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Plan van behandeling

« Planschade en overige schade

« Wettelijke regeling van planschade

« QOorzaken van planschade

« Mogelijkheden om planschade te vermijden
« Herbestemming en planschade

« Schade wegens niet nakomen van een overeenkomst
(en mogelijkheden om het betalen van
schadevergoeding te vermijden)

« Enkele conclusies
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Planschade en overige schade

« Planschade is publiekrechtelijk begrip

« Er kunnen echter meer schadeoorzaken zijn ingeval
van herbestemming

« Deze inleiding richt zich op mogelijke financiéle
schade voor gemeenten als gevolg van
herbestemming in het algemeen

« Binnen het huidige wettelijke kader
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De wettelijke regeling van planschade (1)

« Art. 6.1, lid 1 Wro: "Burgemeester en wethouders
kennen degene die in de vorm van een
inkomensderving of een vermindering van de waarde
van een onroerende zaak schade lijdt of zal lijden als
gevolg van een in het tweede lid genoemde oorzaak,
op aanvraag een tegemoetkoming toe, voor zover de
schade redelijkerwijs niet voor rekening van de
aanvrager behoort te blijven en voor zover de
tegemoetkoming niet voldoende anderszins is
verzekerd”.
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De wettelijke regeling van planschade (2)

« Art. 6.1, lid 2 Wro noemt schadeoorzaken: bepalingen
bestemmingsplan, inpassingsplan, planwijziging,
planuitwerking, nadere eis, omgevingsvergunning in
strijd met bestemmingsplan, aanhouding van een
besluit omtrent het verlenen van een

omgevingsvergunning, provinciale verordening, Barro
etc.

 In de praktijk van herbestemmen: nieuw
bestemmingsplan.
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Oorzaken van plannen bij herbestemmen

« Wegbestemmen bouwtitels
— Directe bouwtitels (gedetailleerde bestemmingen of globale
eindplannen)
— Indirecte bouwtitels (uit te werken bestemmingen)

— Voorwaardelijke bouwtitels (na gebruik
wijzigingsbevoegdheid)
« Gevolgen wegbestemmen bouwtitels

— Directe bouwtitels - planschade
— Indirecte bouwtitels — planschade (uitwerkingsp/ich?)

— Voorwaardelijke bouwtitels — geen planschade
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Mogelijkheden om planschade te vermijden
(1)
« Wat dus kan niet: rauwelijks wegbestemmen

« Cruciale begrippen ter vermijding van planschade:
risicoaanvaarding ('stilzitten’) en voorzienbaarheid

« Eenvoudig gezegd: kon je herbestemming zien
aankomen en had je voldoende tijd om op basis van
het vigerende plan te handelen?

« Kern van de opgave aan gemeenten ter vermijding
van planschade: organiseer voorzienbaarheid!
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Mogelijkheden om planschade te vermijden
(2)
« Stappenplan organiseren van voorzienbaarheid

« Stap 1: Stel gemeentebreed een document met een
herkenbare naam vast en stel in de nota concrete
stappen (wegbestemmen!) in het vooruitzicht en laat
helder zijn waar dit allemaal kan gebeuren. Geef een
Interview.

« Stap 2: Breng een ontwerp-bestemmingsplan in
procedure

« Stap 1 - stap 2: neem een jaar de tijd
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Herbestemming vastgoed en planschade

e Herbestemmen of verruimen?

« Nieuwe of alternatieve bestemming heeft in theorie
een lagere waarde, uitgaande van verhuurde staat

« Wat nemen taxateurs als uitgangspunt?

« Wegbestemmen is makkelijker dan herbestemming
effectueren — slim faciliteren van private initiatieven is
hier het credo

« Let op publiekrechtelijke beperkingen
 Risico van planschadeclaims andere eigenaren?
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Schade wegens niet nakomen overeenkomst
(1)
« Het voorgaande is uitputtend voor situaties waarin

tussen de gemeente en vastgoedeigenaar geen
contract bestaat

« Voor sommige ontwikkelingen: naast formele
planschaderisico ook inhoud gesloten contract van
belang

« Vooral relatief nieuwe ontwikkelingen
 Is sprake van inspanningsverplichtingen? Ladder?

« Wat zegt erfpachtovereenkomst over beéindiging in
het algemeen belang?
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Schade wegens niet nakomen overeenkomst

(2)

« Los daarvan: ook bij in stand houden planologische
ruimte wordt contract voor nieuwe ontwikkeling
waarschijnlijk niet onverkort nageleefd

« Kortom: vaak gezamenlijk probleem, biedt feitelijk
handvat voor gesprek over wijziging, temporiseren en
faseren plannen en aanpassing contract

 Het maakt (financieel) verschil wie (in welke mate)
eigenaar is!
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Enkele conclusies

 Bij situaties zonder contract is het organiseren van
voorzienbaarheid voorafgaand aan een
herbestemming cruciaal ter voorkoming van
planschade

« Herbestemmen is primair een zaak van faciliteren

 Bij situaties met contract: heronderhandeling
geboden, waarbij gemeenten niet kunnen worden
gedwongen om planologische ruimte in stand te
houden op straffe van schadevergoeding; vaak
Inspanningsverplichting

« Doe inventarisatie en maak stappenplan
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