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Actief Grondbeleid
We beginnen om 10.00 uur

@ruimtevoorwonen www.stedelijketransformatie.nl



Actief Grondbeleid

@ruimtevoorwonen www.stedelijketransformatie.nl

• Welkom!

• Zet uw microfoon uit

• Stel tijdens sessie uw vraag in de chat

• We nemen sessie op. Niet in beeld? Zet uw 
camera uit.



Programma

@ruimtevoorwonen www.stedelijketransformatie.nl

• Welkom

• Layla El Kamali, Ministerie van Binnenlandse Zaken

• Jolande de Vries, De Lorijn raadgevers o.g.

• Vragen en gesprek



Wie zijn de deelnemers? 

Ga naar poll in de chat 

@ruimtevoorwonen www.stedelijketransformatie.nl
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Voorkeursrecht

Mr. Ing. Jolande de Vries RT

Adviseur bij gebiedsontwikkelingen, 
inzet grondbeleidsinstrumenten en 
taxateur



Voorkeursrecht bij
gebiedsontwikkeling





Van idee naar visie





Herontwikkeling 
Het Ambacht



Van visie naar locatie



Inventarisatie



Organische ontwikkeling



Laadvermogen



Grondbeleid

Faciliterend of actief?



Keuze grondbeleid
• Ligging van gebiedsontwikkeling
• Moeilijkheidsgraad ontwikkeling
• Verwevenheid
• Noodzaak (i.r.t. woningbouwopgave en huidige 

kwaliteit gebied)

Meer dan faciliterend, strakke regie



Inzet grondbeleidsinstrumenten

• Voorkeursrecht;

• Grondexploitatie;

• Samenwerkingsvormen;

• Grondverwerving;

• Onteigening.

Inzet in Het 
Ambacht



Andere instrumenten?

• voorbereidingsbesluit >>> gaat verkoop niet tegen, 
bevriest alleen ruimtelijke mogelijkheden, slechts 1 jaar

• Omgevingsplan >>> toelatingsplanologie, geen zekerheid 
tot realiseren, gaat verkoop niet tegen, beperkte 
mogelijkheden voor afdwingen woningbouwprogramma

• PPS/AO >>> faciliterend grondbeleid afwachtende 
houding gemeente



Voorkeursrecht doelen

VERBETEREN 
UITGANGSPOSITIE BIJ 

RUIMTELIJKE ONTWIKKELING

AANKOOP 
GRONDEN

TEGENGAAN 
PRIJSOPDRIJVING

TEGENGAAN 
VERKOOP AAN 

DERDEN

BEVRIEZEN 
EIGENDOMSPOSITIES

IN GESPREK KOMEN MET 
EIGENAREN OVER 

ZELFREALISATIE

HET IS MENENS



Voorkeursrecht en nieuwe 
planinstrumenten

Hoofdstuk 9 Omgevingswet
Vestigingsgrondslagen:
• Artikel 9.1 lid 1a: Omgevingsplan
• Artikel 9.1 lid 1b: Omgevingsvisie of programma
• Artikel 9.1 lid 1c: in voorkeursrechtbeschikking zelf
• Artikel 9.1 lid 2: voorbescherming

Voorwaarden voor vestiging:
• Niet-agrarische functie
• Huidig gebruik moet afwijken van die functie
• Of moderniseringslocatie in Omgevingsvisie of voorkeursrechtbeschikking



Voorkeursrecht en nieuwe 
planinstrumenten
Omgevingsvisie/programma:
• 1 omgevingsvisie voor gemeente;
• Programma voor specifiek gebied of onderwerp

Aandachtspunten voorkeursrecht
• Concreetheid omgevingsvisie in relatie tot jurisprudentie;
• Mogelijkheid gedeeltelijke herziening omgevingsvisie voor ontwikkellocaties;
• Meer gebruiken van programma’s;
• Opnemen moderniseringslocatie;
• Nog meer afstemming RO-Grondzaken



Voorkeursrecht en nieuwe 
planinstrumenten
Omgevingsplan:
• 1 omgevingsplan voor gehele gemeente;
• OPA voor wijzigingen;
• Wijziging gedeeltelijk omgevingsplan;
• Globaler dan bestemminsplan voorheen.

Aandachtspunten voorkeursrecht:
• Veelheid aan omschreven functies, gevolgen voor afwijkend gebruik;
• Niet alle ontwikkelingen in omgevingsplan;
• OPA na vaststelling onderdeel van omgevingsplan en dus ook grondslag 

voorkeursrecht?



Voorkeursrecht moeilijk?



Nee hoor, wel goed nadenken

• Wat hoop je te 
bereiken?

• Is ruimtelijk kader
duidelijk?

• Past voorkeursrecht bij
planning?

• Heb je nagedacht over 
communicatie?

• Impact op eigendoms-
recht verschuift

• Kent politiek voor- en
nadelen?

• Hoe zit het met 
financiën?



Inzet neemt weer toe
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Wat hoop je te bereiken?
• Passende fasering, planning en 

programma;
• Grip op de grondposities;
• Het goede gesprek met de 

eigenaren;
• Tegengaan van verkopen aan 

partijen die de gemeentelijke 
ideeën niet onderschrijven;

• Indien nodig aankoop 
gronden.



Is ruimtelijk kader duidelijk?
Ruimtelijke plannen steeds globaler

Terwijl voorkeursrecht toepassen concreetheid nodig heeft

Dus:
• Positionering kennis en organisatie grondzaken bij gebiedsontwikkeling (weer) 

meer naar voorgrond
• Nog meer afstemming RO
• Vroegtijdig stadium afweging toepassen voorkeursrecht en proces insteken met 

dat in achterhoofd
• Gebruik globale Omgevingsvisie en gedetailleerd Programma
• Let ook op link met onteigening en globale plannen



Is ruimtelijk kader duidelijk?
Veenendaal:

– Strategische visie 2040;

– Omgevingsvisie 2030;

– Ontwikkelingsperspectief 
Het Ambacht;

– Wijziging Omgevingsvisie 
of Programma;

– Ontwikkelkader;

– Diverse omgevingsplannen.



Past voorkeursrecht bij 
planning?
• Denk aan de termijnen van het voorkeursrecht

• Wanneer kan een ruimtelijk plan klaar zijn?

• Is omgevingsvisie concreet?

• Wanneer omgevingsplan gereed?



Heb je nagedacht over communicatie?

• Impact op eigendomsrecht 
verschuift;

• Negatief sentiment, goede 
boodschap;

• Meer aandacht voor 
voorbereiding en nabereiding;

• Meer aandacht voor het 
goede moment;

• Actieve
communicatiestrategie.



Communicatie
• Eerste moment dat eigenaren specifiek worden aangeschreven

• Aparte communicatiestrategie

– Typen eigenaren:
• Particuliere eigenaar van woning, winkel of bedrijf;

• Particuliere eigenaren van agrarische percelen;

• Bedrijven (bedrijf, projectontwikkelaar, overheden);

– Overigen:
• Raad

• Pers

• Omgeving



Financiën

• Financiële onderbouwing onderdeel van 
voorkeursrechtbeschikking

• Overheid mag niet meer risico’s aangaan dan 
financiële situatie toelaat



Let dus op:

• Wat wil je bereiken en wanneer

• Extra aandacht voor:
– Evenredige belangenafweging

– Aanleiding, noodzaak en 

juridische gronden

– Financiële situatie

– Communicatie



Werkt het in Veenendaal?
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