PLANSCHADE VERSUS COLLECTIEVE DALING WONINGWAARDE
1,1 miljoen Euro versus 200 miljoen Euro

Platform Stop Windplan Isselt
22 december 2023

Inleiding

Het Amersfoortse college van B&W heeft onlangs een risico-analyse voor mogelijke
planschade ten gevolge van Windplan Isselt gepubliceerd. De bedragen die hierin worden
genoemd zijn veel lager dan de te verwachten collectieve daling van de woningwaarde rond
de beoogde turbines. Via dit bericht willen we graag uitleggen wat het verschil is tussen deze
analyse van het college, en de calculatie van de collectieve daling woningwaarde die door het
Platform Stop Windplan Isselt is gemaakt.

Planschade is niet hetzelfde als daling woningwaarde
Planschade

Compensatie voor planschade (‘nadeelcompensatie’ in de nieuwe omgevingswet per 1
januari 2024) is een bestuursrechtelijk geregelde compensatie voor waardevermindering van
onroerend goed ten gevolge van een planologische maatregel zoals een
bestemmingsplanwijziging, waar een belanghebbende in bepaalde gevallen aanspraak op
kan maken. Planschade is niet hetzelfde als daling woningwaarde:

-Het is aan beperkende factoren gebonden die de kans op toekenning verminderen (o.a.
voorzienbaarheid (had een woningbezitter kunnen weten dat de turbines er zouden komen
toen hij/zijn het huis kocht), gezondheidsschade moet wetenschappelijk worden aangetoond
in het claimverzoek, als er een stilstandsvoorziening wordt getroffen, is overlast door
slagschaduw geen claimgrond meer, vanaf ca. 500m wordt het uitzicht geacht niet meer
negatief te worden beinvloed, etc., etc,),

-Het kent een eigen risico,

-Het moet individueel worden aangevraagd,

-Het kan pas worden aangevraagd nadat een bestemmingsplanwijziging onherroepelijk is
geworden.

Het college heeft een inschatting gemaakt van elk van deze factoren die de kans op, en
hoogte van een planschadevergoeding verlagen, daarin fors en aanvechtbaar ‘naar zichzelf
toegerekend’, en derhalve een (veel) lagere planschade ingeschat, ten opzichte van de totaal
te verwachten daling van de woningwaarde. Bovendien zal de financiéle impact van
planschade t.g.v. dit windplan op zijn vroegst vanaf 2028 optreden (nadat het
bestemmingsplan onherroepelijk is geworden), waardoor het huidige college ook niet de
consequenties zal hoeven te dragen.



Daling woningwaarde

Het platform Stop Windplan Isselt heeft op basis van een met empirische data
totstandgekomen TNO-rapport uit 2022 simpelweg de totale daling van de waarde van de
omliggende woningen berekend (ruim 8000, in de cirkel van belanghebbenden (10x de
beoogde tiphoogte) rond de beoogde turbines), ongeacht de vraag of dit al dan niet gedekt
wordt door planschade. Anders gezegd: als een woningeigenaar om welke reden dan ook
geen planschade krijgt toegekend, betekent dat nog niet dat de woning niet in waarde is
gedaald. Sterker nog: de collectieve daling van de woningwaarde zal vele malen hoger zijn
dan het totale bedrag waarvoor misschien ooit een keer planschade uitgekeerd gaat
worden.

Collectieve civielrechtelijke schadeclaim in plaats van planschade

Het is om die reden de intentie van het platform Stop Windplan Isselt om de in de loop van
2024 een claim voor de totale daling woningwaarde, die op het genoemde TNO rapport is
gebaseerd, in te dienen via een collectieve (i.p.v. individuele), civielrechtelijke procedure, bij
de gemeente en de beoogde exploitanten, nog vdérdat een eventuele verklaring van geen
bezwaar (de randvoorwaarde voor de benodigde bestemmingsplanwijziging) door de raad
wordt afgegeven. Beoogde exploitanten en de Amersfoortse gemeenteraad kunnen dit dan
meenemen in hun afwegingen.

De calculatie van de te verwachten daling woningwaarde volgens TNO en het platform Stop
Windplan Isselt is toegevoegd.

Met vriendelijke groet,
Namens Platform Stop Windplan Isselt,

Bart Oskam
www.stop-windplan-isselt.nu




Bijlage: CALCULATIE DALING WONINGWAARDE T.G.V. WINDPLAN ISSELT

Platform Stop Windplan Isselt
8 december 2023

Gehanteerde methode en aannames

1. Vaststellen belanghebbenden-cirkels rond de beoogde turbines (afbeelding 1):
Aannames:
Beoogde Tiphoogte 210 (m)
Belanghebbenden bevinden zich in cirkels van 10 x tiphoogte
- Belanghebbenden-cirkels hebben een omvang van 2100 (m) rond de beoogde locaties van
de beoogde turbines

2. Herleiden van de te verwachten daling van de woningwaarde (percentage) gerelateerd aan
de afstand tot de turbines (afbeelding 2).
Bron: TNO Onderzoek 2022 P10374
Aanname: beoogde Tiphoogte 210 (m)
- Dit onderzoek laat een lineair verband zien tussen de afstand van een woning tot een
turbine, de tiphoogte van de turbine en de procentuele daling van de woningwaarde

3. Vaststellen van het aantal huishoudens en woningen binnen de belanghebbenden-cirkels,
de gemiddelde WOZ-waarde (2022) per subwijk en hun gemiddelde afstand tot de beoogde
turbines (afbeelding 3)

Bronnen:

Allecijfers.nl voor vaststelling aantal woningen, aantal huishoudens en gemiddelde WOZ-
waarde per subwijk

Google Earth voor vaststellen gemiddelde afstand van subwijken binnen de
belanghebbenden-cirkels tot de beoogde turbines

4. Berekenen van de totaal ingeschatte daling woningwaarde op grondvan 1,2 en 3
(afbeelding 3)
Methode: Aantal woningen x gemiddelde WOZ-waarde x daling woningwaarde (percentage)
per subwijk voor alle woningen binnen de belanghebbenden-cirkels in de relevante
subwijken = totaal ingeschatte daling woningwaarde
Aannames (eventueel aan te passen in het rekenmodel):
Marktwaarde = WOZ-waarde + 10%

CONCLUSIES (bedragen afgerond op hele miljoenen)

-> Totale daling Marktwaarde woningen: EUR  207.000.000,-
- Totale daling WOZ-waarde woningen: EUR 188.000.000,-
-> Aantal woningen in belanghebbenden-cirkels: 8013

- Aantal huishoudens in belanghebbenden-cirkels: 8211



Afbeelding 1:

Belanghebbenden-cirkels 2100m rond de beoogde windturbines

Afbeelding 2:

Prijseffect (%)

Relatie prijsdaling woningen en afstand tot windturbines,
Periode 2020-2030, uit TNO onderzoek 2022 P10374,

Lijn tiphoogte 210m zelf ingetekend conform TNO-extrapolaties (rode lijn

conform zwarte stippellijnen uit raport)
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