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AAN : de leden van de commiss ie  Ruimte  

VAN : Wethouder B .P.M.  van der  Stee  

DATUM : 9 januar i  2026  

BETREFT : Schr i f te l i j ke  beantwoord ing vragen n.a .v .  Schr i jven co l lege d .d .  19-11-2025 

inzake koopopt ie b i j  ru imte l i jke p lannen (agendapunt 12a commiss ie  Ru imte 

van 13 januar i  2026)  

________________________________________________________________________________  

 

Vanuit  de f ract ie van West land Verstand ig  z i jn  v ragen gesteld  over  koopopt ies d ie  z i jn  overeenge-

komen tussen gemeente West land en bewoners.  West land Vers tandig  heef t  ook  een mot ie aange-

kondigd waar in  he t  co l lege wordt  verzocht  om onrechtmat ige koopopt ies  te  ontbinden. De onrecht -

mat ighe id zou b l i jken u i t  een adv ies dat  is  opgev raagd b i j  Van  A lphen over  deze overeenkomsten  

in  re la t ie  to t  de publ iek rechte l i j ke  ru imte l i jke  orden ing.  Het co l lege  heef t  d i t  adv ies  met een bege-

le idende br ie f  op 19 nov .  2025 verstuurd  aan de raad.  

 

Voordat  de v ragen beantwoord worden,  gaan we eerst  nog nader  in op de  versch i l lende soor ten 

koopopt ies d ie  gemeente West land overeenkomt ,  waarb i j  de door  de  f rac t ie  van WV opgevoerde 

t i jde l i j ke  omgevingsvergunningen ook behandeld  worden.  

 

Er  z i jn  v i j f  soor t en koopopt ies :  

1 .  Een woning k r i j g t  de woonfunct ie (op bas is  van een funct iewi jz ig ing) ,  maar heef t  een  gro tere  

kave l  dan 1000 m2. Dan wordt  voor  d ie  gronden (d ie  bru ikbaar  z i j n  voor  de g lastu inbouw, maar 

waarvoor  nog  geen be langste l l ing  bestaat)  een  koopopt ie overeengekomen. H ier  i s  de koopopt ie  

geïn t roduceerd om toch een woonfunct ie  mogel i j k  te  maken,  ook al  bestaat  er  vanui t  de  g lastu in-

bouw nog geen  be langste l l ing  voor  d ie  gronden.  In  fe i te  bet re f t  het  een overeenkomst  op bas is  

van v r i jw i l l ighe id ,  want  daarmee verkr i jg t  de  aanvrager de woonfunc t ie  d ie  h i j  anders n ie t  had 

kunnen kr i jgen.  Voorwaarde in  ar t .  3.7 .1  is  immers dat  de bedr i j fsvoer ing  ter  p laatse is  beë indigd  

en a l le gronden (bui ten de maximale  1000 m2 toe te  kennen woonfunct ie )  ten behoeve van de  

g lastu inbouw verkocht  z i jn  (en dat  is  ru imte l i j k  re levant) .  De  koopopt ie  ze l f  v loe i t  dus  n ie t  recht-

s t reeks voor t  u i t  de  w i jz ig ingsvoorwaarden voo r  de woonfunct ie  en is  daarmee (dan ook)  n ie t  in  

s t r i jd  met het  recht  ( * ) ;  

 

2 .  Voor  de  t i jde l i jke  s tr i jd ige bewoning van een bedr i j fswoning kan een t i jdel i j ke  omgevingsver-

gunning worden  ver leend,  maar er  wordt  een koopopt ie  ver langd voor  het  pr ivé  gebru ik  van de 

gronden gro te r  dan 1000  m2 (en waarvoor  poten t iee l  g lastu inbouwgebru ik  een reëel  gedachte  is) .  

Eerder  werd de  koopopt i e ook  gev raagd voor  de  bedr i j fswoning,  maar dat  is  in  2020 komen te  ver -

va l len.  De koopopt ie  voor  de gronden is  gebasee rd op ar t .  5,  l id  1b ,  onder 3 van de Bele idsrege l  

‘Str i jd ig  gebru ik  agrar ische bedr i j f swoning  West land 2020’ .  He t  bet re f t  h ier  een koopopt ie  a ls  

voorwaarde voor  een omgev ingsvergunning,  volgens  het  adv ies van Van Alphen nie t  in  s t r i jd  met  

het  recht  (z ie p .  8  derde  al inea adv ies) ;  

 

3 .  In  geva l  van een t i jde l i j ke  omgevingsvergunning voor  het  s t r i jd i g gebruik  van gronden van voor  

1  dec .  2020 aangevangen gebru ik .  Deze  koopopt ie  i s  gebaseerd op a r t .  5  l id  2 ,  onder a  van de 

Bele idsrege l  “Str i jd ig gebru ik  duurzame g lastu inbouwgronden 2020”.  Er  wordt  a fgez ien van hand -

havend opt reden (het  s t r i jd ige gebruik  mag worden voor tgezet ) ,  maar met  de koopopt ie  is  wel  ge-

garandeerd dat  b i j  be langs te l l ing  vanui t  de g lastu inbouw, de g ronden hiervoor  ook besch ikbaar 
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z i jn .  De koopopt ie  voo r  de gronden is  een koopopt ie  a ls  voorwaarde voor  een ( t i j de l i jke)  omge-

v ingsvergunning,  n ie t  in  s t r i jd  met het  recht ;  

 

4 .  Koopopt ie  op  gronden waarop een  te s lopen bedr i j fswoning s tond  d ie  a l  is  verp laats t  in  het  ka-

der  van het  n ie t  langer  vormen van een “be lemmer ing voor  de glastu inbouw” van die  woning,  ter-

wi j l  de gronden waarop de woning s tond nog n ie t  verkocht  z i j n  ten behoeve van een g lastu inbouw-

ontwikke l ing (ar t .  3.7.3  bes temmingsp lan g las tu inbouwgebied West land) ,  h ier  vo lgt  de koopopt ie  

rechts treeks  ui t  de wi jz ig ingscr i ter ia ,  d ie  zou n i e t  langer  in he t  kader  van d ie wi jz ig ingsbevoegd-

he id gevraagd mogen worden, d i t  i s  ook opgenomen in  het  adv ies  van Van Alphen (p .  6 ,  1e a l i -

nea) ;  

 

5 .  Afw i jkend  gebru ik  van  de glas tu inbouwfunct ie .  Zo werd  in  het  voor t ra jec t  om te komen tot  een 

t i jde l i j ke  omgevingsvergunning voor  het  mogen houden van een aanta l  a lpaca ’s  om een koopopt i e  

verzocht .  Later  i s  h ie rvan a fgez ien.  Di t  is  dus mogel i jk  in  het  kader  van het  “evenwicht ig  toedelen 

van een funct ie  aan een  locat ie" .  Van geva l  to t  geva l  za l  worden beoordeeld  o f  een koopopt ie ve r -

e is t  wordt .  

 

(* )  =  u i t  het  adv ies  van Van Alphen vo lgt  dat  een wi jz ig ingsplan wel iswaar een bevoegdheid is ,  

maar n ie t  in  mag houden dat  voor  het  gebru ik  van deze bevoegdheid  noodzakel i jk  is  dat  derden 

medewerk ing,  dan wel  instemming moeten ver lenen.  In ar t .  3.7 .1  is  opgenomen dat  bestemmings-

wi jz ig ing naar  de  woonfunct ie a fhangt  van de voorwaarde dat  de bedr i j fsvoer ing ter  p laatse is  be-

e indigd en de bedr i j fsgronden worden  ingezet  voor  schaalvergrot ing en/of  herst ructu rer ing van de 

g lastu inbouw. Voorwaarden d ie  borg ing geven  dat  een bepaalde ru imte l i j ke ontw ikke l i ng ook 

daadwerke l i jk  p laatsv ind t  (b i j v .  aanleg van voo rz ieningen,  bedr i j fsbeë ind ig ing,  samenvoeging van 

perce len)  kunnen ru imte l i j k  re levant  z i jn .  Ju is t  doordat  het  bedr i j f  i s  beë ind igd (waarmee de 

schaalvergrot ing/hers t ructurer ing is  ged iend)  kan een woning de woonfunct ie  k r i jgen.  De  verkoop 

d ie  h iervoor  noodzake l i j k  i s ,  is  a ls  voorwaarde ob ject ie f  toetsbaar en d ient  n ie t  a l leen een  pr i -

vaat rechtel i j k  belang.  A ls  de bedr i j fsbeë ind ig ing n ie t  zeker  is ,  doorda t  bepaalde gronden n iet  ver-

kocht  z i jn ,  wordt  daaraan toch meegewerkt  door  een bu i tenp lanse koopopt ie te  ver lenen.  

 

A l le  wi jz ig ingsp lannen v oor  woonfunc t ies  na bedr i j fsbeë ind ig ing d ie  z i jn  vastgeste ld  door  de ge-

meenteraad z i jn  onher roepel i jk  en naar  ons  inz icht  n iet  in  s t r i jd  met het  recht .  

 

Voor  zover  dat  wel  he t  oordeel  zou z i jn ,  zou ge lden dat  onder de  prakt i jk  van de Omgev ingswet  

de koopopt ie wel  degel i j k  gevraagd zou kunnen worden in  de  be le idsvr i jhe id d ie  bes taat  om een 

b innenplanse OPA of  een BOPA te  door lopen voor  een funct iewi jz ig ing naar  woondoele inden.  Zi e 

het  adv ies  van Van A lphen op p.  7  en 8 .  Omdat het  h ier  gaat  om een gebruikswi jz ig ing,  i s  er  a l t i jd  

sprake van een BOPA,  en in het  kader  van het  "evenwicht ig  toedelen van een funct ie aan een l o-

cat ie"  kan een koopopt ie  worden gevraagd (adv ies p.  12)  voor  g ronden die voor  de g lastu inbouw 

gebru ik t  moeten worden,  maar waarvoor  nog geen concrete  be langstel l ing  bes taat .  

 

Onderbouwing koopopt ie  b i j  het  "evenwicht ig  toedelen van een funct ie  aan locat ie" :  

Het  g las tu inbouwgebied van West land ver tegenwoordig t  een g root  economisch belang.  Gemeente  

West land begr i jp t  da t  door  de schaalvergro t ing  bedr i j fswoningen n ie t  a l t i jd  meer nodig  z i jn  voor  

de bedr i j f svoer ing en  wi l  woningen d ie  de ontwikke l ingen van de glastu inbouw verder  n ie t  be lem-

meren (gro fweg: “woningen in  het  l in t ” )  een woon funct ie  geven. Als  max imale  maat  voo r  een 

woonfunct ie  ge ld t  een kave l  van 1000 m2, h ierop z i jn  a l le  woonambit ies goed waar te  maken. 
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Leidend b l i j f t  evenwel “de voorz iene ontwikke l ing  van de g lastu inbouw”,  dus in  voorkomend  geva l  

kan een kave l  ook k le iner  worden  of  -b i j  u i tzonde r ing-  ie ts  gro ter .  Voor  het  geva l  een vee l  gro tere  

woonkavel  geen probleem vormt  voor  de g lastu inbouw kan met een tweede “woonrecht”  (he t  her -

bouwrecht  da t  onts taat  doordat  e lders een  -voormal ige-  bedr i j fswoning i s  ges loopt )  eventuee l  een 

kave l  van 2000 m2 gereal iseerd worden.  Maar a l s  rege l  ge ld t  dus een  maximum van 1000 m2 of  

zoveel  a ls  mogel i j k  i s  vanwege de voorz iene  g lastu inbouwontwikkel ing.  In  de prakt i jk  doet  z ich 

vaak  voor  dat  ondernemers voor  z ichze l f  a l  een gro tere  ‘p r ivé  kave l ’  ten opz ichte  van hun bedr i j f  

hebben la ten onts taan  en d ie dan (met  b i jbehorende gro te  voormal ige bedr i j fsgebouwen) graag 

a ls  woonfunct ie  bestemd  z ien worden.  Daar wi l len  we n ie t  in  meegaan, gronden d ie  nog nod ig z i jn  

voor  de g las tu inbouw moeten besch ikbaar b l i jven voor  de g lastu inbouw. A ls  dan de overnemende  

(o f  voor tzet tende) ondernemer  (nog)  geen be langste l l ing heef t  voor  d ie  gronden wi l  gemeente 

West land toch dat  d ie  gronden voor  de verdere toekomst  besch ikbaar z i j n  voor  de g las tu inbouw.  

Om die beschikbaarhe id te garanderen  en ook mogel i j k  te  maken  dat  d ie  gronden daadwerke l i jk  

verkocht  kunnen worden  voor  de g lastu inbouw,  zal  de aanvrager een koopopt ie moe ten verst rek -

ken voor  de gronden die  wel iswaar  in  pr ivé  bez i t  b l i j ven,  maar  n ie t  p r ivé  gebru ik t  mogen worden 

(want ,  ze  houden de func t ie  g lastu inbouw) .  Er  is  dus  een du ide l i jk  ru imte l i j k  be lang b i j  het  ver -

s t rekken van de koopopt ie :  het  besch ikbaar b l i jven en in  gebruik  kunnen nemen van de gronden 

ten behoeve van de g las tu inbouw.  

 

Gele t  op he t  fe i t  da t :  1 .  de koopopt ies n ie t  in  s t r i jd  z i jn  met het  oude recht ,  of  2.  ind ien dat  wel  

het  geva l  is ,  het  onhe rroepel i j ke  s i tuat ies bet re f t  d ie  onder de Omgevingswet  in  het  kader  van he t  

"evenwicht ig  toedelen van een funct ie  aan een locat ie"  wel toegestaan z i jn ,  wordt  er  verder  geen  

act ie  ondernomen r ich t ing de overeengekomen koopopt ies.  De door  West land Vers tandig  aange-

kondigde mot ie  word t  dan ook  a ls  “overbodig”  bestempeld ,  want  de  daar  benoemde t i jde l i jke  om-

gevingsvergunningen met  koopopt ies  z i jn  n ie t  in  s t r i jd  met  het  recht  vo lgens het  adv ies  van Van 

Alphen.  

 

Dan de beantwoord ing  van de gestelde v ragen.  

 

1 .  Hoeveel opt ies  z i jn  er  ver leend en kan nog onderscheid  gemaak t worden  tussen de diverse 

opt ies? 

 

Vo lgens onze huid ige in format ie  z i jn  er  48 koopopt ies overeengekomen en houden d ie  zo goed a ls  

a l lemaal  verband met  gro tere gronden in  pr ivé-gebru ik  dan toegestaan vo lgens het  omgev ingsp lan 

(dus pr ivé  gebru ik te  g las tu inbouwgronden) .  Voor  één geva l  van toegestaan s tr i jd ig  bedr i j fsmat ig  

gebru ik  van gronden is  een koopopt ie  overeengekomen.  

 

2 .  Wat  gaat  er  gebeuren met de opt ie  a ls  de 10 jaar  waarvoor  des t i j ds  de t i jdel i jke  vergun-

n ing werd a fgegeven ver loopt?  

 

T i jde l i jke  omgevingsvergunningen waaraan een k oopopt ie  is  verbonden z i jn  n ie t  in  s t r i jd  met  het  

oude,  noch met  het  n ieuwe recht .  Als  er  b innen de t ien jaar  waarvoor  de  vergunning ge ld t  geen 

verander ingen z i jn  opget reden (er  i s  nog a l t i jd  behoefte aan de woning,  e r  i s  nog geen belang-

ste l l ing  vanui t  de g las tu inbouw),  za l  e r  een n ieuwe ( t i jde l i jke)  omgev ingsvergunning ver leend wor-

den,  waarbi j  de koopopt ie  rechtskracht  behoudt .  Voor  de woningen kan op termi jn  m issch ien een 

ander perspect ie f  komen , a fhanke l i j k  van de gebiedsv is ies  d ie  voor  de g l astu inbouw gemaakt  wor -

den en de beoorde l ing van het  cr i te r ium "belemmer ing van de g las tu inbouw" .  
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3 .  Hoeveel opt ies  z i jn  a fge roepen en door  wie  gebeurde dat :  de  gemeente of  een derde?  

 

Naar ons  bekend z i jn er  geen koopopt ies ge l ich t .  

 

4 .  In  een mot ie  verzoeken we de raad  een u i t spraak  te  doen over  het  ontbi nden van de be-

staande opt ies wegens  s tr i jd ighe id  met  de toenmal ige wet;  West land Verstand ig  heef t  daar  

in  2017 en daarna  ook a l  op gewezen; waarom is  dat  toen n ie t  ser ieus genomen en komt  

co l lege nu to t  een ander  oordeel?  

 

Koopopt ies  d ie  z i jn  verbonden aan een t i jde l i j ke  omgevingsvergunning waren en z i jn  n ie t  in  s t r i jd  

met de wet ,  dat  b l i j k t  ook  u i t  het  adv ies.  Al le  geval len waar in  wordt  afgez ien van handhavend op-

t reden,  omdat  e r  een ( t i j de l i jke)  omgevingsvergunning is  ver leend op bas is  van de Handhavings-

st ra teg ie  2020 en de daarb i j  behorende be le idsrege ls ,  hebben dus een ge ld ige koopopt ie ver-

s t rekt .  Het  maakt  onderdeel  u i t  van de a fweging dat  er  geen oneven red ige aantast ing p laatsv indt  

van het  g lastu inbouwgeb ied en heef t  bet rekk ing op gronden d ie nog  in  aanmerk ing komen voor  

een toekomst ige g las tu inbouwinvu l l ing .  Het  co l lege heef t  h ier  be le idsvr i jhe id  in .  Voor  de koopop -

t ies d ie z i jn  vers t rek t  a ls  gevo lg  van een bestemmingswi jz ig ing naar  woondoele inden, waarb i j  

voor  de over ige g ronden vanui t  de g lastu inbouw (nog)  geen be langste l l ing  bestond,  betre f t  het  

koopopt ies d ie  n ie t  rechts t reeks a ls  gevo lg  van een wi jz ig ingsvoorwaarde  z i jn  overeengekomen. 

Om bestemmingswi jz ig ing mogel i j k  te  maken, moeten a l le  gronden verkocht  z i jn .  Omdat  daar  

(nog)  geen belangste l l ing  voor  is ,  i s  de koopopt ie  ju is t  een inst rument  om toch mee te kunnen 

werken aan bestemmingswi jz ig ing.  De koopopt ie  wordt  dan vr i jwi l l ig  overeengekomen,  ook h ier  i s  

geen s tr i jd  met  de wet .  

 

5 .  Wes t land Verstand ig  gaat  er  van u i t  dat  co l lege geen beroep op ver jar ing za l  doen nu des-

t i jds  bewust  gehandeld  werd in  s t r i jd  met  de wet? 

 

Er  is  n iet  bewust  gehandeld  in  s t r i jd  met de  wet,  geen enke le  koopopt ie  is  in  s t r i jd  met  de wet .  

Dat  zou a l leen ge lden v oor  de koopopt ie  d ie  rechts treeks word t  geë is t  in  een wi jz ig ingsvoor-

waarde van een  bes temmingsp lan.  Een derge l i jk e  bepal ing is  a l leen opgenomen in ar t .  3 .7 .3 ,  

v i j fde bu l le t  dat  z iet  op de verkoop van gronden waarop een verp laats te  bedr i j f swoning was ge-

ves t igd.  Een derge l i jke  koopopt ie  is  noo i t  vers t rekt ,  omdat  gronden van  verp laats te woningen a l -

t i jd  d irect  onderdeel  z i jn  geworden van  een glastu inbouwontwikke l ing.  

 

6 .  In  LOS 1 en LOS 2  z i jn de geva l len waar in  opt ie  ver leend werd bu i ten beschouwing ge la-

ten;  gaat  het  col lege ook  dat  hers te l len?  

 

Koopopt ies  spe len geen ro l  in  de bestemmingsp lannen LOS 1 en 2 .  Gronden d ie  reeds s tr i jd ig  ge-

bru ik t  werden voor  8 dec.  2008 (de da tum waarop n ieuwe rege ls  voor  het  g lastu inbouwgebied be-

kend werden)  z i jn  ge legal iseerd a ls  dat  op bas is  van het  cr i te r ium "geen belemmer ing voor  de 

g lastu inbouw"  mogel i jk  was.  Gronden waarvan het  oordeel  is  dat  d ie  de g las tu inbouw wel  zouden 

(kunnen) be lemmeren hebben de g las tu inbouwfunc t ie  behouden met  o fwel  een "modern iser ings -

verp l ich t ing"  o f  een persoonsgebonden overgangsrecht  (gronden waarop s tr i jd ig  bewoonde wonin -

gen s taan) .  D i t  z i jn  geen  gronden waarvoor  op  bas is  van de be le idsrege ls  koopopt ies z i jn  over-

eengekomen.  

 



 
Memo  

 
 

 
5  

26-0004096 

 

De woningen waa rvan s t r i jd ige bewoning  eerder  werd gedoogd  en waarvoor  l ater  t i jde l i jke  omge-

v ingsvergunningen z i jn vers t rek t  z i jn  nogmaals  getoets t  op de "LOS /  Hofz icht laan cr i te r ia"  en z i j n 

meegenomen in  het  TAM-omgevingsp lan Hofz icht laan e .a.  He t  co l lege heef t  h ierover  op  2  dec .  

2025 een bes lu i t  genomen heef t  en dat  p lan l ig t  a ls  ontwerp TAM-omgevingsp lan to t  en met 22  

januar i  voor  een ieder  te r  inzage.  Woningen d ie  h iervoor  n ie t  in  aanmerk ing kwamen, worden op-

n ieuw beoordeeld  in  het  kader  van de op te  s te l len (dee l)geb iedsv is ies voor  het  g las tu inbouwge-

b ied.  

 


