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Bijlage 1 bij Nota van beleidskeuzes Nota grondbeleid: Omgevingswet en

Aanvullingswet grondeigendom)

Onderstaand zal worden ingegaan op een aantal wijzigingen van de
Omgevingswet en de Aanvullingswet grondeigendom met betrekking tot het
grondbeleid van gemeenten. Daaruit blijkt ook dat invoering van de
Omgevingswet geen directe gevolgen heeft voor de kaderstelling van de aspecten
zoals in de Nota discussiepunten Nota grondbeleid voorligt. Een uitzondering
hierop vormt het kostenverhaal. in het kader van de nieuwe Omgevingswet zullen
ook de regels over kostenverhaal veranderen. Daarom zullen we na de
inwerkingtreding van de Omgevingswet het kostenverhaal aan u voorleggen ter

actualisatie.

Omgevingswet

Nadeelcompensatie

In de Omgevingswet wordt, via de Invoeringswet Omgevingswet, wel een integrale

regeling opgenomen voor planschade en nadeelcompensatie onder de naam

“Nadeelcompensatie”. Belangrijk verschillen zijn:

1. Het opnemen van een regeling van zowel nadeelcompensatie als
planschade in één wettelijke regeling.

2. De verschuiving van het moment waarop de indirecte schade kan worden
geclaimd van het moment van de vaststelling van het bestemmingsplan
naar het moment waarop de activiteit, bijvoorbeeld het bouwen van een
woning, daadwerkelijk plaatsvindt.

3. De verhoging van de aftrek van het normaal maatschappelijk risico van 2%

naar 4%.

Aanvullingswet grondeigendom

In februari 2019 is het voorstel Aanvullingswet Grondeigendom1 aan de Tweede
kamer aangeboden. Het is onbekend of deze wet conform de voorgestelde tekst
ook daadwerkelijk door de Eerste en Tweede Kamer zal worden vastgesteld, of

dat de wet, bijvoorbeeld vanwege amendementen, gewijzigd zal worden



vastgesteld. In het navolgende wordt uitgegaan van vaststelling volgens voorstel.
De Aanvullingswet brengt dan een aantal wijzigingen met zich ten aanzien van de

huidige regels m.b.t. het grondbeleid.

1 Wijziging van de Omgevingswet en enkele andere wetten vanwege opname in
de Omgevingswet van regels over het vestigen van een voorkeursrecht, regels
over de onteigening, bijzondere regels voor het inrichten van gebieden en, met het
oog op verschillende typen gebiedsontwikkelingen, een verdere aanpassing van
de regels over kostenverhaal (Aanvullingswet grondeigendom Omgevingswet),
TK, 2018-2019, 35133, nr. 3

Voorkeursrecht

De uitgangspunten van de gewijzigde regeling zijn:

- de reikwijdte van het voorkeursrecht blijft in beginsel ongewijzigd.

- de vestigingsgrondslagen worden zo min mogelijk verruimd of beperkt.

- de positie van de eigenaar wordt verbeterd.

Samengevat, zullen de volgende wijzigingen optreden ten opzichte van de huidige

regeling in de Wet voorkeursrecht gemeenten:

- De bevoegdheid tot intrekking van de voorkeursrechtbeschikking wordt
toegekend aan het bestuursorgaan dat de beschikking heeft gegeven, dus
op gemeentelijk niveau aan de gemeenteraad (en niet aan het college van
burgemeester en wethouders) en op provinciaal niveau aan provinciale
staten (en niet aan gedeputeerde staten). De bevoegdheid kan worden
gemandateerd.

- Door de overgang van de Wet ruimtelijke ordening naar de Omgevingswet,
ontstaan er nieuwe instrumenten in het omgevingsrecht en wijzigen de
grondslagen voor het geven van een voorkeursrechtbeschikking. Er is
gekozen voor die kerninstrumenten die zo dicht mogelijk blijven bij de oude
grondslagen voor vestiging van een voorkeursrecht, namelijk de
omgevingsvisie, het programma en het omgevingsplan.

- De voorrangsregeling voor provinciale- en nationale voorkeursrechten is
aangevuld met een regeling die bepaalt dat een gemeentelijk

voorkeursrecht niet als gevolg van een door gedeputeerde staten gevestigd



voorkeursrecht komt te vervallen, maar buiten toepassing blijft gedurende
de geldingsduur van het voorkeursrecht van gedeputeerde staten.

De regels voor bekendmaking en mededeling van de
voorkeursrechtbeschikking worden beter afgestemd op de Awb.
Bekendmaking vindt plaats door toezending aan de vervreemder,
mededeling gaat via publicatie. Het ingaan van het voorkeursrecht wordt
gekoppeld aan het moment van registratie van de beschikking in de
openbare registers.

Alle voorkeursrechtbeschikkingen worden ingeschreven in de openbare
registers. De inschrijving van voorkeursrechten in het gemeentelijke
beperkingenregister komt daarmee te vervallen.

De regeling die vereist dat het bestuursorgaan van de intrekking en het
verval van het voorkeursrecht mededeling doet aan de eigenaren en de
beperkt gerechtigden is uitgebreid met een verplichting om mededeling te
doen van de vernietiging van de voorkeursrechtbeschikking.

Wanneer een vervreemder zijn onroerende zaak wenst te vervreemden en
hij deze aanbiedt aan het orgaan dat kan handelen namens de
publiekrechtelijke rechtspersoon op naam waarvan een voorkeursrecht is
gevestigd, maar deze de onroerende zaak niet wenst te verwerven, vervalt
het voorkeursrecht op de aangeboden onroerende zaak van rechtswege,
mits het voorkeursrecht al vijf jaar is gebaseerd op een omgevingsplan
waarin de betrokken functie aan de locatie is toegedeeld.

De termijn waarbinnen, na het verval of de intrekking van een
voorkeursrecht, niet een nieuwe voorkeursrechtbeschikking kan worden
gegeven, wordt drie jaar in plaats van twee jaar.

In uitzondering op de hoofdregel, dat de onroerende zaak ter verkrijging
moet worden aangeboden aan het bevoegde orgaan van de
publiekrechtelijke rechtspersoon op naam waarvan het voorkeursrecht is
gevestigd, worden overeenkomsten toegestaan, die leiden tot vervreemding
aan een derde en het verwezenlijken van de nieuwe functie door die derde,
in overeenstemming met de wijze zoals die bij of op grond van het
omgevingsplan is voorzien. De criteria waaraan moet worden voldaan,
hebben een vergelijkbare strekking als de criteria die worden gesteld aan

een zelfrealisatieverweer bij onteigening.



- De

mogelijkheid bestaat om in bepaalde gevallen een schadevergoeding te

vorderen. Het recht op schadevergoeding bestaat als aan de hieronder

genoemde vereisten is voldaan:

er heeft een vervreemding plaatsgevonden aan de rechtspersoon op
naam waarvan het voorkeursrecht was gevestigd,

waarbij de functie waarvoor het voorkeursrecht is gevestigd, niet tot
uitvoering is gebracht, en

een omgevingsplan onherroepelijk is geworden, waarin aan de
locatie een functie wordt toegedeeld die de vestiging van een
voorkeursrecht verhinderd zou hebben, omdat de nieuwe functie
toch een agrarische functie is of omdat het gebruik niet meer strijdig

is met de nieuwe functie.

Daarnaast bestaat er ook aanspraak op schadevergoeding in de volgende

situaties:

er heeft een vervreemding plaatsgevonden aan de rechtspersoon op
naam waarvan het voorkeursrecht was gevestigd, terwijl sprake was van
een voorkeursrecht voor een niet-agrarische functie die nog niet in een
omgevingsvisie, programma of omgevingsplan aan de locatie was
toegedacht of toegedeeld en het bestuursorgaan heeft niet tijdig een
omgevingsvisie, programma of omgevingsplan met die functie
vastgesteld,

er heeft een vervreemding plaatsgevonden aan de rechtspersoon op
naam waarvan het voorkeursrecht was gevestigd, terwijl een kortdu-
rend voorkeursrecht was gevestigd door het college van burgemeester
en wethouders of gedeputeerde staten en de gemeenteraad of
provinciale staten heeft niet binnen drie maanden een voorkeursrecht
gevestigd. Het recht op schadevergoeding is geregeld in hoofdstuk 15
van de Omgevingswet. De schadevergoeding kan worden gevorderd bij

de burgerlijke rechter.

Onteigening

Bij de uitwerking van een nieuwe regeling voor onteigening is rekening gehouden

met de volgende specifieke uitgangspunten:



- het verscherpen van de procedurele scheiding tussen de besluitvorming over de

onteigening en het vaststellen van de schadeloosstelling;

- het moderniseren van de besluitvorming over de onteigening;

- het behoud van de burgerlijke rechter als schadeloosstellingsrechter.

De nieuwe regeling heeft, samengevat, de volgende wijzigingen t.o.v. de

Onteigeningswet:

Er wordt een scheiding aangebracht tussen de onteigeningsprocedure en
de schadeloosstellingsprocedure. Beide procedures worden afzonderlijk
van elkaar doorlopen.

De mogelijkheid om zakelijke rechten afzonderlijk te onteigenen komt te

vervallen.

Onteigening vindt niet langer plaats op grond van een koninklijk besluit
maar op grond van een onteigeningsbeschikking genomen door het
bestuursorgaan dat het aangaat.

De onteigeningscriteria worden wettelijk vastgelegd.

Het onderscheid in onteigeningstitels verdwijnt, alle onteigeningen in de
Omgevingswet volgen dezelfde procedure.

De bestuursrechter zal bij alle onteigeningen betrokken zijn. Het bevoegd
gezag zal de bestuursrechter verzoeken om de onteigeningsbeschikking te
bekrachtigen.

De verkrijging van de onroerende zaak vindt plaats door de inschrijving van
een notariéle onteigeningsakte in de openbare registers. Deze akte kan
worden opgemaakt nadat aan een aantal wettelijke voorwaarden is
voldaan. De rechtbank spreekt niet langer de onteigening uit.

De schadeloosstelling wordt vastgesteld in een verzoekprocedure, en niet
langer als vordering in een dagvaardingsprocedure.

De rechtbank stelt niet langer het voorschot op de schadeloosstelling vast
op negentig procent, maar kent een voorlopige schadeloosstelling toe die in
beginsel gelijk is aan het aanbod.

De bezwaarschriftenprocedure bij het deskundigenbericht komt te
vervallen. In plaats daarvan zenden de deskundigen een concept van het

deskundigenbericht toe aan de belanghebbenden en de verzoeker en wordt



aan hen de gelegenheid gegeven voor het maken van opmerkingen en het
doen van verzoeken.

- De wijze om beroep in cassatie in te stellen wordt gewijzigd. In de nieuwe
regeling wordt aangesloten bij de reguliere termijnen en procedures van
een verzoekprocedure.

- Overbodige regelingen zijn geschrapt, de regeling is gemoderniseerd en de

leesbaarheid is verbeterd.

Landinrichting

De belangrijkste doelstelling van de voorgestelde regeling voor landinrichting is
dat de provincies het landelijk gebied kunnen inrichten met een vergelijkbaar
instrumentarium als onder de huidige regeling. Ook de regeling voor vrijwillige
kavelruil, die zowel wordt ingezet voor de ruil tussen een beperkt aantal
eigenaren als voor meer grootschalige, planmatige kavelruil, wordt onderdeel van

de Omgevingswet.

Kavelruil

De regeling voor kavelruil staat nu in de Wet inrichting landelijk gebied (hierna:

de Wilg). Deze wet bevat een regeling voor ruilverkaveling bij overeenkomst, die

in de praktijk vrijwillige kavelruil wordt genoemd. Deze regeling biedt agrarische

ondernemers een snel en eenvoudig alternatief voor herverkaveling die door de

overheid wordt opgelegd. Zij kunnen met kavelruil de agrarische

bedrijfsomstandigheden verbeteren, onder andere door kavels samen te voegen

en beter bereikbaar te maken. Daarnaast kan kavelruil ook een bijdrage leveren

aan de realisatie van beleidsdoelen voor natuur, landschap, waterbeheer en

recreatie. Vanwege die beleidsdoelen kunnen naast agrarische ondernemers

bijvoorbeeld ook provincies, gemeenten, waterschappen en natuur- en

landschapsorganisaties bij een kavelruil betrokken zijn.

Nieuw aan de regeling is dat kavelruil ook mogelijk wordt gemaakt in het stedelijk

gebied.

De doelstellingen van de regeling voor kavelruil zijn:

- eigenaren waar mogelijk in staat stellen om hun woon-, werk- en
leefomgeving zelf in te richten,

- ruil van grond en gebouwen vergemakkelijken en versnellen



- overheden ruimere mogelijkheden bieden om een faciliterend grondbeleid

te voeren.

Deze doelstellingen gelden zowel voor kavelruil in het landelijk gebied als voor

kavelruil in het stedelijk gebied.

Met de voorgestelde regeling zullen, samengevat, de volgende wijzigingen

optreden ten opzichte van de huidige regeling in de Wilg:

- De werkingssfeer van de regeling voor kavelruil wordt verruimd: kavelruil
wordt ook mogelijk in het stedelijk gebied en tussen het landelijk en het
stedelijk gebied.

- Het appartementsrecht wordt een te ruilen recht.

Kostenverhaal

Voor de nieuwe regeling voor kostenverhaal gelden de navolgende

uitgangspunten:

- Voorrang voor overeenkomsten: het sluiten van een overeenkomst over
kostenverhaal heeft bepaalde voordelen boven het publiekrechtelijk
vastleggen van het kostenverhaal, omdat daarbij afspraken op maat
gemaakt kunnen worden.

- Stok-achter-de-deur: het is niet wenselijk dat initiatiefnemers het verhalen
van door de overheid gemaakte kosten voor de gebiedsontwikkeling
kunnen ontwijken. Daarom voorziet het wetsvoorstel in een verplichte
publiekrechtelijke regeling voor gevallen waarin geen overeenkomst tot
stand komt.

- Integratie in kerninstrumenten Omgevingswet.

- Focus van de regeling op kostenverhaal in plaats van op grondexploitatie.

- Zo flexibel mogelijk kostenverhaal: kostenverhaal dat zowel geschikt is voor
een situatie met relatief sterke sturing en daarbij behorende zekerheden
(integrale gebiedsontwikkeling) als voor organische ontwikkeling, waarbij
het initiatief relatief meer vanuit initiatiefnemers zal komen en het onzeker
is of en hoe het gebied wordt ontwikkeld.

- Zoveel mogelijk duidelijkheid vooraf over de kostensoorten: onduidelijkheid
over de kostensoorten leidt tot langere onderhandelingen en meer

gerechtelijke procedures en dat is niet wenselijk.



- Maximering individuele kostenverhaalsbijdrage: de individuele
kostenverhaalsbijdrage mag niet hoger zijn dan de initiatiefnemer volgens
algemene, objectieve maatstaven kan dragen.

- Verhalen van werkelijk gemaakte kosten: er wordt voorzien in een
eindafrekening op basis van de werkelijke kosten in plaats van ramingen.

- Geen betaalplanologie: toestemming voor het verrichten van activiteiten in
de fysieke leefomgeving is niet te koop. Het creéren van
(bouw)mogelijkheden door een bestuursorgaan mag niet afhankelijk
worden gesteld van de vraag of er door de betrokken aanvrager een
kostenverhaalsbijdrage wordt betaald.

- Geen baatafroming: afroming van de winsten van gebiedsontwikkeling door
gemeenten, provincies en Rijk wordt met dit wetsvoorstel niet mogelijk

gemaakt.

In de Omgevingswet was reeds een regeling voor kostenverhaal opgenomen.
Onderstaand een overzicht van de wijzigingen t.a.v. de Wet ruimtelijke ordening
(Wro.)

Wijzigingen t.o.v. de Wro en het Besluit ruimtelijke ordening (Bro):

- Het kostenverhaal wordt geintegreerd in het omgevingsplan. Daardoor is
geen separaat document in de vorm van een exploitatieplan meer nodig.

- Er is geen mogelijkheid voor een intergemeentelijk kostenverhaalsgebied.

- De regeling is beter geschikt voor alle vormen van grondbeleid.

- Het toedelen van globale functies aan locaties wordt eenvoudiger doordat
bij het vaststellen van het omgevingsplan er nog geen gedetailleerde
raming bekend hoeft te zijn. Er is geen verplichting tot periodieke
herziening van de regels of voorschriften over het verhalen van de kosten.

- Het moment en de wijze van eindafrekening is niet langer voorgeschreven.
Exploitanten kunnen ook tussentijds (na vijf jaar) vragen om afrekening
voor hun individuele geval.

- De kosten worden verdeeld naar rato van de opbrengsten en dat hoeft niet
meer te gebeuren op basis van uitgiftecategorieén en gewogen eenheden.

- Bij organische ontwikkeling kunnen de kosten en bijdrage per activiteit op
hoofdlijnen worden vastgelegd in het omgevingsplan en hoeft dit pas bij de

aanvraag van de activiteit geconcretiseerd te worden.



De macroaftopping in het model van integrale gebiedsontwikkeling moet bij
vaststelling van het omgevingsplan worden bepaald; in het integrale model
wordt het bepaald op het moment van de beschikking en dan alleen in het
betreffende individuele geval.

Voor de waardering van de gronden is sprake van meer keuzevrijheid; de
waardering op grond van de onteigeningsregeling is niet langer verplicht.

Het verval van de mogelijkheid van bovenplanse verevening.



