






















































































8 OVERWEGINGEN TAXATIES

8.1 Definitie waardebegrip
Wij hanteren de volgende definitie:

Marktwaarde

Het geschatte bedrag waartegen vastgoed tussen een bereidwillige koper en een
bereidwillige verkoper na behoorlijke marketing in een zakelijke transactie zou worden
overgedragen op de waardepeildatum, waarbij de partijen met kennis van zaken, prudent
en niet onder dwang zouden hebben gehandeld.

8.2 Peildatum
Omdat onbekend is wanneer de nieuwe planologie in werking treedt hanteren wij de
opnamedatum als peildatum voor de waardering.

8.3 De manier waarop het risico op planschade wordt vastgesteld

Bij het taxeren gaat het binnen het kader van deze risicoanalyse om het vaststellen van
de omvang van het waardeverschil als resultante van de gemaakte planologische
vergelijking. Hierbij zijn voor de taxatie van een object in hoge mate bepalend:

B het waardeniveau voor de voorgenomen planmutatie;
® het waardeniveau na de voorgenomen planmutatie.

De motivering van de waardeverandering vioeit daarmee rechtstreeks voort uit de
uitkomsten van de planologische vergelijking. De specifieke factoren die de uitkomst van
de planologische vergelijking en de aard en de ernst van de inbreuk bepalen, zoals de in
het advies besproken aspecten, zijn daarvoor van primair belang.

Enkele te beoordelen objecten betreffen bedrijfs- c.q. dienstwoningen. Het vigerende
bestemmingsplan geeft aan de betrokken objecten namelijk een agrarische bestemming.
Gelet op het voorgaande houden wij bij het maken van een inschatting van de waarde van
de objecten rekening met de beperktere gebruiksmogelikheden van het pand dan
wanneer sprake zou zijn van een burgerwoning. Bovendien worden de nabij gelegen
bedrijfsgebouwen en de gevolgen daarvan voor het woongenot van de woonruimte in
aanmerking genomen. Het voorgaande betekent echter niet dat de bedrijfs- c.q.
dienstwoonruimte geen zelfstandige waarde vertegenwoordigt in het economische
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verkeer en om deze reden geen planologische nadeel kan ondervinden van de
voorgenomen planologische ontwikkeling. Het pand kan in beginsel immers afzonderlijk
van de bedrijfsbebouwing worden verkocht (waarbij het gebruik als bedrijfs-/dienstwoning
wel dient te worden gehandhaafd).

Aspecten zoals geluid en uitzicht zijn in beginsel wel relevant voor een bij een bedrijf
behorende bedrijfswoning, doch de gevoeligheid van een bedrijfswoning voor deze
aspecten is minder groot dan bij een burgerwoning het geval is. Bij een burgerwoning
staat het wonen en het genot daarvan voorop. Bij een bedrijfswoning is het woongenot
weliswaar niet onbelangrijk, doch wel ondergeschikt aan de bedrijffsfunctie waartoe het
pand behoort. De waardegevoeligheid van een bedrijfswoning voor deze aspecten is
daarmee ook veel minder groot (zie in dit verband ABRS 27 februari 1997, BR 1998/677
en ABRS 30 mei 2007, Drimmelen, zaak 200608652/1).

Het voorgaande neemt niet weg dat ook een bedriffswoning in beginsel door een
planologische mutatie een waardevermindering kan ondergaan welke op de voet van
artikel 6.1 Wro voor vergoeding in aanmerking komt. Voor een voorbeeld uit de
jurisprudentie waarbij planschade is geconstateerd voor een bedrijffswoning verwijzen wij
naar de uitspraak van de Afdeling Bestuursrechtspraak van 14 juni 2001, BR 2002/175
inzake gemeente Doorn.

8.4 Geldigheid en geldigheidsduur

De geldigheid van dit advies hangt nauw samen met de beoordeelde en in dit advies
opgenomen feiten. Deze risicoanalyse geeft een deskundige schatting van het risico op
planschade. Omdat het nieuwe planologische regime nog niet in werking is getreden
bestaat de kans dat de omvang van de uiteindelijke tegemoetkoming in schade kan
afwijken van de in deze risicoanalyse genoemde bedragen. De feiten kunnen nog
wijzigen. Ter illustratie van deze externe oorzaken noemen wij:

. tussentijdse wijzigingen van het bouwplan;

. nieuwe wetgeving;

. veranderingen in de rechtspraak;

. nieuwe gegevens met betrekking tot het onderwerp voorzienbaarheid,

® tussentijdse transacties.
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Bij gelijk blijvende feiten stellen wij de geldigheidsduur op 6 tot 12 maanden na peildatum.
Afhankelijk van de marktontwikkelingen kan deze periode variéren.

8.5 Geraadpleegde bronnen voor het bepalen van het waardeniveau

Om het waardeniveau van courante objecten te bepalen zijn wij nagegaan of er in de
directe omgeving van het plangebied objecten zijn verkocht. Hiervoor hebben wij gebruik
gemaakt van de mogelijkheden van het kadaster. Vervolgens hebben wij de bekende
websites van aanbieders van onroerend goed bekeken om na te gaan of er in de
omgeving van het plangebied objecten te koop worden aangeboden. Tijdens de

advisering en opname zijn ons de volgende objecten opgevallen:

Adres Vraagprijs in €
Ganzepoelweg 7 645.000

Broekzijdestraat 8 750.000

De uiteindelijke transactieprijs kan natuurlijk afwijken van de hiervoor genoemde
vraagprijs en wij nemen deze objecten enkel op om een beeld te schetsen van het huidige

aanbod.
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9 BEOORDELING

9.1 Risicoaanvaarding

In hoofdstuk 7 is geconcludeerd dat kopers op de hoogte konden zijn van de mogelijke
toekomstige nadelige ontwikkelingen sinds 29 juni 2005. Aan de hand van kadastrale
gegevens van Kadata blikt dat er sinds deze datum enkele transacties hebben
plaatsgevonden binnen de te beoordelen objecten. Dit betekent, dat het aspect
“risicoaanvaarding” van invloed is op het planschaderisico.

9.2 Beoordeling planschaderisico per cluster

Cluster Objecten

Truisweg e.o. | Truisweg 2, 2a, 4, 9, Monseigneur Hendriksenstraat 31, Kleine
Veldstraat 7, Hoevesteeg 3, 5, 7.

Beoordeling
Deze woningen zijn gelegen ten zuiden van het geprojecteerde windpark, op een afstand
die varieert van ruim 400 meter tot ruim een kilometer. Het betreft zonder uitzondering

agrarische bedrijfswoningen.

De beantwoording van de vraag welke objecten worden getroffen en in welke mate, is
sterk afhankelijk van de ligging en oriéntatie ten opzichte van het windpark. Enkele
woningen worden visueel van het windpark gescheiden door (eigen) bedrijfsopstalien of
opgaand groen. In de sommige gevallen is de afstand tot het windpark voorts

aanmerkelijk.

Een aantal woningen ligt betrekkelijk dicht bij het windpark en waarschijnlijk binnen de
slagschaduw- en/of geluidcontouren daarvan. Ondanks de onderlinge afstand en de
wettelijk voorgeschreven maatregelen ter beperking van slagschaduwhinder zal het
windpark door de aard en inrichting van het tussengelegen gebied dusdanig “aanwezig”
zijn, dat enkele van de binnen dit cluster gelegen objecten, ondanks hun planologische

status als bedrijfswoning, in waarde zullen dalen.
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Taxatie
Gezien de planologische vergelijking en de hiervoor behandelde overwegingen zal het
waardeniveau na de planologische verandering dalen. Het door ons getaxeerde

planschaderisico is als volgt berekend.

Van de 9 objecten in dit cluster worden er naar verwachting hooguit 6 getroffen in een
mate, die het normaal maatschappelijk risico (NMR) overstijgt. Een en ander is terug te
voeren op factoren zoals afstand en onderlinge ligging en oriéntatie. Schematisch gezien
laat het planschaderisico zich voor dit cluster als volgt taxeren.

Uitgangspunten:

+ aantal boven NMR getroffen objecten: 6

e waarvan schade niet voorzienbaar: 6

* gemiddelde maatgevende waarde € 350.000,--

e gemiddelde waardedruk € 12.000,--

e af: maatschappelijk risico 2% * € 350.000,-- € 7.000,--

e gemiddeld netto planschaderisico € 5.000,--
Planschaderisico: 6 * € 5.000,--= € 30.000,--
Cluster Objecten

Ganzepoelweg e.o. | Ganzepoelweg 7, 12, 19 en Kerkedijk 5.

Beoordeling
Deze woningen zijn gelegen ten noorden van het plangebied en hebben daarmee — een

enkele uitzondering daargelaten — een duidelijke visuele relatie, zij het dat de afstand tot
het plangebied groter is dan bij het cluster “Truisweg e.0.”. Met name de factor “afstand”
heeft voor het planschaderisico in dit cluster een duidelijke mitigerende werking.

Van de 4 objecten in dit cluster wordt er naar verwachting maar 1 getroffen in een mate,
die het normaal maatschappelijk risico (NMR) overstijgt. Een en ander is terug te voeren
op factoren zoals afstand, onderlinge ligging en oriéntatie. Schematisch gezien laat het
planschaderisico zich voor dit cluster als volgt taxeren.
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Uitgangspunten:

e aantal boven NMR getroffen objecten: 1

* waarvan schade niet voorzienbaar: 1

e maatgevende waarde € 600.000,--

e waardedruk € 20.000,--

« af: maatschappelijk risico 2% * € 600.000,-- € 12.000,--

¢ netto planschaderisico € 8.000,--
Planschaderisico: 1 * € 8.000,-- = € 8.000,--

Objecten

Broekzijdestraat e.o. _ Broekzijdestraat 1, 3, 5, 6, 8, 10, Kruisstraat 8.

Beoordeling

Deze woningen zijn gelegen ten noorden en noordwesten van het geprojecteerde
windpark, op een afstand die varieert van circa 490 meter tot ruim een kilometer. Het
betreft zowel agrarische bedrijfswoningen als burgerwoningen.

De beantwoording van de vraag welke objecten worden getroffen en in welke mate, is
sterk afhankelijk van de ligging en oriéntatie ten opzichte van het windpark. Enkele
woningen worden visueel van het windpark gescheiden door (eigen) bedrijfsopstallen of
opgaand groen. In de sommige gevallen is de afstand tot het windpark voorts
aanmerkelijk. Daarentegen betreft het in veel gevallen burgerwoningen, die naar hun aard
waardetechnisch gezien “gevoeliger” zijn voor ontwikkelingen als de onderhavige.

Een aantal woningen ligt betrekkelijk dicht bij het windpark en waarschijnlijk binnen de
slagschaduw- en/of geluidcontouren daarvan. Ondanks de onderlinge afstand en de
wettelijk voorgeschreven maatregelen ter beperking van slagschaduwhinder zal het
windpark door de aard en inrichting van het tussengelegen gebied dusdanig “aanwezig”
zijn, dat enkele van de binnen dit cluster gelegen objecten in waarde zullen dalen.

Er is in dit cluster sprake van één (betrekkelijk recente) transactie, hetgeen van invloed is

op de vergoedbaarheid van de schade.
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Taxatie

Gezien de planologische vergelijking en de hiervoor behandelde overwegingen zal het
waardeniveau na de planologische verandering dalen. Het door ons getaxeerde

planschaderisico is als volgt berekend.

Van de 7 objecten in dit cluster worden er naar verwachting hooguit 5 getroffen in een
mate, die het normaal maatschappelijk risico (NMR) overstijgt. Een en ander is terug te
voeren op factoren zoals afstand en onderlinge ligging en oriéntatie. Schematisch gezien
laat het planschaderisico zich voor dit cluster als volgt taxeren.

Uitgangspunten:

« aantal boven NMR getroffen objecten:

e waarvan schade niet voorzienbaar:

* gemiddelde maatgevende waarde

¢ gemiddelde waardedruk

« af: maatschappelijk risico 2% * € 550.000,--

e« gemiddeld netto planschaderisico
Planschaderisico: 4 * € 7.000,-- =

9.3 Recapitulatie planschaderisico

5

4

€ 550.000,--
€ 18.000,--
€ 11.000,--
€ 7.000,--
€ 28.000,--

Uit de voorgaande overwegingen blijkt, dat het totale planschaderisico van het

voorgenomen project door ons wordt gesteld op: € 30.000,-- + € 8.000,-- + € 28.000,-- =

€ 66.000,--, hetgeen door ons wordt afgerond op: € 65.000,--.
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10 CONCLUSIE

Door de planologische mutatie zal zich een waardevermindering voordoen die, op basis
van artikel 6.1 Wro, voor tegemoetkoming in aanmerking kan komen. Rekening houdend
met de in dit advies opgenomen gegevens, de genoemde overwegingen, de huidige
wetgeving en de meest recente jurisprudentie, waarderen wij het te vergoeden risico op

planschade op:

€ 65.000,--.
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