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Afdeling bestuursrechtspraak ran de Raad van
State t1 maart 2009, nr. 200805221 ll, LIN
8H5487 (planschade Ohé en Laak)

Mr. C.M. Ligtelijn-van Biiderbeek, mr.'W. van
den Brink en mr. P.B.M.J. van der Beek-Gillessen

Afwijzing verzoek om vergoeding van planschade.

Waarrlevermindering bedrijfspand; kosten van ex-
tra geluidwerende voorzieningen:

Met noot I.P.A. van Heijst

(.. .)

2. Overwegingen
2.1. Ingevoige artikel 49 van de 'Wet op de
Ruimteiijke Ordening (hierna: WRO), zoais dit
artikel luidde ten tijde hier van belang en voor
zove¡ hier van belang, kent de gemeenteraad,
voor zover blijkt dat een beianghebbende ten ge-

volge van een bestemmingsplan of het besiuit
omtrent vrijstelling, als bedoeid in artikei 19 van
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de WRO, schade iijdt of zal lijden, welke redelij-
kerwijs niet ofniet geheel te zijnen laste behoort te
blijven en waarvan de vergoeding niet of niet
voldoende door aankoop, onteigening ofan-
derszins is verzekerd, hem op zijn verzoek een

naar billijkheid te bepalen schadevergoeding toe.
2.1.1. Bij de beoordeling van een verzoek om
planschadevergoeding dient te worden bezien of
sprake is van een wijziging van het planologische
regime waardoor een belanghebbende i¡ een na-
deliger positie is komen te verkeren, ten gevolge
waarvan hij schade iijdt of zal lijden. Hiertoe
dient een vergelijking te worden gemaakt tussen
de beweerdelijk schadeveroorzakende planolo-
gische maatregel en het voordien geldende pla-
noiogische regime. Daarbij is wat betreft het oude
planologische regime niet de feiteiijke situatie van
belang, doch hetgeen op grond van dat regime
maximaal kon worden gerealiseerd, ongeacht de
vraag of verwezeniijking daadwerkelijk heeft
plaatsgevonden.
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2.2. [appellante] is eigenaar van het perceel met
pand, bestaande uit onder meer een cafê,-zaa| en
een bovenwoning, aan de flocatie] te þlaats]. Zij
heeft verzocht om vergoeding van de waardever-
mindering van haar pand die zij stelt te lijden als
gevoig van de vaststelling door de raad op 25 juni
1998 van het bestemmingsplan'Algemeen be-
stemmingsplan Ohé en Laak - planwijziging
Dorpsstraat -', goedgekeurd door gedeputeerde
staten op 2l januari 2003, en van een tweetal
vrijstellingsbesluiten ais bedoeld in artikel 19 van
de WRO, die de oprichting van een viertal vrij-
staande woningen met garages direct ten oosten
van haar perceel mogelijk maken. [appellante]
stelt dat door de planoiogische wijzigingen sprake
is van een grotere aantasting van de privacy en dat
deze wijzigingen voorts meebrengen dat zij in het
café geluidwerende voorzieningen moet aan-
brengen en dat zij geen parkeerplaatsen meer kan
realiseren.
2.2.1. Voorheen gold ter plaatse het door de
raad op 4 september 1979 vastgestelde bestem-
rlingsplan'Algemeen bestemmingsplan Ohé en
Laak', goedgekeurd door gedeputeerde staten op
3 februari 1981, dat aan de betreffende gronden
de bestemming'Aglarisch gebied met land-
schappelijke waarde (met bebouwingsopper-
vlak)'toekende.
2.2.2. De raad heeft bij besluit van 20 septern-
ber 2007, in navolging van een rapport van de
stichting Stichting Adviesbureau Onroerende
Zaken (hierna: de SAOZ) van 20 november 200ó,
de afwijzing van het verzoek gehandhaafd, omdat
[appellante] door de planwijzigingen niet in een
nadeliger situatie is komen te verkeren.

2.3. [appellante] betoogt dat de rechtbank ten
onrechte heeft overwogen dat de raad het rap-
port van de SAOZ in redelijkheid aan het besluit
van 20 september 2007 ten grondsiag heeft kun-
nen leggen. [appellante] voert aan dat de recht-
bank niet heeft onderkend dat de schade volgens
het doo¡ iraar in beroep overgelegde rapport van
taxateur L. Hamers van Hamers Vastgoed (hier-
na: Hamers) € 100 000 bedraagt.
2.3.1 . Dit betoog faalt reeds omdat aan het rap-
port van Hamers geen planvergelijking ten
grondslag 1igt. De rechtbank heeft in het rapport
van Hamers dan ook terecht geen aanleiding ge-
zien voor het oordeel dat het rappolt van de
SAOZ van 20 november 2006 onvoldoende
zorgvuldig tot stand is gekomen, dan wel an-
derszins gebreken vertoont welke meebrengen
dat dit rapport niet aan het bestreden besluit ten
grondslag kon worden gelegd.

2.4. [appellante] betoogt dat de rechtbank ten
on¡echte heeft ovelwogen dat geen causaal ver-
band bestaat tussen de door [appellante] te nernen
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geluidwerende maatregelen op glond van het
Besiuit sport- horeca- en recreatie-inrichtingen en
de planologische wijzigingen. [appellante] voert
aan dat zij met het oog op de onder het oude
regime te realiseren agrarische bedrijfswoning
nabij haar pand minder omvattende maatregelen
zou hoeven nemen dan met het oog op de onder
het nieuwe pianologische regime het dichtst brj
haar pand te realiseren woning.
2.4.1. Volgens het rapport van de SAOZ dat
aan het besluit van 20 september 2007 ten
grondslag ligt, moeten dezelfde geiuidsrnaatre-
gelen worden genomen voor de onder het nieuwe
regime op een afstand van vijf mdter van de per-
ceelgrens te realiseren woning, als voor de onder
het oude planologische regime op een afstand van
vijf meter van de perceelgrens te realiseren agra-
rische bedrijfswoning. [appellante] heeft geen
feiten of omstandigheden aangedragen die zou-
den moeten leiden tot het oordeel dat het advies
van de SAOZ op dit punt onjuist is en dat de raad
dit advies derhalve niet aan het besluit van 20
september 2007 ten grondsiag heeft mogen leg-
gen. Het betoog faalt.

2.5. Hetgeen [appellante] overigens heeft be-
toogd, onder meer nret betrekking tot de door
de SAOZ gemaakte planvergelijking, de gestelde
onmogelijkheid om onder het oude planologische
regime een agrarische bedrijfswoning op vijf me-
ter afstand van de perceelgrens op te lichten, het
naar aanleiding van het rapport van de SAOZ van
20 novernber 2006 niet vragen van een nader ad-
vies aan de commissie bezwaarschriften en het
verslechterd zicht vanuit haar tuin, is voor het
eerst in hoger beroep aangevoerd. Aangezien het
hoger beloep is geliclit tegen de aangevallen uit-
spraak, er geen reden is waarom deze betogen niet
reeds voor de rechtbank hadden kunnen worden
aangevoerd en [appellante] dit uit een oogpunt
van zorgvuldig en doelmatig gebruik van rechts-
middelen en omwille van de rechtszekerheid van
andere partijen omtrent hetgeen in geschil is, had
behoren te doen, dienen deze betogen buiten be-
schouwing te blijven. De betogen falen derhalve,

2.6. Het hoger beroep is ongegrond. De aange-
vallen uitspraak dient te worden bevestigd.

2.7. Voor een proceskostenveroordeling be-
staat geen aanleiding.

3. Beslissittg
De Aldeling bestuu¡s¡echtspraak van de Raad
van State bevestigt de aangevallen uitspraak.
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L Het m.erendeel van de planscltadezaken ziet
op vergoeditrg aan een parliculier van de waarde-
tterntindering van zijn tuoning als gevolg yan een
nadelige planologische wijziging in de directe om-
get,ing van die y,oning. Minder bekend is dat ook
bedríjven in aønmerking kunnen komen yoor ver-
goeding van planschade in geval van een nadelige
planologische wijziging in hun ontgeving. Zo'n
v,ijzigillg kan leíden îot een aantusting van de uit-
breidings- of exploitatientogelijlclrcclen van een be-
dri¡'f met als gevolg een waardevermindering van
het bedrijfspand en I of exploitalieschade ( wùtst-
derving enfof kosten van scltadebeperleende voor-
zieningen).

2. Bovenstaande uitspraak is hiervan een voor-
beeld. Aanvraagster is eigenaresse van een pand,
besÍaande ui[ onder nleer een cafézaal en boven-
woning. Direct naast dit pand ltad yoorheen ë¿in

ag r a r ís c he b e dr ijJi v, o n ín g g e b o uw d kunnen \) o r -
den, ntaar zijtr uiteindelijk - na bestentntingsv,ijzi-
ging - vier vrijstaande y,oningen gebouvtd. Volgens
aanvr(ngster is de v,aarde van ltaar pand als gevolg
van deze bestentmíngsv'ijziging verminderd onder
meer doordat zij op grond van lrct Besluit sport-,
horeca- en recreaîíe-inríclúíngen in heÍ cafége-
de el r.e m eer ge I u idy,eren d e voorzi en i tt ge n m oe t
aanbrengen dart in geval van de boutu van eelx
a g r o r i s c h e b e d r ijfsv' on i r t g.

De genteenÍe lrcefÍ - in nayolging van de door
ltaar ingeschaleelde planscltadeadviseur S AO Z,
gesteld dat aanwaagster meÍ de lronxst yan de yi.er

v' ij s î aan de w o nin g e n g e en an de r e g e lui du, e r e nde
voorzieningen lrceft te treffett dan indien de agra-
rische bedrijfsu,oning naasÍ lxaar pand zou zijn ge-
boutud en wijst de aanwacg af. De recltîbank en
A"fdelíng volgen de genxeente lti.erín, nu aanvraag-
sîer txiet cot'tcreeÍ lteeft aangeget,en y¡,aaront de
beoordeling van de gemeentelSAOZ op dít puttt
niet juist zotr zijn.

3. De beoordeling van een a(tnvraag ont plan-
scltadevergoeding van een bedrijf geschiedt op de-
zelfde v,ijze als de beoordeling van een. aanl)raag
van een pa|ticlilier.

Allereerst díent beoordeeld te worden of de ge-
stelde schade het gevolg is van een van de Ìn art. 49
lítRO (of sinds l julí 2008: arf .6.1 lid I Wro)
I irnit at ieJ g eno emde p lano I o gis c Irc nt aatr e g e len.
De planologische ntaatregel nxoet bovelxdien Íerl
tijde van het nenten van lrct besluit op r)e aan.n.aag
om planschadevergoeding onherroepelijlt zijn. De
s c lmdev e r o or z alcende p lanolo gis clrc nmatr egel
nloel voor de aanvrager tot een ntdeliger v,ijziging
van zijn planologische siîuatie hebben geleid. Dit
kan zijn doordat als gevolg van dìe planologische
maatregel de boutt'- of gebruilcsntogelijltheden van
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zíjn eigen per ceel zijn beperkt ( directe planschade )
of da t de z e b ouy, - of g e br uik snt o g e lij kh e d e n v' o r -
den beperlct door een wijziging van de boutu- en
gebruilcsnto ge I ijk he den op aan g r enz et1 de p e r c e len
( indir"ecte planschade ) . Voor de beoordelirtg lùer-
van dienl een gedetailleerde yergelijldng gemaakt
îe utorden van de verschillende (maxintale) bouy-
en gebruiksnrogelijklrcden in respectÌevelijk de
oude en nieuwe planologisclte siîuatie.

4. In een aantal recente uiîsprakert heeft de Af-
deling nog eens benadrukt dat bíj deze plant,erge-
lijking uitsluitend de 'ruinttelijke gettolgen' t,an de
tuijziging van de planologische siíuatíe relevant
zijrt. Diî zijn de gevolgen, die de beÍr'effende pla-
nologisclte y,ijziging voor de gebouv,de omgeving
( de'ruintte' ) bev¡erks telligen, zo als bijvoorbeeld
bouvrytassa en -hoogte, afstand, licltt- en geluid-
hinder, enz.

Níet als een ruinttelijk relevant gevolg is alclu,s
onder nteer aangemerkt :

- (angst toor) overlast yan bezoekersfltewoners,
bíjvoorbeeld in gevol van vesÍiging vcm een coffee-
sltop, drugsopvang , wootxwagencentrum of asiel-
zoekerscentrum (ABRvS 4 juni 2008, TBR 20081
196, p. 1046, coJfeeshop Temeuzen; ABRt,S I0
januari 2007, BR 2007, p. 336, drugsopvang
's-Hertogenbosclt; ABRvS 18 januari 2006, BR
2006, p.460, AZC Zaanstad);
- (angst voor) Íoenante wtn concurretxÍie door
vestigilxg vatx een concurrerend bedrijf ( ABRvS 14
januari 2009 , AB 2009 , 1 34 , apotheek Ridderkerh;
ABRvS 4 juli 2007, BR 2007, p. 796, hotel Roer-
ntond ett ABRvS 8 ctugLtsÍus 2007, 20070073111 ,

supermarleÍ Obdant ).

"t. Wél ruimtelíjk releyante gevolgen van de v'ij-

äfrt:rt 
,*t de planologische situarie ziitt onder

- verminderde bereilebaarheíd van een bedt.iif na
(pcmrunetrte) t,ijzigitrg van tle infrastructuui'¡n rle
dit'ecte ontgetting (ABRvS 25 februari 2009, LJN
8H3999, garagebedrijf T),naarlo; ABRvS 5 juli
200 6, 20 0 5 09 7 0 I I 1, ltor e cab e dr ijf Tltnç¡a¡' 16 ;
ABRvS 16 ntaarÍ 2000, BR 2000 , p. 1058 , auto-
bedrijf Nedertreerî en ABRvS 22 juli 1999, BR
2000, p. I 36, garagebedrijf Egmond ) ;
- beperlcing van de uitbreidi¡tgs- ofexploÌîaîienxo-
gelijlelteden yan heî bedt'íjf (ABRv,S 2l ntei 2008,
LJN BD2l03, agrariscl't bedrijf Bergh, ABRvS 19
oktober 2005, BR 2006, p. 162, agrarisch bedríjf
Il'ogrunt);
- noodzaak om extra mílieuvoorzieningen te trd
fen (ABRvS 7 april 1997, BR 1999, p. 48, auto-
bedri¡'f Ten Boer en ABRv,S l0 noyember 2004 , BR
2005, p. 78, scheepswerf Drintntelen);
- b e p erking uit br eiding snr o g elij h lte den b e ù" ffib e-
boutuirtg (ABRvS l2 novetnber 2008, LJN
BG4044,fabriek Hof van Twente en ABRv,S l7
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november 2004, 200402 576 I 1, snookercentrum
Papendrecht).

6. Indíen aldus spralce is van een planologische
wijziging met nadelige, ruimtelijk relevanîe gevol-
gen voor een bedriif, kan dit bedrijf in begínsel

aanspraalr maken op vergoeding van planschade-

Indíen de schade bestaat uit een waardevermin-
dering van een bedrijfspand zal de v'aarde vatt dit
pand bepaald ntoeten worden bii maximale benut-
ting van de bouw- en gebruiksmogelijkheden in de

oude planologische situatie. Vervolgens dient be-

oordeeld te worden of en in welke mate deze waatde
is verminderd als gevolg van het in werking treden

van de nieuwe planologische situatie. Als peildatunt
dient hierbij te worden aangehouden de datunx

waarop de nìeutue planologische rnaalregel in wer-
king lreedt.

7. De waardebepaling kan - zoals vaak bij wo-

ningen geschiedt - plaatsvinden op basis van de

v er g elij k ing sme tho de, ma ar b ii b e dr iifs p an den

pleegt men de waarde ( en eventuele waardever'
mindering) meeslal vasÍ te stellen op basis van de

zogenoemde huurwaardemethode (ABRvS 12 no-

vember 2008, LJN 8G405 3, bedrijfsgebouwen
Koggenland en ABRvS 17 september 2008' LJN
8F0969 , bedrffipand Amersfoorî ) .

8. Eventuele exploitatieschade pleegt vtlstge-

steld te worden naar de gebruikelijke onteige'
ningsmaatstaren. Daartoe zal een vergeliiking ge-

n'makt moeten worden van de onder de oude pla-
no lo g is c he s ituat ie g e r e alís e er de b e dr iifsw itt s t en

de naar veru,achtittg in de nieutue planologisclrc
situatíe te realiseren bedrffiwíttst. De lotale toe'
komstige exploitatiescltade wordt bepaald doot de

schade per jaar per de peildatum te kapitaliseren
met een factor tussen I ett 10, aJhankelijk van de

nxate van besclrcrming die de schadelijdende ex-
ploitant aan lrct gebruiksreclxt ten aanzien van ziin
bedrffiperceel kqn onllenen bij eigendont: factor
10, bij huur factor 7 en bii minder beschermde

rechtsposities een navenant lagere kapitalisatie-

factor ( AB Rv S 5 iuli 2006, 200 5097 I I I I' horeca-
bedrijf Tynaarlo; ABRvS 17 november 2004,

2004025761 I, snookercentrum Papendreclxt en

ABRvS 16 maart 2000, BR 2000, p' 1058, auto-
bedríjf Nederweert ) .

Evenals in het onteigeningsrecht komt niel voor
vergoeding in aanmerkÌng de eventuele derving vart

winst uit exploitatiemogeliiklrcden, waarmee de

exploitant op peildatum nog Seen aanvang had ge-
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maakt (ABRvS 17 september 2008, LJN 8F0970'
varkenshouderíj Maasbree; ABRvS 21 meì 2008,

LJN 8D2103, agrarisch beù'ijf Bergh en ABRvS
I6 maart 2005 , LJN AT0554, proiectontwikkelaar
Maasticht).

9. Volgens de algemene regels van het planscha-
derecht konú geleden planscltade niet voor ver-
goeding fu aanmerking indien ett voor zover deze

p I an s chade r e de I ijke r w íj s g e hee I of g e de e I t e lij k
voor rekening van de aanvrager nToet blíjven. Dit
zal met name het geval zijn indien de aanvrager op

heÍ monxent van de aankoop van zijn bedrffipand
enl of de sîart van zijn bedriifsvoerîng de nadelige

v,ijziging van de planologische situatie redelijker'
wijs al had kunnen voorzien (zie voor de voorziett'
baarheid van een beperking van de bouw- en ge'
bruiksntogelijkheden van het bedrffiperceel zelf:
ABRIS 16 januari 2008 , BR 2008 , p. 55 , agrarisch
beù'ijf Slochteren, en voor de voorzienbaarheid van

een beperking van die boutt- ett gebruiksmogelijk'
heden door een planologische wiizigittg op de aatr
grenzende percelen: ABRt,S 16 maart 2005 ' BR
2005, p. 623, kantoorpand Echt). Daarnaast rust
op de aanvrager ook - ingevolge art. 6 .3 Wro - eett

plicht om zijn schade zo veel mogeliik te voorkomen
of te beperken.

n. Nieuw in de planschaderegeling ís tett slorÍe
de bepaling dat bij índirecte planschade in elk geval

een gedeelte van de scltade îer grootte van 294 van

het (referentie-)inkomen of tan de wøarde vøtt de

onroerende zaak (in de oude planologische silu-
atie) t,oor rekening van de aanvrager blijft wegens

norntaal nT tatschappeliik risico: zie art.6.2 lid 2
Wro. Een 'aftrek normaal maatschappelijle tisico'
bij directe planschade (of een lloger percentage
afn'ele ) is in de nieuwe vtetteliilce tegeling niet uit-
gesloten, nxaar aan de inwlling door de rechter
overgelaten.

I 1. Particulieren weten bíj fysielee veranderingen

in hun omgeving al snel de v,eg te vindett naar de

planschaderegeling. Ondernenlers weten die weg

veel minder te vinden, mogelijk omdat de gevolgert

van een planologische v,ijzigíng ín lrun directe om'
gevìng voor lrcn taak ntinder zichtbaar of voelbaar
zijn. Planologische wijzigingen kunnen eclxter tot
aan z ienlij k e s c hade v o o r onderneming en le i den'

waarvoor ook de nieutue planschøderegeling ìn elk
geval enige compensatie kan bíeden.

I.P.A. van Heijstl

1. Mr. I.P.A. van Heijst is advocaat/partner bij cMS Derks star Busmann N.V. te Arnhem.
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