingen zijn om een 

onderzoek te doen. Men kan er voor kiezen om een theorie op te stellen, dit noemen we 

inductief onderzoek. Een andere manier is het toetsen van een theorie, dit noemen we 

deductief onderzoek (Saunders, et al, 2011). In dit onderzoek is gekozen voor een inductieve 

methode. Deductieve manieren van toetsen proberen verbanden te leggen tussen 

verschillenden variabelen. Een kenmerk van deze methode is het generaliserende karakter, 

van belang hierbij is een uitgebreide steekproef met veel respondenten (Saunders, et al, 2011). 

Voor dit onderzoek, wat plaatsvindt in een relatief kleine regio, is dit een minder geschikte 

methode. Het is daarentegen verstandiger om de regiospecifieke kenmerken in ogenschouw te 

nemen. Hierdoor is het bestuderen van een relatief kleinere steekproef waardevoller 

(Saunders, et al 2011). Daarom is voor dit onderzoek, dat specifiek over de regio Parkstad 

Limburg gaat gekozen voor inductief onderzoek. Het doel van dit onderzoek is namelijk ook: 

het in kaart brengen van de voor en nadelen van de beleidsregel kwaliteitscriteria nieuwe 

woningen en het helpen verbeteren van dit instrument door het toetsen van de bruikbaarheid 

van non-financiële compensatie in de vorm van verhandelbare ontwikkelrechten of 

ontwikkelrechten. Op deze manier wordt voor deze regio specifiek een ‘theorie’ ontwikkeld.  

 De volgende stap is het bepalen van het doel van het onderzoek. Uit de doelstelling 

hierboven is het al duidelijk dat dit onderzoek verkennend maar ook beschrijvend van aard zal 

zijn. Het doel is enerzijds het beschrijven van de voor en nadelen van een regulerende 

maatregel in een krimpende regio en anderzijds het verkennen van een instrument om dit 

proces te begeleiden. Deze volgorde is op zich een logische volgorde, omdat beschrijvend 

onderzoek vaak als voorfase van verklarend onderzoek wordt gezien. Beschrijvend onderzoek 

wordt uitgevoerd als men geïnteresseerd is in de kenmerken van een bepaald fenomeen. In dit 
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geval is dat de regulering van de woningmarkt. Verkennend onderzoek is te vergelijken met 

de activiteiten van een ontdekkingsreiziger (Saunders, et al, 2011).  

 De stap die hierop volgt is het bepalen van een heldere onderzoeksmethode. Over het 

algemeen kan men stellen dat er zeven verschillende onderzoeksmethodes zijn. Deze zijn 

achtereenvolgens: het experiment, de enquête, de casestudy, action research, de grounded 

theory, de etnografie en het archiefonderzoek (Saunders, et al, 2011). Ten eerste zal ik 

aangeven waarom niet gekozen is om het experiment, action research, de grounded theory, de 

etnografie en archiefonderzoek.  

 Het experiment wordt gedefinieerd als volgt: onderzoeksstrategie met de volgende 

kenmerken: definitie van een hypothese, het kiezen van steekproeven van individuen van 

bekende populaties, het toekennen van steekproeven aan verschillende experimentele 

voorwaarden, het invoeren van een geplande verandering in een of meer variabelen, het meten 

van een klein aantal variabelen en het controleren van die variabelen (Saunders, et al, 2011). 

Het experiment als klassieke vorm van onderzoek is niet toegepast in dit onderzoek. Het 

grootste doel van een experiment is het toetsen van causale verbanden (Saunders, et al, 2011). 

In dit onderzoek is het niet nodig door middel van een experiment causale verbanden te 

toetsen. Overigens had dit wel gekund. Men kan zich voorstellen dat het mogelijk is om een 

interventie te doen in de woningmarkt in Parkstad Limburg en deze te vergelijken met een 

controlegroep. Voor een masteronderzoek als deze gaat dat helaas wat te ver. Wel is 

aangegeven dat in het hoofdstuk over verhandelbare ontwikkelrechten een 

gedachtenexperiment is uitgevoerd. Opgemerkt moet worden dat dit geen experiment is 

geweest met van te voren vastgestelde criteria. De bedoeling van deze paragraaf is om een 

doorkijk te geven in mogelijke gebeurtenissen bij het invoeren van verhandelbare 

ontwikkelrechten.  

Action research verschilt van andere vormen van onderzoek op het punt dat 

daadwerkelijk actie wordt ondernomen in het onderzoeksgebied. In het gebied van de action 

research zijn er grofweg vier thema’s te onderscheiden (Saunders, et al, 2011). Het gaat voor 

dit onderzoek te ver om deze thema’s te beschrijven. Het is naar mijn mening afdoende te 

stellen dat in dit onderzoek geen echte interventies plaatsvinden. Hierdoor is action research 

geen bruikbare onderzoeksmethode voor dit onderzoek.  

De grounded theory wordt gezien als een onderzoeksstrategie waarin de theorie wordt 

ontwikkeld uit de gegevens door middel van een reeks waarnemingen of interviews, waarbij 

een voornamelijk inductieve benadering wordt gevolgd. Het is van belang te melden dat bij 

dergelijk onderzoek niet van tevoren een theoretisch kader wordt gepresenteerd (Saunders, et 
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al, 2011). In dit onderzoek is niet gekozen voor dergelijk onderzoek. Dergelijk onderzoek had 

overigens wel gedaan kunnen worden.  

De entnografie is een onderzoeksstrategie die gericht is op het beschrijven en 

interpreteren van de sociale wereld door middel van een onderzoek uit de eerste hand. Zoals 

deze definitie al doet vermoeden is deze manier van onderzoeken afkomstig uit de 

antropologie (Saunders, et al, 2011). Voor dit onderzoek is een etnografische manier van 

onderzoeken niet nodig. Indien het wel gekozen zou zijn zou ik me hebben moeten 

onderdompelen in de maatschappelijke wereld van de beleidsmakers in de regio Parkstad 

Limburg. Ongetwijfeld zou dit een leuk onderzoek hebben opgeleverd. Ik hoop dat de lezer 

begrijpt dat dit onderzoek niet nuttig is om de gekozen doelstelling van dit onderzoek te 

verwezenlijken.  

De laatste manier van onderzoeken die niet gekozen is, is het archiefonderzoek. Dit 

onderzoek, wat niet verward moet worden met secundaire literatuurstudie, is een 

onderzoeksstrategie waarin administratieve gegevens en documenten de voornaamste bron 

van gegevens zijn (Saunders, et al, 2011). Dit type onderzoek wordt voornamelijk door 

geschiedkundigen gebruikt om onderzoek te doen. In dit onderzoek wordt geen gebruik 

gemaakt van archiefmateriaal als enige methode om de doelstelling te verwezenlijken.  

Wel is gekozen voor het gebruik van een casestudy. Een casestudy kan gedefinieerd 

worden als een onderzoekstrategie waarbij empirisch een bepaald verschijnsel van deze tijd 

binnen de context van de dagelijkse praktijk wordt onderzocht, met gebruikmaking van 

verschillende bewijsbronnen (Saunders, et al, 2011). De case die onderzocht wordt is, zoals al 

eerder te lezen is, Parkstad Limburg. Parkstad Limburg is met zijn redelijk unieke situatie een 

uitgelezen case om vormen van overheidsingrijpen te toetsen. Binnen een casestudy is het 

gebruikelijk door middel van verschillende dataverzamelingsmethoden de case te 

onderzoeken (Saunders, et al, 2011). In dit onderzoek is gekozen voor het gebruik van 

interviews, documentaire-analyse en een vragenlijst. De volgorde, uitvoering en 

verantwoording hiervan wordt later besproken.  

Zoals al in het stukje hierboven is benoemd, is tevens gebruik gemaakt van een 

enquête. Een enquête is een onderzoeksstrategie waarbij op gestructureerde wijze gegevens 

van een vrij grote populatie worden verzameld. Een enquête kan ook gezien worden als een 

gestructureerd interview (Saunders, et al, 2011). In dit onderzoek is de enquête gebruikt als, 

zoals al aangegeven, een manier om in het onderzoek triangulatie toe te passen. Triangulatie 

kan gezien worden als het gebruik van verschillende methoden voor het verzamelen van 

gegevens (Saunders, et al, 2011).  



71 
 

De volgende stap in deze paragraaf is het bepalen van de verzamelings- en analyse 

methode voor de verkregen gegevens. Het is gebruikelijk deze in te delen in kwantitatieve en 

kwalitatieve gegevens. De kwantitatieve methode wordt gebruikt als synoniem voor elke 

methode om gegevens te verzamelen of een procedure om gegevens te analyseren die 

numerieke gegevens genereert of gebruikt (Saunders, et al, 2011). Kwalitatief wordt gebruikt 

als synoniem voor elke methode om gegevens te verzamelen of een procedure om gegevens te 

analyseren die niet-numerieke gegevens gebruikt (Saunders, et al, 2011).  

In het onderzoek in het bedrijfsleven en het management wordt steeds meer 

aanbevolen om beide methodes toe te passen (Curran en Blackburn, 2001). Ook in dit 

onderzoek heb ik gekozen om beide manieren op te nemen. Verschillende meetinstrumenten 

kunnen namelijk de validiteit van een onderzoek bevorderen (Robson, 2002). Het is nog 

belangrijk te vermelden dat de methodes niet tegelijkertijd maar na elkaar zijn gebruikt. Deze 

manier van onderzoeken is voor het verwezenlijken van de doelstelling belangrijk. De 

volgende paragraaf zal dieper ingaan op de volgorde van de gebruikte instrumenten.  
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7.4.Volgorde van toetsen 

 

In deze paragraaf wordt de volgorde van toetsen besproken en verantwoord. Zoals vermeld in 

de vorige paragraaf, is gekozen voor een gemengde methode van onderzoek. Hierbij is 

gebruik gemaakt van kwalitatieve (interviews) alsmede kwantitatieve (enquête) methoden. Op 

deze manier wordt de validiteit van het onderzoek versterkt. Het onderzoek is verdeeld in drie 

fasen. Deze fasen zijn achtereenvolgens:  

 

Figuur 5: Stappenplan toetsing 

 

Zoals in het stappenplan is te lezen, genereert deze manier van toetsen als aanvulling en 

controle op de voorgaande uitkomsten. Geprobeerd wordt om zo tot meer valide uitspraken te 

komen.  

 

7.5.De toetsingsopzet 

 

In deze paragraaf zal de toetsingsopzet worden besproken. Hiermee wordt de 

gegevensverzameling en de gegevensanalyse bedoeld. Ten eerste zal de kwalitatieve 

gegevensverzameling worden besproken. Vervolgens wordt de analyse van deze gegevens 

besproken. Voor de kwantitatieve gegevens wordt dezelfde procedure gehanteerd, dus eerst 

gegevensverzameling en vervolgens gegevensanalyse.  

 

Het doen van 
secundaire literatuur 
analyse om meer te 

weten te komen over 
het woningmarktbeleid 

in Parkstad Limburg.  

Het houden van diepte 
interviews met 
verschillende 

sleutelfiguren in de 
regio. Op deze manier is 
meer inzicht verworven 

over regulatieve 
maatregelen en de voor 
en nadelen alsmede het 

instrument 
verhandelbare 

ontwikkelrechten. 

Het uitgeven van een 
vragenlijst ter controle 
van de uitkomsten van 
de interviews alsmede 

het verkrijgen van 
andere inzichten.  
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7.5.1. Kwalitatieve gegevensverzameling en analyse 

 

De primaire kwalitatieve gegevensverzameling in deze scriptie is gedaan door middel van 

interviews. Er zijn verschillende typologieën beschikbaar om interviews te categoriseren. Een 

veelgebruikte typologie is gebaseerd op de mate van formeelheid en structuur (Saunders, et al, 

2011). Deze typologie toepassende kunnen we drie categorieën onderscheiden. Ten eerste zijn 

er gestructureerde interviews, ten tweede semigestructureerde en ten derde ongestructureerde 

interviews. Gestructureerde interviews zijn in principe vragenlijsten die we ook tegenkomen 

in enquêtes. Dit is dus een gestandaardiseerde gegevensverzameling geschikt voor een 

kwantitatieve verzameling van gegevens. Semigestructureerde en ongestructureerde 

interviews zijn zogenaamde niet gestandaardiseerde kwalitatieve onderzoeksinterviews 

(Saunders, et al, 2011). Voor dit onderzoek heb ik gebruik gemaakt van semigestructureerde 

interviews. Dergelijke interviews worden afgenomen met een lijst van thema’s bij de hand. 

Een dergelijke manier van interviewen paste het beste bij de opzet van het onderzoek. Het 

doel was om een eerste inzicht te verkrijgen door middel van het afnemen van interviews. 

Deze verkennende fase verlangt enige flexibiliteit. Semigestructureerde interviews geven mij 

deze flexibiliteit. De interviewprotocollen voor de geïnterviewde zijn opgenomen in de 

bijlage. Er zijn vier respondenten geïnterviewd. Ten eerste is een medewerker van de 

stadsregio Parkstad Limburg geïnterviewd. Dit verkennende interview is gehouden om meer 

informatie te verkrijgen over de problemen in de regio op het gebied van de woningmarkt en 

om een aantal ideeën van mijn kant te toetsen. Vervolgens is een tweede interview gehouden 

met de directeur van de belangenvereniging de NEPROM. Dit interview heeft mij meer 

diepgang gegeven vanuit de kant van de ontwikkelaars. Een derde interview is gehouden met 

een juridisch adviseur van de provincie Limburg. Dit interview had tot doel de standpunten 

van de provincie Limburg in kaart te brengen. Een vierde interview is gehouden met de 

Juridisch Expertpool Planschade van de Rijksoverheid. Dit (kleine) interview had tot doel 

meer inzicht te krijgen in de problematiek rond planschade.  

 Alle interviews zijn getranscribeerd, dat wil zeggen, er is een woordelijk verslag van 

de interviews (Saunders, et al, 2011). De audio opnamen van drie interviews zijn beschikbaar. 

Het interview met de JEP is door middel van e-mailcontact tot stand gekomen. Vervolgens 

zijn de belangrijkste elementen van de interviews in samenvatting gezet. Deze 

samenvattingen geven een overzicht van de belangrijkste uitspraken. Deze uitspraken zijn 

vervolgens gelabeld naar gelang onderwerp. Deze uitkomsten zijn te vinden in de bijlage.  
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7.5.2. Kwantitatieve gegevensverzameling  

 

Het kwantitatieve gedeelte van de gegevensverzameling is gedaan door middel van een serie 

gestructureerde interviews, ook wel een vragenlijst genoemd. Een gestructureerd interview is 

een methode om door middel van een vragenlijst die gebaseerd is op een vooraf bepaalde en 

gestandaardiseerde verzameling vragen, informatie te verzamelen (Saunders et al, 2011). 

Omdat deze gestructureerde interviews worden gebruikt om kwantificeerbare gegevens te 

verzamelen worden ze ook wel kwantitatieve onderzoeksinterviews genoemd (Saunders et al, 

2011).  

 Een dergelijke vragenlijst is een uitstekend middel om in een beschrijvend onderzoek 

toe te passen. Daarnaast is het een goed middel om te koppelen aan andere methoden 

(Saunders et al, 2011), hetgeen in dit onderzoek is gedaan. Deze vragenlijst is gebuikt als 

extra gegevensverzameling naast de diepte-interviews.  

 Gekozen is voor een zelf in te vullen via internet verstuurde vragenlijst onder een 

aantal respondenten in Parkstad Limburg. Om er voor te zogen dat er een niet-geïnformeerde 

respons ontstaat is gekozen om geen aselecte steekproef te houden onder de gehele populatie 

van Parkstad Limburg. Met zorgvuldigheid zijn 33 respondenten uitgezocht die kennis op het 

te toetsen gebied hebben. Het nadeel van dergelijke vragenlijsten via internet is een lage 

respons (Saunders et al, 2011). Om dit op te lossen is een zorgvuldig opgestelde begeleidende 

e-mail met de enquête verstuurd. Daarnaast is met een aantal respondenten eerst telefonisch 

contact opgenomen. Op deze manier wordt de kans groter dat respondenten de vragenlijst 

invullen. Al met al hebben 18 respondenten de vragenlijst ingevuld. Een net resultaat voor een 

elektronische enquête. De externe validiteit van het onderzoek is op deze wijze wel minder 

hoog. Al moet ik zeggen dat bij een context gebonden onderzoek de externe validiteit nooit 

hoog kan zijn. Immers de context van dit onderzoek is anders dan de context in een regio 

waar nog groei is, daarnaast zijn niet alle krimpgemeenten hetzelfde. De interne validiteit is 

naar mijn mening gedeeltelijk hoog. Alle personen die wat te maken hebben met het 

ruimtelijk beleid in de regio zijn aangeschreven. Alleen de opkomst van de ontwikkelaars is 

laag. Aan de andere kant is het altijd maar de vraag of een onderzoek valide is. Hebben de 

respondenten de vraag goed begrepen? Hebben ze het zorgvuldig ingevuld? Met de interviews 

erbij die hetzelfde beeld geven als de enquête kan ik stellen dat de interne validiteit voldoende 

is.  

 In de bijlage zijn de vragen opgenomen die gesteld zijn aan de respondenten. Gekozen 

is om de enquête op te delen in drie delen. Het eerste deel van de enquête geeft een introductie 
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tot het onderzoek en vermeldt dat de respondenten volledige anonimiteit wordt verleend. Dit 

is een van de redenen dat niet kan vermeld worden wie er is gevraagd de enquête in te vullen. 

Het tweede deel van de enquête stelt een aantal vragen over de Beleidsregel Kwaliteitscriteria 

nieuwe woningen. Deze vragen gaan dieper in over de bruikbaarheid van het 

beleidsinstrument en mogelijke knelpunten. Het tweede deel van de enquête gaat dieper in op 

het instrument verhandelbare ontwikkelrechten. Ook hier zijn weer vragen over de 

bruikbaarheid en de mogelijke knelpunten gesteld. Na het bekijken van de vragenlijst kan 

men tot de conclusie komen dat het globale en niet sturende vragen zijn. Dit is expres zo 

gedaan om de respondenten een ongestuurd antwoord op de vragen te kunnen laten geven.  

 Omdat het hier om 18 respondenten gaat is gekozen om de gegevens niet statistisch te 

analyseren. Verbanden toetsen met een dergelijk kleine populatie zal niet zinnig zijn. 

Daarnaast was het ook niet de bedoeling van de vragenlijst om verbanden te toetsen. Gekozen 

is om de numerieke vragen in tabellen weer te geven en de niet-numerieke vragen in meest 

genoemde redenen.  

 

7.6.Conclusie  

 

In dit hoofdstuk is de toetsing van dit onderzoek beschreven. Ten eerste is een overzicht 

gegeven van de verschillende keuzes die gemaakt kunnen worden in het ontwerpen van een 

onderzoek. Voor dit onderzoek is gekozen om een inductief onderzoek uit te voeren. Ten 

tweede is gekeken naar de verschillende onderzoeksmethoden. Gekozen is voor een casestudy 

in combinatie met een enquête. Uitgelegd is dat deze gemengde methode meer voordelen 

heeft dan het gebruik van maar één methode. De volgorde van toetsing is aan bod gekomen, 

eerst een documentanalyse vervolgens een aantal interviews en tenslotte een vragenlijst. Het 

laatste onderdeel van dit hoofdstuk heeft de kwalitatieve en kwantitatieve 

gegevensverzameling en analyse behandeld. De interviews zijn door middel van codes 

geanalyseerd en de vragenlijst is door middel van tabellen weergegeven. Het volgende 

hoofdstuk zal de uitkomsten van het onderzoek weergeven.  

  



76 
 

8. Resultaten  

 

In dit hoofdstuk worden de resultaten van het kwalitatief en kwantitatief onderzoek 

besproken. Ten eerste zullen de resultaten van het kwalitatief onderzoek worden besproken. 

De uitvoering van de analyse van de interviews is te zien in de bijlage. Ten tweede zullen de 

resultaten van het kwantitatief onderzoek worden gepresenteerd en besproken. Dit hoofdstuk 

is opgebouwd in samenhang met de deelvragen besproken in hoofdstuk 1. Opgemerkt moet 

worden dat een aantal vragen gesteld in hoofdstuk 1 reeds zijn beantwoord. De volgende twee 

vragen zullen worden behandeld: Wat zijn de voor en nadelen van regulering op de 

woningmarkt in Parkstad Limburg? Is het mogelijk verhandelbare ontwikkelrechten in te 

voeren in Parkstad Limburg als ordeningsmechanisme? 

 

8.3.Resultaten en reflectie kwalitatief onderzoek.  

 

In deze paragraaf worden de resultaten van de interviews gepresenteerd. Zoals al eerder 

aangegeven zijn de interviews geanalyseerd door middel van een samenvatting van de 

belangrijkste uitspraken. Deze samenvattingen zijn te lezen in de bijlage. In het tweede 

gedeelte van de paragraaf wordt op de kwalitatieve dataverzameling in dit onderzoek 

gereflecteerd. 

 

8.3.1. Resultaten kwalitatief onderzoek  

 

Het eerste diepte-interview is gehouden met Jan Rademaker van de stadsregio Parkstad 

Limburg. Dit diepte-interview heeft voornamelijk resultaten opgeleverd die terug zijn te lezen 

in voorgaande hoofdstukken. Dit verkennend interview heeft meer diepte verschaft in de 

problematiek en het beleid in de regio. Wel wordt door meneer Rademaker in het interview 

vermeld wat de voordelen voor de verordening wonen Zuid-Limburg zijn voor de stadsregio. 

Hij vertelt dat de verordening er voor zorgt dat alleen nog maar goede plannen worden 

toegevoegd. Daarnaast helpt de verordening bij het oplossen van bepaalde casussen in de 

stadsregio. Voor de stadsregio helpt dus volgens meneer Rademakers een dergelijke vorm van 

overheidsregulering op de woningmarkt.  

 Het volgende interview was met Jan Fokkema van de NEPROM. Dit interview is 

gehouden om meer inzicht te verkrijgen in het perspectief van de projectontwikkelaars. Het 
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hele interview alsmede de samenvatting van het interview is te lezen in de bijlage. Op de 

eerste deelvraag die in dit hoofdstuk wordt besproken geeft Jan Fokkema samenvattend het 

volgende antwoord. Het grootste nadeel van reguleren in een krimpsituatie is dat het ten eerste 

een stop zal veroorzaken van de bouw in de regio. ‘Perverse’ prikkels zullen volgens hem niet 

leiden tot een gewenste situatie. Vanuit het perspectief van zijn leden is het geen goed idee 

om de woningmarkt te ordenen via een marktinstrument dat schaarste creëert. Een vrije markt 

kan heel goed de problemen in de regio opvangen. Ontwikkelaars zijn altijd bereid om mee te 

doen in een ontwikkeling, alleen moet daar wel wat tegenover staan. Er moeten fiscale 

voordelen worden gegeven om de bouw in een krimpsituatie te vergemakkelijken. Het is niet 

verstandig om in een faciliterend iets als vastgoed te knijpen. Vastgoed moet niet de 

economische ontwikkeling in de weg zitten. Overigens is de heer Fokkema niet geheel tegen 

regulering van de woningmarkt. Hij ziet goed in dat het gebruik van uitleglocaties niet 

gewenst is in situaties van krimpende aantallen huishoudens. Maatregelen die hij wel zag 

zitten zijn bijvoorbeeld het instellen van een verwijderingsbijdrage. Dit kan goed via de 

belastingsysthematiek worden geregeld.  

 Op de tweede deelvraag in dit hoofdstuk geeft de heer Fokkema samenvattend het 

volgende antwoord. ‘Verhandelbare ontwikkelrechten heeft vooral natuurlijk betrekking op 

gebieden die nog niet die functie hebben. Voor een bestaand gebied de rechten veilen kan, 

maar dan moet je als gemeente geld mee nemen. In Nederland hebben we het recht om op je 

eigen grond te ontwikkelen, als een bestemming daar op komt. Dan moet je eigenlijk naar een 

systeem gaan waarin de gemeente het recht heeft om te ontwikkelen op grond, maar dat is een 

andere systematiek’ (Persoonlijke communicatie, 25-09-2013). Daarnaast vermeldt de heer 

Fokkema dat een dergelijk instrument als verhandelbare ontwikkelrechten voornamelijk goed 

werkt in situaties van groei en bouw op uitleglocaties.  

 Het derde interview is gehouden met de heer Bomhoff hij is senior jurist bij de 

provincie Limburg. Op de eerste deelvraag in dit hoofdstuk antwoordt de heer Bomhoff 

samenvattende het volgende. Hij is het niet eens met de heer Fokkema dat dit regulatieve 

woningmarktinstrument een marktinstrument is. Volgens hem worden er nog genoeg nieuwe 

woningen gebouwd, van een algehele bouwstop is dus geen sprake. Het enige wat de 

verordening en de bijbehorende beleidsregel doen is het verminderen van het aantal plannen 

dat ingediend kan worden. Wel kunnen nog plannen worden ingediend die zorgen voor een 

kwalitatieve verbetering van de woningmarkt in Parkstad Limburg. Kwantitatief wordt het 

aantal plannen niet teruggeschroefd. Er worden volgens de heer Bomhoff geen plannen 
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geschrapt. Er is dus een geringe kans dat een rechter een schadeclaim toekent. Over de tweede 

deelvraag is in dit interview niet gesproken.  

 

8.3.2. Reflectie kwalitatief onderzoek 

 

Terugkijkend op het kwalitatief gedeelte van dit onderzoek kan ik stellen dat de interviews 

zeker geholpen hebben bij het verdiepen van het onderwerp. Verkennende interviews geven 

naar mijn mening meer informatie dan documentanalyse. Voor een eerste stap in dit 

onderzoek is dit erg nuttig. Het probleem echter bij dergelijke interviews is dat het lastig is 

om concrete conclusies te trekken. Het zijn immers meningen van mensen. Daarnaast was het 

voor dit onderzoek naar mijn mening niet nodig om door middel van open of axiaal coderen 

de interviews te analyseren. Deze technieken geven misschien meer inzicht in wat de 

respondent zegt, maar zijn voornamelijk geschikt voor een ‘grounded theory’ benadering.  

 

8.4. Resultaten en reflectie kwantitatief onderzoek 

 

Ten eerste worden weer de resultaten besproken en ten tweede wordt op de onderzoek 

uitvoering gereflecteerd. Het kwantitatief deel van dit onderzoek is zoals besproken in het 

vorige hoofdstuk uitgevoerd door middel van een enquête. Deze enquête wordt nu per vraag 

besproken en geanalyseerd.  

 

8.4.1. Resultaten kwantitatief onderzoek 

 

Zoals in de vorige paragraaf vermeld wordt in deze sub paragraaf per vraag de kwantitatieve 

kant van het onderzoek besproken.  

 

A) Vragen over de organisatie waar de respondent werkzaam in is: 

A1: Ik werk bij een: 

 Gemeente 

 Provincie 

 Woningcorporatie  

 Projectontwikkelaar  

 Anders, namelijk 
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De respons van deze vraag wordt weergegeven in onderstaande tabel.  

 

 

Tabel 2: Vraag A1: ik werk bij een: 

Deze vraag laat zien welk type respons deze enquête heeft opgeleverd. Goed is te zien dat 

geen medewerkers van projectontwikkelaars hebben geantwoord. Dit zorgt er helaas voor dat 

deze enquête enigszins gekleurd is. Het antwoord ‘anders’ is ingevuld door medewerkers van 

de stadsregio Parkstad Limburg. In het totaal hebben 18 respondenten de enquête ingevuld, 

hiervan waren er 5 van een gemeente, 9 van de provincie Limburg, 1 van een 

woningcorporatie en 2 van de stadsregio Parkstad Limburg.  

 

B) Vragen over de Beleidsregel kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid-Limburg.  

 

Ten eerste wordt er een vraag gesteld over uw bekendheid met de kwaliteitscriteria 

Nieuwe woningen, vervolgens worden u een aantal stellingen voorgelegd. Deze 

stellingen meten uw verwachting van de kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid-

Limburg.  

 

B1: Ik ben bekend met de Beleidsregel Kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid-

Limburg 

 Ja 

 Nee 

 Weet niet  

De respons op bovenstaande vraag wordt weergegeven in onderstaande tabel.  
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Tabel 3: Vraag B2: Ik ben bekend met de Beleidsregel Kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid-Limburg 

 

Uit deze tabel blijkt toch nog dat 5 respondenten niet echt weet hebben van de Beleidsregel 

Kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid-Limburg. Na deze vraag kwam een uitleg van de 

beleidsregel, hierdoor is iedereen in staat gesteld de rest van de enquête in te vullen.  

 

B2: De Beleidsregel kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid-Limburg zal er voor 

zorgen dat de woningmarkt in Zuid-Limburg weer op orde komt. 

 Helemaal mee eens 

 Mee eens 

 Mee oneens 

 Helemaal mee oneens 

 Weet niet 

 

De respons op bovenstaande vraag wordt weergegeven in onderstaande tabel.  

 

0

2

4

6

8

10

12

14

ja weet niet nee



81 
 

 

Tabel 4: Vraag B2: De Beleidsregel kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid-Limburg zal er voor zorgen 
dat de woningmarkt in Zuid-Limburg weer op orde komt. 

 

Goed is te zien dat er gemengde gevoelens bestaan over de werking van de beleidsregel. Over 

het algemeen kan men stellen dat er neutraal gedacht wordt over de werking van de 

beleidsregel. Nu zou het interessant zijn een aantal redenen hiervoor te horen. Gelukkig gaat 

de volgende vraag hier dieper op in.  

 

B3: Zou u een reden kunnen geven waarom u voor dit antwoord heeft gekozen: 

 

Deze vraag wordt behandeld door middel van een samenvatting van de antwoorden. Op deze 

manier kan een duidelijk overzicht worden gegeven van wat de belangrijkste of meest 

genoemde redenen zijn. Ten eerste geven veel respondenten aan dat het hier om een onderdeel 

gaat van een groter geheel. Het is volgens hun belangrijk te beseffen dat deze maatregel 

voornamelijk invloed heeft op het kwantitatief overschot. De mis match tussen vraag en 

aanbod (het kwalitatieve aspect) is volgens hun ook erg belangrijk. Aanvullende maatregelen 

om dit kwalitatief aspect aan te pakken zijn even belangrijk. Een respondent verwoordde het 

zo: ‘Met dit instrument is de kraan dicht gedraaid, nu kan het dweilen beginnen’. 

Samenvattend kan men dus stellen dat men voornamelijk de beleidsregel als onderdeel ziet 

van een groter geheel. Dit is ook correct, de verordening ‘wonen-zuid’ geeft ook wat hefboom 

om de woningmarkt in Zuid-Limburg weer in orde te maken. Daarnaast geven veel 

respondenten aan dat dit instrument erg belangrijk is. Het geeft blijkbaar wat meer houvast in 

het op orde brengen van de woningmarkt. 
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B4: Ondanks dat er aan kwaliteitscriteria moet worden voldaan zullen er toch nieuwe 

plannen worden ingediend. 

 Helemaal mee eens 

 Mee eens 

 Mee oneens 

 Helemaal mee oneens 

 Weet niet 

 

 

Tabel 5: Vraag B4: Ondanks dat er aan kwaliteitscriteria moet worden voldaan zullen er toch nieuwe 
plannen worden ingediend. 

 

Deze vraag is gesteld om te peilen of men toch nog verwacht dat er nieuwe plannen worden 

ingediend. Zoals bij de vorige vraag duidelijk is geworden is het toch belangrijk dat er nieuwe 

plannen worden gemaakt om de kwalitatieve mis match op te lossen. Zoals duidelijk is te zien 

in bovenstaande tabel gelooft men zeker dat er nog nieuwe plannen worden ingediend.  
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B5: Welk van onderstaande kwaliteitscriteria zullen volgens u voor de meeste weerstand 

zorgen voor het maken van een nieuw plan: 

 Er moeten evenveel woningen worden gesloopt als er nieuw worden gebouwd 

 Het moet onderdeel zijn van een herstructureringsproject  

 Een bijdrage aan een sloopfonds 

 

 

Tabel 6: Vraag B5: Welk van onderstaande kwaliteitscriteria zullen volgens u voor de meeste weerstand 
zorgen voor het maken van een nieuw plan: 

 

Deze vraag is gesteld om te toetsen wat nu de grootste obstakels zullen zijn bij het indienen 

van nieuwe plannen. Dit is belangrijk om te weten, omdat zo duidelijk wordt op welke punten 

deze maatregel kan mislukken. Duidelijk is te zien dat men zich voornamelijk zorgen maakt 

over het feit dat er evenveel woningen gesloopt moeten worden als er nieuwe worden 

gebouwd. Dit kwam ook al duidelijk naar voren in het interview met de heer Fokkema. 

Blijkbaar zitten bouwondernemers niet te wachten op dergelijke maatregelen. Dit is vanuit 

hun perspectief ook te begrijpen.  

 

  

0

2

4

6

8

10

12

Er moeten evenveel
woningen worden

gesloopt als er nieuw
worden gebouwd

Het moet onderdeel zijn
van een

herstructureringsproject

Een bijdrage aan een
sloopfonds



84 
 

C) Vragen over verhandelbare ontwikkelrechten.  

 

Nu volgen een aantal vragen en stellingen over het instrument verhandelbare 

ontwikkelrechten.  

C1: Bent u bekend met het instrument verhandelbare ontwikkelrechten 

 Ja 

 Nee 

 Weet niet  

o Indien nee of weet niet volgt een uitleg van verhandelbare 

ontwikkelrechten  

 

 

Tabel 7: Vraag C1: Bent u bekend met het instrument verhandelbare ontwikkelrechten 

 

Deze vraag is gesteld zodat iedere respondent dezelfde basiskennis bezit om de volgende 

vragen te kunnen beantwoorden. Wanneer een respondent ‘weet niet of nee’ antwoordde werd 

deze doorverwezen naar een uitleg over het instrument. Over het algemeen zijn er voor- en 

nadelen bij deze methode. Nadelen kunnen zijn dat je antwoorden stuurt, dat wil zeggen je 

laat niet respondenten vanuit hun eigen ervaring antwoorden. Het voordeel van deze vraag is 

dat je zeker weet dat iedere respondent dezelfde kennis bezit. Gevolg is dat de antwoorden op 

de volgende vragen meer opleveren. Zoals duidelijk te zien is, wisten al veel respondenten 

wat van dit instrument.  
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C2: Het instrument verhandelbare ontwikkelrechten is een nuttig instrument voor het 

verminderen van leegstand in Parkstad Limburg. 

 Helemaal mee eens 

 Mee eens 

 Mee oneens 

 Helemaal mee oneens 

 Weet niet  

 

 

Tabel 8: Vraag C2: Het instrument verhandelbare ontwikkelrechten is een nuttig instrument voor het 
verminderen van leegstand in Parkstad Limburg. 

 

Deze vraag is gesteld om er achter te komen in hoeverre de respondenten vinden dat een 

instrument als verhandelbare ontwikkelrechten de leegstand in Parkstad kan verminderen. Uit 

de reacties is op te maken dat men hier overwegend neutraal tegenover staat. Hieruit kan men 

concluderen dat men niet echt denkt dat dit instrument zou kunnen werken. De redenen 

hiervoor worden in de volgende twee vragen getoetst.  

 

C3: Zou u kunnen aangeven waarom het instrument verhandelbare ontwikkelrechten 

wel of niet toepasbaar is in Parkstad Limburg.  

 

Reacties op deze vraag zijn onder andere dat men de relatie tussen dit instrument en de 

problematiek in Parkstad Limburg niet ziet. Men is het er niet over eens of deze rechten 

überhaupt waarde zullen hebben in de situatie van Parkstad Limburg. Men vindt het beter om 
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via een ander instrument negatieve externe effecten te beprijzen. Andere stellen weer dat het 

wel toepasbaar is maar alleen in een compact stedelijk gebied. Daarnaast moet er een 

duidelijk juridisch kader zijn wat het instrument afdwingbaar maakt. Andere reacties zijn dat 

het juist prijsopdrijvend werkt en kleine ontwikkelaars dupeert, dit in tegenstelling tot reacties 

die stellen dat de rechten geen waarde zullen hebben. Uit deze reacties valt op te maken dat 

een instrument als verhandelbare ontwikkelrechten geen geschikt instrument wordt geacht om 

toe te passen in de situatie in Parkstad Limburg. Het is beter om tegen het licht van de 

achtergrond in Parkstad een instrument te ontwikkelen dat specifiek de problemen aanpakt.  

 

C4: Wat kunnen in uw ogen mogelijke knelpunten zijn bij het invoeren van een 

instrument als verhandelbare ontwikkelrechten.  

 

Deze vraag behandelt de knelpunten bij het invoeren van ontwikkelrechten in Parkstad 

Limburg. Dit is een belangrijke vraag, omdat het een beeld geeft van de mogelijke 

aanpassingen die aan het instrument moeten worden gedaan voordat het zal werken. Uit de 

reacties is te destilleren dat voornamelijk een juridisch kader nodig is om de ontwikkelrechten 

in te voeren. Men heeft twijfels of in een situatie van weinig schaarste een instrument als dit 

wel werkt. Daarnaast is men bang voor veel rompslomp, ongelijke behandeling, heeft men 

twijfels aan de uitvoerbaarheid en maakt het de zaak alleen maar moeilijker.  

 

Dit gedeelte van het onderzoek samenvattend kan worden gesteld dat men relatief positief 

staat tegenover de regulatieve maatregelen in Limburg. Men ziet in dat het zo niet langer meer 

gaat en neemt ondanks bezwaren de maatregelen voor lief. Over het instrument verhandelbare 

ontwikkelrechten is men negatief. Men ziet niet in dat een dergelijk instrument kan helpen. 

Hetzelfde beeld gaf al het interview met Jan Fokkema. De situatie in Limburg leent zich niet 

om door middel van marktordeningsinstrumenten die eigendomsposities veranderen de 

woningmarkt vlot te trekken. Er is domweg te weinig schaarste om dit instrument in te zetten.  
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8.4.2. Reflectie kwantitatief onderzoek 

 

Al reflecterende op het kwantitatief onderzoek kan ik stellen dat het boven verwachting goede 

resultaten heeft opgeleverd. In eerste instantie was ik sceptisch over de respons van deze 

internet enquête. Achteraf bezien moet ik stellen dat door een goede begeleidende e-mail en 

een deugdelijke respondenten zoektocht goede resultaten zijn behaald. Een minpunt is de 

eenzijdige opkomst. Het was prettig geweest als wat medewerkers van woningcorporaties en 

projectontwikkelaars de enquête hadden ingevuld. Nu is het de vraag of deze enquête een 

representatief beeld geeft van hoe men in de regio over deze twee instrumenten denkt. Naar 

mijn mening, gelet op de overeenkomsten tussen de interviews en de enquête, is de validiteit 

voldoende. Natuurlijk kon deze interne validiteit hoger zijn wanneer andere partijen de moeite 

hadden genomen de enquête in te vullen. Wanneer het onderzoek in het algemeen wordt 

bekeken is het validiteitsaspect redelijk.  
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9. Conclusie en aanbevelingen 

 

In dit hoofdstuk wordt een conclusie getrokken, worden aanbevelingen gedaan voor verder 

onderzoek en zal over het hele onderzoek worden gereflecteerd. De conclusie zal als volgt 

worden opgebouwd. Ten eerste zal door middel van de hoofdstukken met bijbehorende 

deelvragen de lijn van het onderzoek worden weergegeven. Als laatste wordt de hoofdvraag 

beantwoord.  

 

9.1. Conclusie  

 

Het doel van dit onderzoek is: het in kaart brengen van de voor en nadelen van de 

beleidsregel kwaliteitscriteria nieuwe woningen en het helpen verbeteren van dit instrument 

door het toetsen van de bruikbaarheid van non-financiële compensatie in de vorm van 

verhandelbare ontwikkelrechten of ontwikkelrechten. Ten eerste kan ik stellen dat aan het 

eerste gedeelte van de doelstelling is voldaan. Door middel van interviews en een enquête is 

duidelijkheid verschaft over de voor- en nadelen van de beleidsregel kwaliteitscriteria nieuwe 

woningen. Daarnaast was het doel om dit instrument te verbeteren door middel van de 

toetsing van een instrument van non-financiële compensatie. Met alle eerlijkheid was het 

lastig dit deel van de doelstelling te verwezenlijken. Verderop in de conclusie wordt hier 

verder op ingegaan.  

 De eerste deelvraag in dit onderzoek luidt als volgt: Wat is op dit moment de 

transformatie opgave in de regio Parkstad Limburg? Het antwoord op deze vraag is als volgt. 

Duidelijk is in hoofdstuk 2 te zien dat Parkstad Limburg te maken gaat krijgen met flinke 

woningleegstand. Het aantal particuliere huishoudens gaat sterk afnemen. Daarnaast is te zien 

dat de regio sterk vergrijst. De transformatieopgave is dus enerzijds het verminderen van de 

leegstand in de regio en anderzijds het aanpassen van woningen naar de behoefte van de 

inwoners. Deze inwoners zijn in toenemende mate alleenstaande ouderen en minder jongeren. 

De tweede deelvraag was: Wat is op dit moment het krimpbeleid in Parkstad Limburg? 

Een antwoord op deze vraag is eenvoudig te geven en is terug te lezen in hoofdstuk 3. In dit 

hoofdstuk is namelijk het krimpbeleid van de regio weergegeven en geanalyseerd. Het beleid 

van de regio Parkstad Limburg kan als volgt worden weergegeven: De regio staat voor een 

kwantitatieve krimpopgave, maar wil de kwaliteit van de woningvoorraad niet uit het oog 

verliezen. De huidige krimpopgave is vastgelegd in een Envelop 2012-2020. Een van de 

grootste prioriteiten is het afremmen van de huidige bouw. Sloop van het aantal woningen zal 
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de komende periode belangrijk zijn. Een provinciale verordening genaamd ‘verordening 

Wonen Zuid-Limburg’ speelt een belangrijke rol hierin. Met de verordening wordt beoogd te 

borgen dat de kwaliteit van de bestaande woningvoorraad op peil blijft en aansluit bij de vraag 

van de huidige en toekomstige woonconsument. Er mogen dus geen ongewenste woningen 

worden bijgebouwd. Gedeputeerde Staten krijgen de opdracht per geval te beoordelen of een 

nieuwe woning als gewenst kan worden beschouwd en buiten het verbod van de verordening 

valt of niet. Een onderdeel van deze verordening is de kwaliteitsregel nieuwe woningen Zuid-

Limburg vastgesteld op 2 juni 2013. Deze heeft als doel om de woningmarkt in Zuid-Limburg 

weer in orde te brengen. Dit op orde brengen moet gebeuren door middel van het terugdringen 

van de planvoorraad. In de criteria staat in het algemeen dat er kwantitatief minimaal evenveel 

gesloopt moet worden als er nieuw wordt toegevoegd in het nieuwe plan. 

 De derde deelvraag in dit onderzoek is: Welke verschillende manieren zijn er om in te 

grijpen in de markt? Deze deelvraag is in het theoretisch kader, hoofdstuk 4, behandeld. 

Kortweg zijn in dit onderzoek de volgende manieren onderscheiden. Men kan ingrijpen in de 

markt door middel van, niets doen, vrijwillige oplossing, regulering, welvaart economische 

benadering en eigendomsbenadering. Deze verschillende manieren zijn in het theoretisch 

kader uitgewerkt en bediscussieerd. Op basis van redenatie is in dit onderzoek bedacht dat de 

ingrepen niets doen, vrijwillige oplossing, en een welvaart economische benadering niet 

gewenst zijn in de situatie in Parkstad Limburg. De ingrepen regulering en een 

eigendomsbenadering zijn blootgesteld aan een toetsing in de op het theoretisch kader 

volgende hoofdstukken.  

 De volgende deelvraag in dit onderzoek is: Wat houden planschadeclaims in en op 

welke manieren kunnen deze worden opgelost? In eerste instantie is in dit onderzoek de 

veronderstelling geweest dat er veel planschadeclaims zouden ontstaan door het beleid van de 

regio Parkstad en de provincie Limburg. Na verder onderzoek bleken deze er ook te zijn. Het 

probleem is echter dat deze juridisch gevoelige onderwerpen lastig te onderzoeken bleken. 

Mij werd geen toegang verleend tot deze casussen. Daarnaast wisten verschillende 

geïnterviewden mij te overtuigen dat deze claims naar alle waarschijnlijkheid niet werden 

erkend. Daarom is besloten dit onderdeel van het onderzoek niet uit te voeren. Wel is het 

instrument verhandelbare ontwikkelrechten verder uitgewerkt en getoetst. De resultaten 

hiervan volgen in de rest van deze conclusie.  

 De vijfde deelvraag in dit onderzoek luidt: Aan welke randvoorwaarde moeten 

verhandelbare ontwikkelrechten voldoen willen ze in de praktijk toegepast kunnen worden? In 

hoofdstuk 5 is het instrument verhandelbare ontwikkelrechten verder uitgewerkt. De 
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achtergrond van het instrument alsmede verschillende randvoorwaarden zijn besproken. In 

antwoord op deze vraag kan worden gesteld dat er nog veel open vragen zijn omtrent het 

invoeren van verhandelbare ontwikkelrechten in Parkstad Limburg. Men kan zich afvragen of 

het verstandig is om een bepaalde vorm van marktwerking in te voeren in gebieden waar al 

een scheve verhouding is tussen vraag en aanbod. Daarnaast is het maar de vraag of 

ontwikkelaars geïnteresseerd zijn in het kopen van rechten om in een krimpgebied een gebied 

te herstructureren. Aan de andere kant is het instrument in theorie zeer geschikt om 

ruimtelijke ontwikkelingen te sturen, iets wat in de regio Parkstad Limburg van belang is. De 

leegstand kan bevoorbeeld worden verminderd, daarnaast worden de nieuwe woningen meer 

geschikt gemaakt voor toekomstige bewoners. Een ander positief punt van het instrument is 

dat de bouw van woningen in beweging blijft. Specifieke randvoorwaarden voor het 

instrument die gevonden zijn, zijn onder andere: maatschappelijke betrokkenheid, 

ontvangende gebieden die goed aansluiten bij de vraag van de markt, voldoende schaarste, 

flankerend beleid en eenvoudige overdracht van rechten. De randvoorwaarde voldoende 

schaarste wordt in het geval van Parkstad Limburg niet gehaald. Dit wordt later bevestigd 

door de respondenten in dit onderzoek.  

 De volgende set deelvragen wordt beantwoord in hoofdstuk 7 resultaten. Het gaat om 

de volgende twee deelvragen. Wat zijn de voor en nadelen van regulering op de woningmarkt 

in Parkstad Limburg? Is het mogelijk verhandelbare ontwikkelrechten in te voeren in 

Parkstad Limburg als ordeningsmechanisme? Beide deelvragen staan in nauw verband met de 

onderzoeksdoelstelling en hoofdvraag. Volgens de projectontwikkelaars is het grootste nadeel 

van dit type regulering in Parkstad dat het zal zorgen voor een bouwstop. In de gehouden 

enquête kwam ook naar voren dat het een ‘normale’ marktwerking blokkeert. Het is volgens 

hun toch noodzakelijk dat de kwalitatieve voorraad woningen in de regio wordt verbeterd. Het 

is maar de vraag of bouwondernemers zich niet te veel tegen het hoofd gestoten voelen. Aan 

de andere kant wordt wel opgemerkt dat ondernemers altijd bereid zijn mee te doen wanneer 

ze er wat aan verdienen. De voordelen van het regulatieve instrument zijn echter groter. Men 

meent dat het daadwerkelijk helpt om een stop van nieuwe plannen, die niets bijdragen, af te 

dwingen. Er worden vanuit oude plannen nog genoeg woningen gebouwd (als ze ooit 

gebouwd worden) om de mensen te voorzien in hun behoefte. Wel moet er volgens sommige 

respondenten beter worden nagedacht over flankerend beleid. Op de vraag of het mogelijk is 

om verhandelbare ontwikkelrechten in te voeren komt een negatiever antwoord. Bijna alle 

respondenten waren bekend met het instrument. Men ziet echter te veel haken en ogen aan het 

instrument. De woningmarkt in Parkstad Limburg wordt gekenmerkt door een overschot aan 
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woningen. Een middel dat in situaties met schaarste floreert is in dit geval niet nuttig. 

Daarnaast moeten buitengebieden aangewend worden om dit instrument in te zetten. Dit is in 

Parkstad niet gewenst. Misschien dat het een nuttig middel is als het ingezet kan worden met 

een duidelijk afdwingbaar juridisch kader. 

 Deze deelvragen vormen de basis van de beantwoording op de hoofdvraag alsmede 

een ruwe samenvatting van het onderzoek. Nu wordt overgegaan tot de beantwoording van 

deze hoofdvraag, of met andere woorden de belangrijkste uitkomsten van dit onderzoek. De 

hoofdvraag luidt als volgt: Is het concept van verhandelbare ontwikkelrechten toepasbaar om 

planschadeclaims in de regio Parkstad Limburg op te vangen, als alternatief voor de 

verordening wonen Zuid-Limburg? Het antwoord op deze vraag gelet op de antwoorden op de 

deelvragen is deels wel en deels niet. Vanuit het gedachtenexperiment en het 

literatuuronderzoek kan er gesteld worden, dat het wel degelijk mogelijk is om door middel 

van non-financiële compensatie in de vorm van verhandelbare ontwikkelrechten 

planschadeclaims op te vangen zonder naar de context te kijken. Naar mijn mening moet dit 

eigenlijk nog maar gezien worden. Wanneer de context weg wordt gelaten en er geen sprake 

is van krimp kan het instrument werken. Helaas is de context toch erg belangrijk, waardoor 

het nog maar de vraag is of het werkt. Zo blijkt het in de praktijk lastig te zijn. De redenen 

hiervoor zijn dat het te lastig blijkt om dit instrument in te voeren. Er moet schaarste zijn, die 

er niet is. Er moet flankerend beleid zijn, dit flankerend beleid vergt een sterk juridisch kader. 

In deze huidige vorm is het dus niet mogelijk succesvol het instrument in te voeren. Een ander 

vorm van het instrument zou gewenst zijn. Te denken valt aan verhandelbare 

ontwikkelrechten met een duidelijk afdwingbaar juridisch kader en flankerend beleid. 

Misschien moet dit instrument zelfs in een landelijke context worden ingevoerd. De regulatie 

in Parkstad Limburg kan op het eerste gezicht wel hoopvol worden bekeken. Men is er in de 

regio van overtuigd dat deze situatie niet langer houdbaar is. Harde maatregelen als deze zijn 

dus volgens hun gewenst. De toekomst moet uitwijzen of het ook daadwerkelijk de gewenste 

situatie zal opleveren. 

In dit laatste deel van de conclusie worden een aantal concrete aanbevelingen gedaan 

voor de praktijk, zowel in Parkstad Limburg als de verhandelbare ontwikkelrechtenpraktijk. 

Voor de situatie in Parkstad Limburg rekening houdende met een toenemende krimp is het 

verstandig duidelijke afspraken omtrent de woningbouw te maken. De regulatieve 

maatregelen zoals de verordening ‘Wonen-Zuid’ is een eerste goede stap in het op orde 

brengen van de woningmarkt. Alleen wil ik wel opmerken dat niet alleen stilgestaan moet 

worden bij het verminderen van de leegstand, ook moet rekening worden gehouden met de 
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wensen van de huidige bewoners. Naar mijn mening is het verstandig in te zetten op 

generatiebestendige woningen. Op deze manier kunnen mensen langer zelfstandig wonen, wat 

tegenwoordig onder druk van het kabinetsbeleid belangrijk is.  

 Voor de verhandelbare ontwikkelrechten in het belangrijk te erkennen zoals al 

aangegeven in de conclusie, dat dit instrument alleen werkt in een situatie met veel groei. 

Daarnaast is het de vraag of dit instrument toepasbaar is in de Nederlandse praktijk. Naar mijn 

mening vergt het invoeren van verhandelbare ontwikkelrechten nog veel denkwerk. 

9.2. Aanbevelingen voor verder onderzoek 

 

Verder onderzoek op dit gebied zal kunnen ingaan op het ontwikkelen van een instrument dat 

wel bij kan dragen aan de oplossing van de problematiek in Parkstad Limburg. Misschien is 

het nog beter dit voor heel Zuid-Limburg te doen. Het enige nadeel hiervan is dat diepgravend 

onderzoek nodig is. Ik stel me voor dat men door middel van interviews tot een theorie zou 

kunnen komen die de problemen in Parkstad Limburg verklaart. Dit is een grounded theory 

gebaseerd onderzoek. Vervolgens moet in een ander onderzoek deze theorie worden getoetst 

aan de hand van verschillende enquêtes en gedachte-experimenten. Uit dit onderzoek zouden 

criteria kunnen voortkomen die aan de basis moeten liggen van het onderzoek. Deze criteria 

kunnen vervolgens in een ander onderzoek worden vergeleken met andere Nederlandse of 

buitenlandse cases. Dit zou voldoende diepte kunnen geven voor het ontwikkelen van een 

locatie specifiek instrument. Een ander voor de hand liggend onderzoek is het meten van het 

effect van de verordening Wonen Zuid-Limburg. Men zou over een langere periode kunnen 

meten of de doelstellingen van de verordening worden gehaald.  

 

9.3. Reflectie op gebruikte theorie en methodes 

 

Dit laatste onderdeel van de scriptie behandelt de reflectie op de gebruikte theorieën en 

methodes. Reflecterende op de theorie van Coase kan ik stellen dat het een zeer bruikbare 

theorie is om in een theoretische setting mee te experimenteren. In de praktijk blijkt het toch 

lastig te zijn om tot een gewenste situatie te komen. Zo is in dit onderzoek de toekenning van 

nieuwe rechten gedaan door middel van verhandelbare ontwikkelrechten. Dergelijke rechten 

dienen met veel zorgvuldigheid te worden gedefinieerd. Zeker in een situatie waar weinig 

vraag is, is een toekenning van rechten niet gewenst, omdat niemand de rechten wil ruilen. 

Alleen in tijden van echte schaarste is nieuwe toekenning van rechten gewenst. Mijn stelling 
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is dan ook dat een dergelijk systeem alleen werkt bij veel schaarste. Een ander bezwaar is het 

feit dat maar weinig mensen naar mijn idee opgewassen zijn tegen een nieuw systeem. 

Wanneer dingen die bekend zijn worden omgevormd in iets anders is het lastig je aan te 

passen. Misschien willen gedupeerden alleen een financiële vergoeding voor hun gelede 

schade. Het is voor hun niet wenselijk een recht te krijgen als ze hier niet mee bekend zijn.  

 De gebruikte methodes in dit onderzoek zijn naar mijn mening geschikt voor het 

uitvoeren van dit type onderzoek. Het gedachtenexperiment is daarentegen een zeer 

uitdagende methode met een hoop valkuilen. Het uitvoeren van een dergelijk instrument 

verlangt een bovengemiddelde nauwkeurigheid in de beginfase. Het liefst wil je in een paar 

uitgangspunten je experiment afbakenen. Dit is helaas niet mogelijk als je bedenkt dat bij de 

uitvoering van het experiment nieuwe inzichten ontwikkeld worden. Het is dan de vraag of je 

de uitgangspunten weer moet aanpassen of niet. Wanneer je de uitgangspunten aanpast heb je 

ze in het begin niet duidelijk opgeschreven.  

 Het houden van interviews om de onderzoekscontext en de onderzoeksobjecten goed 

te begrijpen is naar mijn mening essentieel. Ik heb veel baat gehad bij het praten met mensen 

die meer van het onderwerp weten. Daarnaast is het belangrijk dat je je als onderzoeker buiten 

je kamer begeeft. Mensen vinden het interessant dat je geïnteresseerd bent in wat ze doen. 

Daarnaast geeft het je de kans om meer te weten te komen dan in gemeentelijke documenten 

staat opgeschreven.  

 De gehouden enquêtes in de laatste fase van het onderzoek was naar mijn mening een 

zinvolle exercitie waardoor een groter publiek kon worden ondervraagd. Op deze manier 

vergroot je de interne validiteit van het onderzoek tot op zekere hoogte. Aan de andere kant 

was de mogelijke populatie voor dit onderzoek niet groot, hierdoor is de externe validiteit van 

het onderzoek minder groot. Maar door middel van het gebruik van drie verschillende 

onderzoeksmethodes kan ik stellen dat het onderwerp wel degelijk is onderzocht.  
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Bijlage interviewprotocollen 

 

Interviewprotocol Jan Rademakers.  

 

Introductie interview 

 

Allereerst hartelijk dank dat u mee wilt werken aan dit interview. Mijn naam is Kristiaan 

Laumen en ik ben masterstudent aan de Radboud Universiteit Nijmegen. Op dit moment 

schrijf ik mijn scriptie onder begeleiding van Erwin van der Krabben (Ru Nijmegen) en 

Esther Geuting (van Stec-groep) over verhandelbare ontwikkelrechten in Parkstad Limburg. 

Het idee achter mijn scriptie is dat leegstand en een teveel aan plancapaciteit een gevolg is 

van een teveel aan uitgegeven bouwrechten. Door het opnieuw aanwijzen van deze 

bouwrechten kan deze leegstand en plancapaciteit worden verminderd.  

 

Dit interview zal uit vier onderwerpen bestaan. Ten eerste wil ik u vragen stellen over het 

woningmarktbeleid in Parkstad Limburg. Vervolgens wil ik u vragen stellen over de 

verordening Wonen Zuid-Limburg. Daarna vragen over het ontstemmen van Plancapaciteit en 

tot slot vragen over andere manieren om de problematiek op te lossen.  

 

Onderwerpen semigestructureerd interview 

 

 Uitleg van het woningmarktbeleid in Parkstad Limburg: 

o Wat is op dit moment het beleid? 

o In welke type wijken speelt het probleem van leegstand? 

 Uitleg over de verordening Wonen Zuid-Limburg: 

o Wat houdt deze verordening in? 

o Wat zijn de gevolgen van deze verordening? 

 Vragen over het ontstemmen van plancapaciteit: 

o Hoe wordt omgegaan met planschade? 

o Wat is het verschil tussen private contracten en de publieke contracten bij het 

ontstemmen van plancapaciteit?  

 Andere manieren om de problematiek op te lossen: 

o Zouden de problemen opgelost kunnen worden door middel van verhandelbare 

ontwikkelrechten?  

 

Afsluiting van het interview.  
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Interviewprotocol Jan Fokkema 

 

Introductie interview 

 

Allereerst hartelijk dank dat u mee wilt werken aan dit interview. Mijn naam is Kristiaan 

Laumen en ik ben masterstudent aan de Radboud Universiteit Nijmegen. Op dit moment 

schrijf ik mijn scriptie onder begeleiding van Erwin van der Krabben (Ru Nijmegen) en 

Esther Geuting (van Stec-groep) over verhandelbare ontwikkelrechten in Parkstad Limburg. 

Het idee achter mijn scriptie is dat leegstand en een teveel aan plancapaciteit een gevolg is 

van een teveel aan uitgegeven bouwrechten. Door het opnieuw aanwijzen van deze 

bouwrechten kan deze leegstand en plancapaciteit worden verminderd. 

 

Ik zou het graag met u willen hebben over de Beleidsregel Kwaliteitscriteria nieuwe 

woningen Zuid-Limburg, het ontstemmen van de overcapaciteit rol van de gemeente en 

projectontwikkelaars, de rol van de projectontwikkelaars en verhandelbare ontwikkelrechten.  

 

Onderwerpen semigestructureerd interview 

 

 Beleidsregel Kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid-Limburg 

o Waarom bent u tegen deze beleidsregel? 

o Wat zijn de voor en nadelen van deze beleidsregel? 

 Ontstemmen van de overcapaciteit rol van de gemeente en projectontwikkelaars  

o Wat zijn de gevolgen van het ontstemmen van plancapaciteit? 

o Wat is de rol van de gemeentes hierin? 

o Wat is de rol van projectontwikkelaars hierin? 

 Rol van de projectontwikkelaars  

o Wat is de rol van projectontwikkelaars in een krimpende woningmarkt? 

 Verhandelbare ontwikkelrechten 

o Zouden verhandelbare ontwikkelrechten kunnen worden toegepast als non-

financiële compensatie? 

 

Afsluiting van het interview.  
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Interviewprotocol Bert Bomhoff 

 

Introductie interview 

 

Allereerst hartelijk dank dat u mee wilt werken aan dit interview. Mijn naam is Kristiaan 

Laumen en ik ben masterstudent aan de Radboud Universiteit Nijmegen. Op dit moment 

schrijf ik mijn scriptie onder begeleiding van Erwin van der Krabben (Ru Nijmegen) en 

Esther Geuting (van Stec-groep) over verhandelbare ontwikkelrechten in Parkstad Limburg. 

Het idee achter mijn scriptie is dat leegstand en een teveel aan plancapaciteit een gevolg is 

van een teveel aan uitgegeven bouwrechten. Door het opnieuw aanwijzen van deze 

bouwrechten kan deze leegstand en plancapaciteit worden verminderd. 

 

Ik zou het graag met u willen hebben over de Beleidsregel Kwaliteitscriteria nieuwe 

woningen Zuid-Limburg en de kans op schadeclaims door deze beleidsregel.  

 

Onderwerpen semigestructureerd interview 

 

 Beleidsregel kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid-Limburg: 

o Wat zijn de voor en nadelen van deze beleidsregel? 

o Wat zijn de gevolgen van deze beleidsregel? 

 Kans op schadeclaims:  

o Hoe hoog schat u de kans in dat er planschade betaald moet worden als gevolg 

van het beleid van de provincie Limburg? 

 

Afsluiting van het interview.  
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E-mail aan Juridisch Expertpool Planschade 

 

Beste Meneer/ Mevrouw, 

 

Over de telefoon heb ik contact met jullie gehad over het onderwerp planschade. Door middel 

van deze e-mail zou ik graag wat meer duidelijkheid willen geven over mijn onderzoek en 

daarnaast van de gelegenheid gebruik maken om een paar vragen te stellen.  

 

Ik ben Kristiaan Laumen en ben masterstudent aan de Radboud Universiteit Nijmegen. Op dit 

moment schrijf ik een masterscriptie onder begeleiding van Erwin van der Krabben over de 

mogelijkheid, of het nut van het gebruik van verhandelbare ontwikkelrechten bij planschade 

specifiek in de regio Parkstad Limburg. Parkstad Limburg probeert op dit moment het aantal 

plannen te verminderen door het ontstemmen van de plancapaciteit, hierdoor ontstaat de kans 

op schadeclaims. Verhandelbare ontwikkelrechten worden al langere tijd gebruikt in de 

Verenigde Staten (maar ook in andere landen) als een manier om deze planschade te 

vergoeden. Omdat planschade een belangrijk onderdeel is van een onderzoek is het van 

belang dat ik genoeg informatie verzamel over dit onderwerp. Voor mij is het van belang om 

te weten hoe groot het probleem van planschade daadwerkelijk is.  

 

Vragen die ik aan jullie als JEP heb zijn: 

  

 Hoeveel casussen hebben jullie binnengekregen?  

 Wanneer moeten gemeentes de schadevergoeding betalen? Wat zijn de contractuele 

voorwaarden die er voor zorgen dat gemeentes moeten betalen?  

 Hoe staan naar jullie mening gedupeerden in deze planschades? Willen ze graag 

betaald krijgen of staan ze open voor andere oplossingen?  

 Wat zijn de geldbedragen die gemeentes moeten betalen aan gedupeerden? 

 Zijn het alleen krimpregio's die met het probleem te maken hebben of zijn het ook 

groei regio's? 

 Zien jullie als JEP deze planschades als een probleem? 

 Denken jullie dat in de toekomst met meer krimpende regio's het een probleem wordt 

in Nederland om deze planschadeclaims te betalen?  

 

Met vriendelijke groet, 

 

Kristiaan Laumen 
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Bijlage interviewtranscripties   

 

Interview Jan Rademakers 

Datum: 16-04-2013 

Tijd: 11.30 -12.30 uur  

Locatie: Stadsregiokantoor Parkstad Limburg, CBS-weg 2, 6412 EZ Heerlen 

 

2004 is hier in de regio het besef aangewakkerd dat deze regio, maar ook andere regio’s in 

Nederland er last is van bevolkingsdaling. Er komt, heb ik begrepen wel een 

stabilisatieperiode qua bevolkingsdaling. De bevolkingsdalingsproblematiek heeft ten eerste 

tot heel veel discussie geleid. Tot 2004 groeide hier ook nog de bomen tot in de hemel. 

Uiteindelijk is de bevolkingsdaling steeds meer in de hoofden van bestuurders gekomen. Dit 

mede door het overaanbod van retaillocaties maar ook van woningen. Wat is er toen gebeurd? 

Op een gegeven moment is men gaan kijken hoe de krimp aan te pakken, maar ook, kijken 

naar de vraag: ’hoe groot is eigenlijk die opgave?’ Daarvoor is eigenlijk de 

herstructureringsvisie in 2009 opgesteld die geeft al een globaal beeld van welke wijken je 

teveel hebt 

Dat zijn heb ik begrepen bepaalde type wijken die je kunt definiëren als vroeg 

naoorlogse wijken? 

De wijken waar je teveel van hebt liggen vooral in het stedelijk gebied en dan is een stedelijk 

gebied hier wat anders dan een stedelijk gebied in Nijmegen bijvoorbeeld. Maar Heerlen, 

Landgraaf en Kerkrade noemen wij, een stedelijk gebied. Die stedelijke gebieden zij ook een 

beetje uitgedijd als je een foto zou maken kan je niet zeggen of het in Meersen ligt Kerkrade 

of Landgraaf. Je hebt wel oude mijnwerkerskoloniën, dat zijn kleine huisjes waar niemand op 

zit te wachten om het zo maar te zeggen. De opgave in kaart is gebracht tot 2020, die is 

kwantitatief berekend. Hier zijn de leegstand en de bevolkingsdaling in een formule gestopt. 

Daar komt een cijfer uit, waaruit blijkt dat er zesduizend woningen onttrokken moeten 

worden. Vorig jaar hebben we die geactualiseerd en is de opgave geactualiseerd naar 

vierduizend.  
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Bij het bestuderen van verschillenden documenten van Parkstad Limburg heb ik ook 

het idee gekregen dat dit aantal steeds verder omlaag gaat. Klopt dit? 

Hier zijn eigenlijk twee grote redenen voor. Ten eerste is dat dat de beleidsperiode korter 

wordt en dus ook de beslisbare periode. Daarnaast wordt er al gesloopt en valt de migratie 

meer mee dan gedacht. Er zijn toch minder verhuisbewegingen dan gedacht van Parkstad naar 

andere delen van het land. De economische crisis schijnt daar een hele grote rol in te spelen. 

Als je je huis niet kan verkopen kun je ook niet verhuizen, hetzelfde geld voor banen want als 

je ergens geen baan kan vinden dat kun je ook niet verhuizen. Aan die redenen wordt deze 

daling onderbouwd, maar wij verwachten zelf dat het na 2020 nog erger wordt. Dit door de 

vergrijzing, met andere woorden, dat er dan wel een sterfte overschot is. Op een gegeven 

moment ga je dus kijken wat je bouwprogrammering is en wat voor plannen we hier hebben 

liggen. 

In 2006 is er een inventarisatie geweest van de woningbouwplannen en kwamen ze op nog 

ongeveer 12.000 te bouwen woningen in alle vormen en maten. Maar ook bestemmingsplan 

technisch geregeld van heel hard tot juist heel vaag. Hier zijn afspraken over gemaakt en is 

een eerste slag in gemaakt. Hiervoor is het document van zeef naar zwengel gebruikt. Dit 

leverde uiteindelijk op dat de afspraken uit het verleden toch garanties gaven voor de 

toekomst, ook al was het bestemmingsplan technisch niet goed geregeld. Doordat de politiek 

al afspraken had gemaakt met project ontwikkelaars, zijn er toch een aantal locatie op blijven 

staan. Heel veel van die contracten zijn ook drie jaar eerder gesloten dat is dus nog in een 

ambtstermijn dan nu. Toch was het ook toen al te denken dat dat soort locaties nooit meer 

door zouden gaan. Dat besef  kwam toen nog te vroeg, daar is nu wat meer besef voor. Op een  

geven moment is er tegelijkertijd met deze herstructureringsvisie een woonvisie gemaakt waar 

het intrekking beleid is vastgesteld. Dat is niet meer en minder dan wat er in de woningwet 

gereld was om woningen in te trekken. In dat intrekkingsbeleid staat wat in te trekken is en is 

formeel vastgesteld door de Parkstad raden. Deze mogelijkheden hebben wij en die gaan we 

ook gewoon toepassen en als er plannen liggen die we kunnen intrekken dan doen we dat ook. 

Alleen is dat nog niet zo heel fanatiek gebeurd en met de actualisatie van de 

bestemmingsplannen is dat wel iets makkelijker.  

Dan kunnen jullie die plannen gewoon intrekken? 

Dan ontstem je dus bouwvergunningen die heel lang liggen maar waar nog niet iets mee is 

gedaan. Nu kan dat op basis van de Wabo en vroeger kon dat op basis van de woningwet. 
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Daarnaast hebben nog een onderzoek laten doen naar planschade en Kees van der Lee heeft 

dat onderzoek gedaan van SAOS. Het kwam er op neer dat je het beste kan publiceren dat het 

je beleid wordt bestaande woningbouwplannen te gaan schrappen. De bestaande 

plancapaciteit is eigenlijk ook al overtollig je hebt al 4000 woningen die je gaat slopen en als 

je daar nog eens 12.000 woningen aan gaat toevoegen bewijzen van spreken dan wordt je 

sloopopgave wel wat groter. Je kan het van twee kanten eerst eens gaan insnijden en daarop is 

een structuurvisie besluit eigenlijk genomen. Het structuurvisie besluit is genomen en waar 

we van zeggen we hebben krimp. En in een jaar gaan we actief bestemmingen veranderen 

waardoor we actief plannen eruit kunnen halen dus ook al bestaande woningbouwplannen en 

dan kom je ongeveer tot waar we nu zijn. Dan zijn we gaan kijken welke plannen we van af 

kunnen en welke we heel makkelijk van af kunnen. Je geeft eerst aan waar wij vinden waar 

plannen aan moeten voldoen en dan gaan we daar een koppeling tussen maken van die zijn 

dan ongewenst.  

Dat is dat figuurtje dan? En wat zijn dan die makkelijke? 

Die inventarisatie hebben we net afgerond uiteindelijk hebben we een aantal soorten plannen 

onderscheiden. De herstructureringsplannen dat zijn plannen met een kwantitatieve 

verdunning en dat zijn heel veel corporatieplannen die de leefbaarheid van de wijken moeten 

versterken en die vallen eigenlijk allemaal binnen de herstructureringsvisie en de corporaties 

hebben die ook samen gemaakt. Dat zijn plannen waar wij van zeggen die zijn allemaal goed. 

Dan hebben we prioritaire plannen en dat zijn plannen die bepaalde gemeentelijke ruimtelijke 

belangen dienen. Dus gemeenten vinden die plannen belangrijk. Dat kunnen financiële 

belangen zijn maar wat mij opvalt, is dat er tocht ook heel veel private belangen meespelen.  

En zijn dat dan plannen waar het meeste voor gelobbyd wordt?  

Ja ook. Het bekendste is het maankwartier en dat is wel bestemmingsplan technisch hard maar 

dat noemen wij een strategisch plan dat goed is voor de hele regio zuid Limburg. En over de 

rest daar wil ik me niet over uitlaten. Daarnaast heb je nog wat vage woningbouwplannen en 

het was blijkbaar hobby van gemeenten om bij de vorige inventarisatie zo veel mogelijk 

plannen op die inventarisatie te zetten op die lijst de regionale woningbouwprogrammering te 

zetten. Waarvan gezegd werd daar is alles voor gereld maar daar was helemaal niets voor 

geregeld en dan kom je er nu achter. De politiek heeft toen de opdracht gegeven probeer maar 

zoveel mogelijk plannen op die lijst te krijgen. En daarna heb je woningbouwplannen die 

makkelijk te schrappen zijn uit de bestaande woningbouwprogrammering. Heel veel van die 
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plannen daar zit de gemeente in en de gemeente die boekt daar zelf op af. Dat zijn plannen die 

makkelijk via een structuurvisie besluit kunnen intrekken en dat zij plannen waar we vanaf 

willen. In het rondje zijn ze makkelijk te ontstemmen en zijn ze gewoon ongewenst. De hele 

inventarisatie bestond uit 2200 woningen en dit zijn er al 2000 ongeveer waar van we denken 

dat we er gewoon al vanaf kunnen. Het kan zijn dat ontwikkelaars hebben gezegd we gaan 

toch niet realiseren of omdat ze simpelweg al gerealiseerd zijn.  

Het zijn dan voornamelijk plannen waar de gemeentes geld in hebben zitten? 

Heel veel wel of waar de initiatief nemer van heeft gezegd dat doen we niet meer. 

Omdat ze geen geld kunnen verdienen? 

Ja, plannen die ze niet meer weg kunnen zetten. Hier liggen simpel gezegd geen contracten 

aan ten grondslag met projectontwikkelaars.  

Er zit vast verschil tussen private contracten en de publieke contracten? 

Wij hebben dat allemaal op een hoop gegooid alles wat afgesproken is in een contract in een 

bestemmingsplan, bouwvergunning of verordening dan is het hard. Maar er is inderdaad een 

verschil tussen of het in een bestemmingsplan geregeld is of een artikel 19 besluit nu is dat 

een projectbesluit of omgevingsvergunning zonder ingrijpen in het bestemmingsplan. Als het 

gereld is is het echt publiek rechtelijk geregeld. Maar het kan ook nog met een contract zijn 

geregeld. In Simpelveld hebben we daar een paar voorbeelden van waar in het 

bestemmingsplan is geregeld dat de gemeente het moet omzetten naar woningbouw hoe dat er 

precies instaat het kan zijn dat er instaat dat minimaal zestien om minimaal zestig woningen 

dat het heel veel uitmaakt hoe het in het contract staat. Of dat de ontwikkelaar al een 

tegenprestatie heeft geleverd door een sporthal ergens neer te zetten. Het is contractueel 

geregeld dat een ontwikkelaar op een locatie een aantal woningen kan neerzetten en de 

gemeente heeft aan die verplichting nog niet voldaan en de gemeente ziet nu in dat aan de 

rand van onze gemeente om daar nu weer 24 woningkavels neer te zetten is eigenlijk geen 

goede ruimtelijke ordening. Wij zien dat het nu niet wordt weggezet maar het kan zijn dat als 

de markt weer aantrekt dat die wel vol komen te staan maar dan kan op een andere locatie 

huizen leeg komen staan. En het is een stukje natuur dat e dan moet omzetten naar 

woningbouw. Daarnaast is Simpelveld een artikel12 gemeente geweest en die zijn nu weer uit 

die problemen geraakt door deze contracten te sluiten en dat maakt het allemaal niet 

makkelijker.  
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En hoe wordt daar dan mee omgegaan?  

Dat zijn dan eigenlijk de woningbouwplannen die de gemeente dus ongewenst vind ook van 

uit een ruimtelijk beleid maar waar dus wel al private investeringen tegenover staan en dat 

noemen wij inderdaad de lastige plannen en het rijk heeft daar het JEP voor aangesteld. En nu 

liggen er wel achttien cases van bij het JEP die beoordeeld moeten worden. 

Van jullie? 

Ja, en dat zijn de lastige en dan moet je ook weten hoe dat privaatrechtelijk is geregeld 

voordat je daar iets mee kan doen.  

En die ontwikkelaars vragen die al om een soort Planschade? 

Ik weet niet of je bekend bent met het JEP maar twee jaar geleden hebben die een case uit 

Landgraaf gekregen. Over een casus van Volkers Wessels die dan inderdaad ook meende een 

inspanningsverplichting van de gemeente tegemoet te hebben en die hebbe uiteindelijk wel 

een schadeclaim ingediend maar die zijn niet tot aan de rechter gegaan en er is uiteindelijk 

geen som betaald. Daar heeft de gemeente gewoon van gezegd dat doen we niet en heeft 

Volkers Wessels daar ook geen zin in gehad om daar tijd en moeite in te steken omdat de 

afspraken een beetje vaag waren. Het contract was niet voldoende om wat af te dwingen.  

Als jullie daar nu 18 cases hebben liggen zien jullie dat dan als een groot probleem? 

Ja, het is een groot probleem en het zijn wel 12- 1300 woningen waar we dus eigenlijk het 

liefste vanaf willen. Het grootste probleem zit hem eigenlijk, ik weet niet of je daar tijd voor 

hebt of dat je daar kan komen, maar in Nuth daar heb je een paar locaties daar is begonnen 

met woningbouw en dat zijn contracten uit 2004 en de bedoeling was om daar 30 of 40 

woningen in een natuurgebied achtig kun je wel zeggen dat is meteen bouwrijp gemaakt en 

daar zijn wat kavels verkocht en nu wonen daar 7 man en voor de rest is het gewoon een grote 

bouwput. De gemeente wil daar geen groen aanleggen voor als er weer een bulldozer lans 

moet, aan de ene kant moet je wat met een dergelijk locatie want je kan die mensen niet zo 

laten zitten maar aan de andere kant wil je er geen 40 woningen neer gaan zetten want de 

markt trekt niet aan dus dat is eigenlijk het hele grote probleem.  

Dus jullie beleid is dan om het gewoon naar het JEP te sturen en die dat uit te laten 

zoeken. En dan laten jullie ze gewoon komen?  
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Er zijn verschillende strategieën en het hangt er vanaf wat eruit komt. Als er uitkomt dat een 

contract iets bevat zoals we hebben er een in Oorschot daar staat letterlijk in als de gemeente 

van de grond af wil dan moet ze de grondprijs betalen die toen op 2,2 miljoen werd geschat 

plus rente en dan is je strategie laat maar lekker liggen en kijk maar wat er gebeurd. Want die 

financiële risico’s kan geen gemeente nemen tegenwoordig. Maar ik heb ook begrepen dat 

een aantal van die casussen hele vage contracten bevatten en er wordt heel veel gezegd wacht 

maar tot 1 juli want dan treed de verordening Zuid Limburg in werking en als je dan een 

inspanningsverplichting hebt dan mag dat niet meer en dan geven wij de Provincie de schuld.  

En dan moet de provincie betalen? 

Dat weet ik niet, dat ligt eraan wat er dan is afgesproken.  

Jullie zien het dus als een groot probleem, maar hebben jullie er nu ook over nagedacht 

om dat op een andere manier op te lossen? 

Ja, er leven wel ideeën om er een regionale grondbank van te maken en dan om zoals in 

Duitsland her te verkavelen om dat op een of andere manier te waarderen om dat zo dan 

projectontwikkelaars grond kunnen inbrengen en dan zo weer. Daarna gaan we schiften wat 

gaan we doen en wat neemt de markt ook echt af wat is goed om daar de ontwikkelingen te 

maken en dan de winst te verdelen maar die is dan vrij klein. We hebben nu wel wat 

overleggen met ze en we hebben begrepen dat ze ook al wat hebben afgeschreven. Zij moeten 

ook het besef doorkrijgen dat ze niet alle locaties in de lucht kunnen houden want ze 

beconcurreren elkaar eigenlijk.  

Ik denk dat het voor hen dan ook wel wat makkelijker is om met een dergelijk initiatief 

mee te doen dan tegen de gemeentes te procederen.  

Je moet zorgen dat dat het leuke initiatief is en hoe je dat dan doet, ik denk dat het heel veel 

aangelegen is van wat staat er in bij die ontwikkelaars in de boeken. Ja, die hebben voor 25 

euro de vierkantenmeter grond gekocht en nu staat het voor 200 euro in de boeken en is dat 

wel nog realistisch zo hoog en dat is een beetje de vraag van hoe staat het bij hun in de 

boeken en wat gebeurd er als ze afschrijven en zelf die risico’s nemen dan denk ik dat ze zelf 

nog even blijven wachten. En ook wat doen hun collega projectontwikkelaars kijk op het 

moment dat een zegt schrijf dat van mij maar af en de andere zegt nee dat gaan we niet doen 

dan, die van mij die laten we lekker staan dan wordt zijn grond ook weer meer waard omdat 

jij afschrijft en dat is een prisoners dilemma.  
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En hebben jullie daar contact over hoe ze dat op moeten lossen? 

Nou in het begin niet maar nu beginnen we er wat contact mee te krijgen we hebben een 

eerste bijeenkomst gehad en ik begreep dat dat vrij positief was maar ik ben er zelf niet bij 

geweest omdat ik met de herverkaveling bezig was. Maar wat ik heb begrepen dat 

projectontwikkelaars zelf ook wel zien dat hier wel iets moet gebeuren want op deze manier ja 

dat levert ook niets op en die twee woningen die ze per jaar kunnen slijten tegenwoordig daar 

worden ze ook niet rijk van. Dus aan de andere kant zit wel in de aard van het beestje dat ze 

zoveel mogelijk winst willen behalen omzet behalen. Dus je moet eigenlijk iets hebben 

waardoor je op een of ander manier met redelijkheid of billijkheid iets op kan lossen. 

En zit er dan nog verschil tussen te regionale en de landelijke projectontwikkelaars? 

Nou ja het zijn alleen nog maar regionale projectontwikkelaars want de landelijke 

projectontwikkelaars hebben het tien jaar geleden al zien aankomen. Alleen Heijmans zit nog 

op een locatie en dan Jonge wat wordt gesteund door Volkers Wessels maar dit is eigenlijk 

ook een regionale ontwikkelaar. Ja, dat is de stand van zaken. Daarnaast zijn we heel erg blij 

dat de verordening wonen Zuid Limburg nu is opgesteld want die heeft die bovengrens nu 

afgekapt en dat alleen nog maar goede toegevoegd kunnen worden en ook meteen een 

onderscheid tussen harde plannen die al publiekrechtelijk zijn vastgelegd en plannen die dat 

nog niet zijn maar waard dus wel contracten onder kunnen liggen.  

Die verordening die houdt jullie een beetje uit de wind? 

Dat denk ik wel ja. Daar hopen we wel op en daar gaan we eigenlijk ook wel vanuit want wat 

ik nou heb vernomen van de experts Kees van de Lee en Arjan Bregman worden we daar mee 

wel geholpen bij bepaalde casussen dan. We hebben net zo goed casussen die we wel hebben 

het bestemmingsplan aangepast en de inspanningsverplichting hebben geleverd dat zijn ook 

heel veel waar de verkoop gewoon niet op gang komt en dat is de vraag hoe lang mag een 

ontwikkelaar er over doen om een project in de markt weg te zetten. En wanneer is de melk 

bedorven zullen we maar zeggen. 

Maar vinden jullie als Parkstad je dan niet goed genoeg om dit te doen? 

Nou ja dat is politiek. Het is natuurlijk handig wanneer er een financieel plaatje aan zit dat je 

het dan samen kan doen. Dat je eerst op de juiste plekken gaat snoeien kijk dat help natuurlijk 

wel in een gezamenlijk optreden maar uiteindelijk ga je niet de benodigde geldstroom 
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generen. Ik zag in je vragenlijst staan zijn het voornamelijk corporatiewoningen die ja gaat 

slopen. Ja, want je hebt natuurlijk de aanpak van het particulier bezit en heel veel uitgeponde 

corporatiewoningen die oud zijn en die leveren ook niets meer op en hoe ga je daar mee om 

want mensen staan onder water en betalen meer hypotheek dan dat het waard is eigenlijk en er 

komt ook nog niets binnen. 

Dat was mijn tweede onderwerp het versnipperd eigendom. Want daar hebben jullie 

natuurlijk ook een probleem? 

Ja, dat is het grootste probleem eigenlijk nog denk ik. Want dit is nog niet gebouwd en is 

papieren sloop en de echte aanpak en je wilt je totale woningvoorraad ook verduurzamen en 

de woningvoorraad verouderd. Eigenlijk moet negentig procent van de woningvoorraad 

omgezet worden dat moet verduurzaamd worden. De wijk van morgen en daar is het heel erg 

goed geluk de mensen zijn maar een week uit hun huis gehouden en die komen erna nog terug 

en dan hebben ze een heel andere woning die dan ook energiezuinig is. Aan de ene kant was 

dat relatief makkelijk te coördineren want dat waren corporatiewoningen en dat heeft Heem 

wonen gedaan. En aan de andere kant hadden corporaties nog de financiële middelen en nu is 

dat ook wat minder. Dat is ook al wat lastiger en als dat ook nog met versnipperd eigendom 

zou moeten dan wordt het al helemaal een lastige opgave.  

Hebben jullie al nagedacht hoe jullie dat gaan oplossen? 

Er worden al wat dingen bedacht. We hebben bijvoorbeeld een flat in Brunssum waar we nou 

aan het kijken zijn die is voor de helft uitgepond. Er wordt nou onderzocht die appartementen 

gaan blijkbaar voor 30.000 euro over de toonbank. Hoeveel geld je nodig hebt om die 

allemaal op te kopen met geld van de provincie en dan twintig jaar te verhuren, want de 

huurmarkt daar zit wel wat druk op, en ze over twintig jaar te slopen en dat zou precies uit 

moeten komen dat is een soort revolverend fonds. De gedeputeerde is daar heel erg 

enthousiast over als het daar aanslaat en het werkt om het dan ook in Kerkrade op een paar 

plaatsen te doen. Waar je precies dezelfde casus hebt. Dan heb je het alleen nog over 

appartementen en dan hoop je het ook nog met grondgebonden woningen te doen. Maar dat 

wordt al lastiger want dan worden je sloopkosten al weer anders. 

Is het al een keer in kaart gebracht hoe het zit met het versnipperd eigendom? 

Ja, dat is wel in kaart gebracht ik heb begrepen dat 60% corporatiebezit is hier en het 

versnipperd eigendom dat zit hem in bepaalde wijken. Welke wijken dat precies zijn kan ik je 
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niet zo benoemen daar ben ik ook net te lang weggeweest in Parkstad. In de kernen in de 

dorpskernen heb je voor 80% particulier eigendom en daar zit ook woningen bij die aan 

verandering toe zijn en je hebt ontgroeningen en vergrijzing dus je moet de omslag maken 

naar zorgwoningen en er wordt ook nog wel wat starterswoningen gevraagd, maar daar moet 

je niet in gaan investeren want daar is geen geld in te verdienen in die woningmarkt. Maar die 

kunnen het ook wel goed vinden in de bestaande markt. Maar je moet daar ook al in 

investeren want die woningen zijn niet meer van deze tijd. Die zijn niet meer voor de wensen 

van nu en daar moet ook wel een slag in worden gemaakt. Daarnaast is er nog steeds een 

verdunningsopgave. 

Jullie zijn dus voornamelijk van plan om die huizen terug te kopen en dan weer te 

verhuren, maar hebben jullie ook nagedacht over andere manieren, mensen een recht te 

geven om ergens anders te wonen? 

Maar dat gebeurt ook eigenlijk wel in Kerkrade is er een grote sloopopgave, en heel veel van 

die mensen wonen nu in Heerlen. Het is meer van je hebt een bepaalde en dat wordt nu wel 

uitgezocht wat is de gewenste verhouding huur en koop en hoe zou je dat dan moeten 

bereiken. Ik bedoel hierachter hebben we een wijk en daar zit wel wat versnipperd eigendom 

maar je hebt daar ook een corporatie die vrij groot is en die is ook al na aan het denken over 

hoe kunnen we die wijk veranderen dat daar ook meer huur kunnen creëren. Dat zijn eigenlijk 

de zoekrichtingen waar we nu in zitten. 

En waarom denken jullie dan dat er voor huur wel nog vraag is? 

Omdat er eigenlijk nog steeds. Mensen kunnen eigenlijk geen woning kopen want de 

hypotheek is lastig en de koopmarkt ligt helemaal stil plus het feit dat mensen zoals jij en ik 

niet hun hele leven kunnen werken bij een werkgever. Dus een stukje onzekerheid en je wordt 

er flexibel door. Ik zie daar wel een trend in ontstaan. 

Maar hier in de regio zeker. 

Dat denk ik wel, er staat ook zoveel te koop en toch merk je dat mensen ergens willen wonen. 

Maar er is geen cash om te kopen. 

Dat zijn een beetje de opgave hier. En je hebt natuurlijk de herverkaveling, we hebben ons 

aangemeld voor het experiment herverkaveling, dat gaat over hoe je dat misschien met 

projectontwikkelaars kan. Bijvoorbeeld een grondbank.  
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Maar jullie zitten nog echt in de beginfase? 

We hebben eerst in beeld gebracht hoe het bij de gemeentes zit en hoe ontwikkelaars er over 

deken. Binnenkort komt daar ook weer een nieuwe ontmoeting over en wat daar de ideeën bij 

zijn en wat voor plannen de woningcorporaties hebben. We willen gewoon eerst naar een 

programmering die realistisch is en daar leg je de opgave naast en hoe verhoud zich dat.  

En wat nou als jullie niets doen? 

Dan kom je bij de rechtvaardiging van wat we doen. De provincie heeft de verordening 

opgesteld waardoor er beperkingen komen op het bouwen. En dan heb je nog het financiële 

vraagstuk. De markt gaat ook niet uit zich zelf slopen zonder dat je ze daar toe verplicht. Maar 

uiteindelijk willen we naar een programmering waar nieuwbouw en sloop beide in kaart 

worden gebracht. Al de harde en zachte sloop en nieuwbouw en hoe dat in verhouding staat 

tot de envelop en dat moet leiden tot het gezond worden van de woningmarkt en weer wat 

doorstroming teweegbrengen. Het tweede is een kwalitatieve slag maken. We willen niet alle 

projecten uit de programmering halen, je moet ook blijven vernieuwen want anders sta je stil.  

En wat betreft de rechtelijke procedure dat zal moet uitwijzen hoe we verder gaan. Als het 

goed zijn alle ontwikkelaars al aangeschreven en dan is het de vraag wat nu onder 

ondernemersrisico valt en wat niet.  
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Interview Jan Fokkema 

Datum: 25.09.13 

Tijd: 11.00 -12.00 uur  

Locatie: Neprom Kantoor 

 

Zoals u weet bestaat er de Beleidsregel Kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid-

Limburg. Deze kwaliteitscriteria zorgen ervoor dat er eerst gesloopt moet worden 

voordat er gebouwd mag worden. U heeft nogal fel hierop gereageerd. Ik zou graag 

willen weten waarom u daar zo fel op hebt gereageerd.  

Ja, dat is goed. De Beleidsregel Kwaliteitscriteria nieuwe woningen Zuid-Limburg is een 

provinciale verordening. Eerlijk gezegd weet ik niet precies meer wat de geschiedenis is van 

de motie. Ik weet dat hij aangenomen is, maar er is ook een motie aangenomen. Ik weet niet 

precies hoe het nu verder uitgewerkt wordt, maar misschien kun jij daar iets over zeggen. Wij 

hebben daar tot twee keer toe zienswijzen op ingediend ook zijn we door onze leden daar op 

gewezen. Een aantal van onze leden zijn in Limburg actief, die leden hebben daar ernstige 

problemen mee. Dat was onze reden om daar naar te kijken, maar het is ook een principiële 

kwestie. Wij hebben het gevoel dat die provinciale verordening echt een 

marktordeningsinstrument is. We hebben het gevoel dat in deze tijd, met in verschillende 

marktsegmenten leegstand, de druk groter wordt bij overheden en marktpartijen om op een of 

andere manier de nieuwbouw te remmen. Om de markt te ordenen en om schaarste te creëren, 

dat is overigens ook wat de provincie zelf zegt. Wij zijn van mening dat het niet goed is als 

dat een algemene trend wordt, vandaar dat wij daar principieel op gereageerd hebben. Ik hoop 

niet al te emotioneel, want als je het over fel hebt klinkt dat emotioneel.  

 Aan de ene kant heb je op de korte termijn belangen van ontwikkelaars, die in 

Limburg posities hebben verworven in overleg met gemeenten en daar plannen voor maken. 

Vaak daar kosten en afspraken voor hebben gemaakt met gemeenten en daar soms zelfs al 

contracten over hebben afgesloten. De gemeente verleende daar alle medewerking aan en 

heeft belang bij woningbouw. Nu is een verordening zo dat gemeenten niet meer de 

bestemming mogen veranderen, daarmee zijn al die investering voor niets gedaan. Als je 

daardoor schade hebt is het mogelijk dit bij de gemeente te claimen, maar die gemeente kan er 

ook niets aan doen natuurlijk. Je verpest natuurlijk ook je relatie met de gemeente. Daarnaast 
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is het toch wel lastig om een schadeclaim in te dienen. Er is niet altijd sprake van een 

contract, je kan wel afspraken maken met de gemeente maar als het niet contractueel vast ligt 

heb je geen poot om op te staan. Dit is het directe belang van onze leden. Door zo’n 

verordening bestaat er natuurlijk rechtsonzekerheid en mensen raken daardoor ernstig 

gedupeerd.  

De andere reden is dat in de verordening een aantal kwaliteitseisen staan. Een van die 

kwaliteitseisen stelt dat nieuwbouw zuiniger moet dan tot nu toe in regelgeving is 

opgenomen. Wij vonden dat daar te weinig over nagedacht was. Bovendien mag je niet als 

overheid extra eisen stellen boven het bouwbesluit. Je mag dus niet voorwaarden voor een 

bouwvergunning eisen die scherper zijn dan het bouwbesluit. Dat de provincie gemeenten 

daartoe verplicht, is gewoon in strijd met de wet.  

Dat was dus het ene onderdeel, dat is in de laatste versie aangepast. De kwaliteitseisen 

van toen zijn met de wet er uit gehaald. Het andere principiële punt, het creëren van schaarste, 

vinden wij geen goed gebruik van het ruimtelijkeordeningsinstrumentarium. Het creëren van 

schaarste is niet de bedoeling van het ruimtelijke instrumentarium. Stel dat je dit soort dingen 

doet, dan is het nog maar de vraag of het gaat werken. In feiten zeg je: wil je een grotere 

woningen hebben en kun je dat betalen, dan betaal je maar extra voor het opruimen van een 

leegstaande woning. Je hebt jarenlang een corporatiewoning of portiekflatje gehuurd en je 

spaart voor een nieuwbouwwoning, ja dat mag dan niet, je moet betalen voor het slopen van 

het flatje wat je achterlaat.  

 

Op zich komen de kosten, als je dit niet doet, bij de consument te liggen. 

 

Op zich komt het bij de consument te liggen, maar ook veel nieuwbouw zal door de 

kwaliteitseisen niet door gaan.  

 

Jullie leden stellen; als dit zo door gaat dan kunnen wij niet meer bouwen. 

 

Ja. 

 

Dat zou dan een complete stop van de bouw in Zuid-Limburg betekenen. 

 

Er is nog wel plancapaciteit. Er zijn nog genoeg plannen met de bestemming woningen, maar 

dat is niet altijd op de locaties waar de mensen willen wonen. Op termijn wordt dat natuurlijk 
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steeds krapper, zo jagen we de prijs ook op, maar dat leg je dan niet neer bij degenen die een 

stap wil maken in de woningmarkt. We betalen daarmee voor het opruimen van de oude 

rommel. Je zou ook kunnen zeggen dat al die partijen die jaren niets hebben gedaan aan hun 

woningen worden beloond door restrictief beleid, terwijl deze niets hebben verbeterd.  

 

De regio is heel kien op het ontstemmen van de overcapaciteit. Heel veel plannen gaan in 

ieder geval niet door, maar wat zou dan de rol moeten zijn van provincie en gemeenten 

om de woningmarkt wat meer aan te jagen.  

 

Nou ja, er spelen natuurlijk allerlei dingen. We zijn nog niet gewend om om te gaan met 

situaties waar groei ontbreekt. Overigens zie je nu wel door de daling van de woningenprijzen 

dat het nu goedkoper wordt, gevolg is dat mensen vanuit Aachen in Limburg gaan wonen. 

Dus je kan altijd nog wat afdingen op wel of geen groei. Ik zeg niet dat je moet bouwen voor 

de groei, maar we moeten wel naar een model waar je kan blijven vernieuwen en waarin 

mensen een volgende stap kunnen maken. Dat betekent ook dat je de problemen van nu moet 

oplossen. Ik kan me goed voorstellen dat je vanuit provinciaal beleid in samenwerking met de 

gemeenten gaat aangeven waar wel en waar niet uitgebreid mag worden. Verder zal ik vooral 

stellen dat het in het bestaand stedelijk gebied moet gebeuren. Er moeten verder geen nieuwe 

gebieden aangewezen worden waar woningbouw mag komen. Dat is weer wat anders dan dat 

je partijen verplicht, want nu is het zo, ook binnen bestaand stedelijk gebied, dat je geen 

functie verandering mag toestaan naar woningen. Ik vind dat je daar gewoon de markt zijn 

werk moet laten doen. Het zal wel extra kosten met zich mee brengen in vergelijking met de 

uitleglocaties, maar voor een ruimtelijk ordeningsperspectief is dat een prima insteek. 

Daarmee geef je in elk geval mensen de mogelijkheid om wooncarriere te maken, waardoor 

ze beter kunnen gaan wonen. Daarmee heb je nog niet automatisch opgelost dat woningen op 

een gegeven moment minder waard worden en dat er wijken ontstaan die minder geliefd 

worden. Je hebt toch altijd de levenscycli van wijken en buurten, als je daar niets aan doet als 

overheid zal de verloedering in dat soort wijken en buurten verder doorgaan. Gevolg is dat er 

situaties ontstaan die maatschappelijk ongewenst zijn. Daar zal je op een of andere manier als 

overheid tegenop moeten treden, dat zal kosten met zich mee brengen, dat kan niet anders. 

Als je dat uit een publiek belang doet, zal dat niet betaald worden door de eigenaren van dat 

verloederde bezit. Als je dat als gemeenschap niet zo ver wil laten komen zal je daar middelen 

voor vrij moeten maken.  
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Betekent dat dat gemeenten moeten betalen voor de sloop en de herstructurering? 

 

Dat betekent dat als wij, want gemeentes zijn wij, als collectief vinden dat dat onaanvaardbaar 

is, dat je dan ook voor de kosten opdraait. Ik kan me goed voorstellen dat je zegt dat als je een 

woning hebt en dat exploiteert dat je op een gegeven moment ook verantwoordelijk bent voor 

het opruimen daarvan. Ik denk daarbij aan een verwijderingsbijdrage. Je kan ook zeggen, daar 

hebben we ons belastingsysteem voor. Daarvan kan je zeggen, dat gebruiken we ten behoeve 

van wijken en buurten, dat is een soort belasting die voor alle gebouwen geldt. Dan is een 

belastingsystematiek via de WOZ een aangewezen instrument. Dan leg je dat niet eenzijdig 

neer bij de mensen die willen vernieuwen, maar dan leg je dat gewoon bij het collectief neer. 

Ik snap overigens wel dat dat in de huidige situatie, waarin gemeenten alleen maar meer taken 

toe krijgen geschoven, het budget daar niet toereikend genoeg voor is. Vroeger hadden we 

nog speciale stadsvernieuwingsgelden van het rijk. Dat is allemaal afgebouwd. Door nu 

schaarste te creëren, rem je de vernieuwingen en ondernemerschap en rem je investeringen. 

Dat kan niet de bedoeling zijn. Ik vind niet dat je door middel van het creëren van schaarste 

verloedering moet tegengaan.  

 

Dat zou dan beteken dat het op dit moment bijna onmogelijk is, gezien de economische 

situatie om te herstructureren. Als de gemeenschap dit moet betalen kun je dat eigenlijk 

alleen maar doen in tijden van economische groei.  

 

Ongetwijfeld is dat afhankelijk van of je daar wel of niet opbrengsten voor kunt genereren. 

Maar goed, het is een illusie om te denken dat je die herstructurering kunt betalen uit de 

nieuwbouw. Als die nieuwbouw tot stilstand komt, komt er ook niets in het slooppotje. En 

corporaties zeggen; ik verhuur die handel wel, maar ik wil er ook niets aan doen dat is de 

consequentie. Dat is ook logisch. 

 

Wat is dan de rol van uw leden in deze situatie? Hebben zij ook iets te geven dat de 

woningbouw in Limburg weer op gang komt.  

 

Dat zouden ze kunnen als ze de ruimte krijgen. Maar je bedoelt eigenlijk: hebben zij een 

verantwoordelijkheid voor het saneren van verloederde wijken, want ze kunnen daar een rol 

bij spelen via de markt. Hebben zij daar een verantwoordelijkheid voor? Wat je ziet is dat 

ontwikkelaars altijd bereid zijn om te kijken of ze daar een bijdrage kunnen leveren. Om ze 
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daar voor aan te slaan gaat me te ver. Dat geldt bij woningbouw, kantoren en bij winkels. Je 

ziet dat ontwikkelaars een rol kunnen spelen bij bijvoorbeeld het ombouwen van kantoren 

naar studentenwoningen of naar ander functies. Op het moment dat je zegt van we hebben 

genoeg kantoren er mag niets meer bij, dan is ook de noodzaak om de kantoren die verouderd 

zijn af te waarderen ook niet meer zo nodig natuurlijk. Dus je doorkruist dat economisch 

proces heel erg sterk. Ik ben er echt niet voor om nieuwbouw via perverse prikkels te 

faciliteren waardoor dat gunstiger is dan bij de bestaande voorraad. Daar ben ik niet voor, 

maar naar mijn gevoel is dat ook niet aan de orde. Er moeten wel fiscale voordelen komen om 

de transformatie te vergemakkelijken. Een dergelijk instrument is een veel positiever 

instrument dan de nieuwbouw op slot te doen. Ik denk dat de nieuwbouw op slot doen erg 

protectionistisch is, ik ben niet voor ongebreidelde nieuwbouw, maar ik ben er wel voor om 

huishoudens de ruimte te bieden om te vernieuwen. Je ziet het ook bij winkels, die maken een 

enorme slag door internet, en hoe kan ik er voor zorgen dat die klant naar mijn winkel komt. 

Het pand zoals dat er nu uit ziet voldoet dan vaak niet meer. Vastgoed moet toch 

voornamelijk faciliteren, het faciliteert een economisch proces. Daar moet je niet in knijpen, 

want dan rem je vernieuwingen en dat moet je niet willen. En dat is een opgave waar we nog 

niet zo veel ervaring in hebben en waar je in krimpgebieden als eerste tegenaan loopt. En 

waar je over een weer naar elkaar moet luisteren en oplossingen moet bieden en niet zeg maar 

enorme zwart-wit standpunten innemen, met het idee daar lossen we de boel wel mee op.  

 

Ik kan me ook voorstellen dat ontwikkelaars geen geld willen steken in herstructurering 

omdat dat minder geld oplevert.  

 

Ontwikkelaars doen niets waar geen klanten voor zijn. Dus die doen alleen maar dingen voor 

hun opdrachtgever, hun kopers uiteindelijk. Als er geen uitleglocaties zijn dan moet je in 

bestaand stedelijk gebied kijken waar woningen te realiseren zijn, tegen een scherpe prijs, die 

voorzien in de behoefte op de woningmarkt. Dus ja, of ontwikkelaars daar nu wel of niet op 

zitten te wachten, dat hangt er vooral van af of de consument daar zijn geld voor over heeft. 

En als je eerst iets moet gaan slopen en daar geld voor moet betalen, omdat daar nog waarde 

inzit voor die vorige eigenaar, dan zal zich dat betalen in een hogere prijs. Dat moet de 

consument er maar voor over hebben. Dus ik vind het veel te gemakkelijk om te zeggen daar 

hebben ontwikkelaars geen zin in. Je bent er wel voor om met elkaar een dusdanig kader te 

scheppen dat die ontwikkelaar zijn klanten kan bedienen. Als er dan toch gebieden zijn die 
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niet vanuit de markt worden ontwikkeld dan ontkom je er niet aan om publieke middelen vrij 

te maken.  

 

De gemeente zou dan moeten uitkopen en moeten slopen? 

 

Dak kan, maar het kan ook door middel van een premie. Er zijn natuurlijk heel veel manieren 

om dat in de markt te zetten. 

 

Maar het grootste probleem op dit moment is dat er niet genoeg prikkels zijn om te 

investeren in Limburg. 

 

Heel concreet, waarom koopt een ontwikkelaar niet een complex van portieketages en bouwt 

daar nieuwbouw. Omdat hij teveel voor die woningen neer moet tellen om daar een product 

kwijt te kunnen. 

 

Heel veel ontwikkelaars zijn al teruggetrokken uit Parkstad.  

 

Dat gebeurt nu nog meer, want alle landelijke partijen zijn zich nu al terug aan het trekken. 

Dus ja, je versterkt de negatieve spiraal in plaats van dat je zoekt naar mogelijkheden om toch 

investeringen uit te lokken. Je moet toch partijen verleiden om daar naar toe te komen, zodat 

mensen die daar wonen of daar naar toe willen bediend worden. Maar daar moeten wel een 

aantal rondvoorwaarden in acht worden genomen.  

 

Ik kan me goed voorstellen dat er geen uitleglocaties meer komen. 

 

Dat kan ik me ook goed voorstellen. Vanuit een ruimtelijk ordeningsinstrument zou je kunnen 

stellen dat we genoeg bebouwd gebied hebben. Maar ik kan me goed voorstellen dat je alleen 

nog maar wil herstructureren. Daar is uiteindelijk ook niets mis mee. 

 

Een ander onderdeel in mijn scriptie zijn verhandelbare ontwikkelrechten. Daarmee 

kan je de ruimtelijke ordening meer sturen. Dan moeten ontwikkelaars eerst rechten 

kopen voordat ze ergens anders mogen ontwikkelen. Maar als ik u zo hoor, is dat ook 

niet een geschikt instrument.  
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Verhandelbare ontwikkelrechten heeft vooral natuurlijk betrekking op gebieden die nog niet 

die functie hebben. Voor een bestaand gebied de rechten veilen kan, maar dan moet je als 

gemeente geld mee nemen. In Nederland hebben we het recht om op je eigen grond te 

ontwikkelen, als een bestemming daar op komt. Dan moet je eigenlijk naar een systeem gaan 

waarin de gemeente het recht heeft om te ontwikkelen op grond, maar dat is een andere 

systematiek. 

 

Waar ik voornamelijk tegenaan loop is dat heel veel instrumenten gericht zijn op groei, 

zoals verhandelbare ontwikkelrechten. Het zou alleen kunnen werken als er op 

agrarische grond gebouwd mag worden. Maar er zijn nauwelijks instrumenten die om 

kunnen gaan met krimp en herstructurering. Wat zouden nou instrumenten zijn om 

daar mee om te gaan? 

 

Nou kijk, daar heb ik geen pasklaar antwoord op, maar ik kan wel een stukje mee filosoferen. 

Dat zit er toch in dat je zegt; er zijn een soort natuurlijke ontwikkeling van wijken en buurten, 

waar je uiteindelijk toch een vervalspiraal ziet optreden. Dat geld ook voor ander vastgoed, op 

een gegeven moment is het afgeschreven. Dan is het voor de eigenaren vaak lastig om te 

bepalen wanneer het gesloopt moet worden, want misschien komt er nog wel iemand langs. 

Het is dus lastig om het besluit te nemen van nu ga ik slopen en ga ik opnieuw ontwikkelen. 

Als je naar Amerika gaat, waar er veel liberaler beleid is, dan krijg je op een gegeven moment 

downgrading en liggen gebieden jaren lang braak en als het dan niets meer waard is dan is het 

gebied in de volgende economische cyclus weer aan de beurt. Zover willen we het in 

Nederland niet laten komen. Wat kunnen we daarvoor bedenken om eerder in te grijpen. Dan 

heb je het dus over verwijderingsbijdrage of het reserveren van de onroerende zaak belasting 

voor dat soort dingen. Dan moet je ook ervaring op gaan doen met hoe je dan een dergelijke 

herstructurering in de markt gaat zetten. Dit is nog niet zo eenvoudig, zeker nu de corporaties 

nog niet zo veel mogelijkheden hebben. Die hebben sowieso in krimpgebieden al moeite met 

het rendabel verhuren van hun complexen. In krimpgebieden is het niet het geval dat je winst 

maakt op je bezit en dat je dan kan investeren. Aan de ene kant moet je er als gemeenschap er 

naar toe dat er middelen voor beschikbaar zijn op een bepaald moment, vervolgens moet je 

met elkaar experimenteren met hoe zet je dat dan in de markt. Waarbij je natuurlijk best naar 

combi’s van ontwikkelaars en corporaties kan kijken en je als overheid een deel van de kosten 

voor je rekening neemt. Als je de boel op slot zet blijft de waarde van het vastgoed hoog, wat 
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eigenlijk weinig kwaliteit meer heeft, dan duurt het een tijd voordat er wordt aangepakt. 

Misschien kan je wat van België leren omdat zij al langere tijd geen groei hebben gehad.  

 

Moeten we ook niet wat meer grensoverschrijdend gaan kijken? In Aachen is er groei 

terwijl er vlak over de grens in Limburg geen groei is.  

 

Dat ben ik wel met je eens. De ene vraag is hoe gaan we nu om met de situatie waarin er geen 

groei is? De andere vraag is hoe kunnen we nu met grenzen gaan werken en die groei ook 

wordt geaccommodeerd. 

 

Ligt er dan ook niet een taak bij het Rijk? 

 

Wat moeten ze doen dan? 

 

Meer coördineren. Want nu trekken ze veel geld uit de bouwwereld. Zouden ze niet 

meer moeten stimuleren? 

 

Wat zouden ze moeten stimuleren? 

 

De bouw.  

 

Nou dat weet ik niet. Ik vind wel, maar dat is een andere discussie, dat heel snel 

hervormingen worden doorgevoerd op de woningmarkt midden in de crisis, wat die crisis 

verergerd. Maar om nou meer middelen aan te boren om de bouw in Limburg te stimuleren, 

dat zie ik niet zo. Ik kan me wel voorstellen dat de provincie Limburg, samen met de regio 

Aachen, meer als een stadsregio gaat functioneren. Maar dat hoef je niet op nationaal niveau 

te doen. Ik kan me goed voorstellen dat je dat op regionaal niveau doet. En ik denk niet dat je 

daar overheidsmiddelen voor nodig hebt.  

 

Einde interview 
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Interview Bert Bomhoff 

Datum: 09.10.13 

Tijd: 10.00 -10.30 uur  

 

De Heer Jan Fokkema heeft aangegeven dat de beleidsregel kwaliteitscriteria nieuwe woningen 

schaarste zal creëren en dat dat op dit moment niet gewenst is in Limburg.  

En dan wil je graag weten wat wij daar van vinden? 

Ja. 

Ja, ik kan je wat dat betreft in ieder geval naar de website verwijzen, daar staat de verordening en de 

nota van zienswijze. Dat is een uitgebreide reactie op het verhaal van de NEPROM. Als je het hebt 

over schaarste in de woningmarkt dan moeten wij constateren dat er totaal geen schaarste is in 

plannen. Als je voor het gemak gewoon even naar de cijfers kijkt van de woningvoorraad hier in Zuid-

Limburg, vergeleken met de behoefte en de ontwikkeling van de bevolking. Dan moet je vaststellen 

dat we veel meer plannen hebben dan dat er ooit gebouwd gaat worden. Sterker nog, de vastgestelde 

plancapaciteit voor woningen in Limburg is  5.500 woningen. De huidige plannen die in voorbereiding 

zijn, hebben nog 15.000 extra woningen, bij elkaar zijn dat ongeveer 20.000 woningen die in plannen 

zijn vastgelegd. De behoefte aan woningen is daarentegen nog geen 1.000. In 2012 was er nog een 

woningbehoefte van een kleine 1.000, in 2016 hebben we nog een woningbehoefte van tien woningen 

in heel Zuid-Limburg. De jaren erna daalt de woningbehoefte zelfs negatief. Dit betekent dat er de 

komende jaren niet of nauwelijks nog behoefte is aan nieuwe woningen. Bij de gemeentes zijn 

ondertussen plannen om 20.000 nieuwe woningen neer te zetten. Als dat gaat gebeuren dan gaan we 

op een onmogelijke manier bouwen voor de leegstand en dat is iets wat we willen voorkomen.  

Dus u zegt dat die beleidsregel er voornamelijk op gericht is om de plannen te verminderen en 

niet zo zeer op de leegstand die er al is? 

De beleidsregel is er op gericht om te voorkomen dat, naast de leegstand die er al is, er nog meer 

nieuwe plannen worden gemaakt. De bestaande plannen, de 5.500 woningen die gebouwd kunnen 

worden, die blijven ongemoeid. Wat dat betreft slaat de argumentatie van de NEPROM dat er een 

bouwstop is nergens op, er mogen nog 5.500 woningen gebouwd worden. Dat vinden wij dan ook 

genoeg, er moet niets meer bij komen. De verordening wonen zegt dus dat die 5.500 woningen blijven 

staan, maar er mag niets meer bijkomende 5.500 dat is al bijna tien keer de behoefte die er is, die 

worden nooit gebouwd, zoveel woningen zijn helemaal niet nodig in Limburg.  
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Er staat wel in de beleidsregel dat als er nieuwe plannen komen dat dan hetzelfde aantal 

woningen gesloopt moeten worden.  

De verordening is er voor gemaakt om geen nieuwe plannen te maken. Dat heeft als doel dat de 

overcapaciteit die er al is niet groter wordt. Behalve dat er teveel capaciteit is, is er ook een mis match 

tussen de plannen die er nu liggen en de behoefte die er nu is qua kwaliteit. Er is bijvoorbeeld meer 

behoefte aan zorgwoningen en duurzame woningen dan dat er nu in de plannen zit. Wanneer er dan 

toch een plan komt wat een verbetering oplevert ten opzichte van de huidige plannen, dan mag zo’n 

plan doorgaan onder de voorwaarde dat er plannen worden weggestreept en onder de voorwaarde dat 

er ergens woningen worden gesloopt. We hebben dus eigenlijk een rem gezet op het maken van 

nieuwe plannen. Zo proberen we te sturen dat als er dan toch plannen worden gemaakt dat dan van de 

huidige capaciteit wat afgaat, zodat we per saldo niet meer plannen krijgen dan we nu al hebben. We 

hebben ook een enorme sloopopgave in Zuid-Limburg, dus we willen ook kijken hoe we meer 

woningen gesloopt krijgen. Hier zijn allerlei ideeën over die we samen met de gemeenten, maar 

overigens ook met de bouwondernemers bekijken. Daar zit bijvoorbeeld ook het idee in van een 

sloopfonds. We denken er aan , ik moet er bij zeggen dat is gewoon nog maar een gedachte, dat, als je 

een woning bouwt, dat je dan een bepaald bedrag in een sloopfonds moet stoppen. Dat fonds wordt 

gebruikt om elders woningen te slopen die niet meer noodzakelijk zijn. Door het slopen van die 

woningen creëren we ook weer ruimte voor nieuwe betere woningen. De grootste voorraad woningen 

in Limburg is gebouwd in de jaren zestig en zeventig, daar zit veel crisisbouw bij. Die woningen 

moeten op termijn tegen de grond. Het is voor te stellen dat als je twee woningen sloopt dat er dan één 

woning voor in de plaats kan komen. Op die lijn proberen we samen met ontwikkelaars en 

bouwondernemers een overall visie te creëren voor Zuid-Limburg.  

En hoe staan de bouwondernemers er tegenover? Jan Fokkema gaf aan dat zijn leden het hier 

niet helemaal mee eens waren. 

Ik denk dat geen enkele bouwondernemer er op zit te wachten dat zijn plannen niet doorgaan. Al die 

plannen waar wij nu van zeggen dat ze niet mogen doorgaan, dat is voor de projectontwikkelaars 

vervelend. De initiatieven van die plannen komen allemaal van de projectontwikkelaars. Die 

bouwondernemers  zien dan dat hun plannen niet door mogen gaan, want dat plan is nog niet 

vastgesteld. Niet dat het plan ooit uitgevoerd gaat worden, dat weet hij niet, dat hoopt hij. Er zijn altijd 

twee fasen: eerst moet het plan worden vastgesteld en dan moet het worden uitgevoerd. Van het laatste 

weet een ontwikkelaar nooit of het daadwerkelijk gaat gebeuren, zeker niet in deze tijd. Maar het 

eerste moet wel gebeuren voordat het plan daadwerkelijk uitgevoerd kan worden. Nu heeft de 

ontwikkelaar problemen met het eerste, het vaststellen van het plan, dat vinden ze niet leuk. Aan de 

andere kant vind ik het een beetje flauw om te zeggen dat de provincie of de gemeentes ingrijpen in de 

markt. Ruimtelijke ordening is niets anders dan bepalen waar wel en waar niet gebouwd mag worden. 
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De gemeente en in dit geval de provincie bepaalt waar er wel en waar er niet bebouwd kan worden. 

Wanneer dit gebeurd is kan een bouwondernemer aan het werk gaan om een project te realiseren. 

Ik kan me voorstellen dat ontwikkelaars het idee hebben dat ze er veel tijd in hebben gestoken 

en dat ze daar iets voor terug willen, wanneer u de plannen schrapt. 

Nee, wij en de gemeentes schrappen geen plannen. Het enige wat we zeggen is dat er geen nieuwe 

plannen worden vastgesteld. De bestaande plannen blijven gewoon staan.  

Die bestaande plannen gaan dan waarschijnlijk niet door. 

Dat is niet aan de gemeente, dat bepalen wij niet. Wanneer een plan eenmaal is vastgesteld dan is het 

aan de ontwikkelaar om die plannen dan ook uit te voeren en daar hebben die ontwikkelaars niets op 

tegen. De plannen worden vastgesteld door de gemeenten en dan is het aan de ontwikkelaar om er 

voor te zorgen dat die plannen worden uitgevoerd. Er liggen nog plannen voor 5.500 woningen die 

nog kunnen worden uitgevoerd. Ik zeg erbij dat deze nooit worden gebouwd, want zoveel behoefte 

hebben we helemaal niet. Wat wel pijn doet is, dat al die plannen waar ze nu mee in voorbereiding 

waren, voorlopig in de ijskast gaan. Daarvan is gezegd dat er wel ideeën mogen worden ontwikkeld, 

maar dat er geen nieuwe bestemmingsplannen worden vastgesteld. Met name met dat traject hebben 

bouwondernemers problemen. 

Ik ben ook in Parkstad geweest en daar zei men dat er ook een aantal ontwikkelaars waren die 

het voor de rechter wilden brengen.  

Laat ze dat maar proberen, de kans is klein dat men gelijk krijgt. 

Parkstad schakelt hier ook de expertpool planschade voor in.  

Ja, we hebben hier ook een brief van gekregen van ik meen bouwfonds, waar staat dat men bij Heerlen 

wil claimen omdat de gemeente  een bepaald bestemmingsplan niet gaat vaststellen. Dat is een civiel 

rechtelijke overeenkomst. In de brief staat dat als het bestemmingsplan niet door kan gaan dat ze dan 

een schadeclaim gaan indienen. Nu zijn die overeenkomsten wel zo opgesteld dat de gemeente 

eigenlijk een inspanningsverplichting heeft. Met andere woorden: de gemeente moet zijn best doen om 

dat plan ook daadwerkelijk vast te laten stellen. Dat staat in die overeenkomst, dat heeft de gemeente 

wel gedaan. Wij (de provincie) zijn in dit geval degene die er de rem op hebben gezet niet de 

gemeente Heerlen. Dus de kans dat de gemeente Heerlen daar voor wordt gedagvaard is heel klein. De 

kans dat het slaagt bij de rechter is vrijwel nihil. Overigens is dat door die commissie waar jij het over 

had ook al uitgesproken. Het is een spel, laten we wel wezen. Die bouwondernemers zijn er niet bij 

gebaat om niet de kans te krijgen om te doen wat ze zelf willen. In dit geval is het noodzakelijk, dat 

hebben ze toch een beetje aan zichzelf te danken, doordat iedereen op zijn eigen houtje ideeën en 

plannen gaat ontwikkelen. Met iedereen bedoel ik elke ondernemer en  elke particulier en die komen 
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allemaal bij gemeentes terecht. Die gemeenten hebben vervolgens ook zonder naar de ander te kijken 

hun eigen beleid gevoerd. Dat is mis gegaan, we moeten gewoon vaststellen dat er problemen zijn 

ontstaan doordat gemeentes slecht samen hebben gewerkt. Parkstad is een van de eerste regio’s waar 

ze goed samen zijn gaan werken. Die zijn nu wel goed op weg, andere gemeenten doen dat minder. 

Dat is ook de reden dat de provincie gezegd strakker aan de regionale touwtjes te gaan trekken. Want 

het probleem speelt niet alleen in Parkstad, maar speelt in heel Zuid-Limburg. Op zich pakt Parkstad 

het goed aan en waarom moet de provincie er zich dan mee gaan bemoeien. Ze zijn een onderdeel van 

Zuid-Limburg en in Zuid-Limburg spelen vergelijkbare aspecten een rol, die ook in Parkstad spelen. 

Daar moet dus een gezamenlijke aanpak voor ontwikkeld worden.  

Oké, dank u wel. Ik ga het uitwerken en dat laat ik u de uitwerking zien. De opname is voor de 

opleiding verplicht en is bedoeld ter voorkoming van fraude.  
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Zimbra k.laumen@student.ru.nl 

+ Lettertypegrootte - 

 

RE: vragen over planschade 

 

 

Van :  Postbus JEP (Juridische Expertpool Planschade) 

<JEP@agentschapnl.nl>  

Onderwerp :  RE: vragen over planschade 

Aan :  K.J. 'Laumen (Kristiaan)' <k.laumen@student.ru.nl>  

Cc :  info@bregmanadvisering.nl  

ma 01 jul 2013 10:43  

 

 

Beste Kristiaan, 

 

De Juridische Expertpool Planschade heeft in 2012 en 2013 15 casussen binnen gekregen. De 

casuïstiek waarbij de JEP ondersteuning biedt betreft niet de gevallen waarin al een planschadeclaim 

is ingediend. In een dergelijk geval moet een gemeente nl. een onafhankelijk expert inschakelen om 

te laten vaststellen of er inderdaad sprake is van planschade en hoe hoog deze schade is. 

 

De JEP adviseert gemeenten/provincies in krimp- en anticipeerregio's op het moment dat zij hun 

bestemmingsplannen willen aanpassen, bijvoorbeeld doordat door de krimp regionaal minder 

woningen nodig zijn. Hoe kun je in een dergelijk geval de risico's op planschade beperken, of 

planschade zelfs in zijn geheel voorkomen. Hiervoor zijn een paar mogelijkheden. Die verschillen 

per casus, welke afspraken er zijn gemaakt, of er contracten zijn afgesloten ed. Het idee van 

verhandelen van ontwikkelrechten is misschien een oplossing, alhoewel je in deze regio's wellicht 

weinig te verhandelen hebt. 

 

De vragen 'hoe staan gedupeerden in deze planschade, willen ze graag betaald worden, staan ze open 

voor andere oplossingen, welke bedragen moeten ze betalen' zijn niet af te leiden uit deze casussen, 
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omdat er nog geen sprake is van een claim. Ik weet wel dat de gemeenten vaak goede relaties 

onderhouden met projectontwikkelaars, dus meestal is het voor beide partijen wenselijker om er 

samen uit te komen. Ook in andere regio's doen zich problemen voor met planschade, en dit zal de 

komende jaren ook toenemen, vanwege bijvoorbeeld de grote leegstand van kantoren. Gronden die 

bestemming kantoor hebben, worden herbestemd waarbij planschade kan optreden. Of kantoren 

worden herbestemd naar woningen. 

 

Het Rijk stimuleert gemeenten en provincies in de krimp- en anticipeerregio's om gezamenlijk op te 

trekken om problemen ontstaan door bevolkingsdaling aan te pakken. In dat kader steunt de JEP deze 

regio's. Het doel is het uiteindelijk verminderen van planschadeclaims, zodat er meer financiële 

ruimte overblijft voor andere leefbaarheidsproblemen. 

 

De heer Arjan Bregman, een van onze experts, kan je meer vertellen over planschade problematiek 

en is bereid om enkele vragen te beantwoorden. 

 

Zijn e-mailadres kun je vinden in de cc! 

 

Succes met het afronden van je Master. 

 

Met vriendelijke groet, 

 

Veronique Aggenbach 

 

 

 

 

-----Oorspronkelijk bericht----- 

Van: Laumen, K.J. (Kristiaan) [mailto:k.laumen@student.ru.nl] 

Verzonden: vrijdag 28 juni 2013 14:31 

Aan: Postbus JEP (Juridische Expertpool Planschade) 

Onderwerp: vragen over planschade 

 

 

Beste Meneer/ Mevrouw, 

 

Over de telefoon heb ik contact met jullie gehad over het onderwerp planschade. Door middel van 
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deze e-mail zou ik graag wat meer duidelijkheid willen geven over mijn onderzoek en daarnaast van 

de gelegenheid gebruik maken om een paar vragen te stellen. 

 

Ik ben Kristiaan Laumen en ben masterstudent aan de Radboud Universiteit Nijmegen. Op dit 

moment schrijf ik een masterscriptie onder begeleiding van Erwin van der Krabben over de 

mogelijkheid, of het nut van het gebruik van verhandelbare ontwikkelrechten bij planschade 

specifiek in de regio Parkstad Limburg. Parkstad Limburg probeert op dit moment het aantal plannen 

te verminderen door het ontstemmen van de plancapaciteit, hierdoor ontstaat de kans op 

schadeclaims. Verhandelbare ontwikkelrechten worden al langere tijd gebruikt in de Verenigde 

Staten (maar ook in andere landen) als een manier om deze planschade te vergoeden. Omdat 

planschade een belangrijk onderdeel is van een onderzoek is het van belang dat ik genoeg informatie 

verzamel over dit onderwerp. Voor mij is het van belang om te weten hoe groot het probleem van 

planschade daadwerkelijk is. 

 

Vragen die ik aan jullie als JEP heb zijn: 

 

Hoeveel casussen hebben jullie binnengekregen? 

Wanneer moeten gemeentes de schadevergoeding betalen? Wat zijn de contractuele voorwaarden die 

er voor zorgen dat gemeentes moeten betalen? 

Hoe staan naar jullie mening gedupeerden in deze planschades? Willen ze graag betaald krijgen of 

staan ze open voor andere oplossingen? 

Wat zijn de geldbedragen die gemeentes moeten betalen aan gedupeerden? Zijn het alleen 

krimpregio's die met het probleem te maken hebben of zijn het ook groei regio's? Zien jullie als JEP 

deze planschades als een probleem? Denken jullie dat in de toekomst met meer krimpende regio's het 

een probleem wordt in Nederland om deze planschadeclaims te betalen? 

 

Met vriendelijke groet, 

 

Kristiaan Laumen 

 

 

 

Disclaimer Agentschap NL 

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of 

dit bericht abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en het 

bericht te verwijderen. De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van welke aard ook, 
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die verband houdt met risico's verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten. 

 

Bij bezoek aan locaties van de rijksoverheid is identificatie verplicht. 

 

Agentschap NL disclaimer: http://www.agentschapnl.nl/disclaimer. 

 

 

  

http://www.agentschapnl.nl/disclaimer
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Bijlage enquête 
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