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Inleiding

De gemeente Wormerland heeft Bosch & van Rijn opdracht gegeven om de haalbaarheid te
onderzoeken van windenergie in polder De Wijde Wormer, gemeente Wormerland. De opdracht
bestaat uit twee delen, te weten:

1. Een haalbaarheidsonderzoek. Daarin wordt gekeken naar de energie- en milieuopbrengst, de
ruimtelijke mogelijkheden en beperkingen en de milieutechnische aspecten. Over dit onderzoek is
gerapporteerd in het rapport:

"Haalbaarheidsonderzoek en analyse van milieuaspecten voor windenergie in polder De Wijde
Wormer, gemeente Wormerland. Bosch & Van Rijn. Concept december 2006.”

2. Juridische en financiéle verkenning. De gemeente wil onderzocht hebben wat de
publiekrechtelijke en privaatrechtelijke aspecten zijn van windturbines op de voorgestelde locaties
in polder De Wijde Wormer.

Dit rapport gaat over het onder 2 genoemde onderzoek.

Beide onderzoeksrapporten worden gepresenteerd en besproken met een gemeentelijke
begeleidingsgroep waarin de initiatiefnemers, omwonenden, natuur- en milieu organisaties en
landbouworganisaties zijn vertegenwoordigd. De werkgroep wordt voorgezeten door de wethouder
voor Ruimtelijke Ordening en Milieu, de heer Stuurman.

Bovenstaande onderzoeksrapporten en de adviezen van de begeleidingsgroep zullen een rol spelen
bij de besluitvorming van de gemeente over het wel of niet starten van een planologische procedure
voor de noodzakelijke vergunningverlening voor windenergie in polder De Wijde Wormer.
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1.

Achterliggende documenten

Dit rapport is gebaseerd op de volgende documenten:

1.

Risicoanalyse planschade met betrekking tot de plaatsing van een solitaire windturbine bij de
afslag N515 nabij manege Kalverhoek aan de Zuiderweg 72 te Wormerland. SAOZ, maart 2007

Risicoanalyse planschade met betrekking tot de plaatsing van 6 windturbines langs de A7 in
polder De Wijde Wormer te Wormerland. SAOZ, maart 2007

Haalbaarheidsonderzoek en analyse van milieuaspecten voor windenergie in polder De Wijde
Wormer, gemeente Wormerland. Bosch & Van Rijn. Concept december 2006.

Akoestisch onderzoek en onderzoek naar mogelijke slagschaduwhinder door een op te richten
windturbine Vestas V90 nabij de manege Kalverhoek aan de Zuiderweg 72 te Wormerland. Van
Grinsven Advies, september 2006.

Akoestisch onderzoek en onderzoek naar mogelijke slagschaduwhinder door een op te richten
windpark met 6 windturbines Vestas V90 in polder De Wijde Wormer te Wormerland. Van
Grinsven Advies, september 2006.

Vergelijk! Een analyse van jurisprudentie over WOZ-waarde in relatie tot objecten in de nabijheid
van windturbines. Senternovem / CMS Derks Star Busman, november 2005

Planschade door windturbines? Een analyse van vrees voor waardedaling.
Senternovem / CMS Derks Star Busman, november 2005

Participatie in windenergieprojecten —mogelijkheden en beperkingen voor gemeenten.
Senternovem / Ecofys BV, november 2004.
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2. Het plan van de initiatiefnemers en grondeigenar  en

2.1 De beoogde locaties

Voor een volledige beschrijving van de windenergieplannen in polder De Wijde Wormer verwijzen wij
naar het hierboven onder 3 genoemde haalbaarheidsonderzoek. Voor het gemak van de lezer volgt
hier een kaart met de locaties van de plannen en de samenvatting van rapport 3.

6 turbines langs de A7
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2.2 Samenvatting haalbaarheidsonderzoek

De initiatieven, energieopbrengst en de milieuvoord elen

Er zijn initiatieven voor een lijnopstelling van 6 turbines langs de A7 en een solitaire turbine bij
manege ‘Kalverhoek’ bij afslag 2 naar Wormerveer.

De 7 turbines kunnen jaarlijks een hoeveelheid duurzame elektriciteit leveren die gelijk is aan het
elektriciteitsverbruik van circa 11.000 huishoudens.

Duurzame energie uit windturbines draagt bij aan het terugdringen van de uitstoot van het
broeikasgas CO..

Locatiekeuze en ruimtelijke onderbouwing

De voorgenomen windturbines bevinden zich op locaties die in principe goed passen in het
provinciale en nationale ruimtelijk beleidskader voor windenergie.

Het beleid van de provincie Noord-Holland schrijft voor dat voor De Wijde Wormer een nadere
afweging plaats moet vinden tussen het belang van windenergie en andere belangen. De gemeente
geeft met dit rapport invulling aan deze nadere afweging.

Het huidige bestemmingplan staat de plaatsing van windturbines niet toe. Bij eventuele planologische
medewerking aan windenergieprojecten zal een vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 1 van de WRO
gevolgd worden.

Landschap, archeologie en water

De windturbines bevinden zich in een gebied met een lage kans op archeologische sporen.

De windturbines hebben geen effect op de waterhuishouding van het gebied.

Een lijnopstelling van circa 6 windturbines evenwijdig aan de A7 past goed bij het bestaande, rationeel
verkavelde en open landschap van De Wijde Wormer en accentueert de overheersende
landschapsstructuur.

De combinatie van een lijnopstelling van 6 turbines en een solitaire turbine kan als onsamenhangend
en rommelig worden ervaren.

De slanke, hoge masten en de ‘doorzichtigheid’ van de rotor en de grote afstand tussen de turbines
(circa 400 meter) zorgen ervoor dat de (beleving van) openheid in het landschap niet wordt aangetast.
De turbines werken niet als ‘zichtscherm’.

Vanwege de openheid van De Wijde Wormer en de omliggende polders zullen de windturbines vanaf
grote afstand zichtbaar zijn.

Invioed op flora, vogels en overige fauna

Het plangebied heeft betekenis voor algemeen in Nederland voorkomende soorten en broedvogels,
maar heeft geen betekenis voor strikt beschermde soorten. Eventuele bouwwerkzaamheden zullen
buiten het broedseizoen moeten worden uitgevoerd. Een ontheffing ex art.75 Flora- en faunawet is
niet noodzakelijk.

Er worden van broedvogels geen slachtoffers in aantallen van enige betekenis verwacht.

Vanwege de ligging in een open gebied buiten de bekende stuwingsbanen voor
trekvogels worden geen bijzondere knelpunten ten aanzien van trekvogels verwacht.

Het verstorings-effect op foeragerende en rustende vogels wordt als gering ingeschat.

Voor pleisterende vogels wordt ingeschat dat aanvaringsrisico’s te verwachten zijn voor lepelaar,
ganzen, smienten, kievit, goudplevier en mogelijk voor grutto en wulp. Voor een nauwkeuriger
inschatting is meer informatie nodig over het aantal vliegbewegingen van genoemde soortgroepen
over de locatie, met name in het donker.

De windturbines zullen mogelijk leiden tot significante effecten op de kwalificerende soorten smient en
lepelaar. Veldonderzoek naar het gebiedsgebruik en de nachtelijke vliegbewegingen van deze soorten
in de omgeving van het geplande windpark wordt aanbevolen om de beoordeling nauwkeuriger te
onderbouwen.
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Voor andere kwalificerende soorten zijn de te verwachten effecten van de geplande windturbines van
zeer beperkte omvang.

Geluid
Bij woningen in de buurt van de solitaire turbine bij Kalverhoek vinden geen normoverschrijdingen
plaats.

Vanwege de 6 turbines langs de A7 vinden bij de woningen aan de Noorderweg en de Zuiderweg
geen overschrijding van de normcurve plaats. Bij de woningen aan de Oosterdwarsweg zal,
afhankelijk van de definitieve turbinelocaties en het te kiezen turbinetype, mogelijk overschrijding van
de norm voor geluidsbelasting plaatsvinden. Normoverschrijding bij deze woningen is te voorkomen
door reductie van de bronsterkte van de turbines, door plaatsing op grotere afstand van de woningen
of door participatie van de bewoners in de exploitatie van het windpark.

Schaduw

Bij 10 woningen in de omgeving van de windturbines zal schaduwhinder op kunnen treden, langer dan
de wettelijke maximale periode van 5 uur en 40 minuten per jaar. Om bij alle woningen te voldoen aan
de norm voor de jaarlijkse hinderduur zullen 5 turbines voorzien moeten worden van een automatische
regeling die de rotor stopt als er slagschaduw op zou kunnen treden bij woningen.

Veiligheid

Het meeste relevante ‘kwetsbare’ object in de nabijheid van de windturbines zijn twee gasleidingen
ten noorden van de A7. Turbines zullen minimaal op circa 95 meter afstand van deze leidingen
moeten staan.
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3. Financiéle opbrengstmogelijkheden voor de gemeen te

3.1 Algemeen

In het algemeen is de financiéle situatie rond een windenergieproject als volgt:

De initiatiefnemer heeft het plan om het project te realiseren. Vaak is de grondeigenaar initiatiefnemer,
al dan niet in samenwerking met een gespecialiseerd windenergiebedrijf of projectontwikkelaar. Na
realisatie van het project wordt de initiatiefnemer exploitant. De exploitant is verantwoordelijk voor het
technisch beheer van het project en draagt de financiéle lasten en plukt de financiéle vruchten.

De gemeente heeft in het plantraject een rol als vergunningverlener / bevoegd gezag en is
verantwoordelijk voor algemene ruimtelijke en milieutechnische aspecten, bewaakt het algemeen
belang en zorgt voor een transparant en juridisch verantwoord besluitvormingstraject.

Als de gemeente niet de eigenaar is van de grond, speelt de gemeente in de exploitatiefase slecht
een rol als handhaver van de verleende vergunningen en als ontvanger van WOZ-belastingen.

Naast het innen van WOZ-belasting zijn er echter nog meer mogelijkheden voor de gemeente om in
financieel opzicht mee te delen in de exploitatie van een windenergieproject. Hieronder worden alle
mogelijkheden behandeld.

3.2 Verschillende vormen van inkomsten

Financiéle opbrengsten voor de gemeente kunnen in beginsel gegenereerd worden door:
WOZ-belastinginkomsten vanwege de WOZ waarde van de windturbines

Leges

Een vrijwillige bijdrage van de exploitant

Indirect via inkomsten van grondeigenaren

Verkoop van gronden

aprwdE

WOZ-belasting

Mast, gondel en een eventuele transformatorkast van een windturbine zijn bouwwerken waarvoor
WOZ-belasting dient te worden betaald. Het is gebruikelijk dat de ‘binnenkant’ van de windturbine en
de bewegende delen niet als onroerend goed worden aangemerkt. Circa 2/3 deel van de volledige
waarde geldt als basis voor de WOZ waarde. De hoogte van de jaarlijkse WOZ-belasting is uiteraard
afhankelijk van het WOZ-tarief van de gemeente.

Uitgaande van een WOZ-waarde per turbine van circa  667.000,- (2/3 van 1.000.000,-) en een
tarief voor ‘niet-woningen’ van 7,44 per 2.500,- waarde (gebruikersdeel en eigenaarsdeel),
brengen de 7 windturbines jaarlijks bijna  14.000,- aan belasting op.

Leges

De gemeente kan ter compensatie van gemaakte kosten en inspanningen leges heffen. Hoogte van
leges is in principe gelijk aan de werkelijk gemaakte kosten. Ambtelijke werkzaamheden en externe
kosten tijdens de planfase kunnen op de initiatiefnemer worden verhaald. Per saldo leveren leges
geen inkomsten op.

Een vrijwillige bijdrage van de exploitant
De exploitant van het windenergieproject kan met de gemeente, een dorpsvereniging of een andere
rechtpersoon overeenkomen dat jaarlijks een deel van de financiéle opbrengsten van het
windenergieproject worden gedoneerd. Bij voorbeeld in een (speciaal daarvoor op te richten) fonds.
Voorbeelden zijn:
Een gemeentelijk fonds ter bevordering van andere (onrendabele vormen van) duurzame energie.
Een windenergiefonds dat beheerd wordt door een dorpsraad of stichting, van waaruit jaarlijks
diverse maatschappelijk wenselijke projecten worden gefinancierd.
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De hoogte van een dergelijk bijdrage is vrij te bepalen in overleg tussen gemeente en exploitant.

Indirect: inkomsten van grondeigenaren

Soms is de eigenaar van de grond tevens exploitant. In andere gevallen is er een exploitant die de
eigenaren van de grond (de boeren) een financiéle vergoeding levert. Dat kan een vast bedrag per
jaar zijn of een deel van de opbrengst van het windenergieproject. Deze inkomsten voor de
grondeigenaren/boeren dragen bij aan de financiéle stabiliteit en continuiteit van de betreffende
agrarische ondernemingen. Indirect leveren deze agrarische gezinsinkomens een bijdrage aan de
locale economie.

Verkoop van gronden
De grond waarop de turbines zich in de plannen bevinden is niet in eigendom van de gemeente.
Gemeentelijke inkomsten door verkoop van gronden zijn dan ook niet aan de orde.
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4. Risico’s voor planschade

Artikel 49 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening (WRO) geeft het juridische kader voor het recht op
planschade. Wanneer blijkt dat een belanghebbende (bij voorbeeld een eigenaar van een woning)
schade lijdt als gevolg van de wijziging van een bestemmingsplan of het besluit omtrent vrijstelling van
het bestemmingsplan, kan deze belanghebbende een schadevergoeding krijgen van de gemeente.

In artikel 49a WRO is sinds 22 juni 2005 toegevoegd dat de gemeente met de initiatiefnemer of
projectontwikkelaar op wiens verzoek de planwijziging plaatsvindt, overeen kan komen dat eventuele
planschade geheel of gedeeltelijk voor zijn rekening komt.

Over de vergoeding of compensatie van eventuele planschade kunnen de initiatiefnemer en degene
die planschade lijdt een overeenkomst sluiten. In zo’n overeenkomst kan opgenomen worden dat een
geldbedrag wordt betaald of dat een deel van de exploitatiewinst van het windenergieproject aan de
benadeelde wordt uitgekeerd of dat vergoeding plaats vindt in nature (bij voorbeeld in de vorm van
gratis stroom, extra geluidwerende voorzieningen of extra beplanting).

Bij de beoordeling en vaststelling van planschade als gevolg van een planwijziging voor een
windenergieproject gaat het veelal om schade in de vorm van vermogensschade door waardedaling
van onroerend goed (een woonhuis of een ander bouwwerk).

Bij de beoordeling van planschade gaat het niet om de vergelijking tussen de werkelijke huidige
situatie (zonder windturbines) en de toekomstige situatie (met windturbines). Het gaat om de
vergelijking als zou het huidige bestemmingsplan volledig benut zijn (alle bouwwerken die volgens het
bestemmingsplan mogelijk zijn, zijn gerealiseerd) en de situatie waarin het nieuwe bestemmingplan
volledig benut gaat worden.

Planologische situatie

Het huidige bestemming bestemmingsplan is het Bestemmingsplan Landelijke Gebied 1974 met
partiéle herziening in maart 1987. Dit bestemmingsplan zal binnenkort vervangen worden. De
gemeente heeft daarvoor een bestemmingsplan in voorbereiding met de werknaam ‘Landelijk Gebied
Wormerland”. Het huidige bestemmingsplan noemen we hier ‘het vigerende plan of plan A’. Het
ontwerp bestemmingsplan noemen we hier ‘het ontwerpplan, of plan B'.

Het onafhankelijke en gespecialiseerde adviesbureau SAOZ (Stichting Adviesbureau Onroerende
Zaken) heeft een risicoanalyse voor planschade uitgevoerd betreffende de plaatsing van windturbines
in polder De Wijde Wormer. SAOZ heeft twee aparte analyses en rapporten gemaakt: één van de 6
turbines langs de A7 en één van de turbine bij afslag N515 bij manege Kalverhoek. In beide
risicoanalyses is de vergelijking gemaakt met het vigerende bestemmingsplan (plan A) en met het
ontwerpplan (plan B).

Bij de risicoanalyses heeft SAOZ naar de volgende aspecten gekeken:
- Wijziging van uitzicht en omgevingskarakteristiek

Visuele hinder en lichtreflecties

Geluidhinder

Veiligheid

Schaduwhinder en lichtschittering

Overige schadefactoren (licht- stank-, trillings-, verkeershinder of overige milieuhinder)
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SAOZ geeft de volgende conclusies:

6 windturbines langs A7 1 windturbine bij Kalverh ek
A: B: A: B:
vergelijking met vergelijking met vergelijking met vergelijking met
vigerende ontwerp vigerende ontwerp
bestemmingsplan | bestemmingsplan | bestemmingsplan | bestemmingsplan
Wijziging van uitzicht en | Geen nadeel Geen nadeel Nadeel voor Geen nadeel
omgevingskarakteristiek bedrijfswoning
Zuiderweg 72
Visuele hinder Geen nadeel Geen nadeel Geen nadeel Geen nadeel
lichtreflecties
Geluidhinder Geen nadeel Geen nadeel Nadeel voor Nadeel voor
bedrijfswoning bedrijfswoning
Zuiderweg 72 Zuiderweg 72
Veiligheid Geen nadeel Geen nadeel Nadeel voor Nadeel voor
bedrijfswoning bedrijfswoning
Zuiderweg 72 Zuiderweg 72
Schaduwhinder en Geen nadeel Geen nadeel Nadeel voor Nadeel voor
lichtschittering bedrijfswoning bedrijfswoning
Zuiderweg 72 en | Zuiderweg 72 en
bedrijfsvoering bedrijfsvoering
manege manege
Overige schadefactoren | Geen nadeel Geen nadeel Geen nadeel Geen nadeel

Conclusies:

De 6 windturbines langs de A7 leveren geen planologisch nadeel voor omliggende woningen. Er is
naar verwachting geen sprake van planschade.

De windturbine bij Kalverhoek levert nadeel voor de bedrijfswoning Zuiderweg 72 en de manage.
Omdat de eigenaar van manege en dienstwoning mede-initiatiefnemer is van het windenergieproject,
is er voor de gemeente geen risico van planschade.
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5. Waardevermindering in het kader van WOZ

Of er bij de realisatie van windturbines waardevermindering van onroerend goed op zal treden hangt
weliswaar enigszins samen met de hierboven behandelde vraag over planschade, maar moet
desalniettemin apart beschouwd worden.

Algemeen:

Wet WOZ staat voor Wet Waardering Onroerende Zaken. Op basis van deze wet kan een gemeente
belasting heffen op onroerende zaken. De waarde van onroerend goed wordt door de gemeente
bepaald. Als er een verandering in de omgeving van het onroerende goed optreedt, kan dat van
invioed zijn op de WOZ-waarde. Plaatsing van windturbines kan in principe tot zo’n waardedaling
leiden.

In de afgelopen jaren zijn er gerechtelijke uitspraken gedaan over waardedaling van onroerend goed
als gevolg van windturbines. Uit deze gerechtelijke uitspraken blijkt dat er drie aspecten van belang
zijn: geluidshinder, slagschaduwhinder en visuele hinder.

Geluidshinder:

Uit de betreffende onderzoeksrapporten blijkt dat zowel de 6 turbines langs de A7 als de solitaire
turbine bij Kalverhoek voldoen aan de wettelijke normen betreffende geluidshinder. Dit feit op zich is
niet voldoende om er zeker van te zijn dat geen WOZ waardevermindering op zal treden.

De gemeente zal aan de hand van vergelijkingsobjecten (huizen met vergelijkbare geluidsbelasting
vanwege nabijgelegen windturbines) en marktgegevens (historische verkoopwaarden) moeten
aantonen dat er geen sprake is van (markt)waardevermindering.

Een dergelijk vergelijking kan plaatsvinden op basis van marktgegevens elders in Nederland.

Wanneer de gemeente de WOZ waardebepaling van onroerend goed als gevolg van geluid in de
buurt van de windturbines niet of onvoldoende, mede op basis van het bovenstaande, motiveert,
bestaat het risico dat een bezwaar van een eigenaar en het verzoek tot verlaging van de WOZ waarde
door de rechter wordt overgenomen.

Het gerechthof Leeuwarden heeft op 1 april 2004 de door de gemeente gegeven onderbouwing van
de WOZ waarde van een op 750 meter afstand van een windenergieproject gelegen woning volledig
onderschreven: het betrof een situatie waarbij door de gemeente aan de hand van
vergelijkingsobjecten werd onderbouwd dat de aanwezigheid van een windturbine in de omgeving
geen vermindering van WOZ-waarde tot gevolg hoefde te hebben.

Slagschaduwhinder:

In het rapport over slagschaduwhinder wordt geconcludeerd dat in beginsel hinder door slagschaduw
kan optreden, maar dat dit voorkomen kan worden door een stilstandvoorziening op de turbines aan te
brengen die er voor zorgt dat de turbines gestopt worden op momenten dat schaduwhinder op kan
treden.

Wanneer er een werkende stilstandvoorziening op de windturbines is aangebracht, is bijstelling van de
WOZz-waarde vanwege slagschaduwhinder niet aan de orde.

Net als bij geluidshinder geldt dat wanneer de gemeente de WOZ waardebepaling van onroerend
goed in de nabijheid van windturbines niet of onvoldoende motiveert, het risico bestaat dat een
bezwaar van een eigenaar en het verzoek tot verlaging van de WOZ waarde door de rechter wordt
overgenomen.
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Visuele hinder:
Visuele hinder is (in tegenstelling tot geluidshinder en slagschaduwhinder) niet objectief meetbaar. De

afstand waarbij nog sprake kan zijn van visuele hinder is vanzelfsprekend groter dan bij geluidshinder
en schaduwhinder.

Als met behulp van vergelijkingsobjecten kan worden aangetoond dat er geen sprake is van
(mark)waardevermindering door visuele waarneembaarheid, kan bijstelling van de WOZ-waarde
achterweg blijven.

Als dergelijke vergelijkingsobjecten ontbreken kan er sprake zijn van visuele hinder die leidt tot
bijstelling van de WOZ-waarde.

<<<PM: Nog toegevoegd zal worden:
Recente jurisprudentie en vergelijkingen van marktwaarde in gemeente Wanseradiel, Fryslan.>>>
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