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Samenvatting 
 

Door een sterke daling in de verkoop van 

nieuwbouw, hebben vastgoed ontwikkelende 

partijen een overschot aan ontwikkelingslocaties. 

Doordat de grondposities voor een hoge prijs zijn 

aangekocht en de afzetmarkt is weggevallen, 

moeten balanswaarden sterk worden afgeboekt. 

Dit heeft naar verwachting grote financiële 

gevolgen voor de grondeigenaren. 

Groenontwikkelings- en duurzame 

energieprojecten kunnen een bijdrage leveren aan 

het beperken van dit verlies en bijdragen aan een 

imagoverbetering van de grondeigenaar. In deze 

scriptie wordt ingegaan op de omvang en de 

eigendomsverhoudingen van het overschot aan 

ontwikkelingslocaties. Ook is ingegaan op 

alternatieve aanwendingen en de mogelijke 

praktische toepassing daarvan. In overleg met 

Nationaal Groenfonds is de hoofdvraag als volgt 

opgenomen: “Op welke wijze kunnen 

groenontwikkeling en duurzame energie toegepast 

worden op het overschot aan vastgoed 

ontwikkelingslocaties?” 

In Nederland zijn drie grote vastgoed 

ontwikkelende partijen te onderscheiden: 

gemeenten, projectontwikkelaars en 

woningcorporaties. Deze partijen bezitten 

gezamenlijke ruim 200.000 hectare aan 

ontwikkelingslocaties. De totale omvang van 

ontwikkelingslocaties die vertraagd of geannuleerd 

zijn, wordt geschat op 60.000 tot 80.000 hectare. 

Het grootste gedeelte van deze locaties is in 

eigendom van gemeenten en ontwikkelaars. Het 

aandeel van corporaties is beperkt. Alle 

ontwikkelende partijen, maar vooral 

ontwikkelaars, zijn zeer terughoudend in het 

verstrekken van gegevens over de omvang en 

positionering van hun locatieoverschot.  

Het locatieoverschot zorgt voor toenemende 

aandacht voor het alternatief aanwenden en 

bestemmen. De overheid is bereid wet- en 

regelgeving aan te passen, zodat alternatief- en 

tijdelijk gebruik van grond steeds eenvoudiger 

toegepast kunnen worden. Ondanks een ruim 

aanbod aan groene en duurzame ideeën, is de 

daadwerkelijke toepassing van alternatieven 

beperkt. Het meest toegepaste alternatief is het 

laagdrempelige concept ‘tijdelijke natuur’.  

Voor de ontwikkelende partijen zijn drie 

strategische keuzen te onderscheiden voor het 

gebruik van een vertraagde ontwikkelingslocatie:  

- Handhaven van de huidige situatie. Hierbij wordt 

gebruik gemaakt van braaklegging of voortgezet 

(agrarisch) gebruik. Bij een langdurige vertraging of 

een vertraging met een onzekere termijn blijkt 

deze oplossing negatief voor zowel de financiële 

situatie als het imago van de ontwikkelende 

partijen.  

- Zelfstandig realiseren van alternatieven. Dit blijkt 

voor de voormelde aspecten al beter uit te komen. 

Door de ontwikkelingslocatie te verbinden aan 

maatschappelijk vraagstukken en belangen zijn de 

mogelijkheden voor het beperken van het verlies 

(veruit) het grootst. Ook het imago van de 

ontwikkelende partij en de kwaliteit van de 

omgeving krijgen in dit geval een positieve impuls.  

Gemeenten hebben, door een breed takenpakket, 

een voorsprong ten opzichte van andere 

ontwikkelende partijen, omdat zij de 

ontwikkelingslocatie relatief eenvoudig kunnen 

verbinden aan maatschappelijke vraagstukken en 

belangen.  

- Het uitbesteden van een initiatief voor alternatief 

aanwenden. Deze vorm is geschikt als 

ontwikkelingen op de lange baan geschoven 

worden. De locatie moet  minimaal gedurende 

twee tot tien jaar beschikbaar zijn om projecten te 

realiseren met een hogere opbrengst dan een 

agrarisch gebruik.  

 

Daarnaast kunnen out of the box oplossingen een 

vernieuwende kijk geven op oplossingsrichtingen. 

Veel ontwikkelingslocaties worden 

landbouwkundig gebruikt. Het ruilen van een 

locatie voor bijvoorbeeld een volkstuinencomplex 

kan vele alternatieve aanwendingen mogelijk 

maken.  

 

In de praktische toepassing van alternatieve 

aanwendingen, is de omvang van het kwantitatieve 

aanbod aan ideeën van ondergeschikt belang. Met 

name de combinatie van alternatieve ideeën, met 

aspecten als flexibiliteit, creativiteit en het 

verbreden van de oplossingsrichting kunnen de 

sleutels zijn tot het geven van een impuls. Lokale 

gebiedskennis om aan te kunnen sluiten op 

belangen en vraagstukken is hierbij van groot 

belang.  
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Voorwoord 
 

Voor u ligt de afstudeerscriptie met daarin de 

weerslag van het onderzoek dat wij in het kader 

van afstudeerrichting Vastgoed en 

grondtransacties voor Nationaal Groenfonds 

uitgevoerd hebben. 

Gedurende een half jaar hebben wij ons verdiept in 

de omvang, en de mogelijkheden van 

grondposities die beoogd waren voor 

vastgoedontwikkeling, maar (tijdelijk) niet meer 

voor dit doel ontwikkeld worden. Wij vonden dit 

thema heel interessant omdat het veel facetten 

besloeg. Het thema is momenteel een hot item en 

er wordt veel over gepubliceerd in de media. Het 

zoeken naar de juiste afbakening en 

oplossingsrichting was gedurende het onderzoek 

een grote uitdaging. We hopen met dit 

afstudeeronderzoek het beoogde informatieve en 

bruikbare resultaat te hebben bereikt. 

 

Tijdens de uitvoering van het onderzoek zijn we 

begeleid door de heer Jac.. Meter, de heer Jacob 

van Olst en mevrouw Trix Rosier. Wij willen jullie 

hartelijk bedanken voor de begeleiding, jullie 

kritische feedback en de prettige samenwerking. 

Naast de begeleiding was het nodig om uit de 

praktijk toelichting op het thema te krijgen. We 

willen hiervoor onze dank overbrengen aan: Dienst 

Landelijk gebied (DLG), Stichting Klimaatlandschap 

Nederland, Radboud University Nijmegen, Tijdelijk 

ander bestemmen (TAB),  

Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS), Elsevier, 

Kadaster, Bouwfonds Ontwikkeling, 

InnovatieNetwerk, Stimuleringsfonds 

Volkshuisvesting Nederlandse gemeenten (SVn), 

Triple E, Aedes, Nederlandse Vereniging van 

Rentmeesters (NVR), Deloitte en Stroom Den Haag.  

Ook de verschillende gemeenten die meegewerkt 

hebben aan het verstrekken van gevoelige 

gegevens over hun vastgoed ontwikkelingslocaties, 

willen wij hartelijk bedanken voor hun openheid.  

 

Als laatste willen we een blijk van dank geven aan 

Bernd Oschelda, Dorit Bouwman en Wilma Jansen . 

Bedankt voor het verzorgen van het uiterlijk van 

deze scriptie , de redactie en alle organisatorische 

zaken die speelden rondom de afstudeerperiode. 

Als auteurs hopen wij met deze scriptie een kleine 

bijdrage te hebben geleverd aan het verduurzamen 

en het vergroenen van vastgoed 

ontwikkelingslocaties. 

 

 

Hoevelaken, juni 2012 

 
Ton Terlouw  Frank Jansen   
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1. Inleiding 
 

1.1 Aanleiding 

Begin 2012 kopte VNG Magazine: “Aankoop van 

bouwgrond nekt gemeenten”. Dit was het artikel 

dat inzicht gaf in gemeentelijke verliezen op de 

grondexploitatie. Uit eerdere onderzoeken bleek al 

dat gemeenten zich intensief bezighielden met 

aan- en verkoop van ontwikkelingslocaties
1
. Dat dit 

niet altijd succesvol was, bleek doordat een aantal 

gemeenten, ten gevolge van deze grondpolitiek, in 

de financiële problemen kwamen. Naast 

gemeenten verkeren ook projectontwikkelaars en 

woningcorporaties in een  financiële recessie. De 

tegenvallende financiële resultaten op 

grondexploitatie zijn een direct gevolg van de 

schuldencrisis uit 2008. Door tegenvallende 

inkomsten stagneerde de vraag naar nieuwe 

woning- en bedrijfslocaties.  

 

Een ander gevolg van de schuldencrisis zijn 

verregaande bezuinigingen op natuur en 

landschap. Met tot gevolg het stopzetten van 

zowel subsidies als de ontwikkeling van 

grootschalige natuurprojecten. Opdrachtgever 

Nationaal Groenfonds is dagelijks bij deze 

thematiek betrokken. Nationaal Groenfonds heeft 

een faciliterende- en informerende rol naar 

particulieren en publieke partijen, op het gebied 

van natuur- en landschapsfinanciering. Met dit 

onderzoek wil Nationaal Groenfonds onderzoeken 

hoe bijgedragen kan worden om het overschot aan 

ontwikkelingslocaties om te zetten naar een kans 

voor groenontwikkeling en duurzame energie.  

Het thema van locatieoverschot en alternatieve 

aanwendingen is op dit moment een 

buitengewoon hot item in de media. Hierbij valt te 

denken aan programma’s als ‘De slag om 

Nederland’ en de reeks artikelen over  

‘stadslandbouw’ in Trouw. Voor de auteurs is dit 

thema daarom erg interessant. Er bleek in dit 

thema voldoende aansluiting te zijn op de 

afstudeerrichting Vastgoed & grondtransacties.  

 

 

                                                                 
1
 Middels bouwclaim overeenkomsten zijn tot 2008 veel 

grondposities van ontwikkelaars overgenomen door de 
gemeenten. Dit door een gebrekkige regelgeving voor het 
kostenverhaal van openbare voorzieningen. 

1.2 Onderzoeksafbakening  

Onderzoek doen naar de omvang van vastgoed 

ontwikkelingslocaties en mogelijke alternatieve 

aanwendingen is zeer veelzijdig. Een sterk 

beperkende factor voor het onderzoek was het 

tijdsbestek van 23 weken. Om die reden is het 

onderwerp goed afgebakend. Zo is gekozen voor 

het uitsluitend onderzoeken van 

ontwikkelingslocaties van gemeenten, 

projectontwikkelaars en woningcorporaties. 

Ingeschat werd dat deze partijen bij elkaar een 

groot gedeelte van de ontwikkelingslocaties 

vertegenwoordigden (A. Segeren, 2007).  

 

Het onderzoeksdoel is verhelderd na een tweetal 

gespreken met de opdrachtgever. In deze 

gesprekken kwam naar voren dat Nationaal 

Groenfonds inzicht wenst in de mogelijkheden tot 

het alternatief aanwenden van 

ontwikkelingslocaties voor groenontwikkeling en 

duurzame energie. De omvang van potentiële 

ontwikkelingslocaties was essentieel om de 

relevantie van de mogelijke alternatieven te 

meten. Met de gegevens over toepassing van 

duurzame energie en groenontwikkeling kan een 

stimulans geven worden aan het oplossen van 

diverse maatschappelijke vraagstukken. De 

formulering van de hoofdvraag is in overleg met  

Nationaal Groenfonds aangereikt als: 

 

Op welke wijze kunnen groenontwikkeling 

en duurzame energie toegepast worden op 

het overschot aan vastgoed 

ontwikkelingslocaties?  

 

In het onderzoek is onderzocht welke projecten op 

welke wijze toegepast kunnen worden om 

groenontwikkeling en duurzame energie te 

stimuleren op beoogde vastgoed 

ontwikkelingslocaties. Voor de beantwoording van 

de hoofdvraag zijn sterk variabele gegevens nodig. 

Daarom is het onderzoek onderverdeeld in vier 

delen. 
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Onderzoek deel I: ontwikkelingslocaties 

1. Wat is de omvang van grondposities die 

onderhevig zijn aan vertraging in de 

vastgoedontwikkeling? 

2. Wat is de omvang van grondposities die 

aangekocht zijn voor vastgoedontwikkeling, maar 

niet voor dit doel ontwikkeld zullen worden? 

3. Wie is de eigenaar van de vertraagde- en de 

overschot-ontwikkelingslocaties? 

Onderzoek deel II: alternatieve 

aanwendingen 

4. Welke ‘alternatieve’ aanwendingen, gericht op 

groenontwikkeling en duurzame energie, zijn 

gerealiseerd en kunnen toegepast worden op 

(tijdelijke) overschotlocaties? 

Analyse: potentiële ontwikkelingslocaties 

5. Welke aspecten en belangen vormen, medio 2012, 

een obstakel bij een transformatie naar groene – 

of duurzame aanwendingen? 

Advies: aanpak projecten 

6. Hoe kan het beste met obstakels om worden 

gegaan om aanwendingen voor groenontwikkeling 

en duurzame energie gerealiseerd te krijgen op 

(tijdelijke) overschotlocaties? 

Naar aanleiding van de antwoorden op de 

deelvragen zijn enkele conclusies getrokken. 

Schematisch ziet de opbouw van het rapport er uit, 

zoals weergegeven in figuur 1.  

 

 

1.3 Onderzoeksmethodiek 

De beantwoording van de deelvragen is op 

structurele wijze vormgegeven. De werkwijze is 

schematisch weergeven in figuur 2. Voor 

beantwoording van de deelvraag is informatie 

ingewonnen via verschillende bronnen (zie 

bronvermelding). Deze informatie is geordend en 

getoetst bij deskundigen. Als laatste is de 

gevonden en gecorrigeerde informatie opgenomen 

en verwoord in deze scriptie.  

 

 

Onderzoek deel I 

In onderzoek I is de vraag beantwoord of het 

landelijk probleem met grondexploitatie groot 

genoeg is om hierop in te kunnen spelen door het 

stimuleren van alternatieve aanwendingen. Om dit 

te bepalen is gezocht naar gegevens over de 

omvang van ontwikkelingslocaties. De basis voor 

deze informatie is verkregen uit publicaties van 

onder andere Deloitte en Elsevier. Uit deze 

publicaties zijn een aantal partijen geselecteerd die 

als bron konden dienen voor het verkrijgen van 

gegevens over de omstandigheden van 

 
Figuur 1, Opbouw van de rapportage aan de hand van de onderzoekonderdelen.  

 
Figuur 2, Opbouwmethodiek, beantwoording deelvragen. 

•Grondposities 

•Alternatieve 
aanwendingen 

Onderzoek 

•Kansen 

•Belangen 

Analyse 
•Ideeën 

•Praktische 
toepassing 

Advies 

Conclusies 

1. Deelvraag 

2. Verzamelen van informatie 

3. Rangschikken informatie 

4. Toetsing aan deskundigen 

5. Raporteren van informatie 

6. Publiceren scriptie 
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ontwikkelingslocaties. Hieruit kwam naar voren dat 

voornamelijk de volgende overkoepelende 

organisaties bruikbare informatie konden 

aanleveren: 

 Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG);  

 Vereniging van Nederlandse Projectontwikkeling 

Maatschappijen (NEPROM);  

 Vereniging voor ontwikkelaars en 

bouwondernemers (NVB). 

 

Naast deze partijen is, door middel van een 

enquête, contact gezocht met verschillende 

gemeenten. Welke gemeenten gecontacteerd zijn 

is bepaald aan de hand van een vaste methodiek. 

In deze methodiek zijn, per provincie twee 

gemeenten benaderd. Uit een onderzoek van het 

CBS over semi bebouwde terreinen
2

 zijn, per 

provincie, de op drie na hoogste en laagste 

gemeente geselecteerd. Deze methodiek is 

gehanteerd, tenzij de: 

 gemeente na 2008 gefuseerd is; 

 gemeente bouwterreinen heeft volgens gegevens 

van het CBS; 

 gemeente geen bruikbare gegevens kon of wilde 

verstrekken. 

 

In een van deze drie situaties is gekozen om een 

vervangende gemeente te selecteren. Dit was de 

gemeente die, qua hoeveelheid semi bebouwde 

terreinen, het dichtst in de buurt van de te 

vervangen gemeente kwam. De gegevens zijn, in 

verband met mogelijke imagoschade, niet per 

gemeente gepubliceerd. De enquête is opgenomen 

in bijlage 2.  

 

 

                                                                 
2 De gegevens over semi bebouwde terreinen zijn vastgesteld 
op basis van luchtfoto-interpretatie. Hiervan is bekend dat een 
gedeelte van de ontwikkelingsgronden niet in opgenomen. 
Aangenomen is dat van iedere gemeente, verhoudingsgewijs 
een gelijke hoeveelheid gronden niet is opgenomen middels de 
luchtfoto-interpretatie van 2008. 

 De verkregen informatie is gerangschikt. Dit is 

gedaan door de hoeveelheid semi bebouwde 

terreinen van de onderzochte gemeenten af te 

zetten tegen het landelijk totaal (volgens de 

gegevens van het CBS). Deze hoeveelheid is 

uitgedrukt in een percentage. Vervolgens is het 

percentage vermenigvuldigd tot honderd procent. 

Dezelfde factor is ook toegepast op de hoeveelheid 

hectares uit het methodisch onderzoek (figuur 3.) 

Door aan te nemen dat de 

eigendomsverhoudingen in 2008 hetzelfde waren 

als in 2012, is een indicatie gegeven van een 

actueel, landelijk totaal. In de enquête met de 

gemeenten zijn ook vragen gesteld over de 

eigendomsverhoudingen van de  

ontwikkelingslocaties.  Met de gegevens van de 

gecontacteerde gemeenten is berekend wat de 

procentuele en kwantitatieve verhouding is tussen 

de verschillende eigenaren. Met de gegevens uit 

de tabellen, onderzoeken en gesprekken is een 

leesbaar geheel opgesteld. 

 

Onderzoek II 

In onderzoek II is aandacht besteed aan de huidige 

toepassing van alternatieve aanwendingen. Om 

hier informatie over te krijgen, is gebruik gemaakt 

van publicaties en rapporten. Ook is informatie 

verkregen van de sites van projectbureau ‘Tijdelijk 

anders bestemmen’ en InnovatieNetwerk. 

Daarnaast zijn een aantal tentoonstellingen, 

debatten en open dagen met thema’s als 

‘locatieoverschot’ en ‘herbestemming’ bezocht. 

Met de verkregen informatie is gezocht naar al 

gerealiseerde groene en duurzame bestemmingen, 

die toegepast zijn of zouden kunnen worden op 

ontwikkelingslocaties.

 
Figuur 3, Kruistabel voor het omrekenen van de onderzochte gegevens. 

Procentueel aandeel 
opgenomen locaties in de 

steekproef 

Totaal aantal onderzochtte 
hectares 

Totaal aantal procenten Totaal aantal landelijke 
hectares 
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Bij ieder project is een contactpersoon gezocht. 

Deze contactpersoon is betrokken geweest bij de 

realisatie of het beheer van het project. De 

contactpersonen zijn geïnterviewd. In het 

interview (bijlage 3) zijn vragen gesteld over de 

realisatie en instandhouding van de bestemming. 

De gegevens uit het interview zijn verwerkt in een 

multi criteria analyse. In deze analyse zijn de 

verschillende projecten vergeleken.  

 

De onderzochte projecten zijn gerangschikt op 

basis van de doelstelling. De rangschikking van 

projecten heeft plaatsgevonden op basis van een 

recent onderzoek naar het onderverdelen van 

alternatieve bestemmingen. (A. Poelarends, 2011) 

Uiteindelijk zijn, vanwege een beperking in tijd, 

twaalf projecten opgenomen in een multi criteria 

analyse. De criteria zijn afgeleid uit eerdere 

onderzoeken, persoonlijke ervaringen en 

gesprekken met experts. Er is gelet op het creëren 

van een evenwicht in de criteria, zodat het 

mogelijk is om zowel ‘groene’ als duurzame 

bestemmingen in één analyse op te nemen en 

waar nodig te vergelijken. De gebruikte projecten 

en de multi criteria analyse zijn voorgelegd aan 

externe contactpersonen en experts. Met de 

aanvullingen van de experts en externe 

contactpersonen zijn de gegevens omgevormd tot 

een leesbaar geheel.  

 

Analyse 

In de analyse is gezocht naar kansen voor en 

randvoorwaarden bij het alternatief gebruiken van 

ontwikkelingslocaties. Hiervoor is gebruik gemaakt 

van de al opgedane kennis uit de eerdere 

onderzoeksvragen, publicaties en internetsites. 

 

Met de informatie zijn een aantal 

oplossingsrichtingen uitgedacht. Deze 

oplossingsrichtingen zijn voorgelegd aan Triple E, 

een adviesbureau in groenontwikkeling. Naar 

voorbeeld van hun publicaties zijn de 

oplossingsrichtingen uitgewerkt. De uitwerking is 

hierbij ondersteund door grafieken. Evenals bij de 

publicaties van Triple E, is in de grafieken een 

indicatie gegeven van mogelijke effecten van de 

verschillende oplossingsrichtingen.  

 

 

 

Advies 

In het advies zijn de oplossingsrichtingen uit de 

analyse omgezet naar praktijkvoorbeelden. Deze 

voorbeelden zijn bedoeld om Nationaal 

Groenfonds en grondeigenaren een indruk te 

geven van de mogelijke oplossingen. Deze 

oplossingen worden in deze scriptie gepresenteerd 

in een fictieve situatie rondom een woonkern in 

Zuid-Holland. Hoewel de situatie fictief is, zijn de 

randvoorwaarden, zoals beleidsstukken en 

omgevingsvraagstukken wel realiteit. In het advies 

worden ook  overige oplossingsrichtingen 

aangedragen. Deze oplossingsrichtingen zijn 

beoogd om in het algemeen toegepast te worden 

en niet direct verbonden te worden aan een 

specifieke ontwikkelingslocatie.  

 

1.4 Leeswijzer 

Het rapport is opgebouwd aan de hand van de 

opgestelde deelvragen. De deelvragen zijn 

gesorteerd en onderverdeeld naar onderwerp. 

Deze onderwerpen zijn in de scriptie ingedeeld 

naar verschillende onderzoekdelen, namelijk:  

 Onderzoek deel I, in dit onderzoekdeel is ingegaan 

op de landelijke problematiek van 

ontwikkelingslocaties.  

 Onderzoek deel II, hierin is ingegaan op het huidige 

gebruik van alternatieve aanwendingen op 

ontwikkelingslocaties. 

 Analyse, dit onderdeel is gericht op het analyseren 

van de verschillende ontwikkelrichtingen van 

alternatieve aanwendingen. 

 Advies, in het advies is aandacht besteed aan 

mogelijk alternatieve ontwikkelwijze en nieuwe 

denkrichtingen.  

 

In het rapport zijn een aantal kaders opgenomen. 

Een groen kader staat voor een mening van de 

auteurs of experts. Een grijs kader staat voor een 

voorbeeld, dat als verduidelijking van de tekst 

dient.  Een blauw kader is gebruikt bij het 

verstrekken van aanvullende informatie. 
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2.1 Landelijke omvang 

Het is al enige tijd bekend dat de vraag naar nieuw 

vastgoed terugloopt en dat er een ruim aanbod 

aan vastgoed ontwikkelingslocaties is. Nagenoeg 

niemand weet echter hoeveel hectare 

ontwikkelingslocaties Nederland heeft. Middels 

een drietal analyses wordt een benadering 

gegeven van de  omvang aan ontwikkelingslocaties 

in eigendom van de grootste partijen: gemeenten, 

projectontwikkelaars en woningcorporaties (A. 

Segeren, 2007). De onderzoeksresultaten zijn 

verkregen middels  de volgende routes: 

 Elsevier en Kadaster: een publicatie van 

eigendomsverhoudingen in Nederland (Wiersma 

en van Leeuwen, 2012). 

 DLG: een overzicht van grondaankopen in de 

periode 2000 tot en met 2010. 

 Enquête: inzicht van de mate van vertraging en 

annulering van de beoogde ontwikkelingen. 

2.1.1 Grondeigendom:  Elsevier 

Het Kadaster heeft, in opdracht van Elsevier, 

onderzoek gedaan naar het grondbezit in 

Nederland. De resultaten hiervan zijn onder de 

titel: ‘Van wie is Nederland’, uitgegeven in het 

Elsevier magazine van januari 2012. In het 

onderzoek is een beschouwing gemaakt van het 

geregistreerd grondeigendom in Nederland. Hierbij 

wordt, zoals te zien in bijlage 1, onderscheid 

gemaakt tussen verschillende eigenaren.  

 

 

 

 

 

 

 

Als nader gekeken wordt naar de 

grondeigendommen van gemeenten en 

corporaties, kan gesteld worden dat deze gegevens 

niet toereikend zijn om uitspraken te doen over de 

omvang van ontwikkelingslocaties. Naast de 

locaties hebben gemeenten en woningcorporaties 

ook grondeigendom voor andere doeleinden dan 

ontwikkeling.
3
 In de publicatie van Elsevier is hierin 

geen onderscheid gemaakt.  

 

Ontwikkelaars daarentegen hebben uitsluitend 

grondposities voor planontwikkeling. In het 

onderzoek van Elsevier is gesteld dat de 

ontwikkelaars gezamenlijk circa 150.000 hectare 

grond bezitten. Deze 150.000 hectare is onder te 

verdelen in: 

 Een gedeelte dat ontwikkeld wordt. 

 Een gedeelte dat met vertraging ontwikkeld wordt. 

 Een gedeelte dat niet ontwikkeld wordt en waar 

een andere eigenaar of bestemming voor wordt 

gezocht. 

2.1.2 Grondeigendom:  DLG  

Dienst Landelijk Gebied (DLG) stelt een jaarlijkse 

grondprijsmonitor op. Hierin worden de 

grondprijzen van transacties in het landelijk gebied 

gemonitord. Een vast onderdeel in deze monitor is 

de grondprijswijziging van transacties, die onder 

invloed staan van de stedelijke omgeving (figuur 4). 

Het gaat hierbij om transacties die een sterke 

‘rode’ relatie hebben. (woningbouw en 

bedrijfsterrein) 

                                                                 
3
 Een voorbeeld hiervan is de gemeente Amsterdam. Deze 

gemeente geeft woningbouwposities uit door middel van 
erfpachtconstructies. Het grondeigendom in de gemeente is 
daarmee voor een groot deel in handen van deze gemeente.  

 
Figuur 4, Verhoudingen tussen aankopen in periode 2000 tot en met 2010. Bron: (DLG, 2012) 

35% Gemeenten 
17.329 ha. 

19% Overig 
9.634 ha. 

45% Overige 
rechtspersonen 

22.029 ha. 

0,7% Provincie 
330 ha. 

0,4% Rijk 
219 ha. 
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De rode transactiecijfers worden als gevolg van 

gerealiseerde of verwachte bestemmingwijzigingen 

(van agrarische bestemming naar een bestemming 

voor uitbreiding van een woonkern) bepaald 

doordat hogere prijzen dan de reguliere 

landbouwwaarde worden betaald. De waarde van 

landbouwgrond verschilt per regio, het landelijk 

gemiddelde is circa € 5, - per vierkante meter 

(Grondprijsmonitor 2011). Speculanten die op 

randstedelijke locaties vastgoedontwikkeling 

verwachten, betalen veelal meer dan de agrarische 

waarde. De prijs die zij betalen varieert tussen de  

€ 25,- en de € 30,- per vierkante meter (P.S.A. 

Overwater, 2012). Dat wil niet altijd zeggen dat de 

verkopende partij, veelal een agrariër, op moment 

van verkoop dit bedrag ook daadwerkelijk 

ontvangt. Ontwikkelaars hebben, onder andere om 

rentelasten te verminderen, in een aantal gevallen 

een ‘nabetalingclaim’
4
 in het koopcontract op laten 

nemen. Een nabetalingclaim kan een oorzaak zijn 

dat een transactie niet is opgenomen in de 

grondprijsmonitor.  

 

De rode transactiecijfers geven een indruk van de 

omvang en de eigendomsverhouding van 

ontwikkelingslocaties die daadwerkelijk 

gerealiseerd gaan worden. Wat duidelijk uit het 

figuur 4 blijkt, is dat de meeste 

ontwikkelingslocaties tot het bezit van ‘overige 

rechtspersonen’ behoren. Binnen deze categorie 

vallen: NV’s, BV’s, VOF’s, coöperaties, onderlinge 

waarborgmaatschappijen, stichtingen en 

verenigingen. Ook projectontwikkelaars en 

woningcorporaties, vallen in de grondprijsmonitor 

onder deze 45% van ‘overige rechtspersonen’. 

Onder de categorie ‘overig’ worden natuurlijke 

personen verstaan. Dit kunnen personen zijn die 

met privé gelden speculeren. 

 

Uit de DLG cijfers blijkt dat in de periode van 2000 

tot en met 2010  circa 50.000 hectare 

ontwikkelingslocatie met definitieve of verwachte 

bestemmingswijzigingen is aangekocht. Voor een 

groot deel zijn dit locaties die daadwerkelijk 

ontwikkeld worden. Uit de cijfers is af te leiden hoe 

de markt in elkaar steekt. Rechtspersonen en 

                                                                 
4 De ‘nabetalingclaim’  houdt ter voorbeeld in dat een prijs per 
vierkante meter van €32,50 wordt overeengekomen. De 
verkopende partij ontvangt op moment van overschrijving €10,- 
per vierkante meter. Zodra de  grond een ‘rode bestemming’ 
krijgt volgt een nabetaling van €22,50.  

gemeenten blijken de grootste ontwikkelende 

partijen te zijn. 

 

2.1.3 Grondeigendom:  enquête  

Middels een enquête  is inzicht verkregen in de 

mate van vertraging en annulering van 

ontwikkelingen op de locaties (bijlage 2). In de 

enquête zijn vragen gesteld aan 

gemeenteambtenaren van veelal de afdeling 

´Ruimtelijke ontwikkeling´. Gevraagd is welke 

omvang aan ontwikkelingslocaties zich binnen de 

desbetreffende gemeentegrenzen bevond. 

Daarnaast is gevraagd hoe de eigendomsverdeling 

zich verhield tussen ontwikkelaars, gemeente en 

corporaties. Met die gegevens is een landelijk getal 

per onderzochte partij vastgesteld (zie 1.3 voor de 

methodiek). In figuur 5 is vanuit de enquête bij 

benadering vastgesteld dat Nederland ruim 73.000 

hectare ontwikkelingslocaties heeft.  

 

Vertraging van beoogde ontwikkeling 

Van de onderzochte gemeenten geeft bijna 60% 

aan in meer of mindere mate onderhevig te zijn 

aan vertraging van beoogde ontwikkeling. De 

vertraging loopt hierbij uiteen van volledige 

vertraging van locaties (100%) tot gedeeltelijke 

vertraging (0,8%). Uit de onderzoeksresultaten 

blijkt dat gemiddeld 21% van de locaties door de 

gemeenten zelf aangeduid wordt als ‘vertraagd
5
’. 

Niet één van de betrokken gemeenten kan 

uitsluitsel geven over de duur van de vertraging. 

Daarnaast deelt een aanzienlijk deel van de 

geïnterviewde ambtenaren mee dat de exacte 

vertraging en annulering nog niet vastgesteld is, 

maar dat daar wel aan gewerkt wordt.  

 

Annulering van de beoogde ontwikkeling 

Naast de vertraging is in het interview ook 

aandacht besteed aan annulering van de 

ontwikkelingsplannen. Van de gevraagde 

gemeenten blijkt 50% te maken hebben met 

annulering van de ontwikkelingen. De gemiddelde 

annulering bedraagt 13% van de totale oppervlakte 

ontwikkelingslocaties.  

 

 

 

 

 

                                                                 
5 In dit onderzoek wordt gesproken van vertraging als de 
geplande ontwikkelingen minimaal 2 jaar later aanvang nemen 
dan beoogd. 
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No-response 

Behalve veel directe onderzoeksgegevens stuitte 

het onderzoek ook op het niet willen verstreken 

van gegevens. Voornamelijk gemeenten met een 

hoog inwonersaantal of veel industriële 

bedrijvigheid (CBS, 2011) gaven aan niet mee te 

willen of kunnen werken aan het onderzoek. Als  

 

reden hiervoor werd veelal het ontbreken van 

kennis en inzicht in de gegevens genoemd. Ook 

gaven een aantal van deze ‘grote’ gemeenten aan 

niet geïnteresseerd te zijn in een dusdanig 

onderzoek. Opvallend was hierbij dat deze 

gemeenten meestal een inwonersaantal hadden 

boven 100.000. (CBS, 2011) 

 

 
Figuur 5, Eigendomsverdeling per vastgoedontwikkelende partij. 

 

2.1.4 Totale omvang  

Middels drie verschillende routes is informatie 

ingewonnen aangaande de omvang van 

ontwikkelingslocaties. Met betrekking tot de 

gemeenten kan gezegd worden dat de gegevens 

van de publicatie in Elsevier magazine niet 

bruikbaar zijn voor het bepalen van de hoeveelheid 

ontwikkelingslocaties. Het gemeentelijk 

grondeigendom strekt verder dan uitsluitend 

ontwikkelingslocaties. Bij gebruikmaking van de 

DLG cijfers en het onderzoek kan vastgesteld 

worden dat de hoeveelheid locaties, die in 

eigendom zijn van gemeenten, tussen de 35.000 en 

63.000 hectare groot is. Hierbij moet de 

nuancering worden gemaakt dat het laagste getal 

bepaald is aan de hand van een afgeleide uit zowel 

de DLG cijfers als de getallen uit de enquête. (Meer 

hierover wordt toegelicht in 2.2.) 

 

Bij de  projectontwikkelaars is in de onderzoeken 

eveneens een groot verschil te ontdekken. Omdat 

DLG bij de transactiecijfers geen individuele titel 

heeft voor ontwikkelaars zijn deze gegevens voor 

de omvang ontwikkelingslocaties minder geschikt. 

De grote verschillen tussen de enquête en de 

cijfers van Elsevier zijn verklaarbaar aan de hand 

van bijlage 1. Hierop is te zien dat de 

ontwikkelingslocaties van ontwikkelaars zeer groot 

en sterk geconcentreerd zijn op een beperkt aantal 

locaties. Uit nader onderzoek blijkt dat niet een 

van deze grote locaties in de enquête is 

onderzocht. Hierdoor ontstaat in een landelijk 

benadering een vertekend beeld. De 150.000 

hectare in eigendom van ontwikkelaars in Elsevier 

lijkt voor een benadering het meest betrouwbaar.  

 

Over de woningcorporaties kan gezegd worden dat 

niet één van de drie onderzoeken een zeer 

betrouwbaar beeld geeft van de hoeveelheid 

ontwikkelingslocaties. Wat wel blijkt uit de 

enquête is dat het aandeel van de corporaties in de 

context van het totaal aan ontwikkelingslocaties 

zeer beperkt is. Het feit dat Elsevier de corporaties 

heeft ondergebracht onder een algemene titel lijkt 

dit gegeven te bevestiging. De gezamenlijke 

corporaties hadden in 2007 ruim 1.000 hectare 

ontwikkelingslocaties in eigendom (A. Segeren, 

2007). Hiermee lijkt de 1.204 hectare uit de 

enquête een juiste indicatie te geven.  
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2.2 Landelijk overschot 

Behalve aandacht voor de totale omvang van 

ontwikkelingslocaties is er ook in toenemende 

mate aandacht voor het overschot aan 

ontwikkelingslocaties. Dat er een overschot is, 

wordt openbaar gemaakt in verschillende 

onderzoeken
6
. Maar hoe groot is dit overschot? 

 

Financiële verliezen 
De jaren 2010 en 2011 blijken moeilijke jaren te 

zijn geweest voor vastgoedontwikkelende partijen. 

Zo leden woningcorporaties gezamenlijk € 1,5 

miljard verlies door onrendabele grondaankopen. 

(Centraal fonds volkshuisvesting, 2011) Ook 

gemeenten leden verlies op de aankoop van 

ontwikkelingslocaties, gezamenlijk ongeveer € 3,2 

miljard. (vakberaad gemeentefinanciën, 2012) Van 

ontwikkelaars is bekend dat alleen al in 2011 

enkele honderden miljoenen zijn afgeschreven op 

grondposities. 

 

2.2.1 Vertraging ontwikkelingslocaties 

Door de uitkomsten van de enquête te combineren 

met de ‘rode’ transactiecijfers per gemeente kan 

een  indicatie worden gegeven over de omvang 

van vertraging en annulering op 

ontwikkelingslocaties. Hieruit blijkt dat de in de 

enquête opgenomen  gemeenten  tussen 2000 en 

2010 ongeveer 1.120 hectare grond hebben 

aangekocht voor vastgoedontwikkeling. Uit de 

enquête blijkt dat deze, op dit moment ruim 2.518 

hectare in bezit hebben. 

                                                                 
6 Zie hiervoor onder andere hoofdstuk 1 en het kader 
‘Financiële verliezen’. 

Dit betekent dat minder dan de helft van alle 

ontwikkelingslocaties aangekocht is tussen 2000 en 

2010. Alle andere ontwikkelingslocaties zijn: 

 Al langer dan tien jaar in het bezit van de 

gemeenten. 

 In het bezit van de gemeente gekomen door het 

kopen van niet-agrarische grond. 

(inbreidingslocaties of anders bestemde gronden). 

 Gronden die ontwikkelingslocatie zijn geworden 

door bestemmingswijziging. 

 Aangekocht na 2010. (Dit is, mede door de 

recessie, zeer onwaarschijnlijk) 

Dat de locaties al langer in het bezit zijn van 

gemeenten is aannemelijk als gekeken wordt naar 

de frequentie waarmee gemeenten gebruik 

hebben gemaakt van de wet voorkeursrecht 

gemeenten of Wvg
7
. Het verschil in vestiging van 

de Wvg in 2000 en 2006 laat in toenemende mate 

een actiever grondbeleid zien (figuur 7). Met het 

gegeven dat een groot gedeelte van de Wvg wordt 

gebruikt bij verwerving van agrarische grond, lijken 

gemeenten een aanzienlijk gedeelte van hun 

ontwikkelingslocaties al langer dan tien jaar in 

bezit te hebben. Dat het vertragingspercentage 

beperkt blijft is mogelijk te wijten aan aanpassing 

van de ontwikkeltermijn (R. van der Pas, 2012). 

Hierdoor is vertraging op papier niet meer 

aanwezig en hoeven veel ontwikkelingen niet 

langer als vertraagd te worden beschouwd.

                                                                 
7 Een Wvg wordt gevestigd door gemeenten op een recht van 
eerste koop,  af te dwingen bij de huidige eigenaar van een stuk 
grond. Dit recht geldt voor twee jaar. Verlenging is mogelijk.  

 
Figuur 6, Vergelijking gebruik Wvg  in 2000 en 2006. (bron: Segeren, 2007) 



Pagina 15 van 41 

2.2.2 Totaal aan overschotlocaties  

De omvang van de enquête was niet toereikend 

om uitsluitsel te geven over de hoeveelheid 

ontwikkelingslocaties die daadwerkelijk als 

vertraagd of geannuleerd kunnen worden 

aangeduid. Om daadwerkelijk een betrouwbare 

steekproef te kunnen uitwerken was circa 45% van 

het totale aantal gemeenten nodig om een 

betrouwbaarheidspercentage van 90% te 

garanderen (F. Bloois, 2009). In dit onderzoek was 

daar niet voldoende tijd voor. Wel kan, op basis 

van de in dit hoofdstuk vermelde gegevens, een 

benadering gegeven worden van een landelijk 

overschot.  

In hoofdstuk 2.1 is weergegeven wat het totaal aan 

ontwikkelingslocaties van gemeenten, 

woningcorporaties en projectontwikkelaars is. Dit 

totaal is verkort weergegeven in figuur 7. Hieruit 

blijkt dat 68.425 hectare ontwikkelingslocatie 

aangeduid kan worden als ‘overschot’.  

 

  

Verschil in vertraging 

“Omdat gemeenten in enkele gevallen de 

beoogde ontwikkeltermijn hebben 

aangepast en omdat in iedere gebruikte 

onderzoeksmethode een onzekere factor 

aanwezig is, kan verwacht worden dat 

het daadwerkelijke overschot van 

gemeenten, aanzienlijk hoger is dan 

17.000 hectare.  

In het verleden hebben veel 

ontwikkelaars ontwikkelingslocaties 

doorverkocht aan gemeenten om deze, 

zodra ze bouwrijp uitgegeven werden, te 

ontwikkelen. Hoewel er in dit hoofdstuk 

geen onderbouwing gegeven kan worden 

is het zeer aannemelijk dat de 

procentuele vertraging en annulering van 

ontwikkelingslocaties, in het bezit van 

ontwikkelaars, aanzienlijk lager is dan 

34%.  

Gedurende het onderzoek is benaderd 

dat de totale hoeveelheid 

overschotlocaties tussen de 60.000 en 

80.000 hectare bedraagt. Gemeenten 

hebben hiervan het grootste deel in 

eigendom.” 

Gemeenten Woningcorporaties Projectontwikkelaars Totaal

Ontwikkelingslocaties 50.000 1.250 150.000 201.250

Vertraging 21% 21% 21% 21%

Annulering 13% 13% 13% 13%

Overschot in hectare 17000,00 425,00 51000,00 68425,00  

Figuur 7, Samenvatting van de onderzoeksresultaten. (bron: Elsevier, 2012 en DLG, 2012) 
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3.1 Alternatief gebruik 

Nieuwe ideeën  

“Flexibel nadenken over ruimtegebruik is geen 

vanzelfsprekendheid. Dit blijkt al uit het veelvuldig 

gebruik van steen en beton in onze nieuwbouw. Er 

wordt voornamelijk gebruik gemaakt van 

producten die jarenlang mee gaan. Op dit moment 

blijkt er mede door thema’s als ‘krimp’ en 

‘vergrijzing’ meer vraag te komen naar ‘tijdelijk’ 

gebruik van ruimte. Bouwen voor de eeuwigheid 

lijkt niet meer wenselijk. Dit vraagt om een 

vernieuwde visie voor de ontwikkeling van huidige 

grondportefeuilles”. (Beun, 2012) 

 

Een voorraad aan grondposities of 

grondportefeuille is belangrijk voor de toekomst 

van een ontwikkelende partij. Met een 

grondvoorraad kan ingespeeld worden op de 

vastgoedvraag. Grondposities kunnen ontwikkeld, 

maar ook geruild worden. Na aankoop van een 

grondpositie voor bouwontwikkelingen wordt een 

bestemmingsplan herzieningsprocedure beoogd. 

Veel beoogde ontwikkelingslocaties worden, in de 

periode tussen de aankoop en de herziening van 

het bestemmingplan, braak gehouden. Sinds de 

woningmarktcrisis heeft dit aandeel braakliggende 

grondposities een enorme vlucht genomen. Toch 

nam voor de crisis deze hoeveelheid braakliggende 

grondposities al toe (Stroom Den Haag, 2012). Met 

de komst van de crisis zijn de huizenverkopen sterk 

teruggelopen, wat de directe vraag naar nieuw 

vastgoed heeft verminderd (CBS, 2011). De 

woningmarktcrisis kan niet als enige oorzaak van 

het stijgende aantal braakliggende grondposities 

worden aangewezen. Door de crisis is de 

overbruggingstermijn van aankoop naar 

ontwikkeling langer geworden. De situatie van 

braakligging biedt ook kansen. Zo kunnen 

braakliggende grondposities (tijdelijk) aangewend 

worden voor andere doeleinden.  

 

3.1.1 De ontwikkelingslocatie 

Na aankoop van een ontwikkelingslocatie met een 

agrarische bestemming kan deze locatie in een 

aantal gevallen niet direct ontwikkeld worden. In 

veel gevallen betekent dit dat de voormalige 

eigenaar ook na verkoop nog een tijd (gratis) 

gebruik kan maken van de ontwikkelingslocatie
8
. 

                                                                 
8 Naar schatting is ongeveer 80% van deze grond in gebruik bij 
agrariërs. 

Dit wordt voortgezet gebruik ‘om niet’ genoemd. 

Het gebruik eindigt zodra er een 

bestemmingherziening plaatsvindt en de 

bouwontwikkeling daadwerkelijk plaats gaat 

vinden.  

 

Als het bouwrijp maken na de 

bestemmingsherziening toegepast is maar 

bouwontwikkelingen vertraagd worden, blijft de 

locatie onbenut ofwel de grondpositie blijft braak 

liggen. Braakligging betekent in veel gevallen dat er 

één of meerdere malen per jaar gemaaid of 

geploegd moet worden om natuurontwikkeling 

tegen te gaan. Dit onderhoud kost jaarlijks enkele 

honderden tot duizenden euro’s per hectare. (N. 

Beun, 2012) Hoewel braakligging niet direct geld 

oplevert, maar eerder geld kost, worden veel 

ontwikkelingslocaties bewust braak gehouden 

omdat: 

 Men direct over de grond wil beschikken en 

gevreesd wordt voor het voorkomen van 

beschermde flora en fauna
9
 (Deze flora en fauna 

kunnen zorgen voor vertraging of meerkosten op 

de projectrealisatie). 

 De grondeigenaar op deze wijze controle kan 

uitoefenen over de staat van het terrein. Zo kan de 

vastgoedontwikkelende partij voorkomen dat het 

terrein een ‘verloederd’ karakter krijgt. 

 Een onverwacht maatschappelijk succes van een 

tijdelijke bestemmingen kan leiden tot vertraging 

of annulering van de voorgenomen 

bouwontwikkeling. 

 Braakligging nog onderdeel is van het routinematig 

en conservatief denken in de vastgoedsector. 

 

3.1.2 (Tijdelijk) alternatief aanwenden 

Flexibel ruimtegebruik is een gedachteswitch waar 

marktstrategieën van ontwikkelende partijen 

vooralsnog niet op ingericht zijn. Hun 

marktstrategieën zijn ingericht op nieuwbouw. In 

vergelijking met de jaren voor de crisis is er op dit 

moment minder vraag naar nieuwbouw. Er blijven 

dus duizenden hectaren onbenut liggen. Door het 

tijdelijk anders gebruiken van de ruimte kan hier 

maatschappelijke winst geboekt worden. Dit kan 

direct goed zijn voor het imago van de eigenaar en 

biedt indirect meer mogelijkheden voor het 

behalen van winst of het beperken van het 

                                                                 
9 Aanwezigheid van bijvoorbeeld: korenwolf, kamsalamander of 
zeggekorfslak heeft project veel vertraging gegeven. 
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verwachte verlies. Alternatief aanwenden heeft 

twee sterke voordelen: 

 Het gebied wordt aantrekkelijker voor 

omwonenden, woningzoekenden en ondernemers. 

 Het imago van de grondeigenaar en de buurt 

worden verbeterd, omdat er (media)aandacht 

komt voor de input van de eigenaar en de sfeer 

rondom de ontwikkelingslocatie.  

Beide aspecten zijn positief voor de grondeigenaar 

en vaak laagdrempelig toepasbaar. (meer hierover 

is opgenomen in hoofdstuk 4).  

 

Flexibel ruimtegebruik kan succesvol zijn als 

ingespeeld wordt op meerdere maatschappelijke 

vraagstukken. Vraagstukken waar alternatieven als 

groenontwikkeling en duurzame energie aan bij 

kunnen dragen zijn: 

 gezondheid; 

 welzijn en geluk;  

 veiligheid; 

 basisbenodigdheden voor de ‘biobased economy’; 

 nationaal inkomen; 

 vestigingsklimaat. 

(InnovatieNetwerk) 

 

3.1.3 Een initiatief 

Ideeën voor alternatieve aanwendingen zijn in 

overvloed aanwezig (Dag van de stadslandbouw, 

2012). De meeste ideeën komen neer op een 

(tijdelijke) bestemming met een groen karakter (M. 

van Nes, 2012). Hoe het initiatief vormgegeven kan 

worden en dat alternatieve aanwendingen 

succesvol kunnen zijn, bewijzen de gemeenten 

Rotterdam (H. Leede, de, 2012) en Amsterdam. 

(D.V. Pruijt, 2012). Beide gemeenten schreven een 

wedstrijd uit voor het beste initiatief op een vooraf 

vastgestelde overschotlocatie. Dit initiatief moest 

voldoen aan een aantal planologische 

voorwaarden. Na planologische goedkeuring door 

de gemeente, bepaalde een jury wie van de 

initiatiefnemers gebruik mocht maken van de 

locatie. Ook het digitaal aanbieden van grond en 

gebouwen in de gemeente Utrecht is succesvol 

gebleken. Alternatief aanwenden heeft een tijdelijk 

karakter, alternatief bestemmen een definitief. In 

veel gevallen is de balanswaarde van de 

grondpositie te hoog om een alternatieve 

bestemming te realiseren. 

 

 

 

Stadslandbouw in Rotterdam 

Eind 2011 heeft de gemeente Rotterdam een 

wedstrijd uitgeschreven voor het tijdelijk benutten 

van twee hectare braakliggend terrein. Een 

voorwaarde voor de tijdelijke bestemming was, dat 

deze moest bijdragen aan een groene omgeving. 

Uiteindelijk is het concept ‘Uit je eigen stad’ door 

de gemeente Rotterdam aangewezen als winnaar. 

Het concept ‘Uit je eigen stad’ is een pionier op het 

gebied van stadslandbouw. Het voormalig, 

braakliggende terrein, is op dit moment in gebruik 

als landbouwgrond. Op deze landbouwgrond 

worden groenten en fruit verbouwd. Daarnaast 

worden kippen en vissen gehouden. Om bij te 

dragen aan de kwaliteit van de directe omgeving, is 

een restaurant aanwezig. In dit tijdelijke restaurant 

worden voornamelijk de plaatselijk gekweekte 

producten verkocht. Op deze manier wordt nog een 

extra dimensie gegeven aan het begrip 

duurzaamheid. Dit stukje platteland in de stad 

beoogt minimaal tien jaar stand te houden. 

 

Afboeken op de grondpositie is dan essentieel. Als 

vertraging of annulering van de grondpositie van 

de vastgoedontwikkeling door de betrokken 

partijen geaccepteerd en erkend is, kan gezocht 

worden naar alternatieve aanwendingen (Beun, 

2012). Hiervoor is behalve een initiatiefnemer voor 

een alternatieve bestemming ook initiatief nodig 

van de ontwikkelende partij. Dit initiatief ligt veelal 

in het beschikbaar stellen van de 

ontwikkelingslocatie. 

 

3.2 Planologie 

Als een ontwikkelingslocatie aangewend wordt 

voor een alternatief, moeten in veel gevallen 

planologische wijzigingen worden doorgevoerd. De 

inspanning tot het realiseren van planologische 

wijziging wordt veelal gelegd bij een externe 

initiatiefnemer. In de toepassing van een 

alternatieve aanwending zijn verschillende 

planologische mogelijkheden: 

 aansluiten op de vigerende bestemming; 

 aanvragen van een gedoogovereenkomst; 

 aanvragen van een tijdelijke omgevingsvergunning 

voor vijf jaar met een eenmalige verlenging van vijf 

jaar; 

 aanvragen van een bestemmingherziening. 

Omdat de vigerende bestemming het alternatief 

aanwenden van overschotlocaties vaak niet 

mogelijk maakt, is het aan te bevelen een initiatief 
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aan te laten sluiten bij overheidsdoelen in de 

provinciale- of gemeentelijke structuurvisies. Een 

bestemmingsherziening die aansluit op de 

structuurvisie duurt gemiddeld genomen twee 

jaar. (D.W. Bruil en H. Wieringa, 2010) Bij een 

bestemmingsherziening dient onderzoek plaats te 

vinden in het kader van verschillende ruimtelijke 

wetgevingen. Zo moet bijvoorbeeld rekening 

gehouden worden met de landschappelijke 

inpassing van de alternatieve aanwending en de 

milieuwetgeving. Naast de herziening van het 

bestemmingsplan, kan een initiatiefnemer ook een 

tijdelijke bestemmingsontheffing aanvragen. Een 

dergelijke aanvraag houdt in dat een 

initiatiefnemer geen bestemmingsplanprocedure 

hoeft te doorlopen. In plaats hiervan kan een 

vrijstelling verkregen worden. In een 

gedoogovereenkomst kan vastgelegd worden dat 

gemeenten het (tijdelijke) initiatief toestaan, 

zonder dat het bestemmingsplan daarvoor 

toereikend is
10

.  

 

3.3 Projectenstudie 

Alternatieve aanwendingen kunnen aansluiten op 

belangen die de rijksoverheid of gemeenteraden 

vastleggen in beleid(snota’s). Als voorbeeld 

faciliteerde de gemeente Rotterdam diverse 

initiatieven voor ‘stadslandbouw’, mede om haar 

imago als “de gemeente met de grootste 

hoeveelheid obesitas kinderen” te verbeteren. Uit 

onderzoek is gebleken dat grondposities die zijn 

aangekocht voor een beoogde vastgoed 

ontwikkeling ook toegepast kunnen worden voor 

veel ‘groene’ thema’s. Eveneens zijn er ideeën en 

ondernemers genoeg die maatschappelijke 

diensten op deze grondposities uit willen voeren.  

De succesvolle projecten worden gekenmerkt door 

meerdere inkomstenbronnen of door in te spelen 

op meerdere thema’s zoals: handel, horeca, 

recreatie en zorg. Mede doordat initiatieven 

financieel niet afhankelijk zijn van subsidies, 

waarvan de verwachting is dat deze in de toekomst 

onder druk komen te staan, lijken projecten 

toekomstbestendig. In de onderstaande tabel zijn 

enkele succesvolle alternatieve aanwendingen 

uitgewerkt en in categorieën onderverdeeld aan de 

hand van factoren als: ligging, omgeving en 

planologische doelstellingen. De variëteit aan 

bestemmingen, die in aanmerking komen voor 

                                                                 
10 Deze uitzondering geldt voor maximaal 5 jaar met een 
mogelijke verlenging van nogmaals 5 jaar. 

‘alternatieve’ aanwendingen is groot. Deze 

variëteit is terug te brengen naar een aantal 

hoofdfuncties (A. Poelarends, 2011). Voor deze 

scriptie zijn uitsluitend bestaande alternatieve 

aanwendingen onderzocht die bijdragen aan 

groenontwikkeling en duurzame energie.  

Deze zijn (zie bijlage 4 voor een lijst met ideeën):  

 Energie en delfstoffenwinning (in dit rapport 

beperkt tot duurzame energie) 

 Recreatie 

 Sociaal maatschappelijk 

 Voedselproductie  

 Natuur en Landschap 

 

De onderzochte projecten (figuur 8) zijn niet 

allemaal toegepast op overschotlocaties, maar 

zouden daar wel op mogelijk zijn. In vrijwel alle 

gevallen hebben initiatieven geen vertraging door 

bezwaren. Dit komt vooral door de 

maatschappelijke meerwaarde van de projecten. 

Wat onderzochte projecten gemeen hebben, is dat 

zij bijdragen aan meerdere maatschappelijke 

wensen maar financieel vaak maar op één pijler 

staan. Dit kan consequenties hebben voor de 

bestendigheid van het project. Projecten waarbij 

de burgers direct betrokken zijn hebben vaak steun 

van vrijwilligers. Veel initiatieven en projecten 

kunnen onderverdeeld worden in een aantal 

globaal te onderscheiden categorieën: 

 alternatieven die insteken in op de ‘bewust 

levende’ consument die meer voor een product of 

dienst willen betalen; 

 alternatieven die geen directe winst opleveren 

maar in het oog van socialisering bijdragen aan 

realisatie van beleidswensen van overheden; 

 duurzame aanwendingen die op termijn reguliere 

energieopwekking en grondstofproductie kunnen 

vervangen. 

 

Wat niet direct uit de tabel is af te leiden, maar wel 

meespeelt, is het feit dat de al gerealiseerde 

projecten uitgevoerd zijn met hulp van derden. 

Deze derden kunnen bijvoorbeeld vrijwilligers zijn, 

maar ook overheden, bedrijven en stichtingen. In 

veel gevallen blijken succesvolle projecten óf 

financieel rendabel te zijn óf ondersteuning te 

krijgen van voornoemde partijen. Eveneens zijn 

talloze andere projecten mogelijk. Op de 

overschotlocaties op informatiebijeenkomsten en 

congressen als ‘De dag van de stadslandbouw’ 

kunnen vele initiatiefnemers gevonden worden. 
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Algemene criteria Maatschappelijke criteria Natuur criteria Economische criteria

Looptijd in jaren
A

anlooptijd in m
aanden

O
ppervlakte in ha.

A
antal ingediende bezw

aren

V
ertraging door bezw

aren (m
aanden)

Bezoekers per jaar
M

ultifunctionaliteit
A

andeel vrijw
illigers

O
ntw

ikkeling EH
S in ha.

D
uurzaam

 beheer in jaren

Investeringsbedrag in €

Investeringssubsidie

Rendem
ent in €

Jaarlijkse subsidie 

FTE's

Energie en delfstoffenwinning Project Plaats

Windmolenpark Deltawind: 3 windturbines Oostflakkee 20 60 8 0 0 0 0% 0 0 10.000.000€            -€                     1.500.000€        1.050.000€        0,05

Productiebos Probos: Wilgenplantage Zevenaar ++ 12 5 0 0 - 0% 5 ++ 9.000€                      -€                     4.500€                -€                         0,05

Zonnepanelen Deltawind: zonnepanelen Ouddorp 30 60 1,3 0 0 0 0% 0 0 1.600.000€              -€                     minimaal 15 jaar SDE 0,8

Wietvezelplantage Pantanova: duurzame vezelproductie voor kleding ZH eilanden 6 18 114 0 0 4.000 0% 0 0 -€                               40.000* -€                         -€                         0,3

Ontspanning

Speelplaats Gemeente Arnhem: Reizende tuinen Arnhem 1,5-2 2 0-2 0 0 100-500 66% 0 0 € 5.000 - 20.000 -€                     0 0 0,5

Maatschappelijk

Buurttuin Wollenfoppengroen: openbaar groen Rotterdam ++ 30 1 0 0 150 100% 0 0 20.000€                    250.000€       -€                         -€                         0

Natuurbegraafplaats Reiderwolde: Blijvend graf in natuurgebied Winschoten ++ 5 10 2 12 200 11% 200 ++ 4.395.000€              3.690.000€   27.375€              1.600€                0,5

Zorgboerderij De Buytenhof Rhoon ++ 0 18 0 0 10.000 75% 3 ++ -€                     2

Buurtkas Buurtlab: sociale ontmoetingsplaats Rotterdam 2 6 1 0 0 2.500 90% 25.000€                    40.000€         0 5

Voedselproductie

Stadslandbouw Uit je eigen stad: stadslandbouw met winkel en restaurant Rotterdam 10 24 2 0 0 33.371 28% 0 0 1.000.000€              95.000€         100.000 0 5

Expirimenteertuin Vrijstaat Swomp: duurzame en klimaatneutrale levensvoorzieningen Amsterdam 3,5 0,05-2 0 0 25% 0 0 1.500€            1

Natuur en landschap

Recreatienatuur Uitloopgebied Eeserwold Steenwijk 6 18 114 0 0 4.000 0% 0 10 50.000€                    -€                     0 40.000€              0,3

 
Figuur 8, Multi criteria analyse van onderzochte projecten die bijdragen aan groenontwikkeling en duurzame energie 
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4.1 Omgang met 

ontwikkelingslocaties 
Veel eigenaren van ontwikkelingslocaties verkeren 

op dit moment in een moeilijke situatie. Een aantal 

locaties zijn aangekocht met vreemd vermogen. 

Voor deze financiering moet iedere termijn worden 

afgelost. Een extreem voorbeeld hiervan is de 

gemeente Lansingerland. Deze gemeente betaalt 

wekelijks voor één locatie € 42.000,- aan rente. 

(Slag om Nederland, 2012) Hierbij komt nog dat 

onduidelijk is wanneer en of  bouwontwikkelingen 

ooit aanvang kunnen nemen. Omdat de huidige 

balanswaarden van de ontwikkelingslocaties niet 

langer te rechtvaardigen zijn, is de ontwikkelende 

partij genoodzaakt om af te boeken. Het is dan ook 

te verwachten dat enkele ontwikkelende partijen 

failliet zullen gaan. Specifiek binnen de groep van 

gemeenten verkeren er circa 60 in ‘zwaar weer’ 

(VNG magazine). Dit is al 15% van de Nederlandse 

gemeenten. Voor hen en voor vele anderen geldt 

dat er gezocht moet worden naar andere 

bestemmingen of tijdelijke aanwendingen op de 

ontwikkelingslocaties. 

 

4.1.1 VOORMALIGE OMGANG MET OVERSCHOT 

Sinds de jaren ’80 zijn door ontwikkelende partijen 

meerdere ontwikkelingslocaties aangekocht. Als 

een bouwontwikkeling op de ene locatie vertraagd 

of geannuleerd werd, kon de financiële tegenslag 

met de andere locaties (die wel ontwikkeld 

werden) gecompenseerd worden. Ontwikkelende 

partijen wilden te allen tijde de beschikking 

houden over hun grondposities om mogelijke  

bouwontwikkeling te kunnen realiseren. Veel 

locaties werden om deze reden, zogenaamd stand-

by gehouden door maatregelen als: 

 De voormalige (veelal agrarische) eigenaar 

voortgezet gebruik te geven. Dit voortgezet 

gebruik wordt opgenomen als artikel in de 

verkoopakte en betekent dat de voormalige 

eigenaar gebruik mag maken (om niet) van de 

grondpositie totdat er een bestemmingsherziening 

heeft plaatsgevonden. 

 Het braak leggen van de grondpositie. Hierbij 

wordt de ontwikkelingslocatie niet gebruikt, maar 

enkel bouwrijp gemaakt tot het moment dat de 

bouwontwikkeling plaats gaat vinden.  

 Sinds 2007 kan de grondpositie met een 

geliberaliseerde pachtovereenkomst uit worden 

geven. Dit gebeurt veelal in jaarlijkse contracten  

met agrariërs. Een hectare levert in deze situatie 

tot € 600, - per jaar op.   

 

4.1.2 EFFECTEN VAN ONTWIKKELEN MET VOORMALIG 

BEOOGDE ONTWIKKELVISIE 

De economische crisis heeft geleid tot een 

vermindering van het consumentenvertrouwen. 

Dit had onder andere een dalende huizenverkoop 

tot gevolg. Veel grote ontwikkelinglocaties van 

tientallen hectaren zullen op korte termijn niet 

ontwikkeld worden. Het in stand houden van de 

traditionele ontwikkelvisie en de gemaakte 

afspraken, zal hier leiden tot een verlenging van de 

overbruggingsperiode. In de overbruggingsperiode 

blijven alle kosten, zoals rentekosten en 

waterschapslasten, wel doorlopen (figuur 9).  

 
Figuur 9, Indicatieve weergave in stand houden van de beoogde ontwikkelvisie.  
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In figuur 9 zijn de gevolgen van een ontwikkeling 

met een beoogde ontwikkelingsvisie weergegeven. 

De blauwe lijn komt, naarmate de tijd vordert, 

steeds sterker negatief tot uiting. In het zevende 

en achtste jaar van overbrugging, moeten 

investeringen gedaan worden, om de bouw voor te 

kunnen bereiden. Door de dalende winsten uit 

woningbouw en de duur van onrendabele 

overbrugging, zal in de toekomst blijken dat de 

grondaankoop niet winstgevend en zelfs niet 

kostendekkend kan zijn.  

Ook het imago van de grondeigenaar en de 

(omgeving)kwaliteit blijken negatief beïnvloed te 

worden door een langere overbruggingsperiode. In 

het geval van voortgezet gebruik zal de negatieve 

invloed minder zijn dan bij braakligging. Naar 

verwachting heeft de planologische vertraging 

altijd een negatief effect op zowel het imago van 

de eigenaar als de omgevingskwaliteit. Na de 

bestemming van de ontwikkelingslocatie zal de 

imago- en omgevingskwaliteitschade, na verloop 

van tijd weer herstel tonen. 

4.2 Betekenis van 

alternatieven  

Uit de voorgaande paragraaf is al gebleken dat het 

‘ongebruikt’ in eigendom hebben van een 

ontwikkelingslocatie geld kost. Als de beoogde 

bouwontwikkelingen niet op korte termijn te 

verwachten zijn, is het mogelijk om de locatie 

(tijdelijk) alternatief aan te wenden. Ook kan 

gezocht worden naar een  alternatieve 

bestemmingen voor de locatie. Alternatieve 

aanwendingen hebben voordelen. Naast een 

mogelijk financieel rendement zorgt een 

alternatieve aanwending (hoofdstuk 3) voor 

draagvlak onder omwonenden. Dit is direct goed 

voor het imago van de grondeigenaar.  

Maatschappelijke meerwaarde 

Naast een financieel probleem met 

ontwikkelingslocaties hebben ontwikkelende 

partijen ook te maken met regelgeving en trends. 

Zo hebben gemeenten te maken met 

bezuinigingen en aspecten als decentralisatie van 

overheidstaken. In de praktijk betekent dit dat 

gemeenten meerdere maatschappelijke 

vraagstukken krijgen en, verhoudingsgewijs, 

minder geld voor de uitwerking daarvan. 

Groenontwikkeling en duurzame energie op 

beoogde ontwikkelingslocaties kunnen bijdragen 

aan de oplossing van dit financiële tekort en de 

oplossing van maatschappelijke vraagstukken.  

 

Projecten die bij kunnen dragen aan het oplossen 

van een maatschappelijk vraagstuk als verloedering 

zijn: het creëren van een speelplaats, park of 

sociale ontmoetingsplaats. Op een 

bovengemeentelijke schaal kan ook financieel 

aangesloten worden op vraagstukken als: 

natuurcompensatie, energiedoelstellingen, 

werkeloosheid, gezondheid en sociale 

vraagstukken. (Smid, 2012) Het is zelfs mogelijk dat 

de provincie een beoogd project ondersteunt of 

coördineert. Het inspelen op deze vraagstukken is 

ook mogelijk voor commerciële partijen als 

ontwikkelaars en corporaties. 

 

 Eeserwold 

Het projectplan Eeserwold is opgestart om een 

impuls te geven aan wonen, recreëren en natuur. 

Door een vertraging van minimaal enkele jaren is 

het gebied op dit moment in gebruik als natuur-, 

recreatie- en waterbergingsgebied. Dit gebied is tot 

stand gekomen door de vertraagde ontwikkelingen 

te combineren met de gemeentelijke vraag naar 

groen. Het landschap wordt tijdelijk gebruikt en 

gemonitord door het Overijssels Landschap, het 

daadwerkelijk beheer is uitbesteed aan een 

agrariër. Een gedeelte van de natuur blijft 

behouden als de woningen gerealiseerd zijn. Zo 

bespaart de ontwikkelende partij op de kosten voor 

bouwontwikkeling en op de kosten voor onderhoud 

tijdens de aanloopperiode.  

 

Fluviologie  

“Wie voordeel bij de ontwikkeling heeft, is bereid 

hier aan mee te betalen?” De essentie van deze 

vraag is, wie profiteert van de toekomstige 

ontwikkelingen? En kan deze dan ook mee 

investeren in het gebied?. Een voorbeeld hiervan is 

een streekfonds, waarbij ondernemers en burgers 

investeren in de aantrekkelijkheid van het gebied.  

Met het ontwikkelen van de bouwplannen op 

ontwikkelingslocaties zijn aannemers betrokken. 

Deze aannemer heeft er baat bij dat een 

ontwikkeling snel wordt gerealiseerd omdat hij 

hier geld mee kan verdienen. Het is daarom in zijn 

belang om mee te investeren in de 

aantrekkelijkheid van de locaties. Het is bij de 

ontwikkeling van een windturbinepark voor 
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ondernemers en particulieren ook mogelijk om 

mee te financieren in de ruil voor een gedeelte van 

de energieopbrengsten. Ook de medewerking van 

de gemeente of provincie kan door de 

initiatiefnemer gewaardeerd worden in geld. Zo is 

het mogen ontwikkelen van een windturbinepark 

in Flevoland verbonden aan het opzetten van een 

gebiedsfonds. Door in te spelen op belangen van 

partijen en maatschappelijke vraagstukken kunnen 

er meer geldstromen aangewend worden voor de 

oplossing van het financiële gat in de 

grondexploitatie. 

 

Vliegveld Twente
11

 

Na opheffing van het militair vliegveld Twente zou 

het terrein in erfpacht uitgegeven worden aan 

Staatsbosbeheer. Deze partij zou zorg dragen voor 

de realisatie en instandhouding van 

natuurelementen. Om het beheer en de canon te 

kunnen voldoen zou het vliegveld gefaseerd 

bestemd worden. Deze gefaseerde bestemmingen 

hield in dat een groot gedeelte van het voormalige 

vliegveld natuur zou worden, maar dat naast de 

landingsbanen ook ruimte zou zijn voor 

roodontwikkeling. Deze roodontwikkeling zou dan 

bestaan uit een breed scala aan zorginstellingen en 

recreatieve ondernemingen. Als erfpachter zou 

Staatsbosbeheer de bestemmingslocaties uitgeven 

in pacht of erfpacht. Omdat algemeen bekend is 

dat natuur een positief effect heeft op zowel zorg 

als recreatie zou een gedeelte van de omzet van de 

‘rode’ bestemmingen gebruikt worden voor het in 

stand houden van de natuur. De ondernemingen 

konden dan, omdat het voormalige vliegveld als 

landgoed bestempeld zou worden, profiteren van 

fiscale voordelen. (Smid, 2012 en Triple E. 2008)  

 

4.3 Realisatie van een 

alternatieve aanwending 

Een grondeigenaar heeft globaal drie 

mogelijkheden voor ontwikkelingslocaties: 

 Wachten tot de beoogde bouwontwikkeling 

mogelijk wordt en tot deze tijd de grond agrarisch 

laten gebruik of braak laten liggen (hoofdstuk 4.1); 

 Een alternatieve aanwending realiseren voor een 

tijd of een alternatieve bestemming ontwikkelen; 

                                                                 
11 Hoewel dit voorbeeld voldoende belangstelling van 
ondernemers had, is dit voorbeeld vooralsnog niet tot realisatie 
gekomen.  

 Een groen- of duurzame energieproject faciliteren 

en de ontwikkelingslocatie beschikbaar stellen aan 

een initiatiefnemer voor een eventuele 

vergoeding. 

 

Grondeigenaren hebben door de afspraken die er 

liggen vaak niet de keuzevrijheid om zelfstandig 

een keuze te maken voor een alternatieve 

aanwending. In dat geval is samenwerking met 

andere partijen essentieel. In de volgende twee 

paragrafen worden de kansen voor realisatie van 

projecten door de grondeigenaar in een actieve- en 

faciliterende rol weergegeven. 

4.3.1 REALISATIE VAN GROENE AANWENDINGEN DOOR 

DE GRONDEIGENAAR 

Een groen of duurzaam energieproject kan 

laagdrempelig ontwikkeld worden door de 

grondeigenaar. Een extensieve vorm is 

bijvoorbeeld het realiseren van tijdelijke natuur. 

Natuurrealisatie op ontwikkelingslocaties kan 

veilig
12

 en gemakkelijk plaatsvinden door het 

aanvragen van een ontheffing voor ‘tijdelijke 

natuur’. Ook zijn er voorbeelden van 

grondeigenaren die besloten hebben locaties aan 

te wenden voor energiewinning. Deze 

energiewinning kan bijvoorbeeld het verbouwen 

van energiegewassen zijn, maar ook het realiseren 

van een windturbinepark of een biogasinstallatie. 

Expertise van derden kan ter ondersteuning 

ingehuurd worden. Het initiatief voor het 

projectsucces ligt bij de grondeigenaar. Naast 

directe financiële en organisatorische kwesties kan 

ook imagoverbetering van de eigenaar een 

overweging zijn om een alternatief aan te wenden. 

Bouwen roept veelal weerstand op van 

omwonenden. Een tijdelijk groenproject kan 

rekenen op breed maatschappelijk draagvlak wat 

steun kan geven in de latere ontwikkelprocedure. 

Een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit komt 

ten goede aan de aantrekkelijkheid van het gebied 

en bevordert de band met omwonenden.  

In figuur 10 is te zien wat de verwachte effecten 

zijn van de realisatie van een alternatieve 

aanwending gedurende de overbruggingsperiode 

en een alternatieve bestemming na afboeking. Er 

                                                                 
12 Met het aanvragen van een ontheffing voor verschillende 
flora en fauna krijgt de ontwikkelende partij vrijstelling voor het 
compenseren van natuur. Ook als er zogenaamde Rode 
lijstsoorten aanwezig zijn, mogen de bouwontwikkelingen 
zonder verdere ontheffingen doorgaan. 
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zijn twee ontwikkelingen weergegeven. Die van de 

beoogde ontwikkelvisie en in gestippelde lijn de 

effecten van een alternatieve aanwending en 

alternatieve bestemming. In jaar acht is een 

verschil waarneembaar tussen de vaste en de 

gestippelde lijn. Dit is het moment dat er  

afgeboekt moet worden op de grondwaarden. Dit 

is het  herwaarderen van de balanswaarden naar 

de werkelijk (agrarische) waarden. Doordat er 

afgewaardeerd wordt zijn alternatieve 

aanwendingen kansrijk in een verdienmodel. 

Kortom: het op korte termijn afwaarderen van de 

locatie vermindert het uiteindelijke verlies op de 

grondpositie.
 

 
Figuur 10, Indicatieve weergave realisatie van alternatieve aanwendingen door de grondeigenaar. 

Zelfrealisatie van groene alternatieven op de 

ontwikkelingslocatie vraagt een beduidend andere 

rol van een ontwikkelende partij dan bij een 

bouwontwikkeling. Het zelfstandig realiseren van 

een tijdelijk alternatieve aanwending lijkt erg 

haalbaar. Een succesvolle definitieve alternatieve 

bestemming voor een lange termijn is erg 

afhankelijk van clausules die op de locatie rusten. 

Goodwill en financiële middelen zijn dan 

randvoorwaarden voor het kunnen ontwikkelen 

van een initiatief. Cruciaal bij het alternatief 

bestemmen is het erkennen van het geleden 

verlies en het herwaarderen van de grondwaarden. 

Het is niet geheel realistisch om er vanuit te gaan 

dat grondprijzen die in het verleden zijn betaald 

goed kunnen worden gemaakt met een groen- of 

duurzame energieproject.  

 

4.3.2 REALISATIE DOOR INITIATIEFNEMERS 

Een alternatief project als groenontwikkeling of 

duurzame energie kan worden gerealiseerd door 

het initiatief uit te besteden. Als naar verwachting 

de ontwikkelingslocatie voor een lange periode van 

circa tien jaar niet gebuikt gaat worden of als 

beoogde plannen definitief geannuleerd  zijn kan 

ingezet worden op uitbesteding tegen een 

vergoeding. De initiatiefnemer kan een rendabel  

 

 

project opzetten als er toestemming komt om 

naast groenontwikkeling en duurzame ook horeca 

en recreatie te ontwikkelen. Voorbeelden van 

succesvolle projecten zijn de Philips fruittuin en Uit 

je eigen stad.  

 

Een ontwikkelende partij heeft veelal niet de 

capaciteiten om een ‘groen’ alternatief succesvol 

en efficiënt te beheren. Een ondernemer of een 

buurtvereniging is soms bereid hier hun dagtaak 

van te maken. 

 

Voorbeeld sociale buurttuin Wollenfoppengroen 

Wollenfoppengroen is een groenproject gelegen in 

Rotterdam. In het project is een potentiële 

ontwikkelingslocatie ter beschikking gesteld aan 

een buurtvereniging. Deze buurtvereniging heeft 

zelfstandig de alternatieve aanwending 

ontwikkeld. De gemeente  heeft nu geen kosten 

meer voor terreinonderhoud en verloedering van 

de locatie is ondervangen. Gemeente Rotterdam 

creëert eveneens een goede band met de burgerij 

die dankbaar gebruik komt maken van de locatie. 

Zodra de gemeente toch wil ontwikkelen kunnen zij 

toch beschikken over de grondpositie. Dit  principe 

is toepasbaar voor vele andere projecten met 

ondernemers in groenontwikkeling en duurzame 

energie. 
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De financiële lijn van een initiatief, (figuur 11) dat 

gerealiseerd wordt door een externe 

initiatiefnemer, laat een beter resultaat zien dan 

de lijn van zelfrealisatie door de grondeigenaar. Dit 

wordt in hoofdzaak veroorzaakt doordat een 

initiatiefnemer meerdere inkomstbronnen kan 

aanboren en meer gedaan kan krijgen bij 

omwonenden en de gemeente. Het tijdelijk 

aanwenden van een grondpositie door derden kan 

al inkomsten generen en de rentelasten mogelijk 

compenseren. Voorbeeld van een project wat dit 

zou kunnen is de studentenhuisvesting in de 

Houthavens van Amsterdam (geen groenproject). 

 

4.4 Effecten van alternatieve 

aanwendingen 

In hoofdstuk 3 staan groen gerelateerde projecten 

beschreven. In dit hoofdstuk wordt beschreven 

hoe de projecten succesvol aangewend kunnen 

worden. Welk van de projecten met welke 

organisatievorm een succes kan worden en het 

grootste voordeel biedt voor de grondeigenaar is 

afhankelijk van een aantal factoren. Belangrijke 

aspecten van de ontwikkelingslocaties zijn dan: 

 Bindende afspraken voor de locatiemogelijkheden;  

 Goodwill van belanghebbende partijen; 

 Aanliggende bestemmingen; 

 Maatschappelijke vraagstukken; 

 Omvang locatie. 

 

Bindende afspraken
13

 kunnen de mogelijkheden 

voor een alternatieve aanwending sterk beperken.  

Goodwill van partijen waarmee de afspraken 

gemaakt zijn is dan een mogelijke oplossing. De 

ligging van een ontwikkelingslocatie in relatie tot 

andere bebouwing
14

 heeft eveneens invloed. 

Hierbij speelt ook de mogelijkheid tot het  

                                                                 
13 Bouwclaim, meerwaardeclausules of voortgezet gebruik  
14 Milieucategorieën kunnen bepaalde bebouwing en 
activiteiten niet mogelijk maken. 

 

 

verkrijgen van overheidssubsidie een rol. De lokale 

ligging is van belang, omdat bijvoorbeeld een 

woonkern sterke invloed kan hebben op de 

mogelijkheden tot realisatie van alternatieve 

aanwendingen.  

 

Hier staat tegenover dat woonkernen ook 

mogelijkheden bieden voor het inhaken op 

maatschappelijke problemen en belangen. Dit 

levert mogelijkheden op voor brede politieke en 

maatschappelijke steun. De grootte van de 

ontwikkelingslocatie kan ook bepalend zijn voor de 

mogelijkheden die een ontwikkelaar heeft met 

betrekking tot alternatieve aanwendingen. Zo zijn 

voor de realisatie van een tijdelijke speelplaats 

slechts enkele tientallen vierkante meters nodig, 

maar voor de realisatie van een windturbinepark 

enkele  hectares.  

Laagdrempelige oplossingen, zoals tijdelijke natuur 

zijn voor veel meer locaties geschikt dan  

samenwerkingsconstructies. Anderzijds bieden 

samenwerkingsconstructies in veel gevallen 

uitgebreidere financiële mogelijkheden.  

 

 
Figuur 11, Indicatieve weergave realisatie van alternatieve aanwendingen door initiatiefnemers. 
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5.1 Praktische toepassing 

Groenaanwendingen op ontwikkelingslocaties 

kunnen bijdragen aan het beperken van financieel 

en imagoverlies. Dit kan door aanwendingen te 

richten op het oplossen van maatschappelijke 

vraagstukken. Belangrijke aspecten bij de 

ontwikkeling van alternatieven zijn: flexibiliteit, 

oplossingsmarge en creativiteit. Om de 

meerwaarde van alternatieve aanwendingen te 

verduidelijken zijn een drietal fictieve 

praktijktoepassingen gemaakt. De toepassingen 

zijn geënt op maatschappelijke vraagstukken.  

Veel maatschappelijke vraagstukken worden 

gepresenteerd in de gemeentelijke of provinciale 

structuurvisies. Als voorbeeld is een toekomstvisie 

geanalyseerd waar de volgende wensen uit naar 

voren kwamen: 

 De woonkern moet een echt dorpshart krijgen. (de 

authentieke kern ligt nu aan de rand van het dorp) 

 De koopkracht van het dorp moet vergroot 

worden. 

 Voor waterveiligheid moet er meer open water 

gerealiseerd worden in de uiterwaarden rondom 

de grote wateren. 

 Veel landbouwgrond moet behouden blijven voor 

grootschalige verkaveling. 

 Er moet een grotere diversiteit aan woningen 

komen. 

 Er moet ruimte komen voor een nieuw 

professioneel verblijfsrecreatiecomplex. 

5.1.1 TOEPASSING: NATUURCOMPENSATIE ALS 

FLEXIBELE ECONOMISCHE DRAGER 

Een natuurgebied (figuur 12) heeft, anders dan 

veel gedacht wordt, wel degelijk mogelijkheden 

voor het genereren van inkomsten in zowel 

financieel als maatschappelijk opzicht. Voor de 

grondeigenaar hoeft natuur niet alleen geld te 

kosten, het kan ook iets opleveren. In deze 

toepassing wordt ingegaan op het inzetten van de 

flexibele bestemming ‘natuur’ voor het genereren 

van inkomsten, respectievelijk het beperken van 

grondexploitatieverliezen.  

Voor een Vinex-uitleglocatie is door een gemeente 

acht hectare landbouwgrond aangekocht.  

 

 

Nu de beoogde vastgoedontwikkeling niet 

voldoende afzetmarkt blijkt te hebben, wil de 

gemeente de omgeving aantrekkelijk maken om 

alsnog een afzetmarkt te krijgen voor 

bouwontwikkeling. Om dit te financieren kan 

gebruik worden gemaakt van 

natuurcompensatiegeld. Hierbij doet zich het 

obstakel voor, dat het de wens van de gemeente is 

om het landbouwgebied te behouden. De natuur 

pakt het meest voordelig uit als de acht hectare 

nieuwe natuur gerealiseerd kan worden nabij 

reeds bestaande natuur. Dit vraagt om creativiteit 

en om goodwill van betrokkenen. Een oplossing 

schuilt in een grondruil. De ontwikkelingslocatie 

voor de gebruikswaarde kan verkocht worden aan 

een agrarisch ondernemer. Voor dat geld kan acht 

hectare landbouwgrond teruggekocht worden die 

tegen een bestaand natura2000gebied gelegen is. 

Deze nieuwe grondpositie van de gemeente kan 

ingericht worden voor natuur (zie figuur 13). De 

kosten hiervoor kunnen doorberekend worden aan 

de compenserende partij
15

. De agrariër krijgt de 

voormalige grondpositie van de gemeente. De 

gemeente heeft nu een ingerichte 

ontwikkelingslocatie naast een natuurgebied. Dit 

raakt een heel andere afzetmarkt waar een ander 

publiek geïnteresseerd voor is.  

Schuiven met grond 

Naast het verplaatsen van een ontwikkelingslocatie 

is het ook mogelijk om de locatie binnen het 

gemeentelijk eigendom te ruilen. Een 

volkstuinencomplex dat buiten de bebouwde kom 

gelegen is heeft een groot potentieel. Het 

volkstuinencomplex komt in deze situatie dichter bij 

de dorpskern te liggen, en gemeente heeft een 

perceel verder buiten de dorpskern voor het 

realiseren van beleidsdoelen. Het op deze wijze 

‘wegschuiven’ van locatieoverschot vereist 

creativiteit, flexibiliteit maar zeker veel goodwill. 

Een vereiste voor het laten slagen van een 

dusdanig plan is een juiste manier van 

communiceren. Zo stuurde de gemeente 

Amstelveen ambtenaren de stad in om nieuwe 

gemeentelijke plannen te verduidelijken. Dit 

leverde in verhouding 25% minder bezwaren op.” 

(Youssif, 2012) 

                                                                 
15

 Natuurcompensatie verplicht dat elke schade aan een EHS- 

of Natura200 in oppervlakte gecompenseerd dient te worden. 



Pagina 26 van 41 

5.1.2 TOEPASSING: OPLOSSINGSMARGE IN 

RUIMTELIJKE (HER)ORDENING 

In de gemeente is een overschot aan vastgoed 

ontwikkelingslocaties. Tegelijkertijd is er in de visie 

een vraag naar nieuwe  verblijfsrecreatie. In deze 

toepassing is er een uitleglocatie van vijf hectare. 

De locatie is voormalige landbouwgrond en wordt 

beoogd voor nieuwe woningen. De 

ontwikkelingslocatie is bouwrijp gemaakte 

landbouwgrond. De nu braakliggende locatie is 

eigendom van de gemeente.   

Ondernemersbijdrage  
 “Wellicht is het ook mogelijk om de ondernemers 
een extra bijdrage te laten betalen voor het 
aanleggen en onderhouden van het 
recreatiegebied. Een andere belanghebbende partij 
is bijvoorbeeld de plaatselijke aannemer. Deze 
aannemer kan bereid gevonden worden om de 
voormalige voetballocatie te kopen, zodat de 
gemeente niet zelf de grond hoeft uit te geven.” 

 

Doordat er een nieuwe watergang moet worden 

gegraven in het kader van waterveiligheid en 

recreatie (figuur 13), heeft een jachthaven in 

binnenwater er belang bij bereikbaar te worden 

vanuit de recreatiewateren. Voor deze ingreep zal 

het voetbalveld verplaatst worden (deze 

verplaatsing was al beoogd in de gemeentelijke 

toekomstvisie).  De hectares ontwikkelingslocatie 

van de gemeente die elders liggen, kunnen 

gebruikt worden voor het realiseren van een nieuw 

voetbalveld. In de huidige situatie ligt het 

voetbalveld aan de rand van een natuurgebied en 

tegenover de geplande watergang. De 

ondernemers van de jachthaven kunnen de 

verplaatsing financieren en profiteren van de 

bereikbaarheid vanuit de recreatiewateren. Met 

het geld van de locatieverkoop kan de gemeente 

het verlies op de ontwikkelingslocatie 

compenseren. 

 

 

 
Figuur 12, Verplaatsen van ontwikkelingslocatie voor ontwikkeling van natuur. 
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Door het vergroten van de oplossingsmarge blijkt 

dat het overschot ontwikkelingslocatie kan dienen 

als een middel om wensen binnen het gebied te 

realiseren. Als de grondpositie direct verkocht zou 

worden aan een agrariër, worden kansen gemist 

die financiële potentie hebben. Genoemde 

toepassing vraagt een andere benadering van 

gemeenten en andere publieke partijen zoals 

bijvoorbeeld Rijkswaterstaat. Een benadering van 

toetsen en toelaten moet in deze situatie meer 

gericht worden op stimuleren en faciliteren.  

 
Figuur 13, Situatieoverzicht van de mogelijkheid tot verplaatsing van een ontwikkelingslocatie. 

 

5.1.3 TOEPASSING: DUURZAME ENERGIE CREATIEF 

TOEPASSEN 

Creativiteit is erg bruikbaar bij welke oplossing dan 

ook. Deze toepassing is in het voorbeeld 

aangemerkt als voormalig uitleglocatie van een 

woonkern in eigendom van een 

projectontwikkelaar. De vorige eigenaar was een 

agrariër, die op dit moment grond langs de 

provincialenweg bezit. De ontwikkelaar heeft het 

plan om na afwaardering van de balanswaarden, 

de locatie te gaan gebruiken voor energie- 

opwekking met windturbines. Voor het plaatsen 

van windturbines is een veilige afstand ten 

opzichte van de bebouwde kom een vereiste. Dit 

betekent voor de ontwikkelaar dat hij slechts 

enkele turbines op de locaties kan plaatsen.   

Een andere optie is de locatie te verkopen aan de 

agrariër met grondposities langs de provinciale 

weg. Een veel voorkomend probleem met 

terugverkoop is dat de voormalige eigenaar niet 

langer de agrarische prijs voor de grond wil betalen 

(M. van Nes, 2012). Dit kan ondervangen worden 

door de agrariër een privilege te bieden. 

In dit geval wordt de grondpositie verkocht voor de 

landbouwprijs en  de agrariër krijgt  de 

opstalzekerheid voor windturbines op het overige 

land. Deze situatie betekent dat de ontwikkelaar 

het financieel verlies beperkt. Voor de agrariër 

betekent het dat hij meer grond heeft en jaarlijks 

een opstalvergoeding ontvangt voor een aantal 

windturbines. Omdat de agrarische grond tegen de 

bebouwde kom gelegen is (figuur 14), blijft de 

grondpositie voor de ontwikkelaar op de lange 
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termijn interessant. Het is een optie dat de agrariër 

de huidige ontwikkelingslocatie in erfpacht krijgt 

voor de technische levensduur van de 

windturbines. Dit heeft voor de ontwikkelaar het 

voordeel dat de grond geen geld kost, financiële 

verliezen gedeeltelijk gecompenseerd worden en 

de locatie mogelijk op termijn nog ontwikkeld kan 

worden. 

 

Het is mogelijk dat omwonenden bezwaar indienen 

tegen de realisatie van een windturbinepark. Dit 

kan gedeeltelijk ondervangen worden door een 

strook groen/bos aan te leggen langs de huidige 

bebouwing. De kosten voor de aanleg van het bos 

kunnen gefinancierd worden door middel van een 

gebiedsfonds
16

. Om dit plan meer (politiek) 

draagvlak te geven, kan opgemerkt worden dat de 

                                                                 
16

 Een gebiedsfonds is een rekening waarop gelden worden 

geplaatst voor investeringen in de omgeving. Ook 
compensatiegelden kunnen hierop gestort worden. Partijen die 
het gebied willen vermarkten kunnen op een dergelijke 
rekening geld storten en daarmee de ruimtelijk kwaliteit 
verhogen. 

gemeente waarin de kern ligt, opgenomen is in de  

Nota Wervelender
17

. Met dit gegeven kan wellicht 

provinciale steun worden gekregen voor het plan. 

Dit kan in de vorm van financiële steun, maar ook 

in de vorm van procedurele steun. Een ander 

belang is het belang van de windturbine-

exploitanten. Omdat het dorp een gewilde locatie 

is voor het plaatsen van windturbines, kan de 

gemeente eisen stellen aan het mogen exploiteren 

van de windturbines. Een van die eisen kan 

bijvoorbeeld het opzetten van een gebiedsfonds 

zijn. 

                                                                 
17 In deze nota is opgenomen waar planologisch gezien in Zuid-
Holland in 2020 windturbines kunnen staan voor het behalen 
van de duurzame energiedoelstellingen.  

 

Figuur 14, Weergave van de mogelijke nieuwe situatie rondom de voormalige ontwikkelingslocatie.  
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Het resultaat van de creativiteit in het afwaarderen 

van het overschot is dat er een impuls gegeven kan 

worden aan de productie van duurzame energie. 

Ook is er een gedeelte natuur bijgekomen aan de 

rand van de woonkern. De genoemde zaken als 

erfpacht en het opzetten van een gebiedsfonds 

vereisen de nodige kennis. Met het opdoen van 

deze kennis kan het aspect creativiteit nog verder 

‘uitgebuit’ worden om tot breder gedragen 

oplossingen te komen.  

 

 

5.2 Aanbevolen oplossingen 

Om het totaal aan locatieoverschotten terug te 

dringen, is het nodig om verschillende 

invalshoeken te kiezen voor de benadering van het 

probleem. In dit deelhoofdstuk worden een aantal, 

niet locatiegebonden, oplossingen toegevoegd.  

Grondlease  

De afzetmarkt van nieuw vastgoed is gering 

doordat consumenten de financiering moeilijk 

rond kunnen krijgen.  De prijs van nieuw vastgoed 

verlagen kan de afzetmarkt vergroten. Een 

maatregel die hieraan bijdraagt, is om de locatie 

voor een bepaalde termijn te verhuren waardoor 

winstgevende activiteiten mogelijk zijn. 

Glastuinbouw is een goede mogelijkheid op 

dergelijk locaties (C. Zevenbergen, 2011). De 

kosten kunnen zelfs worden afgeschreven in 10 

jaar. Het tijdelijk uitgeven van de grondpositie voor 

een bepaald doeleinde voorkomt dat 

vastgoedontwikkeling nooit meer mogelijk is. 

Hierdoor kunnen ontwikkelende partijen, die te 

allen tijde als er afzetmarkt is willen ontwikkelen, 

overtuigd worden voor het aanwenden van een 

alternatief. 

Regionale grondbank 

Een mogelijke oplossing om het overschot aan 

ontwikkelingslocaties weg te werken is gelegen in 

het opzetten van een regionale grondbank. Een 

gezamenlijke (digitale) grondbank maakt het 

mogelijk voor ontwikkelende partijen om een 

gedeelte van de overschotlocaties aan te bieden. 

Dit kan voor zowel tijdelijk gebruik als verkoop of  

 

pacht. Ondernemers kunnen op deze grondbank 

zoeken naar interessante locaties. Het voordeel 

hiervan is dat de partijen veelal op de hoogte zijn 

van de lokale vraagstukken. Een dusdanige 

constructie maakt het overbodig dat de 

ontwikkelende partijen zelfstandig inspanning 

verrichten om een geschikt projectdoel te vinden. 

Een voorbeeld van een lokale grondbank is te 

vinden in Amsterdam. De gemeente Amsterdam 

heeft op een internetsite overschotlocaties die 

braak liggen getoond. Initiatiefnemers kunnen 

plannen maken om deze locaties alternatief aan te 

wenden.  

Win/win door verstrekken van privileges  

Nu subsidies worden wegbezuinigd kan er ook 

worden nagedacht over (voor de overheid) 

goedkopere maatregelen. Een mogelijkheid om 

locatieoverschot en financiële verliezen terug te 

dringen, is het verstrekken van privileges. Het 

verkopen van privileges, voorafgaand aan de bouw 

of voorafgaand aan de verkoop, zorgt voor een 

vroege geldstroom in het proces. Een reeds 

toegepast voorbeeld is te zien in Rotterdam. In 

deze stad mogen ondernemers die werk bieden 

aan werkelozen goedkoper inschrijven op 

gemeentelijke projecten. Ook het verstrekken van 

een vergunning voor het bouwen van een 

windturbine kan gezien worden als een privilege. 

Bij vertraagde bouwontwikkelingen kan een vroege 

geldstroom bijdragen aan het aanleggen van 

groene elementen en infrastructuur. Deze 

elementen kunnen weer bijdragen aan een impuls 

voor verkoop van de bouwkavels. 

 

 

 

Benaderingswijze 
“Een mogelijk obstakel voor het alternatief bestemmen met duurzame energie is het verkrijgen van subsidie 
(bron: B. van de Griendt) Dit is, omdat de beschikbare SDE+ subsidie in de afgelopen jaren vele malen 
overschreden is. Dit had tot gevolg dat een aantal energieprojecten niet gesubsidieerd werden. Dit brengt 
grotere onzekerheid en risico’s mee voor grondeigenaren. Een mogelijke oplossing voor dit probleem is het 
uitbesteden van de exploitatie. Grote exploitanten als Nuon en Essent willen, in een aantal gevallen, ook zonder 
subsidiezekerheid een windturbinepark exploiteren. (bron: R. Kloet, 2011)” 
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6.1 Beantwoording 

onderzoeksvragen 

Onderzoek deel I 

Wat is de omvang van grondposities die 

onderhevig zijn aan vertraging in de 

vastgoedontwikkeling? En wat is de omvang van 

grondposities die aangekocht zijn voor 

vastgoedontwikkeling, maar niet voor dit doel 

ontwikkeld zullen worden? 

De totale omvang van alle ontwikkelingslocaties 

bedraagt, volgens de opgenomen onderzoeken, 

ongeveer 201.250 hectare. Uit het methodisch 

onderzoek is gebleken dat ruim 21% van deze 

gronden onderhevig is aan vertraging van de 

bouwontwikkelingen. Annulering van de bouw op 

ontwikkelingslocatie komt neer op ongeveer 13% 

van het totaal aantal locaties. Het gezamenlijke 

overschot bedraagt in dat geval ongeveer 68.425 

hectare. Deze gronden kunnen aangemerkt 

worden als potentiële  locaties voor groene 

aanwendingen. Het daadwerkelijke overschot zal 

naar verwachting groter zijn. Dit komt doordat 

partijen hun vertraging nog niet inzichtelijk 

hebben. 

 

Wie heeft het eigendom van de vertraagde en 

beoogde ontwikkelingslocaties? 

Veruit het grootste deel van de 

ontwikkelingslocaties is in het bezit van: 

gemeenten, woningcorporaties en 

projectontwikkelaars. Van de 201.250 hectare is 

ongeveer 24%, respectievelijk 50.000 hectare in 

eigendom bij gemeenten. Het aandeel van 

woningcorporaties blijkt beperkt te zijn tot 

ongeveer 1.250 hectare. Projectontwikkelaars 

blijken met 150.000 hectare een groot aandeel te 

hebben in het totaal aan ontwikkelingslocaties. 

Met de aanname dat ieder partij op gelijke wijze 

onderhevig is aan vertraging en annulering van 

bouwontwikkelingen blijkt het grondoverschot 

voor het grootste deel bij gemeenten en 

projectontwikkelaars in eigendom.  

 

Onderzoek deel II 

Welke ‘alternatieve’ aanwendingen, gericht op 

groenontwikkeling en duurzame energie, zijn al 

gerealiseerd en kunnen eveneens worden 

toegepast op (tijdelijke) overschotlocaties? 

Alternatieve aanwendingen zijn te nuanceren in 

tijdelijke aanwendingen en alternatieve 

bestemmingen. Tijdelijke aanwendingen kunnen 

toegepast worden op een vertraagde 

ontwikkelingslocatie terwijl alternatieve 

bestemmingen denkbaar zijn voor 

overschotlocaties. In bijlage 4 is een lijst met  

ideeën en projecten opgenomen die ingedeeld zijn 

in de categorieën: 

 Energie en delfstoffenwinning (in dit rapport 

beperkt tot duurzame energie) 

 Recreatie 

 Sociaal maatschappelijk 

 Voedselproductie  

 Natuur en Landschap 

De daadwerkelijke realisatie van alternatieve 

aanwendingen en bestemmingen in Nederland is 

zeer beperkt.  

 

Analyse en advies 

Welke aspecten en belangen vormen, medio 2012, 

een obstakel bij een transformatie naar groene  of 

duurzame aanwendingen? 

Voor de crisis was het grootste obstakel voor een 

transformatie van een ontwikkelingslocatie naar 

een groene aanwending zonder twijfel de 

financiële component. Met de verkoop van 

vastgoed op onder andere de grondprijsstijging 

werd veel geld verdiend. Op dit moment speelt het 

negatieve imago van de grondeigenaar in de media 

een steeds belangrijkere rol. Talloze corruptie en 

fraude zaken hebben projectontwikkelaars en 

gemeenten afgeschilderd als ‘free riders’ en 

‘zakkenvullers’. Heel recent is het programma ‘De 

slag om Nederland’ op de buis verschenen waarin 

veel spraakmakende praktijken belicht worden. 

Naar “het bouwen voor de eeuwigheid” (waar veel 

geld aan verdient werd) wordt nu vervangen voor 

het “vraaggericht ontwikkelen”. Een goed imago 

met een ‘groene’ ontwikkeling zijn erg gewild in de 

afzetmarkt. Een gedachteswitch blijkt binnen de 

ontwikkelende partijen is essentieel om deze 

markt aan te spreken.  

 

Hoe kan het beste met obstakels om worden 

gegaan om aanwendingen voor 

groenontwikkeling en duurzame energie 

gerealiseerd te krijgen op (tijdelijke) 

overschotlocaties? 

Het is van belang dat de alternatieve 

aanwendingen en bestemmingen niet langer op 

een ‘eilandje’ verkeren, maar geïntegreerd worden 

in de samenleving. Dit kan door het aansluiten bij 
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maatschappelijke vraagstukken. Met creatieve en 

flexibele toepassingen is aangetoond dat 

alternatieven ook maatschappelijk en financieel 

winstgevend kunnen zijn.  

 

Op welke wijze kunnen groenontwikkeling en 

duurzame energie toegepast worden op het 

overschot aan vastgoed ontwikkelingslocaties?  

De aanwendingen voor groenontwikkeling en 

duurzame energie moet voordeel bieden voor de 

grondeigenaar. Financieel rendement lijkt in 

directe zin veelal niet haalbaar. Indirect rendement 

lijkt daarentegen erg interessant. Dit wordt 

gerealiseerd door de werkwijze van een 

vastgoedontwikkeling om te draaien.  

 

Traditioneel gezien werden eerst de 

bouwontwikkelingen uitgevoerd, vervolgens werd 

de wijk aangekleed met verschillende facetten als 

bijvoorbeeld groenontwikkeling en wandelpaden. 

Door groenontwikkelingen eerst aan te legen, 

wordt het gebied aantrekkelijk  gemaakt en op de 

kaart gezet.  

 

Duurzame energieopwekking kan een financiële 

drager zijn voor deze groenontwikkeling. Ook kan 

gebruik worden gemaakt van 

natuurcompensatiegelden. Daarnaast schuilt er 

een enorme kracht in de markt om groene 

aanwendingen te realiseren.  De markt kan groene 

aanwendingen realiseren door deze integraal te 

realiseren met verschillende maatschappelijke 

vraagstukken als bijvoorbeeld gezondheid en 

educatie. 

 

6.2  Conclusies 

6.2.1 CONCLUSIES ONDERZOEK I 

 Het landelijk overschot van vastgoed 

ontwikkelingslocaties bedraagt ongeveer 34% van 

het totaal aan ontwikkelingslocaties.  

Van dit percentage wordt 21% veroorzaakt door 

het annuleren van de bouwontwikkelingen. De 

overige 13% is afkomstig van geregistreerde 

vertraging. Deze vertraging bedraagt hierbij 

minimaal 2 jaar. 

 Ontwikkelende partijen zijn bezig met het 

terugdringen van het overschot aan vastgoed 

ontwikkelingslocaties, maar hebben hiervoor 

uitsluitend kleinschalige en plaatselijke 

oplossingen.  

Dit blijkt uit het feit dat alle gevonden 

alternatieven uitsluitend bedoeld zijn voor invulling 

van plaatselijke behoeften. De toepassing van de 

alternatieven vinden in veel gevallen plaats op 

maximaal enkele hectares.  

 Gemeenten hebben een beperkt beeld van de 

grondeigendommen van projectontwikkelaars 

binnen de eigen gemeentegrenzen. 

Dit blijkt uit het feit dat een aantal gemeenten niet 

in staat waren om de interviewvragen over de 

grondposities te beantwoorden. Veruit de meeste 

gemeenten konden geen uitspraken doen over de 

grondposities van projectontwikkelaars in de 

desbetreffende gemeente. 

 Ontwikkelende partijen zijn zeer terughoudend in 

het verstrekken van de gegevens om imagoschade 

en een verzwakking van de concurrentiepositie te 

voorkomen.  

Dit blijkt uit de wijze waarop en de mate waarin 

ontwikkelende partijenbereid bereid waren om 

gegevens te verstrekken voor dit onderzoek. Met 

name projectontwikkelaars houden hun gegevens 

uitsluitend voor zichzelf.  

 

6.2.2 CONCLUSIES ONDERZOEK II 

 De mate van toepassing van het groen of 

duurzaam aanwenden of bestemmen van 

ontwikkelingslocaties is in Nederland slechts 

beperkt en uitsluitende kleinschalig toegepast.  

 De reeds toegepaste alternatieven in de categorie 

groen en duurzame energie bevinden zich voor een 

groot deel op het vlak van laagdrempelige 

(tijdelijke) natuurontwikkeling.  

Dit blijkt uit de diversiteit van de gevonden 

alternatieve bestemmingen voor groen en 

duurzame energie. Wel zijn er nog vele andere 

bestemmingen die betrekking hebben op onder 

andere tijdelijke huisvesting.  

 De overheid heeft, door het aanpassen van wet- en 

regelgeving, steeds vaker een positieve invloed op 

het verminderen van de braakliggende 

ontwikkelingslocaties en in Nederland.  

Dit blijkt uit recente wetswijzigingen. Een voorbeeld 

hiervan is de mogelijkheid om ontheffing aan te 

vragen voor het mogen verwijderen van plant- en 

diersoorten, die zijn aangetrokken door tijdelijke 

natuur.  
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 De groei van de hoeveelheid groene en duurzame 

alternatieve ideeën heeft relatief weinig invloed op  

de mate waarin deze ideeën daadwerkelijk worden 

toegepast.  

Hoewel er een grote verscheidenheid is aan 

alternatieve ideeën, blijven de ontwikkelende 

partijen sceptisch over de haalbaarheid hiervan. 

Het ontwikkelen van nog meer ideeën heeft hier 

nauwelijks verandering in gebracht.  

 

6.2.3 CONCLUSIES ANALYSE 

 De oplossing voor het, op landelijke schaal, 

succesvol toepassen van alternatief aanwenden en 

bestemmen is niet afhankelijk van de variëteit van 

de bestemmingen, maar in de wijze van toepassen. 

Een veelgehoord bezwaar van ontwikkelende 

partijen is dat veel alternatieven niet financieel 

haalbaar zijn. Door een alternatieve aanpak kan er 

een groter (financieel) draagvlak gecreëerd 

worden. Dit draagvlak kan direct of indirect 

voordelig zijn voor de ontwikkelende partij.  

 Mogelijkheden voor het bijdragen aan de 

maatschappij en het beperken van financiële 

verliezen zijn gelegen in het verbinden van de 

ontwikkelingslocatie aan maatschappelijke 

vraagstukken. 

 Gemeenten beschikken over de minst slechte 

positie met betrekking tot overschotlocaties, 

omdat zij binnen het eigen beleid kunnen schuiven 

met financiële middelen en doelstellingen.  

Omdat gemeenten een breder takenpakket hebben 

dan de overige ontwikkelende partij, is het voor 

hen mogelijk om de grondoverschotten aan te 

wenden voor alternatieve doeleinden die in lijn 

liggen met het te voeren beleid.  

6.2.4 CONCLUSIES ADVIES 

 Het lokaal oplossen van het overschotprobleem 

vereist een gedegen kennis over maatschappelijke 

vraagstukken en plaatselijke belangen.  

Als men in wil spelen op plaatselijke belangen en 

vraagstukken is het nodig dat deze kennis ook 

voorhanden is. Met kennis over het gebied kan 

beter aangesloten worden bij plaatselijke belangen 

en vraagstukken.  

 Overschotproblemen zijn veelal te grootschalig 

voor een enkelvoudige oplossing. Transparantie 

over de omvang van het probleem en de 

bereidheid om ook indirecte oplossingen aan te 

grijpen maken het overschotprobleem beter 

oplosbaar.  

Veel ontwikkelingslocaties zijn te groot voor het 

kunnen oplossen van een zuiver lokaal probleem. 

Plaatselijke verenigingen of initiatieven zijn veelal 

gericht op het inrichten van kleine locaties. Bij een 

grotere ontwikkelingslocatie hoort ook een groter 

maatschappelijk vraagstuk. Hierbij kan gedacht 

worden aan projecten als: Ruimte voor de Rivier en 

aan de Europese duurzame energiedoelstellingen.  

 Een (grootschalige) oplossing voor het 

overschotprobleem begint, met of zonder 

begeleiding, met een initiatief van ontwikkelende 

partijen.  

Externe initiatieven van projectbureaus en 

buurtverenigingen zijn gericht op kleinschalige 

oplossingen. Om het overschot op grotere schaal 

weg te werken is het van belang dat de 

ontwikkelende partijen actief op zoek gaan naar 

mogelijke oplossingrichtingen, zoals het opzetten 

van een regionale grondbank.  
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Bijlage 1. Grondeigendom in Nederland 
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Bijlage 2. Enquête ontwikkelingslocaties 
 

 

 

 

 

1. Hoe groot is de oppervlakte (beoogde) ontwikkelingslocaties in de gemeente? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

 

2. Wat is de verhouding tussen vertraagd (voor minimaal twee jaar) en geannuleerd 

beoogt bouwterrein? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

 

3. Hoe is de verhouding tussen bouwterreinen voor bedrijven en andere 

bestemmingen? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

 

4. Wat is de verhouding van het eigendomsrecht -tussen gemeente, ontwikkelaar, 

corporatie en overige partijen? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

 

5. Wat is het huidige gebruik van deze gronden? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

 

6.    Welke ideeën voor alternatieve bestemmingen zijn er naar voren gebracht? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 
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Bijlage 3. Interview alternatief gebruik 
 
Deel I 

 

1. Wat is de geplande of verwachte levensloop van het project? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

 

2. Hoe lang is de aanlooptijd van het project? (vanaf de planvorming tot de 

ingebruikname) 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

3. Hoe groot is het areaal dat het project nodig heeft om tot ontwikkeling te komen? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

4. Is er weerstand tegen het project geweest? (gemeten in aantal ingediende bezwaren) 

Zo nee, ga door naar  

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

 

5. Is er vertraging van het project geweest ten gevolge van de ingediende bezwaren? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

6. Hoeveel jaarlijkse bezoekers trekt het project? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

7. Hoe groot is het aantal vrijwillige uren t.o.v. betaalde uren? (wekelijks of 

maandelijks) 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

8. Aan welke van de onderstaande elementen draagt het project bij? (doorhalen wat niet 

van toepassing is) 

 

Educatie  Natuur  Recreatie  Economie 
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Toelichting: 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

9. Hoeveel hectare natuur wordt gerealiseerd door middel van dit project? (indien het 

antwoord 0 is, ga door naar 12) 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

10. Hoeveel ha. van die natuur is gelegen in de EHS? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

11. Hoeveel jaar beoogt het landschap stand te houden? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

12. Welk investeringsbedrag is nodig voor de realisatie van het project? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

13. Wat is het jaarlijks financieel rendement van het project? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

 

14. Hoeveel subsidie is verkregen voor het project en voor welke termijn? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

15. Wat zijn de beraamde kosten voor terugvorming naar de vorige bestemming? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

16. Hoeveel werknemers zijn direct werkzaam door het project? (36 uur per week is 1 

werknemer) 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 
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Deel II 

 

17. Welke actoren zijn positief of negatief betrokken geweest bij de ontwikkeling van de 

bestemming? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

 

18. Welke aspecten van de bestemming riepen weerstand of positieve gevoelens op? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

19. Op welke wijze is geacteerd richting de verschillende actoren? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

 

20. Op welke wijze is de procedure of de bestemming aangepast om tegemoet te komen 

aan de inbreng van de actoren? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

21. Welke wet en regelgeving hebben een vertragende werking gehad op de realisatie 

van de bestemming? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

22. Hebt u nog tips naar aanleiding van de ontwikkelingsprocedure? 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 

 

…………………………………………………………………………………………………………… 
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Bijlage 4. Lijst van alternatieven 
 
Gewassen: 
 
producten 
 Groenteteelt 
 Tijdelijke houtproductie 
 Agrarisch gebruik 
 Klimaatneutrale levensvoorziening  
 Plantenteelt  

 
Projecten   plaats     omschrijving 
Uit je eigen stad Rotterdam    Stadslandbouw op braakliggende grond 
Vrijstaat de Swomp  Amsterdam    Ecologische experimenteertuin  
Douglas houtopstanden Meerdorpen     Productie van kwaliteitshout 
 

Vezels 
 Hennepvezelteelt  
 Brandnetelteelt 
 
Projecten plaats  omschrijving 
Pantanova Hoekse Waard        Verbouwen van hennepvezels voor kleding 
 
Energie 
 Koolzaad 
 Wilgenplantages 
 Energiemaïs  
 Purgeernoot 
 Olifantsgras 
 Zonnebloemen  
 
Projecten plaats     omschrijving 
Probos wilgenplantages Zevenaar    5 hectare op braakliggend industrieterrein 

 

Technologisch: 
 Zonnepanelen 
 Windturbines 
 Algenkwekerij 
 Biovergisting 
 Waterzuivering 
 
Projecten   plaats     omschrijving 
Tijdelijk windmolenpark A27, Flevoland       Tijdelijke windturbines op agr. percelen 
Zonnepanelen Klepperstee Ouddorp (ZH)         Zonnepanelen voor stroom aan camping 
Helofytenfilter Lankheet Waterfiltering door aanleg van rietbedding 
Duurzaam bedrijventerrein Leeuwarden Energieneutraal bedrijvenpark 
Algenkwekerij Burcelo Algenkweek voor biobrandstof  
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Sociaal maatschappelijk: 
 Ontmoetingsplek 
 Educatieve tuin 
 Speelbos of –natuur  
 Marktplein streekproducten 
 Park 
 Zorgboerderij  
 Zonweide voor bij te bruinen 
 Volkstuin 
 Huisdierentuin van omwonende 
 Tijdelijke natuur 
 Baggeropslag met natuurontwikkeling 
 Boomplant omgeving 
 Natuurbegraafplaats 
 
Projecten   plaats     omschrijving 
Reizende Tuinen Arnhem Verplaatsbare groene speelplaats 

Uitloopgebied Eeserwold Steenwijk    Uitloopgebied met kwaliteitsnatuur 
Torteltuin   Leiden     Struin- en bouwnatuur voor kinderen 
Wollenfoppengroen  Rotterdam    Sociale ontmoetingsplaats voor omwonenden  
 

Ontspanning en wonen: 
 Landgoed  
 Natuurcamping 
 Visvijver 
 Horeca 
 Natuurcompensatie  
 Verplaatsbare tuinen 
 Bootcamp  

 
 

 

 

 

 


