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VOORSTELLEN

* Rho adviseurs

* Een toonaangevend ruimtelijk adviesbureau met 180 werknemers
en zes vestigingen over het hele land.

* Onze kennisgebieden
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ENERGIETRANSITIE GEBIEDSONTWIKKELING OMGEVINGSWET ONDERZOEK

* Onze expertise
* Lizet Genefaas specialist nadeelcompensatie en planeconomie

* Ruud Louwes specialist Omgevingswet, betrokken bij ontwikkeling regelgeving
nadeelcompensatie



PROGRAMMA

* De basis
* De praktijk
* Oplossingsrichtingen



WAT IS NADEELCOMPENSATIE?

Direct nadeel

* Ontstaat door het beperken van de directe gebruiks- en/of bouwmogelijkheden op het betreffende perceel,
bijvoorbeeld door:

- het wegnemen van bouwmogelijkheden of het beperken van de gebruiksmogelijkheden t.o.v. het vorige plan;

- het wijzigen van directe mogelijkheden in mogelijkheden waarvoor een nader besluit nodig is en dat nadere besluit
negatief is.

Indirect nadeel

* Ontstaat door een ontwikkeling op een nabij gelegen perceel, die zorgt voor een verslechtering van de
situatie en daarmee resulteert in een waardedaling, bijvoorbeeld door:

- toename van bouwvolume;
- intensivering of wijziging van gebruik.



JURIDISCH KADER - DIRECT NADEEL

* Schadeoorzaak: regel/wijziging in het omgevingsplan of weigering
omgevingsvergunning

* Normaal maatschappelijk risico

- Normale maatschappelijke ontwikkelingen die in de lijn der verwachtingen liggen
- Geen forfait

* Passieve risicoaanvaarding kan worden tegengeworpen indien aan drie vereisten wordt
voldaan:

1. Ten minste één jaar voor de wijziging van het omgevingsplan is het voornemen bekend gemaakt
door het bevoegd gezag.

2. De activiteit is in de 3 jaar voorafgaand aan de kennisgeving niet verricht.

3. De activiteit in de periode tussen kennisgeving en wijziging omgevingsplan ook niet is verricht of
daartoe voorbereidingen zijn getroffen.



CASUS (FICTIEF)

* Een agrariér heeft activiteiten voor intensieve
veehouderij op zijn locatie beéindigd. Deze agrariér
is daarom voornemens om te schakelen naar
akkerbouw op zijn percelen (ca. 9 ha)

*  De agrariér is gevestigd binnen 250 m rondom
Natura2000-gebied

Akkerbouw leidt tot negatieve impact op het

ecosysteem vanwege
- Verhoogd waterverbruik: verbouw gewassen kost meer
water dan waterhoudend grasland
- Uitspoeling door verhoogd gebruik meststoffen: negatieve
impact natuur en waterkwaliteit
- Gebruik van gewasbeschermingsmiddelen: negatieve impact
voor gezondheid mensen en natuur




CASUS (FICTIEF)

Vanwege de negatieve impact op het ecosysteem is de
gemeente voornemens om in gebieden binnen 250 m
rondom natuurgebieden een verbod op te nemen voor
het gebruik van akkerbouw te verbieden d.m.v. een
regel in het omgevingsplan

*  Optie: geheel verbod

*  Optie: verbod op bepaalde aspecten, zoals
gewasbeschermingsmiddelen en waterverbruik

* Watis het risico op nadeelcompensatie voor de
agrariér?
Direct of indirect nadeel?
Mogelijk nadeel?
Passieve risicoaanvaarding (voorzienbaarheid)?
Normaal maatschappelijk risico?




CASUS: DIRECT OF INDIRECT NADEEL?

* Direct nadeel!

* Direct nadeel ontstaat door het beperken van de directe gebruiks- en/of
bouwmogelijkheden op het betreffende perceel, in dit geval door:

- Een verbod in het omgevingsplan voor akkerbouw, of
- Een verbod op bepaalde aspecten, zoals gewasbeschermingsmiddelen en waterverbruik



CASUS: MOGELIJK NADEEL?

Heeft dit verbod een negatieve invioed op
de waarde van het object? Wordt met het omgevingsplan een direct toegestane gebruiks- of

1. Aan welke agrarische activiteit bouwactiviteit uit het vigerende plan weggenomen?
ontleende de ca. 9 ha zijn hoogste

waarde voor het verbod? u

Akkerbouw _

eeft dit een negatieve invloe '
iect?
2. Wat is het effect van het verbod (de de waarde van het Obje

regel in het omgevingsplan) op de ”

waarde van de 9 ha?

Geen risico vergoeding van

De waarde daalt. Om de nieuwe Is het mogelijk om dit nadeel direct nadeel
waarde te bepalen, wordt gekeken volledig voorzienbaar te

naar inkomens- en vermogensschade maken?

(voorbeelden: minder oogst, mindere

verkoopbaarheid van het object). De u

overgangsperiode van 1 jaar kan Risico op vergoeding van direct
helpen om de omschakeling efficiénter nadeel

in te passen in het bedrijfsproces.



CASUS: PASSIEVE RISICOAANVAARDING?

De voorwaarden:

1.

Ten minste één jaar voor de wijziging van de
omgevingsplan is het voornemen bekend gemaakt
door het bevoegd gezag.

Hieraan kan worden voldaan, maar het is wel een
belangenafweging (mogelijke verergering situatie)

De activiteit is in de 3 jaar voorafgaand aan

de kennisgeving niet verricht.

Dit kan het geval zijn indien de gronden voorheen
voor intensieve veehouderij werden gebruikt en de
agrariér nog niet is overgeschakeld naar
akkerbouw

De activiteit in de periode tussen kennisgeving en
wijziging omgevingsplan ook niet is verricht of
daartoe voorbereiding zijn getroffen.

Het is denkbaar dat in deze periode de activiteit
wél wordt verricht/voorbereidingen daartoe
worden getroffen

Wordt met het omgevingsplan een direct toegestane gebruiks- of

bouwactiviteit uit het vigerende plan weggenomen?

Heeft dit een negatieve invloed
op de waarde van het object?

' S het mogelijk om dit nadeé ‘

volledig voorzienbaar te

. maken? ‘

-

Risico op vergoeding van direct
nadeel

Geen risico vergoeding van
direct nadeel



CASUS: VERGOEDING VAN DE SCHADE?

In hoeverre wordt de schade vergoed en door wie?
* Normaal maatschappelijk risico Wordt met het omgevingsplan een direct toegestane gebruiks- of

*  bij direct nadeel is er geen sprake van een bouwactiviteit uit het vigerende plan weggenomen?
standaard normaal maatschappelijk risico

(noot: bij indirect nadeel is dit altijd 4% van de @
waarde)

* wel kunnen de omstandigheden zodanig zijn Heeft dit een negatieve invloed
dat een rechter meent dat (een deel van) het op de waarde van het object?
nadeel voor rekening moet blijven van de '

aanvrager @ - :
* bij die afweging kan o.a. betrokken worden: Geen risico vergoeding van
* wetgeving en beleid van andere Is het mogelijk om dit nadeel direct nadeel
overheden en het bevoegd gezag zelf ] A —
(grijs gebied) ° ken?
* \Vergoeder van de schade MBI
* primair het bevoegd gezag (gemeente) u
* indien schade het gevolg is van het

overnemen van een instructieregel, kan het
mogelijk zijn om via artikel 13.3 deze kosten
terug te vorderen bij het Rijk, slagingskans
hangt af van de wijze waarop dit artikel zal
worden toegepast
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BEPERKEN VAN HET RISICO OP NADEELCOMPENSATIE

* Omvang van de schade:
- Vermogensschade
- Inkomensschade

* Terugverdientijd / overgangsperiode?
* Inperken verbod

* Bieden lucratieve mogelijkheden

* Subsidies

* Voorzienbaarheid

* Normaal maatschappelijk risico

* Opschuiven van de schadeoorzaak (vergunningplicht)



HOE VERDER?

* Belangenafweging

* Vertaling naar programma
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