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Theorie: bij versnipperd 
grondeigendom      bouwclaim  
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Elementen van bouwclaim als 
grondexploitatiemodel 

1. Ontwikkelaars verkopen hun grond aan de gemeente 
(voor een zeker bedrag). Ook krijgen ze het recht om 
bepaalde kavels laten in het proces te ontwikkelen 

2. De gemeente maakt de grond bouwrijp 
3. De gemeente verkoopt percelen aan de 

ontwikkelaars, die vervolgens het vastgoed realiseren 
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Karakteristieken bouwclaim 

• Veel gebruikt 
• Ontwikkelaars en gemeente 

maken afspraken over het 
programma 

• Geschikt bij versnipperd 
grondeigendom, zodat nieuwe 
kavels kunnen worden 
gemaakt die passen bij de 
ontwikkeling 

• Financieel risico van 
grondexploitatie ligt bij de 
gemeente 
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Leidsche Rijn Utrecht 



Praktijk: bouwclaim 
buitenstedelijk èn binnenstedelijk? 
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Algemene wenken 

• Gemeenten zouden stedelijke 
transformatie ‘eigendomsgevoelig’ 
moeten plannen, gezien de grote 
invloed van grondeigendom. 
Ongeacht zelf percelen kopen of 
ontwikkeling overlaten aan private 
partijen. 
 

• Voorzichtigheid betrachten met 
‘integrale ontwikkeling’ gezien 
grondexploitatierisico’s 
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Integrale gebiedsontwikkeling 
voorbeeld Paleiskwartier ‘s-Hertogenbosch 

Instrumenten voor 
grondverwerving 1985-2001* 

• Aankopen door gemeente, al dan niet na aanbieding 
vervangende ruimte elders 

• Verwerving door gemeente in ruil voor bouwclaim 
en optieovereenkomst 

• Aankopen door ontwikkelende partijen 
• Overdracht van gronden naar 

ontwikkelingsmaatschappij 
• Grondruil 
• Voorbereidingsbesluit en ontwerp-bestemmingsplan 

waarbij huidig gebruik niet wordt gecontinueerd en 
vergunningaanvragen kunnen worden aangehouden 

• Voorkeursrecht  
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* Louw en Wigmans, Grond als voorwaarde. 
In: Bruil e.a. Integrale gebiedsontwikkeling – Het stations- 
Gebied ‘s-Hertogenbosch (2004) 

 



Algemene wenken 

• Gebruik maken van verwervingsmogelijkheden die zich 
aandienen: te graag willen en te veel haast kosten 
geld 

• Grondverwerving is in de praktijk vaak een gevolg van 
toevallige mogelijkheden, zonder gemeentelijk plan. 
Dit reduceert verwervingskosten. 
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Verkoop of niet? 

Principe 1: 
 
• Eigenaren die inschatten dat ze zelf geen kans maken 

tegen de macht van de overheid gaan over tot 
verkoop. 
 

• Eigenaren die inschatten dat ze (in samenwerking met 
andere eigenaren) de mogelijkheid hebben om de 
plannen van de overheid te kunnen tegenhouden, 
blijven weigeren hun grond te verkopen als ze daar 
zelf geen duidelijk belang bij hebben. 
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Verkoop of niet? 

Principe 2: 
 
• Veel eigenaren willen in feite geen geld (door 

vrijwillige verkoop of onteigening), maar vervangende 
grond, bedrijf of woning 
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Verkoop of niet? 

Principe 3: 
 

• Bij hun voornemen om te verkopen maken eigenaren 
een inschatting van de continuatie van de plannen 
voor het gebied.  
Als ze de plannen als definitief inschatten, neemt de 
verkoopbereidheid toe. 
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Vroege/late/niet verkopers: 
Redenen van vroege verkopers 

Eigenaren die profijt hebben 
verkopen vroeg: 
- betere locatie voor het bedrijf 
- kans op gewenste 

bedrijfsbeëindiging of pensioen 
- verandering van erfpacht naar 

volledig eigendom 
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Redenen van late verkopers 

• Combinatie van emotionele druk (van naderende 
onteigening)  
+ het gevoel dat verkoop het beste is van alle slechte 
opties 
+ om zichzelf te beschermen tegen verdere 
onzekerheid en onteigening (waarbij alleen financiële 
compensatie wordt verkregen) 
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Redenen van niet-verkopers 

• Zijn zeer tevreden met hun huidige 
bedrijfslocatie 

• + verwachten niet dat ze iets kunnen 
winnen bij de ontwikkelingsplannen 
voor het gebied 
+ verwachten dat het mogelijk is om de 
ontwikkelingsplannen te stoppen door 
niet mee te werken 
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Ervaringen stedelijke 
vernieuwingsopgaven 

Nodig is een flexibele aanpak t.a.v. eigenaren over 
vernieuwingen in het stedelijk gebied (Holtslag, 2016) 
 
• Deventer: gemeente paste aanpak richting eigenaren 

aan n.a.v. nieuwe inzichten → korte duur proces 
• Den Bosch: gemeente past het plan wel aan, maar niet 

de aanpak richting eigenaren → lange duur proces 
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Ervaringen stedelijke 
vernieuwingsopgaven 

Het is essentieel om de belangen en het verwachte 
gedrag van betrokkenen te kennen en om bij de 
vernieuwingsaanpak rekening te houden met die 
belangen. 
 
Eigenaren willen een voordeel halen uit hun 
betrokkenheid bij het vernieuwingsproces. Als ze een 
voordeel percipiëren, zijn de meesten bereid om (tijd, 
geld of energie) te investeren in het vernieuwingsproces. 
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Emotie 
Veel eigenaren hebben een negatieve indruk van politici, 
planologen en andere ambtenaren met wie ze te maken 
krijgen tijdens het proces. 
 
Reden: meesten van hen zijn (volgens de eigenaren) niet 
genoeg op de hoogte van de impact van 
grondverwerving op de eigenaren en van het belang van 
openheid en empathie naar eigenaren. 
 
Daar bovenop komt, voor hen, nog het gebrek aan 
informatie, duidelijkheid en openheid m.b.t. planvorming 
in de eerste fasen. Daardoor voelen velen zich niet 
serieus genomen. 
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Emotie 

• Gevoelens van oneerlijkheid, 
onrechtvaardigheid, onmacht tegenover 
de overheid, slachtoffer van de situatie. 

• Belang van een eerlijk proces met drie 
kernwaarden: 
- rechtvaardigheid 
- zorgvuldigheid 
- gelijkwaardigheid 
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Geld: hoogte laatste bod vergeleken met 
gerechtelijke schadeloosstelling bij 

onteigening 

• De hoogte van de gerechtelijke schadeloosstelling is 
52% meer dan het laatste bod van de overheid 
(Holtslag, 2016)!  

• Oftewel: de schadeloosstelling zoals berekend door de 
onteigenaar ≠ de schadeloosstelling zoals vastgesteld 
door de rechter. 

• Dit betekent o.a. dat grondverwervers die optreden 
namens de overheid niet meer betalen (dan de 
berekende waarde) om onteigening te voorkomen. 
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Geld: (financiële) compensatie 

• Voor veel eigenaren is de prijs niet het belangrijkste, 
maar gaat het om het regelen van een goede 
oplossing voor de toekomst. 

• Eigenaren die niet bereid zijn tot verkoop hebben 
meestal geen goede oplossing voor de problemen die 
de plannen veroorzaken. (Die problemen zijn vaak niet 
met geld op te lossen – er is geen geen geschikte 
vervangende locatie) 

• Sommigen verkopen niet om de opbrengst, maar 
omdat de eigenaar na verkoop af is van de 
onzekerheid rondom de plannen waarin hij/zij is 
terecht gekomen. 
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Geld: de kosten van onteigening 

• Transactiekosten: onteigening is 30-40% duurder dan 
een vrijwillige overeenkomst (juridische en 
adviseurskosten) 

• Per onteigening bedragen de transactiekosten ong. € 
130.000 
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Afronding 
 • De kosten van verwerving van een plot moeten 

tijdig worden vergeleken met de kosten (in geld 
en in tijd) van niet-verwerven (= inpassing). 

• De plangrens zou als resultaat hiervan moeten 
worden bepaald (eigendomsgevoelig plannen). 

• Dit vergroot de haalbaarheid van stedelijke 
transformatie en voorkomt (geld en tijd 
kostende) planaanpassing. 

• Veel grondeigenaren zijn niet uit op 
‘winstmaximalisatie’  

• Flexibiliteit in benadering eigenaren is belangrijk 
• Emotie bij eigenaren vereist openheid, empathie 

en duidelijkheid 
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