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Voorwoord

Tijdens het schrijven van dit onderzoek bleek voor de nieuwe kabinetsformatie natuurontwikkeling een belangrijk thema te 

zijn. Al decennia lang zet de overheid in op natuurontwikkeling in Nederland, waarbij de realisering van de Ecologische 

Hoofdstructuur (EHS) het belangrijkste doel is. Ook anno 2011 wordt aan de ontwikkeling van natuur en agrarische 

gebieden zeer veel waarde gehecht. 

Echter ingeluid door de wereldwijde economische crisis en de daar bijbehorende bezuinigingen heeft het huidige kabinet 

besloten de budgetten voor natuur en landschap fors te verlagen. Het maatschappelijke debat dat hier maanden lang op 

volgt geeft wederom het bewijs dat natuur en landschap zeer belangrijke onderwerpen zijn in de Nederlandse 

samenleving. 

Op het moment dat ik in november 2009 aan het werk ging bij Antartic Real Estate en voor het eerst in aanraking kwam met 

begrippen als natuurontwikkeling en landgoederen besefte ik mij niet dat de impact van veranderingen in het buitengebied 

zeer groot kan zijn. Daarentegen was mijn verbazing groot toen ik hoorde dat de ontwikkeling van een landgoed een 

proces was van vele jaren, die zeer traag en moeizaam verliep. Nu ruim een jaar later kan ik zeggen dat ik mijn inzicht en 

kennis in ontwikkelingen in het buitengebied heb vergroot , in het bijzonder wanneer dit landgoedontwikkeling aangaat. 

 

Ik heb tijdens het schrijven van dit onderzoek gedeeltelijk meegewerkt aan de ontwikkeling van Landgoed de Panberg te 

Eersel wat heeft gezorgd voor een uitstekende “kijk in de keuken” van landgoedontwikkeling. Dit is de belangrijkste bron 

geweest voor het tot stand komen van dit onderzoek en de reden waarom ik u met trots dit onderzoek mag presenteren.

Mijn dank gaat daarom in de eerste plaats uit naar Antartic Real Estate en in het bijzonder naar dhr. A. Volgers voor het 

bieden van de mogelijkheid en het voeren van vele interessante gesprekken en discussies.

Daarnaast wil de dhr. F. de Nooij bedanken, als begeleider vanuit de Rijksuniversiteit Groningen, voor de plezierige 

conversaties en  het bieden van oplossingen in de lastigere periodes.

Verder wil een ieder bedanken die zich beschikbaar heeft willen stellen voor dit onderzoek, zowel mijn familie als de vele 

mensen die ik heb mogen spreken en interviewen omtrent dit onderwerp. 

Jorn Huiskamp,

Tiel,  april 2011
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SAMENVATTING

opbouw onderzoek

Dit onderzoek is uitgevoerd in opdracht van Antartic Real Estate te Tiel. Vanuit hun vastgoedachtergrond en ervaringen 

met landgoedontwikkelingen is gekomen tot de volgende onderzoeksvraag:

“Waarom komt de ontwikkeling van nieuwe landgoederen maar moeizaam tot stand en welke aanpassingen zijn nodig om te 

komen tot een aantrekkelijk rendement en een gunstige tijdsspanne”.

Om de onderzoeksvraag te beantwoorden is dit onderzoek als volgt opgebouwd. begonnen is met een literatuurstudie naar 

landgoedontwikkeling en al haar factoren. De uitkomsten van deze lietratuurstudie zijn getoetst in de empirische fase. in 

de empirische is gebruik gemaakt van een combinatie van diepte interviews en case studies. 

De interviews zijn gehouden met:

• Dhr. G. Woutersen, Ambtelijk Adviseur, Gemeente Beuningen.

• Dhr. E. Schurer, Rentmeester, ASR Vastgoed Vermogensbeheer.

• Dhr. R van den Berg, Landschapsarchitect, Zelfstandige.

• Dhr. R de Bont, Stafmedewerker, Brabants Particulier Grondbezit

• Dhr. J de Koning, Staffunctionaris, Gelders Particulier Grondbezit.

De case studies zijn uitgevoerd bij een drietal landgoedontwikkelingen:

• Landgoed Westcreecke, Ernst Verwer.

• Landgoed Rijckholt, Rob Bakker.

• Landgoed Rietwiel, Martin Bertrums.

theorie

Gebleken is dat geschiedenis van landgoederen lang en veelzijdig is. Het begrip landgoed gaat zelfs terug tot de 

Romeinse Tijd, echter de Gouden Eeuw is de belangrijkste periode geweest voor de ontwikkeling van landgoederen. Hierbij 

bleek dat de landgoederen werden gesticht vanuit verschillende doelstellingen en drijfveren, maar dat ‘status’ vaak een 

belangrijk 

uitgangspunt was. Een landgoed was duidelijk voor de (zeer) welvarende mensen.

Nieuwe landgoederen zijn binnen deze historie weer een apart fenomeen met eigen regelgeving, definities en mogelijkheden. 

Nieuwe Landgoederen verschillen daarom op veel vlakken van historische landgoederen, in het bijzonder ten aanzien van 

de locatie, de gebruiksfunctie en de drijfveren om een landgoed te stichten. De belangrijkst overeenkomst is dat het zo-

wel bij historische als nieuwe landgoederen het gaat om wonen in het buitengebied.

In dit onderzoek wordt aangehouden aan de definitie die door het ministerie LNV/ VROM is opgesteld en de definitie in de 

zin van de Natuurschoonwet 1928. Hiervoor is gekozen met de aanname dat ontwikkelaars van nieuwe landgoederen de lijn 

van deze definities dienen te volgen om landgoedontwikkeling mogelijk te maken. Hierbij gelden de volgende voorwaarden:

• Nieuwe ontwikkelingen in het buitengebied;

• Een omvang van minimaal 5 hectare;
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• Het complex heeft een primaire woonfunctie in combinatie met de aanleg van duurzame natuur;

• Het landgoed is een architectonische en functionele eenheid.

De oorspronkelijk doelstelling van het landgoederenbeleid was het stimuleren van bosuitbreiding in het landelijk gebied. 

Om landgoedeigenaren de mogelijkheid te bieden hun landgoed te laten rangschikken onder Natuurschoonwet werd hierbij 

een minimale oppervlakte van 5 hectare aangehouden.

In de loop van de jaren is de doelstelling van bosaanleg verruimd tot natuurontwikkeling, opdat een nieuw landgoed een 

duurzaam bijdrage kon leveren aan de ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied. Daarnaast kon het landgoederen-

beleid de opgave, die de overheid zichzelf heeft opgelegd, ten aanzien van de Ecologische Hoofdstructuur helpen te ver-

wezenlijken. De reden waarom marktpartijen werden betrokken bij natuurontwikkeling is dat het voor de overheid 

financieel onhaalbaar is om alle milieu- en natuurdoelstellingen zelfstandig te realiseren.

Ondanks dat landgoederen al eeuwen bestaan is het beleid ten aanzien van nieuwe landgoederen slechts 10 tot 15 jaar 

oud. 

De belangrijkste wet is de Wet op de Ruimtelijk Ordening die op 1 juli 2008 van kracht is gegaan. Hierin staat hoe de 

ruimte in Nederland gebruikt dient te worden. Dit werkt via de structuurvisie van de provincie door naar de afzonderlijke 

gemeentes op bestemmingsplanniveau.

De belangrijkste regeling is de Rood-voor-Groen regeling die ‘rode’ functies toestaat in het buitengebied door middel van 

compensatie van ‘groene’ functies.

Een belangrijk feit is dat door de nieuwe Wro , op het gebied van de ruimtelijk ordening  wijzigingen hebben voorgedaan 

waardoor de macht is verschoven. De decentralisatie heeft ervoor gezorgd dat de besluitvorming bij de gemeentes is 

komen te liggen, waar dit voorheen op provinciaal of rijksniveau lag. Dit feit gecombineerd met de niet-wettelijke basis van 

de landgoedregeling zorgen ervoor dat het beleid ten aanzien van landgoederen per gemeente en provincie sterk kunnen 

verschillen.

Het blijkt dat vastgoedontwikkeling een proces is van vele opeenvolgende fasen, achtereenvolgens; Initiatieffase; 

Locatieverwerving; Planontwikkeling; Financiering; Realisatiefase; Verhuur en/of Verkoop en Exploitatiefase. In het geval 

van landgoedontwikkeling is het ontwikkelingsproces vergelijkbaar, waarbij dient te worden opgemerkt dat de 

belangrijkste stap is om toestemming te hebben om de bestemming landbouwgrond te kunnen wijzigen naar grond waarop 

gebouwd mag worden en natuurontwikkeling plaats kan vinden.

Bij het ontwikkelen van een landgoed zijn vele partijen betrokken, waarbij elke partij haar invloed kan en probeert te 

hebben op het proces. De belanghebbenden zijn onderverdeeld in stake- en shareholders. De belangrijkste stakeholders  

zijn de overheid, burgers cq. omwonenden en belangengroeperingen. De shareholders in dit proces zijn de eigenaar/

initiatiefnemer; Investeerder/Financier en adviseurs.

Belangrijk is om op de juiste wijze met de verschillende stake- en shareholders om te gaan, daar zij verschillende 

belangen en doelstellingen hebben en de initiatiefnemers alle partijen nodig heeft om tot een goed eindresultaat te komen. 

Omwonenden willen graag hun omgeving behouden, investeerders willen weinig risico lopen en het geïnvesteerde vermogen 

terug zien, belangenorganisaties hebben veelal een idealistisch doel doel na te streven en de architect wil zijn ‘

handtekening’  zetten op het project. In deze cocktail van belangen en doelen dient de initiatiefnemer zijn eigen doel na te 

streven; een esthetisch hoogwaardig en rendabel landgoed ontwikkelen. 
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Het financiële beslag van een landgoedontwikkeling is groot. Vooraf dienen veel kosten gemaakt te worden en grote 

investeringen te worden gedaan voordat daadwerkelijk begonnen kan worden met het stichten van de ‘rode’  functies.

De kostenposten worden hierbij onderverdeeld in: Grondkosten; Bouwkosten; Inrichtingskosten; Bijkomende kosten; 

Algemene kosten en Winst & Risico.

De grondkosten zijn hierbij de grootste kostenpost, gevolgd door de inrichtingskosten. Daarnaast dient de initiatiefne-

mer rekening te houden met veel voorbereidingkosten in de vorm van onderzoeken, adviseurs en (landschap)architecten.

Een kostenpost die sinds de nieuwe wet op de ruimtelijk ordening van toepassing is, zijn de kosten die de overheid kan 

neerleggen bij de initiatiefnemer cq. ontwikkelaar op basis van de grondexploitatiewet. De gemaakte kosten (zowel intern 

als extern) van de overheid bij bijvoorbeeld een bestemmingsplanwijziging dienen te worden betaald door de initiatiefnemer 

cq. ontwikkelaar.

De beweegredenen van marktpartijen om over te gaan op landgoedontwikkeling zijn zeer verschillend van aard. Echter 

vanuit de case studies blijkt dat de initiatiefnemers toevalligerwijs in aanraking kwamen met landgoedontwikkeling, door-

dat derden (gemeente etc.) hen wezen op de mogelijkheden van landgoedontwikkeling. Gevolg was dat de initiatiefnemers 

vooraf geen idee hadden wat landgoedontwikkeling inhield en met welke obstakels zij te maken zouden krijgen.

In de exact uitgewerkte business cases is geen inzicht verkregen door middel van de interviews en case studies. Wel zijn de 

grote lijnen van de investeringbegrotingen helder. Belangrijke voorwaarde is dat de grond waarop het landgoed wordt 

ontwikkeld in bezit is van de initiatiefnemers. Wanneer de grond aangekocht dient te worden weegt dit niet op tegen de 

kosten.Daarnaast blijkt dat de voorbereidingskosten hoog zijn, zonder dat vooraf duidelijk is of hier bestemmings-

wijziging mee gerealiseerd kan worden. De heer Bertrums van Landgoed Rietwiel schatte dit op een bedrag van circa € 

100.000,- die gereserveerd dient te worden voor onderzoeken, adviseurs en leges.Ten aanzien van de exploitatie valt op 

dat weinig landgoedeigenaren hier vooraf goed over nadenken. De initiatiefnemers gaan uit van de eenmalige verkoopop-

brengst en hebben weinig met het exploiteren van het landgoed.

Het proces van vastgoedontwikkeling wordt voorgesteld als een proces van duidelijk op elkaar volgende stappen. Vanuit 

de empirie blijkt dat landgoedontwikkeling geen logisch gevolg is van te nemen stappen. Sommige processen lopen langs 

elkaar in plaats van opvolgend. Echter wat voornamelijk opvalt is landgoedontwikkeling een iteratief proces is. Het begrip 

iteratief komt voort uit de wiskunde en betekent letterlijk ‘herhaling’. Een itererend proces kan bijvoorbeeld convergeren 

tot één waarde, maar ook leiden tot oscillatie of een chaotische ontwikkeling met zich meebrengen (wikipedia.org).

Dit lijkt ook het geval te zijn met landgoedontwikkeling. Initiatiefnemers en overheden hebben onderling een grote 

hoeveelheid aan gesprekken, vergaderingen en bijeenkomsten zonder dat dit tot een helder doel leidt. In het ergste geval 

is een vicieuze cirkel, in het positieve geval is het een trechter met een duidelijke uitkomst.

Vanuit alle partijen blijkt dat vertrouwen en consensus tussen overheden en initiatiefnemers een doorslaggevende factor 

is. Een breed gedragen concept en het vertrouwen dat beide partijen hun afspraken nakomen lijkt tot een goed 

eindresultaat te leiden. Hierbij gaat het voornamelijk om overeenstemming over het te ontwikkelen concept en de verdeling 

en timing van kosten en opbrengsten.

Een ander obstakel is zeer simplistisch maar uit zich in de definitie van een landgoed. Tussen alle partijen rondom land-
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goedontwikkeling lijken verschillende definities en voorstellingen van landgoederen te bestaan, wat leidt tot verkeerde 

verwachtingen.

Door alle partijen wordt de haalbaarheid van landgoedontwikkeling in twijfel getrokken. Een ieder is het er over eens dat 

landgoedontwikkeling een zeer langdurig proces is en de initiatiefnemer moet beschikken over een ‘goed gevulde portemon-

nee’.  Hierbij worden termen genoemd als: idealistisch, liefhebberij, lange adem etc. Hieruit kan geconcludeerd worden dat 

het ontwikkelen van een landgoed in de huidige vorm niet rendabel is en hierdoor niet interessant voor marktpartijen. Het 

proces duurt te lang, de voorbereidingskosten zijn hoog, terwijl het uitzicht op het genereren van opbrengsten laag is.

Geconcludeerd kan worden dat het ontwikkelen van een nieuw landgoed in de huidige vorm een vrijwel onhaalbare

ontwikkeling is geworden, waarbij de conflictsituaties liggen op de volgende terreinen; begripsvorming,proces, diverse 

partijen, financiën en doel. Hierop zijn in dit onderzoek aanbevelingen gedaan ten aanzien van verandering van het proces 

en het financiële model van landgoedontwikkeling.

De hoofdvraag van dit onderzoek luidde:

“Waarom komt de ontwikkeling van nieuwe landgoederen maar moeizaam tot stand en welke aanpassingen zijn nodig om te 
komen tot een aantrekkelijk rendement en een gunstige tijdsspanne”.

Blijkens dit onderzoek kan geconcludeerd dat de ontwikkeling van nieuwe landgoederen moeizaam tot stand komt door 

conflictsituaties ten aanzien van de begripsvorming, het proces, stake- en shareholders, financiën en doelstellingen. 

Landgoedontwikkeling onder de huidige voorwaarden blijkt een vrijwel onhaalbare ontwikkeling, die enkel bereikbaar is 

voor personen met een goede eigen vermogenspositie.

Om in de toekomst het proces van landgedontwikkeling effectiever en efficienter te laten verlopen zijn enkele aanbevelin-

gen gedaan, onderverdeeld naar vier thema's:

• Definitie; Provincies en gemeenten dienen heldere, duidelijke en weloverwogen criteria op te stellen om de kaders voor 

een nieuw landgoed neer te zetten. 

• Stakeholders en Shareholders: Het is van belang vooraf de stakeholders en de shareholders te benoemen en bijbe-

horende doelstellingen in kaart te brengen. Hierop kan een strategie worden bepaald om de verschillende processen 

naast elkaar te zetten. Door deze strategie te volgen en afspraken vast te leggen kunnen verstoringen en vertragingen 

worden voorkomen.

• Proces: Door uit te gaan van een helder concept waardoor een soepele samenwerking met de gemeente kan worden ger-

ealiseerd. Daarnaast kan door  het juist inrichten van het proces faalkosten worden geminimaliseerd en het proces 

worden versneld.

• Financien: Creëer meerwaarde door middel van het toevoegen van verschillende (commerciele) functies. Daarnaast dient 

de ontwikkelaar te denken vanuit de exploitatie en niet enkel vanuit investering en eenmalige opbrengsten. S
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LEESWIJZER

Dit onderzoek is opgebouwd uit vier delen. Eerst vindt u het theoretisch kader waarin de opbouw van het onderzoek staat 

omschreven en de (historische) achtergronden van landgoederen uiteen worden gezet. Het volgende deel betreft de 

literatuurstudie. Dit is een korte omschrijving van het overheidsbeleid, het ontwikkelingsproces en de financiele aspecten 

van landgoedontwikkeling. Een groot gedeelte van deze literatuurstudie kunt u tevens vinden in de bijlagen.

Het derde deel betreft het emprisch onderzoek. Hierin wordt de probleemstelling en hypothese nader onderzocht door 

middel van diepte-interviews met betrokken actoren. Daarnaast wordt door middel van case studies een drietal land-

goederen onderzocht . De resultaten van dit empirisch onderzoek staan vermeld in deel 3 van dit onderzoek.

Het laatste gedeelte van dit onderzoek betreft de slotbeschouwing. Hierin worden de resultaten uit de literatuurstudie en 

het emprisch onderzoek met elkaar geconfronteerd. Hieruit worden conclusies getrokken en aanbevelingen gedaan, zodat 

in de laatste paragraaf de hypothese kan worden beantwoord. 
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Hoofdstuk 1 Het Onderzoek

1.1 Situatieschets

Dit onderzoek is uitgevoerd door Jorn Huiskamp, student Master Vastgoedkunde aan de Rijksuniversiteit Groningen. Het 

onderzoek wordt uitgevoerd in opdracht van Antartic Real Estate te Tiel.

Antartic Real Estate is een zelfstandig opererende ontwikkelaar van onder meer nieuwe landgoederen en buitenplaatsen. 

In de nabije toekomst willen zij meer nieuwe landgoederen en/of buitenplaatsen gaan ontwikkelen, opdat zij een specialist 

binnen dit segment worden , van de initiatieffase tot en met de oplevering van het project. Een aantal jaren geleden is 

Antartic Real Estate als projectmanager betrokken geraakt bij de ontwikkeling van een nieuw landgoed in de gemeente 

Eersel (provincie Brabant). Op deze locatie heeft een voormalig varkensboer aan het begin van de 21e eeuw besloten zijn 

agrarische onderneming te ontwikkelen tot een nieuw landgoed onder de naam Landgoed de Panberg.

Ondanks dat de locatie zich uitstekend leent voor landgoedontwikkeling qua ligging en sfeer, dat veel partijen 

enthousiast waren over deze plannen en ondanks dat de initiatiefnemers keihard hebben gewerkt om hun droom te 

verwezenlijken duurde het zeer lang voordat de plannen definitief waren.

In het proces van landgoedontwikkeling dienden zij vele obstakels te overwinnen waardoor het project moeizaam tot stand 

kwam. Anno 2011 is de gehele bestemmingsplanwijzigingsprocedure doorlopen en succesvol afgerond. Hierdoor kan 

begonnen worden met de aanleg van het landgoed en kan het landgoed worden ingericht.

Het gehele proces heeft tot op heden 8 jaar geduurd en is nog niet afgerond. Vanuit de Planologie/Vastgoedkunde is het 

vreemd dat een ontwikkeling die wordt gestimuleerd vanuit de overheid een enorme doorlooptijd kent. De enorme 

vertraging die wordt opgelopen kan grote gevolgen hebben voor de financiële haalbaarheid van het project en het moraal 

van de initiatiefnemers. Om in de toekomst sneller, efficiënter en beter het proces te doorlopen moet de vraag worden 

beantwoord hoe grote vertragingen in landgoedontwikkelingen kunnen worden voorkomen.

1.2 Afbakening

Om de diepgang en de kwaliteit van het onderzoek te waarborgen is het van belang om dit onderzoek af te bakenen.

De afgelopen jaren zijn door verschillende instanties onderzoek gedaan naar de ontwikkeling van nieuwe landgoederen. 

Deze onderzoeken zijn veelal bezien vanuit de overheidszijde en niet vanuit de marktzijde. Het gevolg is dat de resultaten 

van deze onderzoeken gericht zijn op de beleidsmatige kant, waardoor het gevaar bestaat dat het praktisch uitvoerbare 

aspect niet wordt meegenomen.

Ten aanzien van dit onderzoek dient te worden aangemerkt dat:

1. Onderzoek is enkel gericht op de ontwikkeling van landgoederen en niet het landelijk gebied in het algemeen.

2. Onderzoek wordt bezien vanuit de marktzijde.

3. Accent ligt op de drijvers “rendement” en “tijd”.D
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1.3 Probleem- Doel- en Vraagstelling

De PROBLEEMSTELLING van dit onderzoek luidt:

“Hoe kan het zijn dat de ontwikkeling van nieuwe landgoederen maar moeizaam tot stand komt, in het bijzonder wanneer dit 

wordt bezien in termen van rendement en tijd”.

De DOELSTELLING van dit onderzoek is:

“Het proces van landgoedontwikkeling te doorgronden, opdat inzicht wordt verkregen in de oorzaken van het moeizaam 

tot stand komen van nieuwe landgoederen”.

De HOOFDVRAAG van dit onderzoek luidt:

“Waarom komt de ontwikkeling van nieuwe landgoederen maar moeizaam tot stand en welke aanpassingen zijn nodig om te 

komen tot een aantrekkelijk rendement en een gunstige tijdsspanne”.

1.4 Fasering/Deelvragen

Het onderzoek is opgedeeld in verschillende fasen, waarbij elke fase haar eigen deelvragen kent.

1.4.1 Onderzoeksopzet

In de eerste fase wordt het raamwerk van het onderzoek neergezet en de richting van het onderzoek bepaald.

1.4.2 Theoretisch Kader

In deze fase vindt de oriëntatie op de ontwikkeling van nieuwe landgoederen plaats. De bijbehorende deelvragen luiden:

• Hoe hebben landgoederen zich historisch gezien ontwikkeld?

• Op welke aspecten verschillen historische en nieuwe landgoederen?

• Wat is de juiste werkdefinitie van een nieuw landgoed?

1.4.3 Literatuurstudie

Tijdens de literatuurstudie wordt door middel van diverse literatuur (onderzoeksrapporten, boeken etc.) getracht de 

ontwikkeling van nieuwe landgoederen te doorgronden. De deelvragen van deze fase luiden:

• Hoe zit een ‘normaal’  vastgoedontwikkelingsproces in elkaar?

• Wat zijn de verschillende stake- en shareholders van landgoedontwikkeling?

• Wat zijn de kosten en opbrengsten van een landgoedontwikkeling?

• Welke beleidsdocumenten zijn bepalend voor landgoedontwikkeling?

• Wat zijn de uitgangspunten betreffende landgoedbeleid en welk resultaat werd hiermee beoogd?

1.4.4 Empirie

Door middel van vraaggesprekken met diverse instanties, personen en landgoedeigenaren  in en rondom de ontwikkeling 

van landgoederen wordt getracht de  moeilijkheden, het procesmodel en business case van landgoedontwikkeling te 

doorgronden. De volgende vragen zullen hierbij aan de orde komen: D
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• Wat zijn de beweegredenen van marktpartijen om over te  

 gaan tot landgoedontwikkeling?

• Hoe zit een business case van een landgoedontwikkelin in 

 elkaar?

• Hoe ziet een procesmodel van een landgoedontwikkeling 

 in elkaar en hoe functioneert dit model?

• Wat zijn de voornaamste obstakels cq. moeilijkheden bij 

 de ontwikkeling van nieuwe landgoederen?

• Is het proces van landgoedontwikkeling haalbaar in 

 termen van ‘rendement’ en ‘tijd’.

1.4.5 Confrontatie

In de laatste fase worden de uitkomsten uit de literatuurstu-

die geconfronteerd met de uitkomsten uit de empirie. Hierbij 

behoren de volgende deelvragen:

• Op welke aspecten verschilt de theorie van 

 landgoedontwikkeling met de praktijk?

• Op welke aspecten komt de theorie van 

 landgoedontwikkeling overeen met de praktijk?

• Is de eerder geformuleerd hypothese falsifieerbaar?

1.5 Onderzoeksmodel

De in de voorgaande paragraaf omschreven fasering en bijbe-

horende deelvragen zijn samengevat in een onderzoeksmodel. 

Dit model geeft schematisch en vereenvoudigd het proces weer 

van onderzoek.

1.6 Relevantie

Doordat het onderzoek wordt bezien vanuit de marktzijde en 

gericht is op de aspecten ‘ rendement’ en ‘tijd’ is dit onder-

zoek een concreet en op de praktijk toepasbaar document. 

Hierdoor kan dit document een handreiking zijn voor de 

toekomstige landgoedontwikkelaar, de landgoedeigenaar en 

agrariër. De uitkomsten van dit onderzoek dienen een basis te 

vormen voor betrokken organisaties, personen en initiatiefne-

mers om het proces van landgoedontwikkeling sneller en ef-

ficiënter te maken.
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Figuur 1: Conceptueel Model      Bron: Eigen bewerking
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Hoofdstuk 2 Achtergronden

2.1 Historie

2.1.1 Romeinse Tijd

Landgoederen komen voort uit alle tijden en zijn te vinden in alle variaties om in de behoefte te voorzien te leven in een 

lustverblijf midden in de natuur. (Historische Landhuizen, 1975) Hierbij dateren de eerste landhuizen uit de Romeinse Tijd 

vanaf de 6e eeuw v. Chr. waarbij welgestelde Romeinen voor zichzelf en de familie een buitenverblijf in een gezonde 

omgeving  bouwden, waarbij gold dat over hoe meer financiële middelen men beschikte hoe groter en luxueuzer het 

landhuis werd ontworpen. (Historische Landhuizen, 1975) Het begrip landgoederen is ook afkomstig uit de Romeinse Tijd, 

daar de Latijnse naam voor landhuis “villa” is, een naam waarmee in de huidige West-Europese samenleving nog steeds een 

groot en luxe huis wordt bedoeld. 

De villa’s van de Romeinen waren tevens zeer ruim van opzet en van alle luxe voorzien. Desalniettemin behoorde het 

complex altijd tot een economische systeem , bestaande uit verschillende functies. Vaak waren aan het landhuis stallen, 

schuren en woningen gevestigd waarmee een bedrijf uitgeoefend kon worden.  (Historische Landhuizen, 1975)

Op het hoogtepunt van het Romeinse Rijk (2e eeuw na Chr.) bevonden zich in Europa de meeste landhuizen (lees:villa’s), die 

veelal waren gecombineerd met boerenbedrijven. Uit opgravingen is gebleken dat deze villa’s zich voornamelijk bevonden 

in de Nederlandse provincie Limburg. Echter nadat de Romeinen hun macht begonnen te verliezen van 450 na Chr. en de 

Romeinen zich terug begonnen te trekken uit West-Europa , verdwenen hiermee ook veel villa’s. (Historische Landhuizen, 

1975)

2.1.2 Middeleeuwen

Nadat de Romeinen zich definitief hadden teruggetrokken uit West-Europa, begonnen rondtrekkende Germaanse Stammen 

zich te vestigen in de verlaten gebieden. Dit was het begin van de periode die later de Vroege Middeleeuwen (500 – 1000 na 

Chr.) genoemd zouden worden. (Historische Landhuizen, 1975) 

Door de ineenstorting van het Romeinse geldstelsel, was geld een waardeloos middel geworden. Hiermee ontstond een 

zelfvoorzienend agrarische samenleving waarin handel en nijverheid nauwelijks voorkwamen. Macht in de vorm van 

grondbezit kwam hierdoor sterk op. (Historische Landhuizen, 1975)

Het gebied waarin men toen woonde werd puur uit zakelijk oogpunt bekeken. De bossen om in te jagen, de akkers om te 

verbouwen en de weilanden om vee te laten grazen. Men bouwde kastelen en versterkte huizen om zich te beschermen tegen 

andere volkeren. (Historische Landhuizen, 1975)

Hiermee ontstond langzaamaan een andere samenleving. Dit feit gecombineerd met dalende landbouwopbrengsten zorgde 

voor een nieuwe wijze van exploiteren, het zogenaamde hofstelsel. Het hofstelsel hield in dat een landgoed, domein of 

boerderij werd georganiseerd rond een centrale plaats, het zogenaamde terra indominicata.  Hierop had de landeigenaar 

zijn eigen gebouwen en grond had gevestigd en was bestemd voor de eigen exploitatie van de landheer. (Daniels et al, 

2008) 

Daaromheen lag het hoevenland,  het zogenaamde terra mansionaria, dat bewerkt werd door de boeren . Elke boer had een 

stuk ‘eigen’ grond, met een standaardoppervlakte van tien à vijftien hectare. De vrije boeren pachtten land van de 

landheer en voldeden hun pacht meestal door een gedeelte van hun oogst af te staan of diensten te verrichten. Deze 
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pacht werd opgehaald door de rentmeester die in dienst was van de landheer. Het landgoed of domein vormde op deze 

wijze altijd een gesloten economische systeem, die elkaar in stand hiel. (Jansen, 1981)

Na het jaar 1000 begon het hofstelsel af te breken door de ontwikkeling van steden en de bijbehorende handel. De 

overgebleven boeren stegen in hun positie waarop zij hun vrijheid terugkregen en zich gingen vestigen in de steden. 

(Daniels et al, 2008) Hiermee was het landgoed in de vorm van een zeer hiërarchisch en streng systeem ten einde. De 

macht kwam bij de steden te liggen, waardoor de steden vanaf de 14e eeuw na Chr. zeer snel groeiden. (Daniels et al, 

2008)

2.1.3 Ontwikkeling Nederland

In Nederland kwam de ontwikkeling van landgoederen in vergelijking met andere landen binnen Europa pas laat tot stand, 

mede ingegeven door de calvinistische instelling en het zuinige koopmansbeleid. (Derckx, 2010) De start van de gouden 

eeuw aan het begin van de 17e eeuw zorgde voor een grote en stijgende ontwikkeling van landgoederen. (Derckx, 2010) 

In deze eeuw nam Nederland een toppositie in de wereldhandel in. Hierdoor ontstond een grote en zeer welvarende groep 

kooplieden. Daarnaast werd veel geïnvesteerd en aandacht besteed aan kunst, literatuur en wetenschap. (Derckx, 2010)

De bijzondere positie die de Nederlanden innam in de 17e eeuw zorgde voor dat de verstedelijking zich in rap tempo 

voortzette. Het merendeel van de bevolking leefden in het huidige Noord- en Zuid Holland en voornamelijk in de steden 

Amsterdam, Leiden, Haarlem, Utrecht, Middelburg en Delft. (Derckx, 2010) De steden raakten langzaam overbevolkt en 

kregen hierdoor te maken met de bijbehorende overlast zoals stank, lawaai etc. Rijke stedelingen stichtten hierop statige 

buitenplaatsen in de duinen of aan de oevers van de Vecht. (Derckx, 2010) Enerzijds om de steden te ontvluchten, 

anderzijds betrof het een statussymbool of een teken van rijkdom. Daarnaast was met de ontwikkeling van landgoederen 

veel geld te verdienen. (Derckx, 2010) 

In eerste instantie waren dit zomerwoningen, maar al vrij snel werden deze buitenplaatsen permanent bewoond. Door 

permanente bewoning werd het landgoed al vrij snel een economisch systeem die meerdere functies vertegenwoordigden. 

Naast het landhuis bevonden zich vaak boerderijen, wasserijen, jachthuizen etc. om het gehele landgoed te kunnen 

bekostigen. (Derckx, 2010) Tot aan het begin van de 20e eeuw werden nog nieuwe landgoederen gesticht. Daarna was het 

mede door de onrust ( WO 1 en WO 2) en de economische situatie lang voorbij. (Derckx, 2010) 

Op het moment dat bij de overheid in 1995 het besef kwam dat landgoederen de beleidsmatige doelstellingen ten aanzien 

van natuurontwikkeling kon helpen verwezenlijken kreeg landgoedontwikkeling een grote stimulans (DLG, 2002).  Diverse 

partijen begonnen hierop voornamelijk nieuwe landgoedinitiatieven te ontplooien. Voor boeren, ontwikkelaars en 

bouw-bedrijven werd het interessant om een nieuw landgoed te stichten, door de verevening die hierbij kon plaatsvinden. 

De nadruk lag hierbij op de ontwikkeling van ‘rode’ componenten (woonhuizen etc.), die gecompenseerd werden door de 

ontwikkeling van ‘groene’ componenten (natuur etc.). Doelstelling lag hierbij op het behalen van een gunstig rendement op 

de ontwikkeling van het landgoed (DLG, 2002). Uiteindelijk zijn sinds de jaren negentig van de 20e eeuw veel initiatieven 

ontplooid om tot de ontwikkeling van nieuwe landgoederen te komen. 

2.2 Historische en Nieuwe Landgoederen

Om de juiste definitie van een landgoed te kunnen formuleren is het van belang de begripsvorming zowel in het verleden 
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als in het heden te begrijpen.

Een landgoed in de Middeleeuwen had een andere invulling dan een nieuw landgoed anno 2011. Desondanks spelen 

historische landgoederen voortdurend een rol wanneer gesproken wordt over nieuwe landgoederen. Ontwerpen, plannen, 

beleidsnota’s verwijzen veelal naar historische landgoederen, waardoor historische en nieuwe landgoederen onder één 

noemer worden geschaard.

Historisch gezien bestonden twee categorieën landgoederen. Enerzijds werden landgoederen gesticht door rijke 

stedelingen die op eigen initiatief en met eigen vermogen een landgoed stichtte. Dit waren feitelijk gezien de buitenplaats-

en. Deze werden niet permanent bewoond en waren qua grootte vaak niet meer dan 5 á 10 hectaren (Derckx, 2010).  Ander-

zijds had men de grootte landgoederen van tientallen tot meer dan honderd hectaren. Dit waren overblijfselen van het 

feodale stelsel en vormden een economisch systeem. Deze landgoederen werden dan ook permanent bewoond. (DLG, 2002). 

Echter voor beide vormen van historische landgoederen gold dat vormgeving, grootte en locatie afhankelijk waren van de 

wil van de landgoedeigenaar. De ontwikkeling van een historisch landgoed had hierbij voornamelijk een privaat doel. 

(Derckx, 2010)

Nieuwe landgoederen hebben daarentegen vanuit de basis een maatschappelijk doel. Op het landgoed moet nieuwe natuur 

worden toegevoegd, het landgoed moet opengesteld zijn en door overheden worden eisen gesteld aan grootte, vormgeving 

en bebouwingsmogelijkheden. (Derckx, 2010)

Dit zorgt voor een wezenlijk verschil tussen historische en nieuwe landgoederen. De basis waaruit het land is gesticht is 

fundamenteel anders. Naast dit belangrijke verschil, verschillen historische en nieuwe landgoederen ook op veel andere 

aspecten. De belangrijkste verschillen zitten in:

LOCATIE

Ten tijde van de Gouden Eeuw werden landgoederen als zomerverblijf voornamelijk gesticht in nabijheid van grote steden. 

Belangrijkste voorwaarde was dat vanuit het zomerverblijf de stad binnen één dag reizen bereikt kon worden in verband 

met werk en/of winterverblijf (Derckx, 2010). Hierdoor waren de meeste landgoederen gevestigd in wat tegenwoordig de 

Randstad wordt genoemd. Landgoederenzones ontstonden bijvoorbeeld in Wassenaar en het Kennemerland. Echter de 

hoogste concentratie landgoederen waren te vinden langs de vecht. Hier lagen over een afstand van 40 km bijna 

tweehonderd landgoederen (Derckx, 2010).

Een nieuw landgoed wordt veelal gevestigd op voormalige agrarische gronden. Mede door de toegenomen mobiliteit is het 

niet noodzakelijk om in de buurt van grote steden te vestigen. Daarnaast is de grondprijs in de Randstad te hoog om de 

ontwikkeling van nieuwe landgoederen mogelijk te maken. De nieuwe landgoederen bevinden zich daarom voornamelijk in de 

landelijke gebieden in de provincies Gelderland, Overijssel en Noord-Brabant (Derckx, 2010).

WONEN

De historische landgoederen werden in eerste instantie gebruikt als zomerverblijf en werden niet permanent bewoond. 

Daarnaast bestonden de grote landgoederen van vele hectaren. Dit waren economische eenheden, en had meer weg van een 

agrarische onderneming. Deze werden permanent bewoond, maar hadden als voornaamste doel het generen van financiële 

middelen (Derckx, 2010).

Nieuwe landgoederen zijn bedoeld voor permanente bewoning. Voor de “rode” functies geldt permanent wonen in het 

buitengebied de doelstelling is. Natuurontwikkeling en –beheer is hierbij de hoofddoelstelling (DLG, 2002).
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DRIJFVEREN

Historische landgoederen werden gesticht vanwege de hang naar het buitenleven, maar een landgoed gold voornamelijk 

als een statussymbool (Derckx, 2010). Bij nieuwe landgoederen moet onderscheid worden gemaakt  tussen de 

initiatiefnemer en de bewoners. De initiatiefnemer is veelal een agrariër waarbij de huidige bedrijfsvoering financieel gezien 

onmogelijk is. Het stichten van een landgoed heeft vaak financiële redenen, waarbij daarnaast de wens bestaat om op 

dezelfde locatie te blijven wonen. De toekomstige bewoners zijn vaak welvarende personen opzoek naar rust, natuur, 

privacy en een ruime woning (DLG, 2002).

Tussen historische en nieuwe landgoederen bestaan meer verschillen dan overeenkomsten. De achtergronden, grootte en 

functies van nieuwe landgoederen verschillen van historische landgoederen. De voornaamste overeenkomst is dat het 

zowel bij historische als nieuwe landgoederen gaat om ruim wonen in het buitengebied.

2.3 Definitie Landgoed

Vanuit de ontwikkeling van nieuwe landgoederen zijn twee definities van een nieuw landgoed van belang. Enerzijds de 

definitie vanuit het ministerie LNV/VROM, voor de beleidsmatige zijde. Anderzijds de definitie in de zin van de 

Natuurschoonwet 1928, voor het generen van fiscale voordelen.

2.3.1 LNV/VROM

Door ministerie van LNV/VROM is onderscheidt gemaakt tussen een nieuwe landgoed en een buitenplaats. Wanneer een 

nieuw  te ontwikkelen complex een omvang heeft kleiner dan 5 hectare dan wordt gesproken over een buitenplaats (2 tot 

5 hectare). Groter dan 5 hectare wordt getypeerd als een landgoed. Een buitenplaats past hierbij meer in een stedelijke 

en parkachtige omgeving. Een landgoed past meer in het buitengebied waarbij ruimte is voor natuurontwikkeling (Beltman, 

2008). Ten aanzien van nieuwe landgoederen heeft het ministerie van LNV/VROM de volgende definitie geformuleerd:

“ Een nieuw landgoed is een nieuw te ontwikkelen en duurzaam te beheren boscomplex met daarin een gebouw van allure 

met daarin maximaal 2 a 3 wooneenheden. Het gebouw heet primair een woonfunctie. De minimale omvang van de bebossing is 

vijf hectare. Maximaal 10% van de totale oppervlakte is privéterrein en de rest is openbaar toegankelijk. Het geheel heeft 

een belangrijke maatschappelijke meerwaarde.”

De belangrijkste voorwaarden die behoren tot deze definitie luiden (VROM, 2010):

• Bos of natuurcomplex met een omvang van minimaal 5 hectare;

• Mogelijk vergezeld van andere gronden;

• 90 % van het terrein is opgesteld voor publiek;

• Bouwwerk van allure met maximaal 3 wooneenheden;

• Architectonische eenheid van bebouwing

2.3.2 Definitie Natuurschoonwet 1928

Vele landgoederen laten het landgoed rangschikken onder de Natuurschoonwet 1928  wat veel fiscale voordelen kan 

D
e
e
l
 1

  
T
h
e
o
r
e
t
is

c
h
 k

a
d
e
r
 

2
. 
A
c
h
t
e
r
g
r
o
n
d
e
n



25 

opleveren, zoals vrijstelling van successierechten en 

schenking, vrijstelling van overdrachtsbelasting en vermin-

dering van de WOZ-waarde . (Dienst Regelingen, 2007). In de op 

1 juni 2007 aangepaste Natuurschoonwet van 1928 is een land-

goed als volgt geformuleerd:

“Een landgoed is een, in Nederland gelegen, geheel of ge-

deeltelijk met bossen of andere houtopstanden bezette 

onroerende zaak – daaronder begrepen die waarop een buiten-

plaats of andere, bij het landgoed passen, opstallen voorkomen 

– voor zover het blijven voortbestaan van die onroerende zaak in 

zijn karakteristieke verschijningsvorm voor het behoud van het 

natuurschoon wenselijk is.”

De belangrijkste voorwaarden die behoren tot deze definitie 

luiden (Dienst Regelingen, 2007):

• Het landgoed dient minimaal 5 hectare groot te zijn;

• Het landgoed dient een landschappelijk en functionele 

 samenhang te vertonen;

• Het landgoed dient uit voldoende houtopstanden of 

 natuurterreinen te bestaan: minimaal 30 %;

• Het gebruik van het landgoed mag geen inbreuk maken op 

 de natuurschoon;

• De aanwezige opstallen dienen te passen bij het karakter 

 van het landgoed;

• Landbouwgronden kunnen , mits voldoende omzoomd, 

 worden gerangschikt.

2.4 Beantwoording deelvragen

Hoe hebben landgoederen zich historisch gezien ontwikkeld?

Gebleken is dat geschiedenis van landgoederen lang en veel-

zijdig is. Het begrip landgoed gaat zelfs terug tot de Romeinse 

Tijd, 

echter de Gouden Eeuw is de belangrijkste periode geweest voor 

de ontwikkeling van landgoederen. Hierbij bleek dat de land-

goederen werden gesticht vanuit verschillende doelstellingen 

en drijfveren, maar dat ‘status’ vaak een belangrijk begrip hier-

in was. Een landgoed was duidelijk voor de (zeer) welvarende 

mensen
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Figuur 2: Overzicht NSW Landgoederen      Bron: LNV
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Deze kaart is gemaak op basis van de lijst "Overzicht 

opengestelde NSW-landgoederen" van 1 juni 2007
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Op welke aspecten verschillen historische en nieuwe landgoederen?

Nieuwe landgoederen zijn binnen deze historie weer een apart fenomeen met eigen regelgeving, definities en mogelijkheden. 

Nieuwe Landgoederen verschillen daarom op veel vlakken van historische landgoederen, in het bijzonder ten aanzien van 

de locatie, de gebruiksfunctie en de drijfveren om een landgoed te stichten. De belangrijkst overeenkomst is dat het zow-

el bij historische als nieuwe landgoederen het gaat om wonen in het buitengebied.

Wat is de juiste werkdefinitie van een nieuw landgoed?

In dit onderzoek wordt aangehouden aan de definitie die door het ministerie LNV/ VROM is opgesteld en de definitie in de 

zin van de Natuurschoonwet 1928. Hiervoor is gekozen met de aanname dat ontwikkelaars van nieuwe landgoederen de lijn 

van deze definities dienen te volgen om landgoedontwikkeling mogelijk te maken.

Concreet houdt dit in dat dit onderzoek zich richt op:

• Nieuwe ontwikkelingen in het buitengebied;

• Een omvang van minimaal 5 hectare;

• Het complex heeft een primaire woonfunctie in combinatie met de aanleg van duurzame natuur;

• Het landgoed is een architectonische en functionele eenheid.

In het theoretisch kader is het onderzoek neergezet en zijn de achtergronden van landgoederen (zowel historisch als 

nieuw) omschreven. Hieruit is duidelijk geworden dat historische en nieuwe landgoederen wel degelijk verschillen op het 

gebied van locatie, gebruiksfunctie en drijfveer om landgoed te stichten. Om meer inzicht te geven in het ontwikkelen van 

nieuwe landgoederen zal in de volgende hoofdstukken de theoretische onderbouwing van het ontwikkelen van onroerende 

goederen uiteen worden gezet.
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Inleiding

Het ontwikkelen van een landgoed is geen normale activiteit binnen de ontwikkeling van onroerende goederen. De basis van 

het probleem ligt in het feit dat 'rode' functies worden gecreerd in het buitengebied. Juist in dit buitengebied komen ver-

schillende belangen samen, hier wil men voedsel, rust, stilte, natuur, recreatie en wonen vinden (ruimtelijk planbureau, 

2006). Dat veel partijen binnen de Nederlandse samenleving een mening hebben over het buitengebied en een hoge waarde 

hechten hieraan blijkt onder meer uit een onderzoek uit 2009 uitgevoerd door Natuurmonumenten. Hieruit blijkt dat:

• Een grote meerderheid (95%) vindt natuur tamelijk of heel belangrijk.  

• Vier op de vijf respondenten (80%) zijn van mening dat in economisch moeilijke tijden geld moet worden geïnvesteerd 

 om de natuur in Nederland te behouden. 

• De grote meerderheid (93%) vindt het belangrijk dat de overheid nu voldoende geld aan natuur besteedt, zodat er 

 ook natuur is voor toekomstige generaties.  

• De meerderheid (88%) is van mening dat de regering ervoor moet zorgen dat het groene netwerk alsnog op tijd klaar 

 is, om zo het uitsterven van planten en dieren te voorkomen.

Het landelijk gebied is hiermee een toernooiveld van vele partijen geworden (ruimtelijk planbureau, 2006), waarbij som-

mige partijen nhet landelijk gebied willem omvormen, terwijl andere partijen dit landelijk gebied willen beschermen voor 

nieuwe ontwikkelingen. Het ontwikkelen van een landgoed zal daarom onderwerp van discussie zijn.
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HOOFDSTUK 3 RUIMTELIJKE ONTWIKKELINGEN

3.1 Algemeen

hoe de ruimte in Nederland dient te worden gebruikt staat vermeld in ruimtelijke plannen. Deze ruimtelijke plannen zijn 

geregeld in de wet op de ruimtelijk ordening, de belangrijkste wet op het gebied van ruimte. Deze wet bepaalt de taken van 

de overheid en de rechten en plichten van burgers, bedrijven en instellingen. Hierin wordt een onderverdeling gemaakt in 

rijk, provincie en gemeente (van der Schoot, 2008).

Het rijk is hierbij kaderstellend en geeft door middel van de nota ruimte in hoofdlijnen weer waar welke ontwikkelingen 

plaats kunnen vinden. Daarnaast staat vermeld welke doelen overheden dienen na te streven (van der Schoot, 2008).

De provincies stellen structuurvisies op voor hun grondgebied waarin de inrichting van de ruimte staat verwoord. Hiermee 

wordt een concretere invulling gegeven aan het overheidsbeleid (van der Schoot, 2008).

De gemeenten stellen strcutuurvisies en bestemmingsplannen op voor hun grondgebied, waardoor de bestemming van 

gronden wordt vastgelegd. Hiermee vervult de gemeente een cruciale rol binnen landgoedontwikkeling, daar zij kan be-

palen waar landgoedontwikkeling wel of niet plaats mag vinden (van der Schoot, 2008).

In het kader van de decentralisatie van overheden is de macht van de overheid bij ruimtelijke ontwikkelingen meer en meer 

komen te liggen bij lagere overheden. Provincies dienen hierbij enkele de kaders weer te geven. Gemeenten zijn hierdoor 

zeer belangrijk actoren binnen landgoedontwikkelingen. Voor een nadere uitleg hierover zie bijlage 1.

3.2 Landgoedbeleid

De basis van het landgoedbeleid ligt in het begin van de jaren negentig van de 20e eeuw. De overheid kreeg het besef dat 

in Nederland in vergelijking met omringende landen slechts een laag percentage bosgebied had. om de aanplanting en be-

houd van bos te stimuleren werd onder meer het idee uitgewerkt van nieuwe landgoederen en buitenplaatsen (dlg, 2002).

Voor het eerst werd dit beleid genoemd in de discussienota 'visie stadslandschappen 1995' (dlg, 2002). Dit beleid werd 

later voortgezet in de 'tweede structuurschema groen ruimte' en de 'vijfde nota ruimtelijk ordening', waarbij de oor-

spronkelijke doelstelling van bosaanleg werd verruimd naar een parkachtige omgeving (dlg, 2002).

Naast de stimulering van bosbouw had de overheid in de nota ruimte als doelstelling verrommeling van het buitengebied 

tegen te gaan, opdat  dit kan bijdragen aan een sterke economie, een veilige en leefbare samenleving en een aantrekkelijk 

land. Om invulling te geven aan deze beleidsdoelstellingen zijn verschillende beleidsinstrumenten opgesteld. Ten aanzien 

van landgoedontwikkeling is hiervoor de rood-voor-groen regeling opgesteld. In tegenstelling tot de wet op de ruimte-li-

jke orndening heeft de rood-voor-groen regeling geen wettelijk kader, maar is deze gebaseerd op stimuleringsmaatregeln 

en afspraken tussen de rijksoverheid en provincies (nikkels, 2009). De rood-voor-groen regeling houdt in dat de realisatie 

van royale woningen in het buitengebied fysiek wordt gecompenseerd door de aanleg van nieuwe natuur. Andersom geldt 

dat de aanleg van nieuwe natuur geld kost en hiervoor een financiele drager wordt gevonden door middel van wonen in het 

buitengebied. Daar het bij de rood-voor-groen regeling gaat om royale woningenvan allure wordt gesproken over de land-

goedregeling. 

De landgoedregeling is uniek omdat deze regeling het gebruikelijke beleid voor het buitengebied heeft veranderd. Voor 

dit beleid was het gebruikelijk dat natuur en buitengebied werden gefinancierd door susidiabele gelden vanuit de over-

heid (ashouwer, 2005). De rood-voor-groen regeling gaat uit van het verevenen van kosten en opbrengsten, waardoor deze 

regeling de historische scheiding tussen stad en platteland doet verdwijnen en marktpartijen, bewoners en maatschappe-
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lijke organsisaties worden betrokken bij natuurontwikkeling (ashouwer, 2005).

Naast een planologisch instrument is de rood-voor-groen regeling hiermee ook een financieel instrument, waarmee ver-

schillende doelstellingen behaald kunnen worden (nikkels, 2009).

Wel is het van belang dat zowel overheden als marktpartijen een pro-actieve en constrcutieve houding dienen aan te nemen 

om de ontwikkeling van een landgoed mogelijk te maken. Beide partijen hebben elkaar nodig om de doelstellingen te 

kunnen verwezenlijken. Echter door het ontbreken van kennis en de aanwezigheid van wantrouwen tussen beide partijen, 

over de agenda en het functioneren van de ander lijken veel alternatieven vroegtijdig te stranden (van der does, 2007).

 

 

 

D
e
e
l
 2

  
L
it

e
r
a
t
u
u
r
 s

t
u
d
ie

 
3

. 
R

u
im

t
e
l
ij

k
e
 o

n
t
w
ik

k
e
l
in

g
e
n



31 

Hoofdstuk 4 Ontwikkelen van een Landgoed

4.1 Inleiding

Het ontwikkelen van onroerende goederen in Nederland is een lastig proces (neprom, 2000). Naast de 'normale'  

ondernemersrisico's zijn aan vastgoedontwikkeling ook nog specifieke vastgoedrisico's verbonden. 

Onroerende goederen zijn locatiegebonden, doordat onroerende geoederen vrijwel niet zijn te verplaatsen. Daarnaast is 

het omzetten van onroerend goed in geld en geld in onroerend goed duur door de complexiteit en belastingen die hierop 

worden geheven. Verder kenmerkt onroerend goed zich door hoge grondprijzen en veel wetgeving vanuit overheden.

Vastgoedontwikkeling is daarom illiquide, inflexibel langdurig en kostbaar (neprom, 2000)/

4.2 Vastgoedontwikkelingsproces

Het vastgoedontwikkelingproces kent traditioneel een bepaalde verdeling van verschillende opeenvolgde fasen. Zie bijlage 

B voor een nadere beschrijving hierover. De fasen die hierin worden onderscheiden zijn (nozeman, 2003):

• Initiatieffase

• Locatieverwerving

• Planontwikkeling

• Financiering

• realisering

• Verhuur

• Verkoop

• Beheer en exploitatie

De ontwikkelaar van een landgoed is binnen deze fasering de 'spin in het web' en dient hierdoor van alle aspecten verstand 

te hebben. Daarnaast is de ontwikkelaar risicodragend en dient daarom zorg te dragen voor een goede financiele af-

wikkeling. De landgoedontwikkelaar is in feite een vastgoedontwikkelaar en is hiermee verantwoordelijk voor de 

bijbehorende taken en financiele concequenties. Belangrijk is daarom dat voldoende kennis en financiele middelen aan-

wezig zijn om te komen tot een succesvolle landgoedontwikkeling.
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1. Initiatief

2. Locatieverwerving

3. Planontwikkeling

Markttechnisch Juridisch Bouwkundig Financieel

4. Financiering

5. Realisering

6. Verhuur

7. Verkoop

8. Beheer en exploitatie

Herontwikkeling

1.1 Ontwikkelaars

1.2 Beleggers

1.3 Bouwondernemers

1.4 Gemeenten

1.5 Makelaars

2.1 Ontwikkelaars

2.2 Beleggers

2.3 Bouwondernemers

2.4 Gemeenten

2.5 Makelaars

3.1 Ontwikkelaars

3.2 Beleggers

3.3 Bouwondernemers

3.4 Gemeenten

3.5 Makelaars

3.6 Adviseurs

4.1 Ontwikkelaars

4.2 Beleggers

4.3 Financiers

5.1 Bouwondernemers

5.2 Aannemers

5.3 Gemeenten

6.1 Makelaars

6.2 Ontwikkelaars

6.3 Beleggers

7.1 Ontwikkelaars

7.2 Makelaars

7.3 Beleggers

7.4 Adviseurs

8.1 Beleggers

8.2 Makelaars

8.3 Beheerders

Figuur 3: Vastgoedontwikkelingsproces      Bron: Nozeman (2003)
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Power Legitimacy

Urgency

4.3 Stake- en Shareholders

Bij het ontwikkelingsproces zijn vele partijen betrokken, met haar eigen visies, doelstellingen en belangen. Om deze 

partijen te kunnen onderscheiden wordt veelal een onderverdeling gemaakt tussen stakeholders en shareholders. Een 

stakeholder is een partij met een persoonlijk of maatschappelijk belang, die geraakt kunnen worden door gevolgen van de 

plannen (daamen, 2005) Een shareholder is een partij met een financieel belang en heeft daardoor veelal baat bij door-

gang van het project (daamen, 2005).

Voorbeelden van stakeholders en shareholders zijn:

Stakeholders    Shareholders

Overheden     Ontwikkelaar

 Burgers     Eigenaar

 Belangengroeperingen   Investeerder

 Concurrenten    Adviseurs  

Voor een uitgebreide omschrijving van de stake- en shareholders zie 

bijlage 2

Een goede relatie met in het bijzonder de stakeholders is voor de land-

goedontwikkelaar van cruciaal belang. Het in kaart brengen van de stake-

holders en de afzonderlijke wensen is daarom belangrijk. Hiermee kan de 

ontwikkelaar nadenken en beleid uitstippelen hoe deze stakeholders tevre-

den kunnen worden gehouden, opdat zij het project niet zullen tegenwerken 

en frustreren.

Een model om de stakeholders in kaart te brengen is het 'power, legiti-

macy en urgency model' van Mitchel, Agle en Wood uit 1997. Stakeholders 

worden hiermee onderverdeeld in de macht om de organisatie te beinvloeden, 

de legitimiteit van de relatie en actie en de urgentie van de eisen van de 

stakeholder. Afhankelijk of de stakeholder een of meerdere kenmerken in 

zich geeft, kan de stakeholder het project beinvloeden (zie bijlage 2).

Een methode om de stakeholders en shareholders tevreden te stellen is 

gebaseerd op de theorie van Lawrence Susskind in zijn boek 'Dealing with an 

angry public'. Deze theorie, genaamd 'The mutual gains approach' geeft een 

raamwerk om efficienter en effectiever met stakeholders en shareholders 

om te gaan. Dit raamwerk bestaat uit een zestal punten die als volgt luiden: D
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Figuur 4: Power, Legitimacy, Urgency     

Bron: Mitchel, Agle, Wood (1997)
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1. Erken de ongerustheden van de andere zijde.

2. Moedig het vinden van feiten aan.

3. Indien de tegenpartij negatieve gevolgen ondervind, biedt ze compensatie aan.

4. Accepteer de verantwoordelijkheid, geef fouten toe en deel de macht.

5. acteer ten alle tijde in een vertrouwelijke omgeving.

6. Focus op het aangaan van duurzame relaties.

Hieruit blijkt dat betrokken partijen op de juiste wijze dienen te worden benaderd en de relatie hiermee moeten worden 

behouden. De ontwikkelaar zal daarom een professional moeten zijn die de kennis en kunden heeft om dt proces te 

begeleiden. Zie bijlage B voor een uitgebreide omeschrijving.
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Hoofdstuk 5 Financiën

5.1 Inleiding

Wanneer de ontwikkelaar is begonnen met het ontwikkelen van een landgoed zal deze aanlopen tegen verschillende 

kostenposten. De belangrijkste en grootste kostenpost zijn de grondkosten, oftewel het eigendom van de grond. Waar 

in de jaren zestig gemeentes de grondprijs bepaalden op basis van de kosten voor bouwrijpe grond is de grondprijs in de 

jaren hierna min of meer vrijgelaten. Vanuit het klassieke gedachtegoed wordt de prijs van grond bepaald door de inter-

actie van vraag en aanbod. (luijt, 2007). Echter de overheid in Nederland intervenieert op de grondmarkt door bestem-

mingen aan te wijzen door middel van structuurvisiies en bestemmingsplannen (luijt, 2007). Hierdoor is de grondmarkt 

imperfect en kan de voorraad zich slechts langzaam aanpassen aan een veranderende vraag. Grond is dus afhankelijk van 

de functie die het toegekend heeft.

Daarnaast is grond een zeer schaars goed in Nederland en kan (afgezien van inpoldering) niet meer grond geproduceerd 

worden dan voorradig is (koekoek, 2010). Verder blijkt dat grond zeer plaatsgebonden is waardoor geografische markten 

ontstaan.Deze kenmerken van grond in Nederland zorgen ervoor dat de grondprijs zeer hoog is. De gemiddeld grondprijs 

voor landbouwgrond bedroeg 4,70 euro per m2 (dlg, 2010), terwijl de gemiddelde prijs voor bouwgrond 38,- euro per m2 

bedroeg (dlg,2010). Indien de grond volledig bouwrijp is kan de grondprijs stijgen naar honderden euros per m2.

Wanneer de prijsontwikkeling van onroerende goederen in historisch perspectief wordt bekeken, dan blijkt dat de hogere 

prijzen voornamelijk zijn verborgen in de grondprijzen. Sinds 1985 zijn de nieuwbouwprijzen voor woningen gestegen met 

een factor 4,6, terwijl de grondprijs is gestegen met een factor 7,4. Of op andere wijze, de grondquote bedroeg medio 

jaren 70 circa 20%, terwijl deze is opgelopen naar 35% tot 40%. Dit houdt in dat 40% van de stichtingskosten bestemd is 

voor de grond. In het kader van landgoedontwikkeling is het daarom van belang om de grond waarop het landgoed wordt 

ontwikkeld in bezit te hebben of zeer goedkoop te verkrijgen. Indien dit niet het geval is, is het zeer de vraag of de op-

brengsten uit verkoop van de royale woningen de aankoop van de gronden en de inrichting van het landgoed kunnen com-

penseren.

5.2 Kostenposten

Naast de grondkosten zijn de totale stichtingskosten van een landgoed onder te verdelen in verschillende kostenposten. 

Hierbij wordt aangehouden aan de onderverdeling van dhr. Nozeman (2008), die als volgt luidt:

• Grondkosten

• Bouwkosten

• Inrichingskosten

• Bijkomende kosten

• Algemene kosten

• Winst- en Risicokosten

Voor een uitgebreide omschrijving van deze kostenposten zie bijlage 3.

In deze onderverdeling wordt geen rekening gehouden met de faalkosten. Het begrip faalkosten is afkomstig uit de 
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bouwwereld. Faalkosten worden veroorzaakt doordat het proces onnodig inefficient verloopt, het eindproduct niet aan 

de kwaliteitseisen voldoet, dan wel door het feit dat zaken vervangen of hersteld moeten worden (sbr, 2010). In de bouw 

kunnen de faalkosten 5% tot 13% van de omzet bedragen (sbr, 2010). Het begrip faalkosten is ook toepasbaar op landgoe-

dontwikkeling, doordat het proces vertraging oploopt, door miscommunicatie, onnodige kosten etc. Door deze faalkosten 

uit het proces te halen kan een forse besparing worden behaald op de totale stichtingskosten.

5.3 Ontwikkelingsopbrengsten

De ontwikkelaar van een landgoed zal vooraf kosten dienen te maken om aan het eind van het proces een grote opbrengt te 

genereren. Indien de vooraf gemaakte kosten (incl. renteverliezen) kleiner zijn dan de opbrengsten zal een winst worden 

behaald. Deze winst van de ontwikkelaar zit gelegen in de wijziging van de bestemming (needham, 2007). Op locaties waar 

de  bestemming van grond gewijzigd kan worden naar bouwgrond ontstaat een substantiele waardestijging (needham, 

2007). De grond kan met een factor 5 tot 10 in waarde stijgen, doordat bouwgrond nu eenmaal een hogere waarde heeft 

dan agrarische grond (needham, 2007). Door het creeren van deze waarde kan de ontwikkelaar van een landgoed winst 

maken op het project.Echter bij een landgoedontwikkeling dient de ontwikkeling van een royale woning gemiddeld gecom-

penseerd te worden door de aanleg van 5 hectaren natuur. De kosten van deze natuur zijn de aankoopkosten, inrichting-

skosten en eventuele waardedaling. Hierdoor zal de verkoopprijs van de woning zeer hoog moeten zijn. De ontwikkelaar 

kan op verschillende wijzen de waarde van het landgoed inschatten (zie bijlage C), maar uiteindelijk zal de marktwaarde 

op einddatum bepalen of het project winstgevend is. Aan het begin van de 21e eeuw, toen de landgoedregeling van start 

ging, kende Nederland een grote economische groei en een zere hoge welvaart. Een markt voor wonen in het buitengebied 

leek destijds ook aanwezig, omdat men bereid was om hiervoor een forse meerprijs te betalen (lei, 2007). Anno 2011 ken-

merkt Nederland zich door een financiele crisis. Het is daarom maar zeer de vraag of de consument de prijs voor een roy-

ale woning in het buitengebied nog kan en wil betalen. Een balans dient te worden gevonden tussen de omvang van de 'rode' 

en in verhouding tot de 'groene' functies.
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Initiatief en oplevering

AK, Bijkomende 

kosten, rente

Grondaankoop 

Bouwrijpe kavels

Financiering

Realisatie

AK, Bijkomende 

kosten, rente, 

bouwkosten

Exploitatie

Huurgaranties

Oplevering
Start bouw

Netto

Verkoopopbrengst

Figuur 5: Kasstroomschema      Bron: Vlek (2009)
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Hoofdstuk 6 Slotbeschouwing Literatuurstudie

6.1 Beantwoording Deelvragen

Hoe zit een ‘normaal’  vastgoedontwikkelingsproces in elkaar?

Het blijkt dat vastgoedontwikkeling een proces is van vele opeenvolgende fasen, achtereenvolgens; Initiatieffase; 

Locatieverwerving; Planontwikkeling; Financiering; Realisatiefase; Verhuur en/of Verkoop en Exploitatiefase. In het geval 

van landgoedontwikkeling is het ontwikkelingsproces vergelijkbaar, waarbij dient te worden opgemerkt dat de 

belangrijkste stap is om toestemming te hebben om de bestemming landbouwgrond te kunnen wijzigen naar grond waarop 

gebouwd mag worden en natuurontwikkeling plaats kan vinden.

Wie zijn de verschillende  stake- en shareholders bij landgoedontwikkeling?

Bij het ontwikkelen van een landgoed zijn vele partijen betrokken, waarbij elke partij haar invloed kan en probeert te 

hebben op het proces. De belanghebbenden zijn onderverdeeld in stake- en shareholders. De belangrijkste 

stakeholders  zijn de overheid, burgers cq. omwonenden en belangengroeperingen. De shareholders in dit proces zijn de 

eigenaar/initiatiefnemer; Investeerder/Financier en adviseurs. Belangrijk is om op de juiste wijze met de verschillende 

stake- en shareholders om te gaan, daar zij verschillende belangen en doelstellingen hebben en de initiatiefnemers alle 

partijen nodig heeft om tot een goed eindresultaat te komen. Omwonenden willen graag hun omgeving behouden, 

investeerders willen weinig risico lopen en het geïnvesteerde vermogen terug zien, belangenorganisaties hebben veelal een 

idealistisch doel doel na te streven en de architect wil zijn ‘handtekening’  zetten op het project. In deze cocktail van 

belangen en doelen dient de initiatiefnemer zijn eigen doel na te streven; een esthetisch hoogwaardig en rendabel 

landgoed ontwikkelen. 

Wat zijn de kosten en opbrengsten van een landgoedontwikkeling?

Het financiële beslag van een landgoedontwikkeling is zeer groot. Vooraf dienen veel kosten gemaakt te worden en grote 

investeringen te worden gedaan voordat daadwerkelijk begonnen kan worden met het stichten van de ‘rode’  functies. De 

kostenposten worden onderverdeeld in: Grondkosten; Bouwkosten; Inrichtingskosten; Bijkomende kosten; Algemene kos-

ten en Winst & Risico. De grondkosten zijn hierbij de grootste kostenpost, gevolgd door de inrichtingskosten. Daarnaast 

dient de 

initiatiefnemer rekening te houden met veel voorbereidingkosten in de vorm van onderzoeken, adviseurs en (landschap)

architect. Een kostenpost die sinds de nieuwe wet op de ruimtelijk ordening van toepassing is, zijn de kosten die de 

overheid kan neerleggen bij de initiatiefnemer cq. ontwikkelaar op basis van de grondexploitatiewet. De gemaakte kosten 

(zowel intern als extern) van de overheid bij bijvoorbeeld een bestemmingsplanwijziging dienen te worden betaald door de 

initiatiefnemer cq. ontwikkelaar.

Welke beleidsdocumenten zijn bepalend voor landgoedontwikkeling?

Ondanks dat landgoederen al eeuwen bestaan is het beleid ten aanzien van nieuwe landgoederen slechts 10 tot 15 jaar 

oud. Dat het beleid daardoor enkele malen veranderd is en het terrein voor veel partijen onbekend is daarom niet vreemd 

te noemen. De belangrijkste wet, is de Wet op de Ruimtelijk Ordening die op 1 juli 2008 van kracht is geworden. Deze wet 

regelt het proces van ruimtelijke ordening.. Dit werkt via de structuurvisie van de provincie door naar de afzonderlijke 
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gemeentes op bestemmingsplanniveau.

De belangrijkste regeling is de Rood-voor-Groen regeling die ‘rode’ functies toestaat in het buitengebied door middel van 

compensatie van ‘groene’ functies.

Een belangrijk feit is dat door de nieuwe Wro , op het gebied van de ruimtelijk ordening  zich wijzigingen hebben 

voorgedaan waardoor de macht is verschoven. De decentralisatie heeft ervoor gezorgd dat de besluitvorming bij de ge-

meentes is komen te liggen, waar dit voorheen op provinciaal of rijksniveau lag. Dit feit gecombineerd met de niet-wettelijke 

basis van de landgoedregeling zorgen ervoor dat het beleid ten aanzien van landgoederen per gemeente en provincie sterk 

kan verschillen.

Wat zijn de uitgangspunten betreffende landgoedbeleid en welk resultaat werd hiermee beoogd?

De oorspronkelijk doelstelling van het landgoederenbeleid was het stimuleren van bosuitbreiding in het landelijk gebied. 

Om landgoedeigenaren de mogelijkheid te bieden hun landgoed te laten rangschikken onder Natuurschoonwet werd hierbij 

een minimale oppervlakte van 5 hectare aangehouden.

In de loop van de jaren is de doelstelling van bosaanleg verruimd tot natuurontwikkeling, opdat een nieuw landgoed een 

duurzaam bijdrage kon leveren aan de ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied. Daarnaast kon het landgoederen-

beleid de opgave, die de overheid zichzelf heeft opgelegd, ten aanzien van de Ecologische Hoofdstructuur helpen te 

verwezenlijken. De reden waarom marktpartijen werden betrokken bij natuurontwikkeling is dat het voor de overheid 

financieel onhaalbaar is om alle milieu- en natuurdoelstellingen te realiseren.

6.2 Het vervolg

Het theoretisch kader en de literatuurstudie heeft meer inzicht gegeven in het beleid omtrent landgoedontwikkeling, de 

betrokken actoren, de financiële haalbaarheid en de procesmatige kant. Hieruit kan geconcludeerd worden dat op de 

volgende gebieden mogelijkheden liggen tot verbetering:

• Definitie.    geen eenduidig begrip van een landgoed.

• Stake- en Shareholders. veel verschillende betrokken partijen, met eigen belangen en doelstellingen.

• Proces    Lange procedures, verschillende beleidsdoelstlellingen.

• Financiën.    Hoge grondkosten, geen balans tussen 'rode' en 'groene' functies.

Deze vier hoofdthema's worden nader onderzocht in het vervolg van deze masterthesis: 'De Empirie'.
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De Empirie
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Hoofdstuk 7 Interviews

7.1 Introductie

Vanuit het theoretisch kader en de literatuurtstudie is een beeld geschetst van de historie landgoederen, het ontwikkelen 

van een landgoed, het beleid van landgoederen en de financiele haalbaarheid van landgoedontwikkeling. Op basis hiervan 

is gekomen tot de volgende hypothese:

 

“De ontwikkeling van nieuwe landgoederen komt moeizaam tot stand door lange procedures, onduidelijk beleid, angst bij 

betrokken instanties en onvoldoende zicht op een aantrekkelijk rendement”.

Het empirische gedeelte zal deze hypothese dienen te beantwoorden.

7.2 Onderzoeksstrategie

In dit onderzoek is naast verschillende gesprekken met betrokkenen en het bezoeken van diverse bijeenkomsten gekozen 

voor de volgende onderzoeksstrategie; een combinatie van diepte interviews en case studies. Dit om het praktische karak-

ter te waarborgen. Het onderzoek is begonnen met een aantal diepte interviews met betrokken actoren van het landgoed-

ontwikkelingsproces. Personen die direct of indirect met landgoedontwikkeling te maken hebben en hierdoor een bepaald 

belang hebben te verdedigen. Gekozen is voor deze methode om zo een breed mogelijk beeld te krijgen van landgoed-

ontwikkeling, doordat een face-to-face gesprek de beste methode is om juiste en diepgaande informatie te verkrijgen. De 

gesprekken zijn gehouden met de volgende personen:

• Dhr. G. Woutersen, Ambtelijk Adviseur, Gemeente Beuningen.

  Beuningen, 26-05-2010.

 Achtergrond: De gemeente Beuningen heeft voor het buitengebied langs rivier de Waal een plan ontwikkeld genaamd:

 ”De oeverwal als Landgoed”. 

 Hierbij moeten particuliere landgoedinitiatieven het mogelijk maken om dit gebied te ontwikkelen.

• Dhr. E. Schurer, Rentmeester, ASR Vastgoed Vermogensbeheer.

 Utrecht, 07-06-2010

 Achtergrond: De heer Schurer is als rentmeester verantwoordelijk voor het landelijk vastgoed (Regio Oost) binnen

 ASR en op deze wijze betrokken bij verschillende landgoedprojecten.

• Dhr. R van den Berg, Landschapsarchitect, Zelfstandige.

 Driebergen, 12-08-2010

 Achtergrond: Heeft 30 jaar ervaring als landschapsarchitect bij diensten van ministeries van VROM en LNV aan  

 inrichtingsplannen in het landelijk en stedelijk gebied.
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• Dhr. R de Bont, Stafmedewerker, Brabants Particulier Grondbezit

 Almkerk, 29-11-2010

 Achtergrond: Zet zich als belangenbehartiger in voor maatschappelijk waardevolle particuliere grondbezit in 

 Brabant en wil de duurzame economische ontwikkeling daarvan bevorderen.

• Dhr. J de Koning, Staffunctionaris, Gelders Particulier Grondbezit.

 Veenendaal, 03-01-2011

 Achtergrond: Zet zich als belangenbehartiger in voor maatschappelijk waardevolle particuliere grondbezit in 

 Gelderland en wil de duurzame economische ontwikkeling daarvan bevorderen.

7.3 Resultaten Interviews

7.3.1 Vragen

De interviews duurden gemiddeld 1 tot 2 uur waarbij afhankelijk van de instantie vragen werden gesteld omtrent 

landgoedontwikkeling. Deze vragen zijn onder te verdelen in een viertal hoofdcategorieën, te weten:

• Definitie.    Wat is een landgoed en waarin verschillen historische en nieuwe landgoederen.

• Stake- en Shareholders. Wie zijn de betrokken partijen en wat zijn de daadwerkelijke belangen en 

      doelstellingen. 

      van de verschillende actoren.

• Proces.    Waar liggen de succes- en faalfactoren in het proces van landgoedontwikkeling.

• Financiën.    Is het proces van landgoedontwikkeling haalbaar in termen van ‘rendement’  en ‘tijd’.

De belangrijkste uitkomsten uit deze interviews zijn meegenomen in dit onderzoek. De antwoorden van Brabant Particulier 

Grondbezit en Gelders Particulier Grondbezit zijn geclusterd, daar het in de basis dezelfde organisatie betreft.

7.3.2 Definitie van een Landgoed

"Wat is een landgoed en waarin verschillen historische en nieuwe landgoederen?"

ANTWOORDEN

ASR: Historisch gezien zijn landgoederen altijd een economische eenheid geweest ten behoeve van de landheer, bestaande 

uit wasserijen, boerderijen etc. Tegenwoordig houdt het luxe wonen in het buitengebied in.

Van den Berg, Landschapsarchitect: Een nieuwe landgoed is volgens definitie vanuit overheid. Het verschil met een 

historisch landgoed heeft te maken met de factor tijd, met cultuurperioden en stijlen (renaissance, barok, Engelse

landschapsstijl, gemengde stijl, modernisme en post-modernisme). De nieuwe landgoederen vertonen nog geen voor ons te 

herkennen stijl.

Gemeente Beuningen: In Beuningen geldt voor de ontwikkeling van een landgoed van 5 ha dat hier minimaal 2 wooneenheden 

en maximaal 4 wooneenheden van 1250 m3 gerealiseerd mogen worden. Definitie hangt samen met kosten/opbrengsten van 
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het te voeren beleid.

BPG / GPG: Sluit aan bij de definitie zoals die de overheid is opgesteld. Landgoed is in feite een villa in het buitengebied. 

CONCLUSIE

Opvallend is de verschillende actoren redeneren vanuit hun eigen vakgebied. De rentmeester associeert een landgoed met 

het geld, terwijl de landschapsarchitect redeneert vanuit de cultuurperiode en de stijl. Alle partijen zijn het erover 

eens dat er geen eenduidig definitie bestaat bij een nieuw landgoed.

7.3.3 Stake- en Shareholders

"Wie zijn de betrokken partijen en wat zijn de daadwerkelijke belangen en doelstellingen ?"

ANTWOORDEN

ASR: Ontwikkelen van een gebied is een wespennest (Overheid, ontwikkelaar, bouwer, architect etc.), met een brei aan 

verschillende doelstellingen, waarbij afgunst en angst regeren. Het is van belang dat het project politieke aanvaard-

baarheid heeft, dat draagvlak wordt gecreëerd onder de verschillende actoren. De initiatiefnemer zal daarom duidelijk en 

helder moeten zijn over zijn doelstelling, maar dient tevens bereid te zijn in overleg te treden en coalities te sluiten. De 

kunst is om gezamenlijk doelstellingen te creëren en belangenorganisaties als natuurmonumenten en 

Staatsbosbeheer mee te krijgen. Voor verzekeraar ASR geldt stabiel cashflow genereren, dit door onder meer door 

middel van erfpachtconstructies.

Van den Berg, Landschapsarchitect: De belangrijkste partijen binnen landgoedontwikkeling zijn ambtenaren en om-

wonenden. Vanuit de overheid is het belangrijkste doel extra natuur creëren zonder rijksbijdrage.

Gemeente Beuningen: Gemeente Beuningen heeft geen financiële middelen om haar gebiedsontwikkelingsplan te realiseren. 

De oplossing hiervoor zien ze in het toestaan van bebouwing in het buitengebied. Echter de gemeente wil geen massale 

bebouwing in het buitengebied. Om de hoge kosten en grondprijs te kunnen compenseren wordt gedacht aan het toestaan 

van landhuizen (lees: Nieuwe Landgoederen).

BPG / GPG: De belangrijkste betrokken partij is de gemeente. Door de Wro is de macht van de provincie minder geworden en 

meer komen te liggen bij de gemeente. Een meewerkende en proactieve houding van de gemeente is daarom een vereiste.  

Hierbij dient te worden opgemerkt dat de initiatiefnemer wordt gezien als projectontwikkelaar, die enorme winsten 

opstrijkt. De initiatiefnemer gaat netjes in op landelijk en provinciaal beleid, maar wordt lokaal tegen gewerkt. In 

Gelderland geldt hierbij dat gemeenten een duidelijk beleid hebben in het wel of niet toestaan van nieuwe landgoederen. 

Hierdoor zijn ten opzichte van Brabant meer landgoederen in dezelfde periode gerealiseerd.

CONCLUSIE

Alle geïnterviewden zijn het erover eens dat het ontwikkelen van een landgoed samenwerking met vele partijen tot gevolg 

heeft. Tevens is overeenstemming over het feit dat politieke medewerking zeer belangrijk is om tot een gewenst resultaat te 
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komen. Feit is echter dat bij veel gemeenten weinig kennis aanwezig en veel angst is ten aanzien van de ‘rode’ 

ontwikkelingen.Daarnaast wordt door zowel ASR als BPG/FPG duidelijkheid en helderheid genoemd als een belangrijk as-

pect. Dit kan duiden op het verschil tussen ontwikkelings- en toelatingsplanologie.

7.3.4 Proces

"Waar liggen de succes- en faalfactoren in het proces van landgoedontwikkeling ?"

ANTWOORDEN

ASR: Het succes van landgoedontwikkeling ligt in het groter geheel en niet in de realisatie van postzegelplannen. Gebouw 

en omgeving dienen ten alle tijden een juiste relatie te hebben.

Verder is van belang dat de initiatiefnemer het proces overziet, een helder concept ontwikkeld, duidelijkheid creëert 

waardoor uiteindelijk alle partijen overtuigd zijn van de toegevoegde waarde.

Van den Berg, Landschapsarchitect: De ontwikkeling van landgoederen hangt af van de conjunctuur, langdurige perioden 

van welvaart. Bijv. de gouden eeuw en de periode na WOII tot de huidige economische crises. Het zijn golven in de tijd. 

Gemeente Beuningen: Op dit moment is begonnen met de ontwikkeling van één landgoed door een lokale  projectontwik-

kelaar, als pilotproject. De grootste vertraging die hiermee wordt opgelopen zijn de onderhandelingen over de voor-

waarden, waarvoor een landgoed mag worden gebouwd. Daarnaast wordt als obstakel gezien voor de volledige goed-

keuring voor de gebiedsvisie de verschillende belangen die de politieke partijen hebben. Verder kan door een nieuwe 

wethouder, verkiezingen etc. de steun voor een plan toe- of afnemen.

BPG / GPG: Belangrijk probleem is dat gemeente moet bezuinigen en tevens geld probeert te verdienen aan nieuwe landgoe-

dontwikkelingen. Redenen hiervoor zijn:

1) Om begroting te dekken, door bijvoorbeeld

 • Vragen van bijdrage aan Natuurfonds.

 • Nieuwe Wet RO, sturen een uren factuur voor bestemmingsplanwijziging.

 • Op basis van de grondexploitatie willen ze ten aanzien van de bouwkavel een afdracht van de waardevermeer 

  dering.

 

2) Ambtenaren houden om persoonlijke argumenten nieuwe ontwikkelingen tegen.

Daarnaast heerst een bepaalde angst bij gemeenten dat de initiatiefnemer gemaakte afspraken niet nakomt (bijv. niet 

aanleggen van natuur). Dit kan worden voorkomen door bijvoorbeeld een standaardakte waarin deze kwantitatieve 

verplichtingen worden vastgelegd.

Om een nieuwe landgoed succesvol te ontwikkelen is het van belang een regio en/of gemeente te kiezen waarbij ze dit soort 

initiatieven omarmen, bijvoorbeeld krimpregio’s als Zeeland. Dit soort regio’s/gemeenten zijn blij met nieuwe initiatieven.

CONCLUSIE

In bovenstaande antwoorden wordt duidelijk dat het succes vaak ligt in de  planning en verdeling van de kosten en 
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opbrengsten. Ook hierbij wordt vaak het probleem bij de overheid gelegd. De hoeveelheid aan partijen gecombineerd met 

geldzorgen hier voor voor vertragingen. Ook wordt door ASR genoemd dat de basis ligt bij een goed concept dat uitgaat 

van het grotere geheel.

7.3.5 Financiën

"Is het proces van landgoedontwikkeling haalbaar in termen van ‘rendement’  en ‘tijd’ ?"

ANTWOORDEN

ASR: Postzegelplannen ( 5 tot 15 hectare) zijn niet haalbaar. Grote gebiedsontwikkelingen zijn wel haalbaar. Hierbij 

dient net als vroeger altijd uit te worden gegaan van een goed economisch model in de exploitatiefase. Dit ontbreekt vaak 

bij nieuwe landgoederen, waarbij eenmaal verdient wordt door de verkoop van de bouwkavel. Bij ASR doen ze dit door 

gronden in erfpacht uit te geven, wat zorgt voor een stabiele geldmotor.

Van den Berg, Landschapsarchitect: "Financieel haalbaar" is afhankelijk van de particuliere portemonnee. De planologische 

(beleids-)ruimte om te mogen bouwen is de vermogenswinst.

Gemeente Beuningen: De gemeente Beuningen geen idee wat de kosten/opbrengsten en risico’s van een landgoedontwikkeling 

zijn. Voor het totale plan heeft een extern bureau uitgerekend dat de kosten € 9.000.000,- zijn. Eigenlijk wil de gemeente 

Beuningen de kosten en risico’s onderbrengen bij private partijen, zonder dat ze het besef hebben of het financieel 

mogelijk is voor private partijen. 

BPG / GPG: Particulieren dienen zich af te vragen of in de huidige tijd de markt voor villa’s in het buitengebied wel 

aanwezig is. De economische haalbaarheid kan vergroot worden door nieuwe vormen van landgoederen, bijvoorbeeld 

combinaties met zorg/werk etc. Daarnaast kan verbreding van economische dragers, bijvoorbeeld energiewinning, 

bedrijfsvoering, op een nieuw landgoed bijdragen aan het succes.

CONCLUSIE

Eigenlijk komen alle geïnterviewden tot de conclusie dat landgoedontwikkeling in de huidige vorm niet haalbaar is en 

afhankelijk is van de financiële positie van de eigenaar. Daarnaast wordt door verschillende partijen aangegeven dat het 

van belang is om een goed economisch model te hebben om de haalbaarheid en de continuïteit van het landgoed te waarbor-

gen.

Door middel van de diepte interviews is een beeld gevormd van de diverse actoren die betrokken zijn bij landgoedontwik-

keling. Hierbij is echter de belangrijkste actor nog niet in beeld gekomen: de initiatiefnemer. Om een beeld te krijgen van 

de initiatiefnemer en de problematiek van deze ontwikkelingen zal deze worden behandeld in het volgende hoofdstuk aan de 

hand van drie case studies.
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Hoofdstuk 8 Case Studies

8.1 Onderzoeksstrategie

Na de gesprekken met verschillende actoren van het landgoedontwikkelingsproces zijn een drietal landgoederen 

behandeld in de vorm van een case studie. Dit om landgoedontwikkeling vanuit het oogpunt van de initiatiefnemer nader te 

bestuderen

We spreken van een case-studie als één of enkele cases intensief worden bestudeerd, dat wil zeggen: aan de hand van veel 

aspecten (variabelen), met behulp van diverse typen gegevensbronnen, gedurende een zekere periode, met medeneming van 

de context. (Verschuren en  Doorewaard, 2007) Bij een case-studie gaat het niet om de case als zodanig, maar om de case 

als 'drager' van een bepaald verschijnsel of probleem. (Verschuren en  Doorewaard, 2007) Men bestudeert een verschijn-

sel of probleem aan de hand van een of enkele cases. (Verschuren en  Doorewaard, 2007).

Besloten is om een drietal nieuwe landgoederen nader te bestuderen om de diepte en de kwaliteit van de behandelde 

casussen te waarborgen. Vooraf is informatie verzameld van de case door middel van deskresearch om vervolgens door 

middel van een bezichtiging en een interview met de landgoedeigenaar het onderwerp uit te diepen.

Twee casussen zijn gelegen in de provincie Noord-Brabant, een succesvolle ontwikkeling en een nog niet-succesvolle 

ontwikkeling. Daarnaast is gekozen voor een initiatief in de provincie Zeeland, daar dit landgoed in korte tijd is gereali-

seerd en het concept afwijkend is van ‘normale’ landgoedontwikkelingen.

De volgende casussen zijn geselecteerd:

• Landgoed Westcreecke, Ernst Verwer.

 Dinteloord, 25-10-2010

 Achtergrond: Sinds in 2002 de Rood-voor-Groen regeling in de provincie Noord-Brabant in werking is getreden is 

 Landgoed Westcreecke het eerste gerealiseerd project.

• Landgoed Rijckholt, Rob Bakker.

 Geersdijk, 13-12-2010

 Achtergrond: Is een landgoed gelegen in de provincie Zeeland dat plaats biedt voor hulpbehoevende en 

 dementerende ouderen.

• Landgoed Rietwiel, Martin Bertrums.

 Middelrode, 16-02-2011

 Achtergrond: Is een van de eerste initiatieven in Noord-Brabant, echter is ondanks meewerkende partijen anno 2011 

 nog niet gerealiseerd.
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8.2 Landgoed Westcreecke

Naam:    Landgoed Westcreecke

Datum:   25-10-2010

Plaats:   Dinteloord

Oppervlakte:  24 hectaren

Wooneenheden:  5

m2 natuur:   220.000

Provincie:   Noord-Brabant

Landgoed Westcreecke ligt in de Oud-Prinslandsepolder, 

aan de westkant van Dinteloord. Het landgoed dankt zijn 

naam aan de Westcreecke, een kreek die oorspronkelijk op 

het gebied lag, voordat het werd ingepolderd.

PROCES

In 1998 ontstond bij de initiatiefnemers van landgoed 

Westcreecke het  idee om de agrarische onderneming te 

beëindigen en een andere functie voor deze locatie te 

verzinnen. Een belangrijke oorzaak hiervoor was gelegen 

in  de problemen met de waterhuishouding van de akker-

bouwgrond. Echter de familie Verwer besloot pas om een 

nieuw landgoed te ontwikkelen toen Carlo Braat van 

Brabants Landschap hen in 1999 aanspoorde om een 

nieuw landgoed te gaan ontwikkelen. Ze werden mede over-

tuigd om een nieuw landgoed te ontwikkelen doordat ze 

aanspraak konden maken op de subsidie functieverander-

ing. Om aanspraak hierop te kunnen maken diende de aan-

vraag voor 2004 ingediend te worden. 

Hierop is begonnen met het voorbereiden en ontwikkelen 

van de plannen tot het ontwikkelen van een landgoed. De 

belangrijkste fase hierbij was het wijzigen van de 

bestemming van de gronden. De provincie Brabant was zeer 

meewerkend en pro-actief in het bewerkstelligen van deze 

wijziging. De gemeente Steenbergen daarentegen viel op 

door haar negatieve houding en tegenwerking. Treffend 

voorbeeld hiervan was inzage en bezwaar van de bestem-

mingsplanwijziging. Bij de eerste inzage had landgoed 

Westcreecke 15 bezwaarschriften. Na de bezwaarschriften 

te hebben behandeld en wijzigingen in het plan te hebben 
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Figuur 7: Tijdspanne Westcreecke     Bron: Eigen bewerkingWestcreecke

Figuur 6: Schetsontwerp Westcreecke      Bron: Landgoed Westcreecke
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doorgevoerd waren bij de tweede inzage nog twee bezwaarschriften over. Dit bleken twee lokale politici te zijn van respec-

tievelijk de PvdA en het CDA. Zij hebben op persoonlijke titel bezwaar ingediend, maar de initiatiefnemers hadden sterk 

het idee dat deze bezwaren werden ingediend vanuit hun politieke motieven. Ze geven hierbij aan dat dit enkel een aanname 

is en niet met feiten onderlegd. De bezwaarprocedure is niet voor de rechter gekomen, omdat beide politici uiteindelijk zijn 

bezwaren hebben laten vallen. Dit heeft als gevolg gehad dat deze twee politici het landgoedont-

wikkelingsproces met twee jaar hebben vertraagd, wat heeft geleid tot hogere ontwikkelingskosten en frustratie van het 

proces. Ook met het Waterschap had Landgoed Westcreecke een allerminst soepele samenwerking, al lagen deze proble-

men niet in de uitvoering. Voornaamste oorzaak was de fusering van de waterschappen waardoor Landgoed Westcreecke te 

maken heeft gehad met 5 á 6 verschillende contactpersonen. Deze contactpersonen dienden zich telkens weer in de 

materie te verdiepen, waardoor vertroebeling ontstond in de gemaakte afspraken. In 2006 hebben ze uiteindelijk de 

vergunning verkregen om te beginnen met de aanleg van het landgoed. Begin 2008 is begonnen met de aanplant en in-

richting van het landgoed en eind 2008 werd dit afgerond. Hiermee is 220.000 m2 aan nieuwe natuur toegevoegde, dit bes-

laat circa 93 % van het totale plangebied. Hiermee heeft het gehele proces 10 jaar geduurd.

FINANCIËN

Inzicht is verkregen in de kosten en baten van Landgoed Westcreecke, echter exacte cijfers mogen niet gepubliceerd 

worden. De voornaamste kostenposten van de ontwikkeling Landgoed Westcreecke waren gelegen in:

• Adviseurs ten behoeve van onderzoeken en advisering, onder meer Arcadis en adviesbureau RBOI.

• Fiscalist

• Inrichting en aanleg van het landgoed.

• Gemeente in de vorm van leges.

• Architect.

• Verkoopkosten (marketing).

• Aanvraag en voldoen aan de eisen van EPC - normering

De grootste kostenpost (maar niet een directe uitgave) was de waardevermindering die ontstond als gevolg van de 

bestemmingswijziging.

In de nacalculatie heeft de familie Verwer de uren die in dit project zijn gestoken en eventuele renteverliezen niet 

meegenomen.

De oorzaak dat Landgoed Westcreecke als eerste nieuw landgoed van Noord-Brabant is gerealiseerd ligt voornamelijk in 

de financiële mogelijkheden van de initiatiefnemers.

• Landgoed Westcreecke mocht aanspraak maken op de subsidie functieverandering, een subsidie waar nieuwe 

 landgoederen anno 2010 geen aanspraak meer op kunnen maken. Deze subsidie compenseert 80% van de 

 waardevermindering door de omezetting van landbouwgrond naar natuur. Tevens geeft deze subsidie een compensatie  

 voor de inrichting en kan voor het beheer een subsidie worden aangevraagd. Deze subsidies zijn echter niet   

 dekkend.

• Daarnaast kon voor de inrichting een lagere aanneemsom worden aangehouden doordat de afgegraven klei voor een 

 gunstige prijs kon worden verkocht. Dit zorgde ervoor de inrichtingskosten met een factor drie werden verlaagd.

• Een belangrijke factor was ook dat de initiatiefnemers een behoorlijke eigen vermogenspositie hadden, waardoor  
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veel kosten voor onderzoeken zelf vooraf betaald konden worden. 

Daarnaast kon hiermee een financiering worden verkregen voor de 

aanleg en ontwikkeling van het landgoed.

De kavels (inclusief de woning)van het landgoed werden via funda.

nl aangeboden voor  € 1.3750.000,- vrij op naam. Anno 2011 is nog 

geen enkele landgoedwoning verkocht. Hierop is besloten de 

kavels te verkopen zonder woning, waardoor de prijs aanzienlijk 

lager wordt. Kopers kunnen nog steeds de uitgewerkte woning 

bouwen, maar zijn vrij om een woning naar keuze te bouwen binnen 

het beeldskwaliteitsplan. Belangrijke voorwaarde is dat de 

woningen niet groter dan 1500 m3 en niet kleiner dan 1000 m3 

mogen zijn. Om volledig uit de kosten te komen zal Landgoed 

Westcreecke 2 á 3 kavels dienen te verkopen, zonder dat hiermee de 

waardevermindering van de grond. Wordt meegenomen. 

CONCLUSIES / AANBEVELINGEN door Landgoed Westcreecke

Voor de initiatiefnemers was de ontwikkeling van een landgoed een 

ontdekkingstocht, waarbij ze door schade en schande wijs zijn 

geworden. Voor toekomstige ontwikkelaars hebben zij de volgende 

conclusies en aanbevelingen.

• Leg afspraken met alle partijen op papier vast. In het 

 bijzonder geldt dit voor overheidsinstanties waar posities en 

 verantwoordelijkheden met grote regelmaat wisselen.

• Creëer duidelijkheid en openheid. Dit kan in eerste instantie 

 lastig zijn, maar voorkomt problemen op lange termijn.

• Wees realistisch in je doelstellingen. Een periode van 5-7 

 jaar is de minimale tijdspanne die nodig is voor de 

 ontwikkeling van een landgoed, waar men 2 tot 3 jaar dient te

 rekenen om de bestemming te kunnen wijzigen.

• Heb niet als doelstelling om rijk te willen worden. Het is 

 mogelijk om geld te verdienen aan z'on project, maar door   

 alle onzekerheden, risico’s en vele kosten is dit zeer lastig.  

 In het bijzonder wanneer het plangebeid niet in eigen bezit is.

Op de vraag of de initiatiefnemer met de kennis van nu wederom een 

landgoed zouden ontwikkelen gaf hij een volmondig ja, maar wel 

met de nodige verandering in aanpak.
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Figuur 8: Kavels Westcreecke      Bron: Landgoed Westcreecke
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8.3 Landgoed Rijckholt

Naam:    Landgoed Rijckholt

Datum:   13-12-2010

Plaats:   Geersdijk

Oppervlakte:  6,7 hectaren

Wooneenheden:  Woonzorgcentrum

m2 natuur:   60.000

Provincie:   Zeeland

PROCES

Landgoed Rijckholt is een voormalig fruittelerbedri-

jf van de familie Valkier. De grootouders van de fami-

lie Valkier waren zelf op leeftijd en de bedrijfsleider 

van deze  agrarische onderneming bereikte de pensi-

oensgerechtigde leeftijd. Hierop werd de boerderij 

overgedragen aan de familie (kinderen en kleinkinderen). 

Daar het telen van fruit geen rendabele activiteit is 

diende de familie een alternatief te bedenken voor deze 

locatie. Karin valkier en Rob Bakker bedachten het plan 

om op het voormalig fruittelerbedrijf te gaan wonen en 

een voorziening te treffen waarbij vrienden en kennissen 

konden overnachten. Vanuit hun medische  achtergrond 

is uiteindelijk het idee organisch gegroeid om op deze 

locatie een landgoed te ontwikkelen waarop 

ouderen tot aan hun overlijden kunnen wonen. Hier-

bij kreeg het de naam Rijckholt, de familienaam van Rob 

Bakker.Met de ervaring in de medische wereld  paste dit 

goed en samen met zoon en dochter (die tevens een me-

dische achtergrond hebben) is in 2007 Landgoed Rijck-

holt gerealiseerd van 6,7 hectaren groot:

• 20 appartementen, variërend van 50 m2 - 100 m2

• Restaurant annex vergaderruimte

• Bed & Breakfast, van circa 20 kamers.

• Internetdiensten, o.a. gezondheidsplein.nl

• 65.000 m2 natuur, circa 97 % van het gebied.

Opvallend is dat Landgoed Rijckholt in zeer korte tijd 

is gerealiseerd. In 4 tot 5 jaar tijd heeft Landgoed 

Rijckholt het proces doorlopen van initiatief tot reali-

satie. Rond 2002 is men begonnen met de eerste ideeën 
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Figuur 9: Landhuis Rijckholt Bron: Landgoed Rijckholt

Figuur 10: Stortingsconstructie Bron: Eigen Bewerking
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en in 2007 is het definitief open gegaan. Op bestuurlijk niveau heeft dit project  weinig tot geen tegenwerking gehad. Het 

landgoed kreeg geen bezwaren en  heeft aanspraak mogen maken op subsidies. Oorzaak lag daarin enerzijds doordat de 

familie bekend was in de omgeving en wist hoe zaken aangepakt dienden te worden. Daarnaast kende de familie persoonlijk 

de belangrijke instanties en organisaties. Echter belangrijker was dat Zeeland geen stedelijke regio is en de gevolgen 

van de bevolkingskrimp merkbaar zijn in de omgeving. Hierdoor zijn zowel gemeente als provincie meewerkend en onder-

steunend bij de ontwikkeling van nieuwe initiatieven.

FINANCIËN

Ten aanzien van de investering had de familie het voordeel dat de grond niet aangekocht diende te worden en zij daarom 

niet direct een grote investering diende te doen. Daarnaast konden zij aanspraak maken op twee belangrijke subsidies:

• Subsidie Functieverandering, waarbij de waardedaling van de grond voor 80% werd gecompenseerd

• Regeling nieuwe economische dragers.

Belangrijkste was dat ze vooraf een goed economisch model hadden. In dit economische model is de basis de verhuur van 

zorgappartementen. De verhuur van zorgappartementen loopt volgens een stortingsconstructie. Bewoners storten 

€ 500.000,- op de rekening van Landgoed Rijckholt en de rente die hierover wordt verkregen komt ten goede aan Landgoed 

Rijckholt. Na het overlijden wordt de € 500.000,- terug gestort aan de erfgenamen. Mocht de bewoner extra zorgvraag 

nodig hebben dan worden deze kosten van het stortingsbedrag afgehaald. Op deze wijze kunnen bewoners tot hun over-

lijden blijven wonen op het landgoed, waarbij ze verzekerd zijn van goede voorzieningen en de juiste behandeling. Door 

de appartementen zal een minimale omzet worden gerealiseerd variërend tussen de € 250.000  en € 400.000,- op jaarbasis. 

Daarnaast wordt omzet gehaald uit de extra voorzieningen, Bed & Breakfast, internetdiensten en het restaurant.

Naar schatting kan hierbij een jaaromzet worden gerealiseerd van circa € 700.000,-. Of deze omzet voldoende is om de 

kosten voor het behoud en beheer van het landgoed te dekken is niet duidelijk, maar het lijkt erop dat het landgoed goed 

rendeert. Vooraf werd door de familie als nadeel ervaren dat Landgoed Rijckholt niet gesitueerd is nabij voorzieningen 

zoals winkels etc. Uit de bezettingsgraad blijkt dit geen belemmering, daar het landgoed sinds de opening volledig bezet 

is geweest. Besloten is daarom om op korte termijn het landgoed uit te breiden met 10 zorgappartementen.

 CONCLUSIES/AANBEVELINGEN door landgoed Rijckholt

Volgens Rob Bakker is de nieuwe landgoedregeling slechts een hausse geweest op de golven van de economische welvaart 

en is deze ingezakt. Wanneer een vergelijk wordt gemaakt met agrarische bedrijven van 50 jaar geleden is het utopie om te 

denken dat het economisch haalbaar is dat 1 landhuis waarde creëert voor  5 hectaren. Daarnaast geldt dat goedkopere 

en betere alternatieven voor handen zijn. Hiermee wil Rob Bakker niet suggereren dat het principe van ‘rode’ functies voor 

‘groene’  functies slecht is. Belangrijk is dat overheden mee dienen te denken met de (plaatselijke) economie en open moet 

staan voor andere ontwikkelingen in het buitengebied.Ten aanzien van toekomstige initiatiefnemers cq. ontwikkelaars van 

nieuwe landgoederen heeft hij de volgende aanbevelingen:

• Creëer wooneenheden in plaats van luxe villa’s waar slechts enkele geïnteresseerden voor zijn;

• Zorg voor een goed economisch model dat het landgoed ook na verkoop zal doen voortbestaan. Net als historische 

 landgoederen werd het terrein betaald door verschillende economische dragers.

• Bedenk heel goed wat de doelgroep is en waar deze doelgroep wel of geen interesse in heeft.

• Het wel of niet bezitten van de grond is een belangrijke factor. 
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8.4 Landgoed Rietwiel

Naam:    Landgoed Rietwiel

Datum:   12-02-2011

Plaats:   Middelrode

Oppervlakte:  15 hectaren

Wooneenheden:  3

m2 natuur:   135.000 m2

Provincie:   Noord-Brabant

PROCES

Landgoed Rietwiel is een ontwikkeling van de familie 

Bertrums. De familie Bertrums heeft een familiebedrijf 

in Middelrode, waarmee zij handel drijven in textielpro-

ducten. Het feit dat zij zijn gestart met landgoedontwik-

keling gebeurde niet op eigen initiatief, maar op initiatief van 

de plaatselijk overheden. Het waterschap Aa en Maas en de 

gemeenten Sint-Michielsgestel en Bernheze wilden de rivier 

de Aa weer de ruimte geven, aangezien de veiligheid van het 

gebied in het gedrang kwam. In het gebied tussen Kasteel 

Heeswijk en Kasteel Seldenate diende het gebied heringe-

richt te worden. In dit gebied bevonden zich twee eigenaren 

waar een oplossing voor bedacht diende te worden. Een van 

deze eigenaren was de familie Bertrums.

De familie wilde meewerken aan deze herinrichting op voor-

waarde dat zij gebruik mochten maken van de rood-voor-

groen regeling. De hiervoor geschetste situatie speelde 

zich in 2002 af.

Hierop is begonnen met het  voorbereiden en ontwikkelen 

van Landgoed Rietwiel. Ondanks de comfortabele 

uitgangspositie van de familie Bertrums is de ontwikkeling 

van het landgoed niet gemakkelijk verlopen. Voornaamste 

oorzaak hiervoor was een kennisachterstand bij de 

gemeente ten aanzien van landgoedontwikkeling, waardoor 

angst ontstond om de ‘verkeerde’  ontwikkelingen toe te 

staan. 

Daarnaast hadden de verschillende partijen een menings-

verschil over de verdeling van de kosten. Het derde punt 

wat voor vertraging zorgde was dat het gebied exact op 

het grensgebied lag van twee gemeenten. Hierdoor had-
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Figuur 11: Omgevingskaart Bron: Kadaster
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den twee gemeenten inspraak en belangen bij deze ontwikkeling. Ook omwonenden dienden zienswijzen en bezwaren in tegen 

de planvorming van dit gebied. Uiteindelijk heeft dit ervoor gezorgd dat het gewijzigde bestemmingsplan pas begin 2011 

is goedgekeurd en vastgesteld. Dit plan voorziet in de ontwikkeling van een landgoed met maximaal 3 wooneenheden van 

respectievelijk 2000 m3, 1500 m3 en 1000 m3. Het landgoed zal voor 90% worden opgesteld, waardoor 135.000 m2 aan 

nieuwe natuur wordt toegevoegd. Na een proces van 8 jaar kan anno 2011 kan begonnen worden met de inrichting en aan-

leg van het landgoed en bijbehorende landhuizen.

FINANCIËN

Voor de investering geldt dat de gronden al in bezit waren van de familie Bertrums en dat het waterschap en de gemeenten 

de initiatiefnemers waren van dit project. Hierdoor konden gunstige afspraken gemaakt worden met alle partijen. Volgens 

dhr. M. Bertums dien je voor de ontwikkeling van een landgoed een stelpost te nemen van € 100.000,- aan voorbereidings-

kosten (onderzoeken, adviseurs etc.) Aangezien dit een gezamenlijk ontwikkeling is, zijn de kosten ook onderling verdeeld. 

Hierbij is afgesproken dat:

• Op de ontwikkelaar worden geen bijdrage plankosten en geen bijdrage natuur- en cultuurfonds verhaald. 

• De ontwikkelaar levert de ruimtelijk onderbouwing voor de bestemmingsplanwijziging.

• Eventuele planschadeclaims komen voor rekening van de ontwikkelaar.

• Inrichting (natuur) van het landgoed komt voor rekening van de ontwikkelaar.

Uiteindelijk zal de familie Bertums een gedeelte van deze stelpost voor haar rekening nemen. Wel zal het landgoed moeten 

worden ingericht.

Op verdere subsidies heeft het project geen aanspraak kunnen maken.

De te ontwikkelen landhuizen zullen niet worden verkocht aan derden. De landhuizen blijven in de familie en zal hiermee 

dienen voor eigen gebruik.

CONCLUSIES/AANBEVELINGEN door landgoed Rietwiel

Op het moment dat het doel van een landgoedontwikkeling winstmaximalisatie is, dan dient de initiatiefnemer nooit te 

beginnen aan een project. De ontwikkelingskosten en de lange doorlooptijd gecombineerd met de verkooprisico’s zorgen 

voor een onhaalbaar project in termen van het behalen van een goed rendement. Op het moment dat voor eigen gebruik of 

hobbyisme is, dan is het een mooi project om te ontwikkelen.

Ervaring heeft geleerd dat dat bij overheden het grootste probleem is het ontbreken van kennis ten aanzien van landgoe-

dontwikkeling. In de laatste jaren is dit verbeterd en hebben overheden ervaring opgebouwd met 

soortgelijke ontwikkelingen. Hierdoor is de verwachting dat nieuwe projecten een kortere doorlooptijd zullen hebben.
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Hoofdstuk 9 Slotbeschouwing Empirie

9.1 Introductie

Het empirische gedeelte kijkt naar opgedane ervaringen en resultaten uit de praktijk om hieruit een conclusie en/of 

wetmatigheid te trekken.Vanuit het empirische gedeelte is gebleken dat de ervaringen met landgoedontwikkeling  sterk kan 

verschillen met de theorie.  Daarnaast blijkt tevens dat tussen verschillende initiatiefnemers en deskundigen van land-

goedontwikkeling verschillen kunnen ontstaan.  In de volgende paragraaf zullen de in het eerste hoofdstuk gestelde 

deelvragen worden beantwoord.

9.2 Beantwoording Deelvragen

Wat zijn de beweegredenen van marktpartijen om over te gaan tot landgoedontwikkeling?

De beweegredenen van marktpartijen om over te gaan op landgoedontwikkeling zijn zeer verschillend van aard. Echter 

vanuit de case studies blijkt dat de initiatiefnemers doorgaans toevalligerwijs in aanraking kwamen met landgoedontwik-

keling, doordat derden (gemeente etc.) hen wezen op de mogelijkheden van landgoedontwikkeling. Gevolg was dat de initia-

tiefnemers vooraf geen idee hadden wat landgoedontwikkeling inhield en met welke obstakels zij te maken zouden krijgen.

Hoe zit een business case van een landgoedontwikkeling in elkaar?

In de exact uitgewerkte business cases is geen inzicht verkregen door middel van de interviews en case studies. Wel zijn de 

grote lijnen van de investeringbegrotingen helder. Belangrijke voorwaarde is dat de grond waarop het landgoed wordt 

ontwikkeld in bezit is van de initiatiefnemers. Wanneer de grond aangekocht dient te worden weegt dit niet op tegen de 

kosten. Daarnaast blijkt dat de voorbereidingskosten hoog zijn, zonder dat vooraf duidelijk is of hier bestemmings-

wijziging mee gerealiseerd kan worden. De heer Bertrums van Landgoed Rietwiel schatte dit op een bedrag van circa 

€100.000,- die gereserveerd dient te worden voor onderzoeken, adviseurs en leges. Ten aanzien van de exploitatie valt op 

dat weinig landgoedeigenaren hier vooraf goed over nadenken. De initiatiefnemers gaan uit van de eenmalige 

verkoopopbrengst en hebben weinig met het exploiteren van het landgoed.

Hoe ziet een procesmodel van een landgoedontwikkeling in elkaar en hoe functioneert dit model?

Het proces van vastgoedontwikkeling wordt voorgesteld als een proces van duidelijk op elkaar volgende stappen. Vanuit 

de empirie blijkt dat landgoedontwikkeling geen logisch gevolg is van te nemen stappen. Sommige processen lopen langs 

elkaar in plaats van opvolgend. Echter wat voornamelijk opvalt is dat landgoedontwikkeling een iteratief proces is. Het 

begrip iteratief komt voort uit de wiskunde en betekent letterlijk ‘herhaling’. Een itererend proces kan bijvoorbeeld con-

vergeren tot één waarde, maar ook leiden tot oscillatie of een chaotische ontwikkeling met zich meebrengen (wikipedia.org).

Dit lijkt ook het geval te zijn met landgoedontwikkeling. Initiatiefnemers en overheden hebben onderling een grote 

hoeveelheid aan gesprekken, vergaderingen en bijeenkomsten zonder dat dit tot een helder doel leidt. In het ergste geval 

is een vicieuze cirkel, in het positieve geval is het een trechter met een duidelijke uitkomst.

Wat zijn de voornaamste obstakels cq. moeilijkheden bij de ontwikkeling van nieuwe landgoederen?

Vanuit alle partijen blijkt dat vertrouwen en consensus tussen overheden en initiatiefnemers een doorslaggevende factor 
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is. Een breed gedragen concept en het vertrouwen dat beide partijen haar afspraken nakomen lijkt tot een goed eindresul-

taat te leiden. Hierbij gaat het voornamelijk om overeenstemming over het te ontwikkelen concept en de verdeling en timing 

van kosten en opbrengsten. Een ander obstakel is zeer simplistisch maar uit zich in de definitie van een landgoed. Tussen 

alle partijen rondom landgoedontwikkeling lijken verschillende definities en voorstellingen van landgoederen te bestaan, 

wat leidt tot verkeerde verwachtingen.

Is het proces van landgoedontwikkeling haalbaar in termen van ‘rendement’ en ‘tijd’ ?

Door alle partijen wordt de haalbaarheid van landgoedontwikkeling in twijfel getrokken. Een ieder is het er over eens dat 

landgoedontwikkeling een zeer langdurig proces is en de initiatiefnemer moet beschikken over een ‘goed gevulde 

portemonnee’.  Hierbij worden termen genoemd als: idealistisch, liefhebberij, lange adem etc. Hieruit kan geconcludeerd 

worden dat het ontwikkelen van een landgoed in de huidige vorm niet rendabel is en hierdoor niet interessant voor markt-

partijen. Het proces duurt te land, de voorbereidingskosten zijn hoog, terwijl het uitzicht op het genereren van opbreng-

sten laag is.
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Hoofdstuk 10 Conclusies en Aanbevelingen

10.1 Introductie

Het ontwikkelen van een landgoed blijkt telkens een uniek project te zijn, waarbij de randvoorwaarden en de kaders 

waarin gewerkt dient te worden zeer verschillend zijn. Hoe de ontwikkeling van een landgoed zal verlopen en vormgegeven 

wordt begint al bij de initiatieffase. Bij landgoed Rietwiel initieert de gemeente/provincie een landgoedontwikkeling in het 

gebied. Bij landgoed Westcreecke is de ontwikkeling volledig op eigen initiatief, terwijl het concept landgoederen bij 

landgoed Rijckholt organisch is gegroeid. Dit betreffen drie verschillende startpunten wat zorgt voor verschillende 

ontwikkelingsprocessen wat als gevolg heeft dat de uitkomsten uiteindelijk verschillend zijn.

In het kader van de Natuurschoonwet dient een nieuw landgoed voor 90% openbaar te zijn. Dit houdt in dat 90% van het 

landgoed aan nieuwe natuur aangelegd dient te worden. Opvallend is dat zowel Landgoed Rijckholt als Landgoed West-

creecke boven deze norm zitten. Zij leggen meer natuur aan, dan strikt noodzakelijk is.

Daarnaast blijkt dat bij de afzonderlijke landgoedontwikkelingen ook op ander vlakken verschillen te bestaan. 

Verschillende partijen zijn betrokken bij landgoedontwikkeling, machtposities liggen niet bij elk project hetzelfde en de 

financiële mogelijkheden zijn afhankelijk van het vermogen van de initiatiefnemer.

Desondanks is het door middel van een literatuurstudie, de interviews en de behandelende casussen mogelijk om een 

patroon te herkennen in landgoedontwikkeling. Hiertoe is het proces van landgoedontwikkeling onderzocht en is een beeld 

geschetst van de financiële (on)mogelijkheden van landgoedontwikkeling.

In dit laatste hoofdstuk worden de conclusies uit de Literatuurstudie en de empirie tegen over elkaar gezet in een 

confrontatiematrix, waarbij voornamelijk ingezet wordt op de begrippen  ‘tijd’  en ‘rendement’.  In de hierop volgende 

paragraaf zullen de slotconclusies worden geformuleerd en verklaringen worden gegeven die de hoofdvraag zullen 

beantwoorden. Tenslotte zullen enkele aanbevelingen worden gedaan hoe in de toekomst het proces van landgoed-

ontwikkeling sneller en efficiënter kan verlopen. 
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Figuur 12: Confrontatiematrix Bron: Eigen Bewerking
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10.3 Conclusies 

Dit onderzoek is opgesteld met de gedachte om de theorie van landgoedontwikkeling te vergelijken met de empirie. In voor-

gaande paragraaf zijn de belangrijkste conclusies vanuit de theorie en de empirie tegen over elkaar gezet. Op basis van de 

verschillen die hiertussen ontstaan kunnen conclusies worden getrokken. Deze conclusies worden onderverdeeld in vier 

thema's, die aansluiten bij de thema's van de empirie.

DEFINITIE

Een oorzaak van de complexiteit van landgoedontwikkeling ligt in de begripsvorming van wat een landgoed is. Een 

landgoed wordt over het algemeen geassocieerd met een historisch landgoed waar  status, luxe en vele financiële 

mogelijkheden bijhoren. Afgunst en miskenning liggen hierdoor op de loer. Daar oude landgoedeigenaren voortkwamen uit 

welgestelde families kwamen, wordt dit vaak vereenzelvigd met nieuwe landgoederen. Een nieuw landgoed wordt hierdoor 

vaak geassocieerd met rijke en overbetaalde mensen die het buitengebied vervuilen en niet als een natuurontwikkeling in 

het buitengebied door een hardwerkende agrariër.

Om het verschil tussen een historisch en een nieuw landgoed te begrijpen is het van belang de oorspronkelijke doel-

stelling van nieuwe landgoederen te omschrijven. Het oorspronkelijke doel van het landgoederenbeleid was het bespoe-

digen van particuliere natuur- en bosontwikkeling. De reden om te kiezen voor de particulier was dat de overheid niet de 

financiële middelen had om dit zelf te realiseren. Door marktpartijen natuur en bos te laten ontwikkelen, betekent dit 

automatisch dat een positieve balans nodig is tussen de kosten en opbrengsten. Op andere wijze is het niet mogelijk om 

marktpartijen natuur te laten ontwikkelen. De discussie tussen overheid en marktpartij zou daarom moeten gaan over wat 

maatschappelijk gezien een gerechtvaardigd verdienmodel is voor de ontwikkelaar en niet door het zoveel mogelijk op 

elkaar afschuiven van kosten en risico's. 

STAKEHOLDERS EN SHAREHOLDERS

Het ontwikkelen van een landgoed is een project waarbij vele partijen betrokken zijn, die kunnen worden onderverdeeld in 

stakeholders en shareholders. De stakeholders hebben hierbij een persoonlijk of maatschappelijk belang te verdedigen, 

terwijl de shareholders een financieel belang hebben. Beide groepen willen hun invloed uitoefenen op de ontwikkeling van 

het landgoed.

De ontwikkelaar is hierin de belangrijkste actor en dient alle partijen mee te nemen in zijn concept. Dit houdt in dat de 

initiatiefnemer daadkracht leiderschap en overtuigingskracht dient te hebben om het project in goede banen te leiden. 

Daarnaast dienen afspraken te worden gemaakt en worden vastgelegd. Met name de betrokken gemeente is hierin een zeer 

belangrijke partij. De samenwerking dient hiermee uitstekend te zijn en beide partijen dienen als doel te hebben om het 

landgoed te realiseren. Indien dit niet het geval is heeft de betrokken gemeente voldoende middelen om het proces te ver-

tragen en te frustreren.

PROCES

Een belangrijk verschil ten aanzien van het proces van landgoedontwikkeling is het verschil in theorie en praktijk. Het 

blijkt dat landgoedontwikkeling geen duidelijk proces is, doordat vooraf nog niet exact duidelijk is wat de kaders zijn en 

wat het exacte eindresultaat is. Het concept wordt in overleg met verschillende partijen (gemeente, architect, adviseurs) 

telkens aangepast, waardoor het eindresultaat tot stand is gekomen door (organische) groei. 
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Het eindresultaat kan hiermee bevredigend zijn, maar het proces kan zeer frustrerend zijn geweest. Het gehele project 

kan een miljoeneninvestering zijn, maar om een minieme kostenpost kan een vertraging worden opgelopen van maanden.

Vanuit marktpartijen wordt voornamelijk aangegeven dat bij overheden veel onkunde en angst aanwezig is. Hierdoor 

verlopen processen stroperig, denken ambtenaren niet mee en komt het project uiteindelijke maar moeizaam tot stand. 

Bovenstaande opinies zijn subjectief en de waarheid zal ongetwijfeld in het midden liggen. Echter veel genoemde begrippen 

zijn ’helderheid’ en ‘duidelijkheid’. De overheid dient duidelijke kaders te scheppen waarbinnen en op welke wijze 

landgoedontwikkeling mogelijk is. Nu kunnen ‘zachte’  eisen verschillend interpreteerbaar  zijn. Door aan te geven waar 

absoluut wel en absoluut geen landgoedontwikkeling mag plaatsvinden ontstaat duidelijkheid voor alle partijen. Dit bli-

jkt in de provincie Gelderland een belangrijke oorzaak waarom ten opzichte van Noord-Brabant meer succesvolle 

landgoedontwikkelingen hebben plaatsgevonden.Dit zal tevens als gevolg hebben dat ontwikkelaar minder snel de randen 

van de wet zullen opzoeken, daar de grenzen zeer duidelijk zijn.

Daarnaast dient de overheid zich af te vragen of decentralisatie te allen tijde een goede ontwikkeling is. Door de 

decentralisatie kunnen bestuurders om persoonlijke redenen projecten tegenwerken of bespoedigen. Voor het algemeen 

belang is een objectieve benadering van een project van groot belang.

FINANCIËN

De ontwikkeling van een landgoed brengt vele en hoge kostenposten met zich mee, die vooraf gefinancierd dienen te 

worden. Blijkens dit onderzoek dient de grond in bezit te zijn. Indien de grond aangekocht dient te worden is het vrijwel 

onmogelijk om het project financieel rendabel te maken.

Vanuit de landgoedregeling en de natuurschoonwet is de initiatiefnemer verplicht om de natuur van het landgoed vooraf 

aan te leggen en in te richten, voordat begonnen kan worden met verkoop van de bouwkavels. De vraag is of deze verpli-

chting houdbaar is.De initiatiefnemer is veelal begonnen met het ontwikkelen van een landgoed daar de huidige bedrijfs-

voering niet meer rendabel is. De initiatiefnemer heeft dus weinig tot geen financiële mogelijkheden, maar is wel verplicht 

vooraf veel kosten te maken. Kosten waarvan de vraag is of deze ooit terugverdiend kunnen worden.

10.4 Aanbevelingen 

DEFINITIE

het Rijk vraagt de provincies een planologisch kader op te stellen, zodat met nieuwbouw de kwaliteit en vitaliteit van de 

groene ruimte kan worden vergroot (provincie gelderland, 2011).  De opgave die het rijk aan de provincies stelt en die 

hierdoor indirect doorwerkt naar de gemeenten is zeer lastig te toetsen, doordat geen 'harde' eisen worden gesteld. Door 

veel gemeenten wordt gesproken over een woonhuis van allure. Het begrip allure kan door verschillende partijen anders 

worden opgevat en kan zorgen over discussiies over het ontwerp en uiteindelijk leiden tot vertraging.

In de definitie en bijbehorende beleidsdocumenten zijn teveel 'zachte' toetsingscriteria die het proces kunnen vertragen. 

Provincies en gemeenten dienen daarom heldere, duidelijke en weloverwogen criteria op te stellen om de kaders voor een 

nieuw landgoed neer te zetten. Dit geeft voor de ontwikkelaar zekerheid over een succesvolle afronding van een landgoe-

dontwikkeling. 
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STAKEHOLDERS EN SHAREHOLDERS

Veelal is de ontwikkelaar van een nieuw landgoed tevens de oorspronkelijke eigenaar van de grond. Zij zijn niet altijd 

opgewassen tegen de complexiteit van een landgoedontwikkeling en schatten de bijbehorende kosten te positief in. Ten ee-

rste dient de ontwikkelaar professionals (landschapsarchitect, ingenieursbureaus etc.) in te huren om het 

bestemmingsplan te kunnen wijzigen. Conflicten kunnen hierbij snel ontstaan doordat bijvoorbeeld de architect graag 

zijn ontwerp wil en daarnaast het landgoed als middel ziet om uren te kunnen declareren. 

Daarnaast is een soepele samenwerking met de gemeente vereist om het bestemmingsplan te kunnen wijzigen, dienen de 

belangen van investeerders te worden behartigd, moeten omwonenden tevreden worden gehouden en moet voorkomen 

worden dat maatschappelijk organisaties bezwaarprocedures starten. 

De ontwikkelaar van een landgoed dient hierop voorbereid te zijn en de kennis en kunde te hebben om als 'spin in het 

web' te fungeren. Het is daarom van belang om vooraf de stakeholders en de shareholders te benoemen en bijbehorende 

doelstellingen in kaart te brengen. Hierop kan een strategie worden bepaald om de verschillende processen naast 

elkaar te zetten. Door deze strategie te volgen en afspraken vast te leggen kunnen verstoringen en vertragingen worden 

voorkomen. 

PROCES

De eerste stap voor de ontwikkeling van een nieuw landgoed is het neerzetten van een goed en helder concept, om vervol-

gens politieke en ambtelijke steun te vinden voor het ontwerp. De belanrgijkste stap is vervolgens het opstellen en/of 

wijzigen van het bestemmingsplan en een positief welstandsadvies voor het landschappelijke en architectonische ontwerp 

(provincie gelderland, 2011). Deze eerste stappen zorgen voor de meeste discussie en voor de meeste vertraging. Het 

ontwikkelen van een nieuw landgoed kent voornamelijk hierdoor een lange doorlooptijd. Processen van 8 tot 10 jaar 

zijn geen uitzondering en in sommige gevallen nog langer.Blijkens de case study van Landgoed Rijckholt is het mogelijk 

om het gehele ontwikkelproces binnen 3 tot 4 jaar te voltooien. Wat hierbij opviel was dat Landgoed Rijckholt direct een 

goede samenwerking had met de gemeente en de provincie. Deze overheden waren blij met initiatieven binnen een krimpregio 

en waren daarom bereid mee te werken met de ontwikkeling van een nieuw landgoed. De snelheid van het proces is daarom 

afhankelijk van de gemeente die hierbij een begeleidende en sturende rol heeft. Het is voor het proces van belang dat ge-

meenten hun beleid voor nieuwe landgoederen duidelijk vastleggen en van te voren goed nadenken over locaties waarop de 

ontwikkeling van nieuwe landgoederen gewenst is en waar niet.

daarnaast viel op dat Landgoed Rijckholt de financiele concequenties van landgoedontwikkeling kon dragen, waardoor 

snel beslissingen konden worden genomen. Hierdoor was het mogelijk om processen naast elkaar te laten lopen in plaats 

van een proces van opeenvolgende stappen. Dit in tegenstelling tot het traditionele vastgoedontwikkelingsproces waarbij 

het gebruikelijk is om de eerste fase af te ronden alvorens begonnen kan worden met de start van de tweede fase. Land-

goedontwikkeling is geen lineair proces, maar een iteratief proces. Telkens dient de ontwikkelaar afwegingen te maken die 

afhankelijk zijn van andere delen van het proces. Daarom is het mogelijk deelstappen op hetzelfde moment te starten. 

Belangrijk hierbij is echter dat betrokken personen en instanties de verantwoordelijkheid nemen om garanties af te geven 

over het eindresultaat. Op het moment dat onduidelijkheden over het resultaat en bijbehorende verantwoordelijkheden 

zullen bijvoorbeeld financiers, kopers etc. wachten met het nemen van beslissingen.
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De hiervoor genoemde aanbevelingen zijn 

neergezet in een model (zie figuur 13) Basis-

gedachte is dat grond waarop het landgoed 

wordt ontwikkeld in eigendom is van de 

ontwikkelaar en niet dient te worden aange-

kocht. Blijkens dit onderzoek is de financiële 

haalbaarheid beperkt indien met vreemd ver-

mogen gronden moeten worden aangekocht om 

de ontwikkeling van een landgoed mogelijk te 

maken.In samenwerking met de grondeigenaar 

wordt een overtuigend concept ontwikkeld dat 

voldoet aan de volgende eis en:

• Financiële haalbaarheid; hieruit moet 

 blijken dat de investering in de aanleg  

 van het landgoed en de toevoeging van  

 de natuur kan worden terugverdiend  

 door middel van de rode functies. Daar 

 naast dient het landgoed voor een  

 lange periode instand te kunnen worden  

 gehouden.
Figuur 13; Processchema Bron: Eigen Bewerking
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• Belangenbehartiging; het concept dient verschillende belange te behartigen. Nagedacht dient te worden op welke  

 wijze zullen stake- en shareholders enthousiast worden van het concept, opdat zij bereid zijn hun medewerking te  

 verlenen. Overheden en omwonenden zullen hun medewerking verlenen indien hun ‘probleem’ wordt opgelost. 

 Initiatiefnemer dient na te denken over de verschillende doelen en wensen en dient hierop het concept aan te passen.

Op het moment dat het concept overtuigend genoeg is kan een overeenkomst worden gesloten met de gemeente. Het is van 

groot belang om de gemeente mede verantwoordelijk te maken voor het slagen van de landgoedontwikkeling om de door-

looptijd te versnellen. Een pro-actieve overheid zal bij het ontstaan van  problemen omtrent landgoedontwikkeling op-

lossingsgericht werken. Hierbij dient tevens te worden opgemerkt dat de betreffende gemeente helderheid dient te ver-

schaffen of zij haar medewerking zal verlenen. Afspraken hierover dienen te worden vastgelegd in een overeenkomst om 

misverstanden te voorkomen. 

Ten aanzien van de ontwikkeling en realisatie van het landgoed wordt aanbevolen om processen zoveel mogelijk naast 

elkaar te laten lopen. Voornaamste obstakel zal zijn dat niet begonnen kan worden met de aanleg en verkoop van het 

landgoed wanneer geen bestemmingsplanwijzigingsprocedure is gestart. Echter op het moment dat een overeenkomst is 

getekend tussen gemeente en ontwikkelaar zal dit meer zekerheid geven om andere processen te starten.
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Door een helder en objectief beleid, goede communicatie tussen verschillende partijen, het houden aan afspraken en een 

soepele samenwerking tussen gemeente en ontwikkelaar is het mogelijk om op deze wijze de faalkosten te minimaliseren. het 

gebruik van vage termen en onduidelijk beleid zorgt voor discussie en kan leiden tot jaren vertraging binnen het proces. 

Hierdoor dienen plannen, schetsen en tekeningen meedere malen te worden gewijzigd, waardoor de kosten aan adviseurs 

en architecten sterk stijgen. Verder nemen de renteverliezen toe en worden inkomsten uit ontwikkeling uitgesteld.

Deze faalkosten dienen te worden voorkomen en dit kan enkel door het neerzetten van duidelijke kaders en het hebben 

van kennis en kunde van landgoedontwikkeling.

FINANCIËN

Nieuwe landgoederen hebben - afhankelijk van hun ligging - een duidelijke maatschappelijke meerwaarde (provincie 

gelderland, 2011). Veel nieuwe landgoederen hebben als hoofdfunctie wonen. Echter andere functies kunnen de meer-

waarde van een landgoed vergroten. Nieuwe Landgoedeigenaren zouden toe moeten naar verbreding van functies op het 

landgoed, waarbij gedacht kan worden aan gehandicaptenopvang, jeugdzorg, vergaderzalen, brasserie, welnesscentrum, 

zorgcentrum etc. Het toevoegen van functies kan zorg dragen voor een grotere economische waarde en kan hiermee de fi-

nanciele haalbaarheid van het landgoed vergroten.

daarnaast zorgt dit ervoor dat de ontwikkelaar meer gaat denken vanuit exploitatie dan uit de investeringszijde. Vanuit dit 

onderzoek is gebleken dat initiatiefnemers van landgoedontwikkeling veelal bezig zijn met het financieren van de invester-

ingsbegroting en het terugverdienen van deze investering door middel van eenmalige opbrengsten uit de ‘rode’  functies. 

Deze gedachte is niet juist. Een landgoedeigenaar waarbij het landgoed een NSW status heeft verkregen, heeft de verpli-

chting het landgoed minimaal 25 jaar in stand te houden. Natuurbeheer en instandhouding van de maatschappelijke meer-

waarde van het landgoed kost veel geld en hier dienen opbrengsten tegenover te staan. De ontwikkelaar dient hiervoor 

zijn concept te ontwikkelen vanuit de exploitatiezijde. Nagedacht dient te worden welke functies mogelijk zijn op het land-

goed, welke kasstromen hiermee gegenereerd kunnen worden, op welke wijze het landgoed beheerd zal worden etc. Hierop 

kan een berekening worden gemaakt, waaruit opgemaakt kan worden wat een verantwoorde investering is in het landgoed. 

Denkend vanuit exploitatie en het toestaan van meerdere functies kan de ontwikkelaar voordelen opleveren:

• Vergroting financiële haalbaarheid, door meerdere inkomstenbronnen.

•  versnelling van het proces mogelijk.

• Afhankelijkheid van verkoop bouwkavels wordt verkleind.

• Maatschappelijke acceptatie wordt vergroot, doordat meer mensen een belang hebben in het landgoed.

• Instandhouding en beheer landgoed wordt gewaarborgd.

• Doelstelling natuurontwikkeling wordt ingevuld.

Deze aanbeveling is gevisualiseerd in een financieel redeneerschema (zie figuur 14) waarin vanuit het concept zowel vanuit 

de investeringsgedachte als de exploitatiegedachte geredeneerd dient te worden. Deze beide begrotingen dienen te vol-

doen aan de eisen van de ontwikkelaar en daarnaast dienen ze een samenhang te vertonen. Indien deze relatief een positief 

beeld weergeeft kan besloten worden te starten met het project.

De gedachte achter de landgoedregeling is dat de ‘rode’ functies de 'groene' functies ruimschoots kunnen bekostigen. 

Eerst dient de initiatiefnemer de grond in bezit te krijgen, vervolgens maakt hij hoge voorbereidingskosten om daarna fors 

te investeren in de aanleg van het landgoed. Hierna kan de initiatiefnemer pas opbrengsten genereren door middel van 
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verkoop van de bouwkavels. Hierbij is enkel de factor tijd problematisch. Een geïnteresseerde voor een bouwkavel zal pas 

overgaan tot aankoop indien het landgoed is ingericht en de zekerheid bestaat dat de gehele ontwikkeling zal doorgaan. 

Daar de initiatiefnemer een periode van 6 tot 8 jaar dient te overbruggen en de initiatiefnemer veelal niet over een groot 

eigen vermogen beschikt, zal voor deze periode een voorziening dienen te worden getroffen.Door middel van een bankfinan-

ciering zou dit mogelijk zijn, maar banken willen geen natuurontwikkeling financieren. Daarnaast heeft het project mede 

door de lange doorlooptijd een hoog risicoprofiel, waardoor de interesse van banken nog lager zal zijn. In Nederland 

bestaan non-profit  organisaties die groene ontwikkelingen financieren, maar deze mogen geen financiering afgeven voor 

‘rode’  ontwikkelingen. 

Indien een initiatiefnemer niet zeer vermogend is en hierdoor geen garanties kan afgeven aan de bank is vrijwel onmogelijk 

om de noodzakelijke financiering te verkrijgen voor het volledige project.De financieringsbereidheid van organisaties zal 

worden vergroot indien meerdere (commerciele) functies worden toegestaan op het landgoed, doordat risico's worden ver-

kleind en inkomsten kunnen worden vergroot. Daarnaast zal nagedacht moeten worden over een financieringsmogelijkheid 

van nieuwe landgoederen. Een faciliteit die deze complexe combinatie van 'groene' en 'rode' functies kan financieren.

10.5 Beantwoording hypothese
Figuur 14; Redeneerschema Financien Bron: Eigen Bewerking
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De hypothese van dit onderzoek luidde:

“De ontwikkeling van nieuwe landgoederen komt moeizaam tot stand door lange procedures, onduidelijk beleid, angst bij 

betrokken instanties en onvoldoende zicht op een aantrekkelijk rendement”.

Deze hypothese is nader onderzocht in de empirische fase. en kan niet worden verworpen. Door een combinatie van on-

duidelijk beleid, vele partijen en een slechte financiele haalbaarheid worden slechts weinig landgoederen ontwikkeld. Dit 

wordt bevestigd door provincie Noord-Brabant waar sinds 2002, 300 initiatiefnemers zijn begonnen met landgoedontwik-

keling en waar anno 2011 slechts 3 landgoederen gerealiseerd zijn. In de provincie Gelderland zijn sinds 1996 slechts 

12 landgoederen gerealiseerd, waarbij ook veel initiatieven vroegtijdig zijn gestrand door problemen en struikelblokken 

in het proces van landgoedontwikkeling

Op de huidige wijze kan gegeven dit onderzoek worden geconcludeerd dat nieuwe landgoederen net als historische 

landgoederen enkel bereikbaar zijn voor de rijke stedelingen die willen wonen en recreëren in het buitengebied. Slechts 

personen of instellingen met een goed gevulde portemonnee en een zwak voor natuurontwikkeling kunnen en willen een 

landgoed ontwikkelen. Voor boeren die hun agrarische grond willen wijzigen in natuur is het ontwikkelen van een land-

goed economische gezien vrijwel onhaalbaar.

Hiermee is het oorspronkelijke doel van natuurontwikkeling en bosaanleg slechts zeer beperkt gehaald en in de huidige 

vorm zal het percentage natuur/bos niet substantieel worden vergroot.Door een flexibeler en duidelijkere uitvoering van 

het beleid en door het creëren van een vangnet voor de financiële consequenties van landgoedontwikkeling kan de haal-

baarheid worden vergroot. De sleutel hiervoor ligt echter bij de overheid, aangezien zij een bepalend en beslissende rol 

hebben ten aanzien van indeling en gebruik van het buitengebied. Indien het beleid ongewijzigd zal blijven is het landgoed-

beleid slechts een hausse geweest op de golven van economische voorspoed.

april 2011,

Jorn Huiskamp
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Afkortingen en Begrippenlijst

Afkortingen

BPG   Brabant Particulier Grondbezit

CBS   Centraal Bureau voor de Statistiek

DLG   Dienst Landelijk Gebied

GPG   Gelders Particulier Grondbezit

NEPROM  Vereniging van Nederlandse Projectontwikkeling Maatschappijen

NSW   Natuurschoonwet

RLG   Raad Landelijk Gebied

RvG-regeling Rood voor Groen

RvR-regeling Ruimte voor Ruimte

SBR   Stichting Bouwresearch

VAB-beleid  Vrijkomende Agrarische Bebouwing

WOZ-waarde Waardering Onroerende Zaken

WRO   Wet Ruimtelijke Ordening

Begrippen

Buitengebied

Het gebied buiten de bebouwde kom en buiten het gebied dat op grond van een vigerend ruimtelijk plan als toekomstig 

onderdeel van de bebouwde kom kan worden aangemerkt.

Cashflow

Term uit de bedrijfseconomie waarmee het geld dat een organisatie in en uit gaat bedoeld wordt. De Nederlandse vertaling is 

kasstroom.

Exploitatie

Zaken en werkzaamheden die het mogelijk maken dat alle activiteiten, die voor de instandhouding nodig zijn, uitgevoerd 

kunnen worden.

Economisch systeem

Eenheid van goederen en diensten die op een landgoed een geheel vormen.

Groene functies

Natuur en landschappelijke invulling van een landgoed.

Historische Buitenplaats

Een zomerverblijf in het buitengebeid voor rijke stedelingen
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Historisch Landgoed

Een groot stuk grond van meerdere hectaren, met hierop verschillende functies gevestigd zoals landerijen, tuinen en 

landhuizen.

Investering

Een investering is een opoffering in tijd, geld (hierbij spreek men vaak van een kapitaalsinjectie) of mankracht (personeel) 

ten behoeve van een doel dat pas op lange termijn wordt behaald.

Nieuwe Buitenplaats

Nieuw te ontwikkelen landgoedachtig complex in het buitengebied kleiner dan 5 hectaren

Nieuw Landgoed

Nieuw te ontwikkelen landgoedachtig complex in het buitengebied groter dan 5 hectaren

Rendement

Opbrengst van een belegging of investering uitgedrukt in een percentage van het daarmee samenhangende geïnvesteerde 

bedrag.

Residuele Grondwaarde

De residuele grondwaarde is de waarde van een object minus de kosten voor het voortbrengen van een object.

Rode functies

Ontwikkeling van onroerende goederen in het buitengebied, bijvoorbeeld landgoed, woning of horecagelegenheid.

Stakeholder

Partij binnen  een (landgoed) ontwikkeling met een persoonlijk belang

Shareholder

Partij binnen een (landgoed) ontwikkeling met een financieel belang

Stichtingskosten

Stichtingskosten of investeringskosten zijn de som van alle kosten voor het oprichten of stichten van een onroerend 

goed.
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Bijlage 1 Het Overheidsbeleid

1.1 Achtergronden

1.1.1 Het Rijk

Begin jaren negentig van de 20e eeuw had de rijksoverheid het besef dat ten opzichte van omringende landen Nederland 

een laag percentage bos had en dat niet de verwachting was dat op korte termijn veel bos aangelegd zou worden (DLG, 

2002). Om de benodigde bosaanleg te kunnen realiseren werd het idee uitgewerkt van nieuwe landgoederen en 

buitenplaatsen. Met de kennis van de historische landgoederen werd gestimuleerd om nieuwe landgoederen en 

buitenplaatsen te stichten (DLG, 2002).

Door het ministerie van LNV wordt in 1995 wordt het stichten van nieuwe landgoederen en buitenplaatsen voor het 

eerst genoemd in de discussienota Visie Stadslandschappen (1995). Het wordt gezien als een middel om de groenstructuur 

te versterken door middel van private projecten. Hierop wordt een tweesporen beleid ontwikkeld waarbij de belangrijkste 

vuistregel is dat onder de 5 hectare grootte gesproken wordt over een nieuwe buitenplaats en boven de 5 hectare grootte 

gesproken wordt over een nieuw landgoed (DLG, 2002).

Dit beleid is door de overheid voortgezet in het tweede Structuurschema Groen Ruimte en de Vijfde Nota Ruimtelijk 

Ordening. Echter in deze beleidsnota’s werd de oorspronkelijk doelstelling van enkel bosaanleg verruimd naar 

parkachtige omgeving (DLG, 2002). In 2006 verscheen de opvolger van de Vijfde Nota Ruimtelijke Ordening, de Nota 

Ruimte. Hierin verschuift het beleid van toelatingsplanologie naar een benadering die meer gericht is op 

ontwikkelingsplanologie. Deze nota bepaalde dat met behulp van onder meer nieuwe landgoederen financiële middelen 

konden worden gegenereerd voor de aanleg van Ecologische Hoofdstructuur. (VROM, 2010).

In de Nota Ruimte vraagt het rijk de provincies een planologisch kader op te stellen voor het thema bebouwing in het 

buitengebied. Een dergelijk provinciaal kader legt vast welke randvoorwaarden de provincies hanteren voor mogelijkheden 

voor hergebruik van bestaande vrijkomende bebouwing, de mogelijkheden voor ‘ruimte voor ruimte’ en de mogelijkheden 

voor nieuwbouw gekoppeld aan een substantiële kwaliteitsverbetering van natuur, water, landschap en/of recreatie, 

waaronder de ontwikkeling van nieuwe landgoederen. In dit kader dient volgens de Nota Ruimte nadrukkelijk aandacht te 

worden besteed aan een adequate borging van zowel de ontwerpkwaliteit als de financiële koppeling tussen de realisatie 

van rood en groen. (DLG, 2002).

De rol van de rijksoverheid is binnen het landgoederenbeleid daarom voornamelijk kaderstellend.

1.1.2 Provincie

Vanuit het Rijk worden de kaders vastgesteld voor landgoedontwikkeling. In Nederland heeft de provincie vooral taken 

in de coördinatie tussen verschillende gemeentelijke overheden en in de concrete afstemming van het volkshuisvestings-

beleid op het ruimtelijk beleid. In het kader van de decentralisatie van overheden is de invloed van de provincie toegenom-

en. Het instrument waarmee de provincie haar invloed kan laten gelden is de structuurvisie,  die verplicht dient te worden 

opgesteld(VROM, 2010). 

De structuurvisie geeft beleidsmatig aan waarbinnen conform het provinciaal ruimtelijk beleid ontwikkelingen kunnen 

plaatsvinden. Het geeft een nadere invulling van het Rijksbeleid waarin een planologisch kader dient te worden opgesteld 

ten aanzien van nieuwe landgoederen. De provincie kan hierbij aangeven waar zij ontwikkelingen van landgoederen 
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wenselijk acht en eventuele aanvullende voorwaarden stellen. De meeste provincies hebben daarom naar aanleiding van 

het rijksbeleid een eigen beleid opgesteld  voor nieuwe landgoederen en buitenplaatsen opgesteld. De rol van de provincie 

is hierdoor voornamelijk  faciliterend en controlerend. Het is een aanspreekpunt voor gemeenten en initiatiefnemers om te 

beoordelen of hun plannen en concepten passen binnen het provinciale beleid. (VROM, 2010)

1.1.3 Gemeente

Volgens de woningwet draagt de gemeente de uiteindelijke verantwoordelijkheid voor het lokale volkshuisvestingsbeleid. 

(VROM, 2010). Echter de gemeente kan zich slechts bewegen binnen de door het rijk bepaalde kaders. Dit houdt in dat de 

gemeente de hoofdlijnen van het beleid vertaalt naar lokaal niveau in concrete maatregelen, ze coördineert over de 

corporaties en andere sectoren heen een integreert andere beleidsvelden als ruimtelijk ordening, economie, zorg en 

recreatie. (VROM, 2010). Ten aanzien van landgoederen betekent dit dat elke afzonderlijke gemeente haar eigen beleid kan 

voeren. Hierdoor verschillen de eisen, vormgeving en locatiekeuzes van landgoederen per gemeente. De gemeente vervult 

een cruciale rol binnen landgoedontwikkeling, omdat zij verantwoordelijk is voor het opstellen en wijzigen van 

bestemmingsplannen en besluitvorming afhankelijk is van het oordeel van de gemeenteraad. Een meewerkende gemeente is 

daarom noodzakelijk.

1.2 Nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening

1.2.1 Inhoud Wro

Hoe de ruimte in Nederland dient te worden gebruikt staat vermeld in ruimtelijke plannen. De totstandkoming van door het 

Rijk, Provincies en Gemeenten gemaakte plannen zijn geregeld in de Wet Ruimtelijk Ordening.(van der Schoot, 2008) De  

Wet Ruimtelijk Ordening heeft bestaan van 1962 tot 1 juli 2008 en bepaalt de taken van de overheid en de recht en 

plichten van burgers, bedrijven en instellingen. Sinds 1 juli 2008 is de nieuwe wet ruimtelijk ordening van kracht. (van 

der Schoot, 2008)

GEMEENTE

Gemeenten stellen structuurvisies op voor hun grondgebied. Dit zijn documenten waarin het gemeentelijk beleid voor de 

inrichting van de ruimte staat verwoord. In hoofdlijnen staat waar gewerkt, gewoond en gerecreëerd wordt. Naast de 

structuurvisies stellen de gemeenten bestemmingsplannen of beheersverordeningen op.(van der Schoot, 2008) In het 

bestemmingsplan legt de gemeente vast wat de bestemming van de grond is. Hierbij behoren een plankaart, voorschriften 

en een toelichting. In een beheersverordening leggen gemeente het beheer van een bepaald gebied vast. Dit is een alterna-

tief voor het bestemmingsplan, voor gebieden waar weinig of geen ontwikkelingen plaatsvinden. Burgers, ondernemers, 

projectontwikkelaars, bedrijven etc. die iets willen bouwen of ontwikkelen hebben daarvoor een vergunning nodig. De 

gemeente beoordeelt hierbij of het plan past binnen het bestemmingsplan of beheersverordening en of het mogelijk is het 

plan uit te voeren. (van der Schoot, 2008)

PROVINCIE

De provincies stellen structuurvisies op voor het grondgebied van hun provincie. In deze door provinciale staten 

vastgestelde visie staat het provinciale beleid voor de inrichting van de ruimte verwoord. Daarnaast kunnen provincies 

juridische regels geven of bepaalde projecten van provinciaal belang oppakken, waarmee zij provinciale inpassingsplannen 
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kunnen maken .(van der Schoot, 2008)

RIJK

De rijksstructuurvisie is een document waarin het rijksbeleid voor de inrichting van de ruimte staat verwoord. Het 

belangrijkste voorbeeld hiervan is de Nota Ruimte, die in hoofdlijnen weergeeft waar welke ontwikkelingen plaats kunnen 

vinden .(van der Schoot, 2008)

1.2.2 Doorwerking WRO

Het Rijk en de Provincie hebben verschillende mogelijkheden om invloed uit te oefenen op het ontwerp en het vastgestelde 

bestemmingsplan. De volgende instrumenten kunnen hierbij van toepassing zijn:

Doorwerking langs 

bestuurlijke lijn

Doorwerking door 

middel van inzet van 

juridische instrumenten

Doorwerking naar bestemmingsplannen/beheers-

verordeningen in de nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening

Rijk

Provincie

Gemeente

Structuurvisie

Rijk

Structuurvisie

Provincie

Structuurvisie

Gemeente

Algemene maatregel 

van bestuur, 

aanwijzing

Verordening, 

aanwijzing

Bestemmingsplannen/

beheersverordeningen 

• Structuurvisie; In een provinciale of rijksstruc-

 tuurvisie kunnen rijk en provincie vooraf aangeven

 aan welke eisen of voorwaarden een bestemmings-

 plan moet voldoen.(van der Schoot, 2008)

• Zienswijze; Indien het bestemmingsplan niet aan de

 eisen voldoet van het Rijk of de Provincie kunnen 

 zij een zienswijze indienen.(van der Schoot, 2008)

• Aanwijzing; Rijk en provincie kunnen ook een aan

 wijzingsbesluit geven waarin wordt bepaald dat

 een bepaald gedeelte van het bestemmingsplan 

 buiten toepassing blijft. Tegen deze aanwijzing 

 kan in beroep worden gegaan bij de Raad van 

 State.(van der Schoot,  2008)  

• Inpassingsplan; Rijk en Provincie hebben tevens de

 mogelijkheid om een inpassingsplan te maken, hier

 door is de gemeente niet bevoegd om voor een 

 bepaald gedeelte een bestemmingsplan vast te 

 stellen. (van der Schoot, 2008)

In de Wet Ruimtelijke Ordening is het bestemmingsplan 

het centrale plan en het enige ruimtelijke plan dat 

burgers en overheden rechtstreeks kan sinden 

(ruimtexmilieu.nl). De gemeenten zijn hiervoor hoofd-ver-

antwoordelijk, echter uit bovenstaande blijkt dat zowel 

provincie als het Rijk invloed kunnen uitoefenen op de 

inhoud van dit bestemmingsplan.

Figuur B.1: Doorwerking WRO      Bron: www.ruimtexmilieu.nl
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1.2.3 Wijzigen bestemmingsplan

Nieuwe landgoederen worden veelal gerealiseerd op landbouwgrond, wat als gevolg heeft dat de nieuwe gebruiksfuncties 

niet voldoen aan het 

geldende bestemmingsplan. De bestemming kan gewijzigd worden middels artikel 11 WRO, waarbij de volgende procedure 

dient te worden doorlopen.

1. Een medewerker van de desbetreffende gemeente beoordeelt het plan waarop een collegevoorstel wordt opgesteld 

 waarin geadviseerd wordt om wel of niet mee te werken aan het opstarten van een procedure conform artikel 11WRO. 

 Dergelijke verzoeken worden binnen zes weken behandeld door de betreffende ambtenaar.

2. Wanneer het college een positief besluit heeft genomen voor het opstarten van de genoemde procedure, wordt het 

 voorgenomen besluit gepubliceerd. Publicatie vindt plaats binnen twee weken, nadat het college het besluit genomen 

 heeft.

3. Het dossier ligt gedurende zes weken ter inzage. In deze periode hebben belanghebbenden de mogelijkheid hun 

 zienswijze kenbaar te maken.

4. Hierop stelt de ambtenaar van ruimtelijk ordening een nieuwe collegevoorstel op. Hierin dient het voorgenomen 

 besluit van het college te worden afgewogen tegen de zienswijze cq. bedenkingen die hierover binnengekomen zijn.

5. Indien het college ondanks de zienswijzen en bedenkingen besluit om de procedure voort te zetten worden alle 

 hiervoor genoemde stukken naar de Provincie gestuurd.

6. De Provincie dient binnen acht weken een oordeel te gen over de ingestuurd stukken, waarbij besloten worden of 

 bezwaar van Gedupeerde Staten wordt afgegeven.

7. Indien het besluit van Gedupeerde Staten positief is, dient de gemeente dit te publiceren. Daarna zal het dossier 

 gedurende zes weken ter inzage liggen en kunnen belanghebbenden beroep instellen bij de Raad van Staten.

8. Wanneer het beroep niet gegrond wordt verklaard, is de nieuwe bestemming goedgekeurd.

Het wijzigen van een bestemmingsplan is een langdurig proces van vele stappen. Door de perioden gesteld zij,  de 

mogelijkheden tot herzieningen en de tijd die nodig is vanuit de initiatiefnemer om stappen voor te bereiden duurt dit 

proces minimaal een half jaar. Echter vaak kan dit proces enkele jaren in beslag nemen.

1.2.4 Grondexploitatiewet

Een belangrijk onderdeel van de Wet Ruimtelijke Ordening is de Grondexploitatiewet (Grex-wet). Deze wet biedt de 

gemeenten instrumenten om gemaakte kosten bij planontwikkeling en/of planschade bij de initiatiefnemers cq. ontwikke-

laars te verhalen (Brand et al, 2008). Op het moment dat sprake is van een landgoedontwikkeling en voor een succesvolle 

ontwikkeling van een landgoed een wijziging van een ruimtelijk besluit (meestal bestemmingsplan) nodig is, is de gemeente 

conform de Wro verplicht haar kosten te verhalen. (Brand et al, 2008). Doelstelling van de grondexploitatiewet is dus 

een goede regeling voor het kostenverhaal en enkele locatie-eisen bij particuliere projectontwikkeling, daarnaast wil de 

regering ook meer transparantie, zeggenschap voor de consument en concurrentie (Brand et al, 2008).  In de 

grondexploitatiewet is gekozen voor een gemengde stelsel, dus zowel een privaatrechtelijk als een publiekrechtelijk 

spoor.
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PRIVAATRECHTELIJK SPOOR

Privaatrechtelijk houdt in dat de betrokken partijen onderling tot overeenstemming komen op basis van vrijwillige 

samenwerking. De afspraken worden vastgelegd in een privaatrechtelijke overeenkomst. Het privaatrechtelijke spoor, 

zoals omschreven in de Grondexploitatiewet omvat de volgende aspecten:

• Wettelijke basis voor contracten over grondexploitatie

 De wet legt een stevige basis voor privaatrechtelijke overeenkomsten over grondexploitatie tussen gemeenten en 

 projectontwikkelaars en andere particuliere eigenaren. 

• Bovenplanse verevening

 In een overeenkomst over grondexploitatie mogen ook afspraken worden gemaakt over financiële bijdragen aan 

 ruimtelijke ontwikkelingen buiten de locatie, dus in een groter gebied. Te denken valt bijvoorbeeld aan bijdragen aan 

 groen- en recreatiegebieden. Dergelijke afspraken zijn binnen het huidige wettelijk kader veelal niet rechtsgeldend. 

 Als eis voor dergelijke afspraken stelt de wet dat ze moeten passen in een ruimtelijke structuurvisie. 

• Exploitatieverordening

 De gemeenteraad is in het nieuwe stelsel niet verplicht een exploitatieverordening op te stellen, maar het mag wel. 

 De verordening kan procedureregels voor het aangaan van overeenkomsten en inhoudelijke regels bevatten. De 

 exploitatieverordening behoeft geen inhoudelijke regels meer te bevatten. 

• Transparantie

 Om de transparantie van het gemeentelijk grondbeleid te bevorderen is bepaald dat de gemeente in de 

 gemeenteberichten melding moet maken van gesloten overeenkomsten. Dergelijke overeenkomsten vallen onder de 

 Wet openbaarheid van bestuur.

PUBLIEKRECHTELIJKE OVEREENKOMST

Indien de gemeente er niet in geslaagd met de initiatiefnemer cq. ontwikkelaar in een gebied een overeenkomst te sluiten 

over de grondexploitatie, moet de gemeente publiekrechtelijk kosten verhalen bij partijen waarmee niet gecontracteerd is. 

(Brand et al, 2008) Het publiekrechtelijk instrument voor het kostenverhaal is dus aanvullend en werkt als stok achter 

de deur. Het instrument treedt bij bouwlocaties in de plaats van de baatbelasting. (Brand et al, 2008). Het instrument is 

alleen van toepassing bij bestemmingsplannen en projectbesluiten op grond van de Wet ruimtelijke ordening die voor de 

eerste maal voorzien in nieuwbouw of in belangrijke en omvangrijke verbouwplannen met functiewijzigingen, zoals de 

verandering van een fabrieksgebouw in appartementen. (Brand et al, 2008).

 

1.3 Beleidsinstrumenten

1.3.1 Regelingen

Waar het landgoederenbeleid als oorspronkelijk doel had om bosbouw te stimuleren, maakt het slechts deel uit van een 

groter doel. In de Nota Ruimte wil de Rijksoverheid verrommeling van het buitengebied tegengaan, opdat dit kan bijdragen 

aan een sterke economie, een veilige en leefbare samenleving en een aantrekkelijk land. Naast de Wet Ruimtelijke Ordening 

heeft de overheid regelingen opgesteld die de doelen uit de Nota Ruimte kunnen stimuleren. Ten aanzien van het 

buitengebied zijn de volgende beleidsinstrumenten opgesteld (kon, 2007).
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VRIJKOMENDE AGRARISCHE BEBOUWING-BELEID (VAB-BELEID)

Het VAB-beleid stimuleert dat vrijkomende agrarische bebouwing een nieuwe bestemming krijgen. Hierbij kan een agrarische 

bestemming bijvoorbeeld omgezet worden in een woon- of maatschappelijke bestemming of in een bestemming voor 

kleinschalige bedrijvigheid.(Nikkels, 2009)

RUIMTE VOOR RUIMTE-REGELING (RVR-REGELING)

De Ruimte-voor-Ruimte regeling staat het toe dat agrarische opstallen gesloopt mogen worden en in ruil daarvoor - en 

vooral ter financiering daarvan - nieuwe woningen teruggebouwd mogen worden (‘ruimte voor ruimte’). Hierdoor wordt 

voorkomen dat agrarische gebouwen langdurig leegstaan en zodoende verpauperen. (Nikkels, 2009)

ROOD VOOR GROEN-REGELING (RVG-REGELING)

De RvG-regeling genereert met de nieuwbouw van enkele royale woningen in het buitengebied financiële middelen, waarmee 

grootschalig groen gerealiseerd kan worden. RvG-projecten staan ook wel bekend als ‘nieuwe landgoederen’. (Nikkels, 

2009)

In het bijzonder de Rood-voor-Groen regeling is interessant voor landgoederen en hier wordt dan ook gebruik van ge-

maakt door initiatiefnemers cq. ontwikkelaars, eventueel gecombineerd met andere regelingen.

1.3.2 Rood-voor-Groen regeling

Bij de ontwikkeling van nieuwe landgoederen wordt de realisatie van een woning in het buitengebied gecompenseerd met de 

ontwikkeling van nieuwe natuur. In principe kosten de groene functies meer dan ze opleveren en schieten de middelen die 

de overheid hiervoor ter beschikking stelt vaak tekort (Nikkels, 2009). Functies worden hierdoor als financiële drager 

steeds belangrijker. Een markt voor wonen in het buitengebied lijkt ook aanwezig, omdat de vraag naar landschappelijk 

wonen toeneemt en men ook bereid is hiervoor een meerprijs te betalen (LEI, 2007). Een belangrijke vraag is - gezien de 

huidige wereldwijde financiële crisis - hoe hoog deze meerprijs is.

Daar het bij de Rood-voor-Groen regeling gaat om grote woningen van allure wordt gesproken over de landgoedregeling. 

Dit soort projecten kenmerken zich door een integraal karakter en gebiedsgerichte aanpak. (Nikkels, 2009) Op lokaal 

niveau dienen verschillende functies en financieringsstructuren te worden geïntegreerd. In tegenstelling tot de WRO 

heeft de Rood-voor-Groen regeling geen wettelijk kader, maar is dit gebaseerd op stimuleringsregelingen en afspraken 

van provincie en de rijksoverheid. (Nikkels, 2009)De regeling is uniek omdat deze regeling het gebruikelijke beleid voor 

het buitengebied heeft veranderd. Tot enkele jaren gelden was het gebruikelijk dat natuur en buitengebied werden gefinan-

cierd door subsidiabele gelden vanuit de overheid. De Rood-voor-Groen regeling gaat uit van het verevenen van kosten en 

opbrengsten, waardoor deze regeling de historische scheiding tussen stad en platteland doet verdwijnen en marktparti-

jen, bewoners en maatschappelijke organisaties worden betrokken bij natuurontwikkeling (Ashouwer, 2005).

De Rood-voor-Groen regeling kan voor veel partijen interessant zijn, omdat het naast een planologisch instrument ook 

een financieel instrument is en verschillende doelstellingen behaald kunnen worden met deze regeling. (Nikkels, 2009)

De Rood-voor-Groen regeling kan worden gezien als een vorm van publiek-private samenwerking, aangezien beide partijen 

elkaar nodig hebben voor een succesvolle ontwikkeling van een landgoed. Dit houdt in dat beide partijen een pro-actieve 

en constructieve houding dienen aan te nemen. Echter door het ontbreken van kennis en de aanwezigheid van wantrouwen 
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tussen beide partijen, over de agenda en het functioneren van de ander lijken veel alternatieven vroegtijdig te stranden. 

(Van der Does, 2007) 
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Bijlage 2 Het Ontwikkelen van een landgoed.

2.1 Vastgoedontwikkelingsproces

2.1.1 Achtergrond

Op het moment dat een agrariër binnen de huidige wet- en regelgeving kiest om over te gaan tot het omvormen van zijn 

landbouwgrond naar een landgoed verandert zijn positie. De initiatiefnemer is ineens geen boer meer, maar is een 

ontwikkelaar van onroerende goederen geworden. Dit houdt in dat de initiatiefnemer zich ineens met een heel ander 

vakgebied dient bezig te houden, die van projectontwikkeling. De Verenging van Nederlandse Projectontwikkeling 

Maatschappijen (NEPROM) hanteert de volgende beschrijving van een projectontwikkelaar: 

“Een projectontwikkelaar opereert op het snijvlak van alle vastgoedmarkten binnen een ruimtelijk en maatschappelijk 

kader dat mede bepaald wordt door publiekrechterlijke regel- en wetgeving en maatschappelijke belangen. De 

projectontwikkelaar zoekt en verwerft grondposities, onderhandelt met grondeigenaren, beleggers en huurders, doet 

marktonderzoeken, contracteert aannemers, stuurt het ontwerpteam en een team van juridische, financiële, technische 

adviseurs aan, sluit diverse koopovereenkomsten, huurovereenkomsten, convenanten en contracten, doet mee aan 

prijsvragen en tenders.”

In het kort betekent dit dat de ontwikkelaar de spin in het web is bij vastgoedontwikkelingen en hierdoor van alle mark-

ten thuis moet zijn. De ontwikkelaar van een landgoed is eigenlijk een ‘normale’ projectontwikkelaar, waarbij de initia-

tiefnemer niet enkel vastgoed ontwikkelt, maar ook fors investeert in de natuur. Echter het grote verschil is dat een 

projectontwikkelaar na afronding van het project het project afsluit en verder gaat met een nieuw project, waarbij win-

stmaximalisatie veelal het hoofddoel is.De ontwikkelende agrariër kiest daarentegen voor het ontwikkelen van een nieuw 

landgoed, omdat haar huidig bedrijfsvoering niet meer rendabel blijkt te zijn. Voornaamste doelstelling zal dan ook zijn 

blijven wonen in de boerderij en continuïteit realiseren in de bedrijfsvoering. Daarnaast zal de initiatiefnemer graag een 

eenmalige winstmarge willen behalen, maar dat zal nooit de hoofddoelstelling zijn. Wanneer de agrariër winstmaximalisa-

tie als hoofddoelstelling heeft zal hij/zij kiezen voor een verhuizing en verkoop van de agrarische onderneming. De keuze 

voor landgoedontwikkeling is dus een kwestie van overleven, maar heeft ook idealistische achtergrond.

2.1.2 Proces

De NEPROM hanteert een bepaalde verdeling van het vastgoedontwikkelingsproces in haar Handboek Projectontwikkeling.  

Het proces van vastgoedontwikkeling is altijd uniek doordat de locatie nieuw is, de opgave verschilt en de combinatie van 

partijen anders is. Desondanks is sprake van een bepaalde fasering binnen dit vakgebied (NEPROM, 2000).

INITIATIEFFASE

In deze fase bestudeert de initiatiefnemer ( bijv. agrarisch ondernemer), al dan niet in samenwerking met een ontwikke-

laar,  haar locatie op haalbaarheid ten aanzien van landgoedontwikkeling. Het idee wordt gevormd, scenario’s worden 

vastgesteld en deze worden getoetst aan maatschappelijke, ruimtelijk-bestuurlijke, technische en financiële (on)mogeli-

jkheden. (NEPROM, 2000) Deze fase eindigt met een go /no-go moment, waarbij aan het einde van deze fase duidelijk dient 

te zijn of het realistisch is om de plannen voort te zetten.
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LOCATIEVERWERVING

Op een bepaald moment ontstaat de mogelijkheid om tot aankoop van de locatie te komen, indien deze nog niet in eigendom 

is. (NEPROM, 2000). 

PLANONTWIKKELING

In deze fase worden de ideeën vanuit de initiatieffase geconcretiseerd en gevisualiseerd. De eerste onderzoeken ten aan-

zien van milieu, natuur, marketing en vastgoed worden gedaan. Daarnaast zal begonnen worden met eerste tekeningen 

wat dient te leiden tot een voorlopig ontwerp van de architect. (NEPROM, 2000).Hierdoor zal een haalbaarheidsstudie 

ontstaan die zal worden ingediend bij de betreffende gemeente, om zo de benodigde medewerking van de gemeente te 

verkrijgen. Idealiter zal in deze fase een privaatrechtelijke overeenkomst tussen initiatiefnemer en gemeente worden 

getekend. Hiermee wordt de  samenwerking en de bijbehorende verplichtingen tussen beide partijen vastgelegd (NEPROM, 

2000).In deze fase kan het voorlopige ontwerp worden doorgezet richting een definitief ontwerp. Belangrijkste onder-

deel van deze fase is het bewerkstelligen van een bestemmingsplanherziening. Bij het aanvragen van een nieuwe bestemming 

behoren vele onderzoeken en documenten.Deze onderzoeken dienen te passen bij de bestaande plannen, daarnaast hebben 

deze onderzoeken en het uiteindelijke plan goedkeuring nodig hebben van de gemeente. (NEPROM, 2000)

FINANCIERING

Een belangrijk onderdeel van het gehele 

vastgoedontwikkelingsproces is de financiering van het project. De bouw en inrichting van het plan-ontwikkelingsgebied 

zal moeten worden bekostigd. De initiatiefnemer is vaak niet in staat om dit te bekostigen vanuit zijn/haar eigen vermogen, 

waardoor bijvoorbeeld een bank een gedeelte van het project zal dienen te financieren.

REALISATIEFASE

Deze fase is gericht op het daadwerkelijk realiseren van het project, waarbij de volgende deelactiviteiten kunnen worden 

onderscheiden:

• Voorbereiding werk

• Uitvoering

• Oplevering

• Ingebruikname

Deze fase kenmerkt zich vooral door het bewaken van opgestelde budgetten, planningen en de kwaliteit die men voor het 

landgoed voor ogen heeft. (NEPROM, 2000).

VERHUUR EN/OF VERKOOP

Indien het project gerealiseerd is kunnen de vastgoedobjecten worden verkocht of verhuurd. In de praktijk zal blijken 

dat ontwikkelaars deze fase vaak naar voren schuiven om op deze wijze een gedeelte van het financiële risico weg te kun-

nen 

halen en de financiering van het project gemakkelijker zal verlopen.

EXPLOITATIEFASE

In deze fase is het landgoed overgedragen aan een derde partij of is de initiatiefnemer landgoedeigenaar/beheerder 
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geworden. Wanneer het landgoed in exploitatie is genomen houdt dit in dat zorg gedragen dient te worden voor de natuur, 

bewoning en de (commerciële) activiteiten die plaatsvinden op het Landgoed, opdat het landgoed decennia lang kan blijven 

voortbestaan.

2.1.3 Kenmerken

De initiatiefnemer/ontwikkelaar draagt gedurende het proces het financiële risico tot het moment dat het gerealiseerde 

vastgoed is verkocht. Daarnaast dient hij investeringen te doen om de ontwikkeling mogelijk te maken. In essentie is dit een 

normaal ondernemersrisico, echter in het geval van vastgoedontwikkeling kleven hieraan nog specifieke vastgoedrisico’s 

(NEPROM, 2000).

LANGDURIG EN KOSTBAAR

Het ontwikkelingsproces duurt in Nederland minimaal 2 jaar, maar veelal langer en vergt mede door de hoge grondprijzen 

een hoog investeringsbedrag. (NEPROM, 2000). Tijdens de ontwikkeling kunnen marktomstandigheden veranderen. Door de 

lange doorlooptijden en het beperkte vermogen om vraagmechanismen te modelleren is de vraag zelden afgestemd op het 

aanbod. (NEPROM, 2000) Zo ontstaat op de vastgoedmarkt perioden waarin overaanbod en tekorten elkaar afwisselen en 

krijgt de vastgoedmarkt het karakter van een varkenscyclus. (NEPROM, 2000).

INFLEXIBEL

Vastgoed en natuur zijn locatiegebonden. Het is slechts op bepaalde plekken mogelijk en vrijwel niet te verplaatsen.

(NEPROM, 2000) Veranderingen in de omgeving, markt etc. kunnen hierdoor moeilijk worden opgevangen (NEPROM, 2000).

ILLIQUIDE

Het omzetten van geld in onroerend goed, of het omzetten van onroerend goed in geld is lastig en duur. (NEPROM, 2000). 

Dit komt mede door de complexiteit en het tijdsbeslag, waardoor veel adviseurs nodig zijn. Daarnaast kost dit geld door 

de belastingen die hierop worden geheven. 

2.2 Stake- en Shareholders

Uit de voorafgaande paragraaf is gebleken dat het ontwikkelingsproces van een nieuw landgoed ervoor zorgt dat de 

initiatiefnemer in aanraking komt met vele partijen en verschillende vakgebieden. Hierbij heeft iedere partij haar eigen visie, 

doelstelling en belang. Veelal wordt hierbij  onderscheid gemaakt in stake- en shareholders. Hierbij wordt de stakehold-

er gedefinieerd als een partij met een persoonlijk of maatschappelijk belang, zij kunnen geraakt worden door de nega-

tieve of positieve gevolgen van de plannen. (Daamen, 2005) Een shareholder is een partij met een financieel belang, waar-

bij opvallend is dat shareholders met grondeigendom vaak een bepalende rol hebben in het ontwikkelingsproces. (Daamen, 

2005).  De koppeling tussen het recht van eigendom en het recht van bouwen is dus essentieel.

2.2.1 Shareholders

EIGENAAR/INITIATIEFNEMER

De belangrijkste shareholder is de partij die het grondeigendom heeft. Over het algemeen betreft dit de initiatiefnemer 

van een nieuw landgoed. De combinatie van eigendom en bouwrecht zorgt ervoor dat invloed uitgeoefend kan worden in de 
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gedachte van ‘wie betaalt, bepaald’. (Daamen, 2005).

Ondanks dat de initiatiefnemer van landgoedontwikkeling veelal een idealistische inslag heeft is het van belang dat het 

nieuwe landgoed rendabel is. Het landgoed dient goed in de ‘markt’ liggen  opdat enige winst behaald kan worden. 

Daarnaast dient het landgoed na realisatie rendabel te exploiteren zijn voor een langere periode. Het proces van 

landgoedontwikkeling lijkt echter complex en tijdrovend te zijn. Ten eerste dient de gehele procedure te worden 

doorlopen, wat veel inzet en - in het bijzonder - tijd vergt. Dit kan dermate veel tijd vergen dat het economisch gezien 

lastig goed te maken is. Een tweede aspect is dat de markt voor landgoederen een beperkte markt is.  In Nederland zijn 

niet veel particulieren bij machte om te gaan wonen in een landgoed. Hierbij opgemerkt dat diegene die wel bij machte zijn 

niet allemaal op een landgoed willen wonen. (DLG, 2002). Het voornaamste belang van de eigenaar en/of initiatiefnemer is 

daarom het realiseren van een hoogwaardig landgoed binnen een bepaalde tijspanne, waarbij het geheel financieel renda-

bel is. (DLG, 2002)

INVESTEERDERS / FINANCIERS

Daar de initiatiefnemer over het algemeen niet de financiële middelen heeft om de gehele planvorming te bekostigen di-

ent deze gesteund te worden door een belegger of projectfinancier. Dit kunnen private partijen, fondsen of banken zijn 

(Horchner, 2003). Deze partijen worden hierdoor automatisch shareholder wat als gevolg heeft dat zij gebaat zijn bij een 

goed eindresultaat. Belangrijker is echter dat zij gegarandeerd zijn van het terugkrijgen van hun investering met hierbij 

een bepaald rendement. (Horchner, 2003). Waar de initiatiefnemer nog beslissingen zal nemen op basis van idealistische 

overwegingen zal de investeerder over het algemeen enkel geïnteresseerd zijn in het behalen van een goed rendement op 

haar investering. (Horchner, 2003).

ADVISEURS/ARCHITECT

De rol van de adviseur is niet altijd even helder. Uit de praktijk blijkt dat adviseurs van landgoedeigenaren vaak komen 

uit kennis- of familiaire kringen. De financiële afspraken die met deze adviseurs worden gemaakt verschillen, maar veelal 

geldt dat zij gebaat zijn met een succesvolle afronding van het project, zowel moreel als financieel. Adviseurs zijn hier-

mee shareholder van het project. Daarnaast blijkt uit de praktijk dat architecten trots en tevreden willen zijn op dat-

gene wat zij ontwerpen en realiseren. Dat wil zeggen dat zij niet overal hun ‘handtekening’ onder willen zetten en mee wil-

len 

beslissen over vormgeving en ontwerp.

2.2.2 Stakeholders

OVERHEID

De betrokkenheid van de overheid bij de inrichting van het landelijk gebied lijkt vanzelfsprekend. Voornaamste oorzaak is 

doordat het directe raakvlakken heeft met woningbouw, landbouw en infrastructuur. Echter in vergelijking met 

bijvoorbeeld Groot-Brittannië reguleert Nederland het landelijk gebied in grote mate. (RLG, 2010) In Groot-Brittannië is 

de ordening veel meer beperkt gebleven tot de basisfunctie; het reguleren van het landgebruik. (RLG, 2010) Een voorname 

oorzaak van deze regulering is de dichte bevolking op een klein oppervlak waar essentiële waarden voor gezondheid, 

sociale samenhang, identiteit en economie worden gehaald (RLG, 2010). De overheid heeft dus een maatschappelijk belang 

te verdedigen ten aanzien van toevoeging van nieuwe natuur en behoud van het buitengebied. (Ruimtelijk Planbureau, 2006) 

De ontwikkeling van nieuwe landgoederen kan dit maatschappelijke belang op sommige locaties schaden, ondanks dat een 
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beleid is ontwikkelt door de overheid ten aanzien van landgoederen. Het is daarom van belang dat de gemeente en/of 

provincie dit controleert en eventueel regisseert. (Ruimtelijk Planbureau, 2006)

BURGERS

Daar de overheid de vertegenwoordiger is van het volk zouden de meningen over het ruimtelijk gebied van burger en 

overheid op een lijn dienen te liggen. De overheid vecht echter voor een algemeen belang, daar een burger geneigd is te 

kiezen voor een individueel belang. Een eeuw geleden was het buitengebied enkel bestemd voor de agrarische ondernemer. 

(Ruimtelijk Planbureau, 2006) Tegenwoordig is het buitengebied een domein geworden waar de burger voedsel, rust, stilte, 

natuur, recreatie en wonen wil vinden. (Ruimtelijk Planbureau, 2006) Diverse belangen die in sommige gevallen met elkaar 

samengaan, maar meestal tegenstrijdig zijn. (Ruimtelijk Planbureau, 2006) Of zoals de Raad Landelijk Gebied het 

formuleert; “Het landelijk gebied is een toernooiveld met vele partijen geworden.” De burger kan bij wijzigingen in het 

landelijk gebied individueel invloed  uitoefenen.(zie hoofdstuk 3) Wanneer de burger het idee heeft dat zij geschaad wordt 

in haar belang zal zij gebruik maken van dit machtsmiddel. Hiermee is de burger een belangrijke stakeholder geworden in 

ontwikkelingen in het landelijk gebied. (Ruimtelijk Planbureau, 2006)

BELANGENGROEPERINGEN

Een belangrijke speler in ontwikkelingen in het landelijk gebied zijn de belangengroepringen als natuurmonumenten, 

federatie landelijk gebied, milieudefensie etc. (Daamen, 2005). Dit betreffen vertegenwoordigers van particulieren, 

ondernemers en organisaties. Zij zetten zich in voor een gesteld doel in het landelijk gebied, waarbij natuur en milieu 

veelal het hoofdthema is. (Daamen, 2005). Enerzijds houdt dit in dat ze projecten en/of veranderingen tegenwerken, 

aangezien dit het gestelde doel tegenwerkt. Anderzijds willen deze organisaties graag iets toevoegen aan het landelijk 

gebied en ontplooien zij nieuwe initiatieven om hun woorden kracht bij te zetten. (Vergunst .P,  Bock, B, 2005) Hiermee kun-

nen ze een partner zijn bij de ontwikkeling van nieuwe landgoederen, maar is het ook mogelijk dat ze tegenstander worden 

van nieuwe landgoederen. (Vergunst .P,  Bock, B, 2005)

2.2.3 Omgaan met Stakeholders

POWER, LEGITIMACY, URGENCY

Om als initiatiefnemer cq. ontwikkelaar te weten hoe om te gaan met de stakeholders van het project is het van belang te 

weten wie de stakeholders zijn en welke invloed zij kunnen uitoefenen.Een model om de stakeholders in kaart te brengen 

is het Power, Legitimacy and Urgency model van Mitchel, Agle and Wood uit 1997. 

In dit model worden de stakeholders onderverdeeld in:

• De Macht van de stakeholder om de organisatie te  beïnvloeden.

• De Legitimiteit van de relatie en actie van de stakeholder met de organisatie in termen van juistheid, wenselijkheid en 

 gepastheid.

• De Urgentie van de eisen die aan de stakeholder worden gesteld in termen van cruciaalheid en tijd-gevoeligheid van 

 de stakeholder.

Afhankelijk of de stakeholder één of meerdere kenmerken heeft, geeft de importantie van de stakeholder weer. Een stake-

holder die een legitiem belang heeft die zeer urgent is en hierbij ook de macht heeft om invloed uit te oefenen op de or-

ganisatie kan zeer belangrijk en gevaarlijk zijn voor het management. Een stakeholder die slechts één van de kenmerken 
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in zich heeft zal vaak niet opvallen en zal minder invloed uitoefenen. Een overheidsinstantie kan de macht hebben om een 

landgoedontwikkeling te beïnvloeden. Indien zij legitieme argumenten hebben om het project te beïnvloeden en ze hechten 

hier tevens veel waarde aan kan de ontwikkelaar van het landgoed voor een voldongen feit komen te staan. De initiatiefne-

mer cq. ontwikkelaar kan dit voorkomen door vooraf de belangen en mogelijkheden van de stakeholder in te schatten en 

hierop in te spelen. Hierbij dient te worden vermeld dat het de subjectieve waarneming is van de initiatiefnemer cq. ontwik-

kelaar om haar stakeholder te categoriseren.

THE MUTUAL GAINS APPROACH

Wanneer de belanghebbenden zijn gecategoriseerd en de belangen zijn ingeschat dient te worden nagedacht hoe proble-

men of geschillen met deze belanghebbenden kunnen worden voorkomen. Een methode om dit te bewerkstelligen is ‘ The 

Mutual Gains Approach’, dit  is de theorie van Lawrence Susskind in zijn boek “Dealing with an angry public”. Dit boek zet 

uiteen hoe overheid en bedrijfsleven dienen om te gaan met haar critici. Hierbij wordt gesteld dat de samenleving vele 

redenen heeft om kwaad, teleurgesteld of argwanend te zijn tegenover het bedrijfsleven en de overheid. De oorzaak hi-

ervan ligt dat veel politiek leiders, CEO’s en andere publieke personen hun fouten maskeerden, misleidende uitspraken 

deden en achteraf bleek dat ze simpelweg gelogen hebben (Susskind, 1996).Het gevolg is dat de stake- en shareholders 

van deze projecten legitieme redenen hebben om kwaad, argwanend, veeleisend etc. te zijn en projecten tegen kunnen werk-

en door gebruik te maken van hun machtsmiddelen. Lawrence Susskind heeft met de’ The Mutual Gains Approach’ zes punt-

en geformuleerd die een raamwerk kunnen bieden om effectiever en efficiëntere met stake- en shareholders van een project 

om te gaan. Deze zes punten luiden als volgt:

1. Erken de ongerustheden van de andere zijde;

2. Moedig het vinden van feiten aan;

3. Indien de tegenpartij negatieve gevolgen ondervindt biedt ze compensatie aan;

4. Accepteer de verantwoordelijkheid; geef fouten toe en deel de macht;

5. Acteer ten alle tijd in een vertrouwelijke omgeving;

6. Focus in het aangaan van lange termijn relaties.

Hieruit blijkt dat het omgaan met de stake- en shareholders van een project het nodige vergt van de initiatiefnemer cq. 

ontwikkelaar. Hij dient te investeren in deze relaties om te voorkomen dat project tegenwerken.Het acteren als ‘spin in 

het web’ blijkt lastig te zijn en wanneer deze taak niet met zorg wordt uitgevoerd kan dit als gevolg hebben dat de ontwik-

kelaar in langdurige procedures terecht komt.
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Bijlage 3 financien

3.1 Inleiding

De basis voor alle berekeningen bij het ontwikkelen van projecten is het verkrijgen van inzicht in de kasstromen. Dit 

houdt in het zo exact mogelijk ramen en in de tijd faseren van de kasstromen verbonden aan een project. (Vlek, 2009) In 

figuur 1.6 is het kasstroom-schema schematisch weergegeven dat toepasbaar is op de ontwikkeling van een 

landgoed. De netto opbrengst uit verkoop aan eigenaar/gebruiker wordt pas gerealiseerd bij de oplevering van het land-

goed. Alle kosten in de voorbereiding worden ten laste van het project gebracht. (Vlek, 2009) Voor een 

landgoed geldt dat voordat begonnen kan worden met de verkoop van de bouwkavels of landhuizen het landgoed gro-

tendeels aangelegd dient te zijn.

3.2 Kostenposten

De totale stichtingskosten van onroerend goed zijn onder te verdelen in verschillende kostenposten. In een onderzoek 

naar de kosten-posten bij herontwikkeling heeft dhr. Hasenbroek onderzoek gedaan naar de diverse kostenposten. In figu-

ur 1.7 zijn verschillende opvattingen over een onderverdeling neergezet. De meeste kostenposten komen bij verschillende 

bronnen overeen. Besloten is om in dit onderzoek aan te sluiten bij de onderverdeling van Nozeman (2008), daar deze het 

meest gedetailleerd is. Echter aan deze onder-verdeling wordt nog een kostenpost aan toegevoegd; de faalkosten.

Figuur B.2: Kostenposten    Bron: Hasenbroek (2008)
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FAALKOSTEN

Het begrip faalkosten is een term die veelvuldig voorkomst in de bouw-wereld. Faalkosten zijn alle kosten die onnodig 

ten behoeve van het eindproduct zijn gemaakt. (sbr.nl)  Faalkosten worden veroorzaakt doordat het bouwproces onnodig 

inefficiënt verloopt, het eindproduct niet aan de afgesproken kwaliteitseisen voldoet dan wel door het feit dat er zaken 

moeten worden hersteld of vervangen (sbr.nl). Faalkosten worden grotendeels pas opgemerkt tijdens de uitvoeringsfase, 

maar de eigenlijk oorzaak ligt vaak eerder in het proces (sbr.nl). Uit diverse onderzoeken blijkt dat de faalkosten in de 

bouw gemiddeld zo'n 5-13 % van de omzet bedragen(sbr.nl).

GRONDKOSTEN

Het belangrijkste onderdeel van een vastgoedontwikkeling is het eigendom van de grond of het recht om te ontwikkelen op 

een bepaalde locatie. Vanaf de jaren zestig van de twintigste eeuw bepaalde gemeentes de grondprijs op basis van het blau-

we en bruine grond-kosten boekje. (Luijt, 2007).  In dit boekje waren normen en kengetallen opgenomen over wat grond in 

bouwrijpe vorm kost. Belangrijkste uitgangspunt hierbij waren de kosten voor het bouwrijp maken (Luijt, 2007).Volgens 

het conventionele neoklassieke gedachtegoed worden de prijs en de verhandelde hoeveelheid van een productiemiddel 

bepaald door de interactie van vraag en aanbod (Luijt, 2007). Echter de Nederlandse overheid intervenieert op de grond-

markt door gebruiksfuncties toe te kennen aan de grond door middel van structuurvisies en bestemmingsplannen. Hier-

door is de grondmarkt imperfect. In figuur 1.8 is te zien dat de functies van grond sterk verschillen in gebruik en omvang.

Andere belangrijke kenmerken van de grondmarkt zijn (Koekoek, 2010):

• Grond is schaars, daar (afgezien van inpoldering) niet meer grond geproduceerd kan worden dan voorradig is;

• Grond is plaatsgebonden, waardoor geografische markten ontstaan;

• Grond is afhankelijk van de functie die het heeft.  

68%

2%3%
3%

10%

14%

Figuur B.3: Grondgebruik Nederland 2006      Bron: CBS
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In het bijzonder het laatste kenmerk is sterk van invloed op de waarde die grond heeft. Dit sluit aan die bij de theorie  uit 

de 19e eeuw van de Engelse econoom David Ricardo, dat sinds de jaren ’90 van de twintigste eeuw gemeengoed is in 

Nederland. Uitgangspunt van deze theorie was dat grond haar waarde niet ontleent aan zichzelf, maar aan het gebruik van 

de grond. (Vlek, 2009) Grond is hierbij één van de productiefactoren voor het realiseren van vastgoed (Vlek, 2009).

Door de imperfecte markt en de residuele waardering van grond kan de voorraad zich niet of slechts langzaam aanpassen 

aan een verandering van de vraag. (Luijt, 2007).  Daarnaast heeft dit tot gevolg dat de waarde van natuurgrond, 

landbouwgrond en bebouwd terrein sterk verschillen. In 2009 was de gemiddelde grondprijs voor landbouwgrond 

€ 47.051 per hectare, wat neerkomt op € 4,70 per m2 (DLG, 2010). Afhankelijk van de regio in Nederland kon de gemid-

delde prijs hoger of lager uitvallen(DLG, 2010). Op het moment dat grond onder stedelijke invloed is (bijv. woningbou-

wlocaties) stijgt de gemiddelde prijs enorm. In 2009. bedroeg de gemiddelde grondprijs voor ’rode’  transacties circa € 

380.000 per hectare, wat neerkomt op circa € 38,- per m2 (DLG, 2010). Indien de grond volledig bouwrijp is kan de grond-

prijs stijgen naar enkele honderden euro’s per m2. In vergelijking de grond de bestemming bos en open natuurlijk terrein 

heeft kan de prijs per m2 grond dalen naar € 1,-.

Het bedrag dat de initiatiefnemer cq. ontwikkelaar dient te betalen voor de grond is afhankelijk van de locatie en de 

gebruiksfunctie die op het grondgebied is aangemerkt. Daarnaast dienen conjuncturele ontwikkelingen te worden 

meegenomen. Sinds in 1963 de overheid de prijs van landbouwgrond heeft vrijgelaten, heeft in Nederland tot tweemaal 

toe een explosieve stijging plaatsgevonden, telkens gevolgd door een bijna even grote daling. (Luijt, 2007). Deze factor 

dient daardoor ook worden meegnomen in de investeringsbeslissing. (Luijt, 2007).

BOUWKOSTEN

De bouwkosten zijn kosten die voortvloeien uit aangegane verplichtingen ten behoeve van de realisering van een bouwpro-

ject tot en met de oplevering van het gebouw (Hasenbroek, 2008). De bouwkosten van een landhuis zijn in dit onderzoek 

niet van belang, daar het gaat om de uit te geven kavels. De prijs die betaald dient te worden voor het ontwikkelen van een 

landhuis hangt af van het kwaliteitsniveau, materiaalgebruik etc., waarbij de kosten en opbrengsten in evenwicht dienen te 

zijn. De belangrijkste kostenposten zijn hier de kosten die samen hangen met het bouw- en woonrijp maken van de 

bouwkavels. Hierbij kan gedacht worden aan aanleggen riolering, afscheiding, grondwerk etc.

INRICHTINGSKOSTEN

Onder inrichtingskosten kunnen vele kostenposten worden beschouwd, echter in dit onderzoek wordt onder inrichting-

skosten ‘het inrichten van het landgoed’ verstaan. Voordat kan worden begonnen met de bouw van ‘rode’ functies dient 

de initiatiefnemer cq. ontwikkelaar eerst de ‘groene’ functies in te richten. Dit is afhankelijk van de provincie, maar veelal 

wordt een minimum gesteld van 60 %. Daarnaast willen veel landgoederen zich laten rangschikken onder de 

Natuurschoonwet, wat als gevolg heeft dat binnen 3 jaar na rangschikking de voorgenomen beplanting en/of omvorming 

tot natuurterreinen daadwerkelijk gerealiseerd moet zijn (Luijt, 2007). Als uitgangspunt kan worden genomen dat per 

bouwkavel, 5 hectaren natuur aangelegd dient te worden. Ook hiervoor geldt dat afhankelijk van het ambitieniveau en lo-

catie de inrichtingskosten worden bepaald. Desondanks is een eenheidsprijs van € 30.000,- per hectare een normale kost-

prijs.
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BIJKOMENDE KOSTEN

Onder de bijkomende kosten worden alle overige kosten beschouwd. De NEN 2631 verdeeld de bijkomende kosten in de 

volgende deelposten:

1. Voorbereidings- en begeleidingskosten. (architect, adviseurs, honoraria etc.);

2. Heffingen; leges, aansluitkosten;

3. Verzekeringen;

4. Aanloopkosten;

5. Financieringskosten;

6. Risico-verrekeningen;

7. Onvoorziene uitgaven;

8. Onderhoudskosten van verworven terrein;

9. Omzetbelasting

Niet alle deze kostenposten zijn van toepassing bij het ontwikkelen van een landgoed. Een belangrijke kostenpost in deze 

zijn de voorbereidings- en begeleidingskosten. Deze kunnen snel oplopen door de verplichte onderzoeken die de 

initiatiefnemer cq. ontwikkelaar dient uit te voeren.Veelal wordt een marge aangehouden van tussen de 20% en 30% van de 

bouwkosten die gelden als bijkomende kosten (Hasenbroek, 2008).

ALGEMENE KOSTEN

Algemene kosten zijn kosten die geen directe relatie hebben met de uitvoering van een bouwproject, maar wel toegerekend 

wordt aan het bouwproject. (Hasenbroek, 2008). Het gaat hierbij om kosten die te maken hebben hebben met bedrijsvoering 

zoals arbeidskosten, afschrijvingskosten en huurkosten. (Hasenbroek, 2008) In het bijzonder de arbeidskosten zijn 

interessant in dit onderzoek. De ontwikkeling van een nieuwe landgoed heeft een lange doorlooptijd, waardoor de 

initiatiefnemer cq. ontwikkelaar een korte of lange periode geen inkomsten kan halen uit de bedrijfsvoering. Hiervoor dient 

een voorziening voor te worden getroffen.

WINST EN RISICO

De kosten voor winst en risico is eigenlijk een voorziening ten behoeve van de dekking van de winst- en risico van de 

initiatiefnemer cq. ontwikkelaar. Dit om tegenvallers in de begroting en de planning te kunnen opvangen. (Hasenbroek, 

2008).

3.3 Ontwikkelingsopbrengsten

3.3.1 Waarderingsmethoden

Binnen een landgoedontwikkeling vormt de verkoop van bouwrijpe kavels (de grondwaarde) de belangrijkste 

opbrengstenpost in de totale business case. Eventuele andere opbrengsten kunnen subsidies, tijdelijke exploitatie of 

verrekeningen zijn. Om de netto opbrengst en de haalbaarheid van een ontwikkeling juist in te schatten, dient de 

marktwaarde aan het eind van de ontwikkelingsperiode te worden ingeschat. Bij het begrip marktwaarde gaat het om het 

bedrag dat zou kunnen worden verkregen door verkoop van het onroerend goed op de vrije markt . (Vlek, 2009) De 
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initiatiefnemer cq. ontwikkelaar dient een inschatting te maken van de marktprijzen en de ontwikkeling van de prijzen in de 

tijd. Om de waarde van de grond in juist in te schatten kunnen enkele benaderingen van belang zijn. (Vlek, 2009) 

Volgens klassieke economen als Von Thünen en Ricardo worden de prijzen bepaald door de vrije productie en het verzor-

gen van voldoende aanbod. Ondanks dat vanuit het economisch denken veel kritiek bestond over de klassieke theorieën, 

heeft in het bijzonder de theorie van Ricardo bijgedragen aan de veel voorkomende waardering van grond; de residuele 

grondwaarde. (Vlek, 2009). Daarnaast zijn ook nog andere methoden mogelijk.

DIRECTE VERGELIJKING

Op basis van deze methode worden de bouwkavels vergeleken met de transactieprijzen van soortgelijke kavels (van Gool, 

2007). Indien de verschillen niet te groot zijn, kan op eenvoudige inschatting worden gemaakt van de marktwaarde.

KOSTPRIJSBENADERING

Een methodiek die door gemeenten tot voor kort werd toegepast is de kostprijsbenadering. De grondprijs is gelijk aan de 

productiekosten van bouwrijpe grond. (van Gool, 2007).  Op basis van de uitkomst van deze eenheidsprijs kan worden 

bepaald of de grondwaarde reëel is.

RESIDUELE GRONDWAARDE

De residuele grondwaarde is de waarde van een object minus de kosten voor het voortbrengen van een object (van Gool, 

2007).. Deze methode is gangbaar bij gemeenten en ontwikkelaars. Voor ontwikkelaars is deze methode voornamelijk 

interessant ter bepaling van de maximale waarde van de te verwerven grond. 

GRONDQUOTE

De grondquote is het quotiënt van de grondwaarde exclusief BTW bij start bouw en de netto opbrengsten exclusief BTW. 

Grondquotes variëren meestal tussen de 20% en 30 %. Hierdoor kunnen de verwachte opbrengsten op juistheid worden 

ingeschat (Vlek, 2009).

In de praktijk zal het op neerkomen dat de initiatiefnemer cq. ontwikkelaar zal gaan van de maximale haalbare verkooppri-

js. Echter om  een inschatting te kunnen maken kunnen bovenstaande berekening de haalbaarheid en juistheid van de plan-

nen ondersteunen.

3.3.2 Opbrengsten

Voor de ontwikkeling van onroerende goederen zijn veel kosten gebaat. De initiatiefnemer, die de rol heeft als 

ontwikkelaar van een landgoed, zal tevens opbrengsten dienen te genereren. De winst van de initiatiefnemer / ontwikkelaar 

is gelegen in de wijziging van de bestemming. Zoals uit vorig hoofdstuk bleek is het merendeel van Nederland gedekt met 

bestemmingsplannen die geen bebouwing van enige omvang toestaan. Op locaties waar door een wijziging van de bestemming 

bebouwing is toegestaan ontstaat een substantiële waardestijging; de ontwikkelingswinst. De waarde van de grond kan 

met een factor 5 tot 10 stijgen enkel door een wijziging van de bestemming, doordat grond met bestemming wonen/bouwen 

een hogere waarde heeft dan agrarische grond.De ontwikkelaar zal tevens een vergoeding voor verrichte werkzaamheden 

(coördineren, management etc.) en het risico (bestemmingwijziging, verkoop) dat zij lopen willen ontvangen. De minimale 

vergoeding hiervoor dient tevens te worden ingeschat en meegenomen.Daarnaast zal het gebied dat van agrarische grond 
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wordt omgevormd naar natuur een stevige waardedaling kennen. Van circa € 5,- per m2 daalt de waarde naar circa € 1,- per 

m2. Ook deze waardedaling dient te worden gecompenseerd in verkoopwaarde van de bouwkavels. Hierdoor kan de verkoop-

waarde van de bouwkavel stijgen naar zeer hoge bedragen per vierkante meter bouwkavel.

3.4 Kosten en Opbrengsten in de tijd

In figuur 4 zijn de totale stichtingskosten van een gemiddelde woning in Nederland weergegeven in de tijd. Deze kosten 

zijn onderverdeeld in bouwkosten; bijkomende kosten, grondkosten; ontwikkelkosten en eventuele kwaliteitsverbeter-

ing. Wat hierbij opvalt dat de bouwkosten en de grondkosten het grootste gedeelte van de totale investerings-kosten in 

beslag nemen. Tevens valt op dat de grondkosten in 10 jaar tijd verdriedubbeld zijn, terwijl de bouw-kosten slecht een 

kleine toename kennen.Ook de overige kostenposten kennen geen spectaculaire toenames. Geconcludeerd kan worden 

dat de grondprijs de belangrijkste factor vormt voor de totale investeringkosten. Wanneer de prijsontwikkeling van de 

grond in de afgelopen decennia nader wordt bekeken valt op dat hogere prijzen voor vastgoed zijn neergeslagen in de 

grondprijzen(Daalhuizen, 2007). Sinds 1985 zijn de nieuwbouw-prijzen gestegen met een factor 4,56 terwijl de grond-

prijzen zijn gestegen met een factor 7,42 . (Daalhuizen, 2007). Medio jaren 70 bedroeg de grondquote van vastgoedpro-

jecten ongeveer 20 %. Deze grondquote is opgelopen naar 35 % tot 40 %. De grondprijzen zijn zeer hoog geworden en de 

gemeentelijke grondbedrijven hebben door hun residuele berekeningen in een opgaande markt bijgedragen aan de opstu-

wing van deze grondprijzen. (Daalhuizen, 2007).

Bij de ontwikkeling van landgoederen is vanuit de overheid het uitgangspunt geweest dat de opbrengsten uit ‘rode’ ontwik-

kelingen de ’groene’ ontwikkelingen, die geld kosten, ruimschoots compenseren. De vraag is of in tijden van opgestuwde 

grondprijzen en wereldwijde crisis dit uitgangspunt houdbaar is.

Figuur B.4: Bouwkosten Woning      Bron: NVM
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