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1 Inleiding en vraagstelling 

De beschikbaarheid en de prijs van agrarische grond wordt door velen gezien 
als een bottleneck voor een agrarische toekomst van Midden-Delfland. Onder 
andere bij het opstellen van de Gebiedsvisie Midden-Delfland ® 2025 is het 
belang van de “Koe in de wei” onderstreept. Hierbij is benadrukt dat land-
bouwgrond veilig moet worden gesteld voor gebruik door agrarische onder-
nemers. Hierbij is een duurzaam gebruik van de grond van belang, waarbij na-
tuur- en landschapswaarden centraal staan. Dit onderzoek is opgesteld in het 
kader van afspraken die door verschillende partijen bij de totstandkoming van 
de Gebiedsvisie Midden-Delfland 2025 zijn gemaakt en van afspraken die in 
het kader van het IODS-convenant (Integrale Ontwikkeling tussen Delft en 
Schiedam) in de zomer van 2006 bestuurlijk zijn vastgelegd. Deze studie sluit 
bovendien aan bij het onderzoek gebiedseconomie Midden-Delfland® 2025 
naar de economische potenties van Midden-Delfland. Dit onderzoek ziet de 
veehouderij als belangrijke economische drager van het landschap.    
In deze analyse komt de vraag aan de orde of het noodzakelijk is om maatre-
gelen te nemen op de grondmarkt in Midden-Delfland. Vervolgens komt de 
vraag aan bod, welke mogelijkheden er zijn om in Midden-Delfland de wer-
king van de grondmarkt zodanig te beïnvloeden dat er een oplossing komt 
voor de eerder omschreven problematiek.  
Deze studie maakt gebruik van een in de eerste helft van 2006 uitgevoerd ca-
sestudy onderzoek naar het internaliseren van de groene waarden in Midden-
Delfland (Van Rij, 2006). Voor dit onderzoek zijn vele betrokkenen en experts 
geïnterviewd. Een kopie van dit onderzoek is bijgevoegd. Daarnaast is dit rap-
port gebaseerd op  beleidsdocumenten, bestaande onderzoeken en gegevens 
over grondtransacties.  
De opbouw van deze rapportage is als volgt. Het eerste hoofdstuk beschrijft 
de grondmarkt en de landschappelijke problemen in Midden-Delfland die 
hiermee samenhangen. Vervolgens komen de mogelijke ingrepen in de 
grondmarkt aan de orde. Achtereenvolgens worden besproken: duidelijk ruim-
telijk ordeningsbeleid, een grondbank, een gebiedsmakelaar/grondbedrijf, 
vormen van ruilverkaveling en het loskoppelen van de optiewaarde en de agra-
rische gebruikswaarde van de grond. In de conclusie worden de verschillende 
mogelijkheden met elkaar vergeleken.     
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2 Problemen op de grondmarkt 

In deze paragraaf komt de vraag aan de orde of er een noodzaak is om in te 
grijpen in de grondmarkt in Midden-Delfland. Deze paragraaf bespreekt eerst 
de Nederlandse grondmarkt en vervolgens de grondmarkt in Midden-
Delfland. Wat zijn de belangrijkste ontwikkelingen in de grondprijzen en de 
grondmobiliteit en waardoor worden zij beïnvloed? Overigens gaat het hier 
om indicatieve gemiddelde prijzen. Onder andere door verschillen in ligging is 
geen enkel perceel hetzelfde.   

2.1 Ontwikkeling agrarische grondprijzen in Nederland 

De gemiddelde agrarische grondprijs in Nederland is in het begin van deze 
eeuw gedaald als gevolg van de dalende prijzen voor agrarische producten en 
de daarbij behorende subsidies. Vanaf 2004 stabiliseren de prijzen zich. De 
landelijk gemiddelde prijs schommelt sinds 2004 rond de € 31.000,- per hecta-
re (DLG, 2006).   

 

2.2 Verschillende grondmarkten 

De gemiddelde agrarische grondprijs in Nederland zegt eigenlijk niet veel over 
de prijs van een stuk agrarische grond op een specifieke plek. De volgende ta-
bel laat bijvoorbeeld zien dat de agrarische grondprijzen in de verschillende 
provincies sterk verschillen. 

Figuur 1: Ontwikkeling grondprijs in Nederland 1990-2004, (bron: Segeren e.a., 2005: CBS-statline 

(2004); DLG; Domeinen, NVM (2004)/ bewerking RPB) 
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De agrarische grondprijzen in Friesland liggen rond de € 21.000,- terwijl deze 
in Zuid-Holland rond de € 43.000,- per ha liggen. Dit verschil wordt verklaard 
door het verschil in de prijs van agrarische grond en de prijs van grond waar-
op woningen, kassen of bedrijven gebouwd mogen worden. De tabel in bijlage 
C laat zien dat de grondprijs in het geval van stedelijke uitbreiding in Zuid-
Holland  € 327.303,- is (DLG, 2006). 
Deze dure grond bestemd voor stedelijke uitbreiding wordt vaak “rode” 
grond genoemd. Deze grond is duurder dan de “groene”, “koude” grond waar 
geen bebouwing verwacht wordt en de prijs bepaald wordt door de agrarische 
opbrengsten. Daartussen in zit de “roze” grond, grond waarvan men verwacht 
dat deze eens bebouwd zal worden. Deze “roze” grond heeft nog een agrari-
sche bestemming, maar ligt bijvoorbeeld wel dichtbij stedelijk gebied. Hoe 
groter de kans dat de grond in de nabije toekomst bebouwd zal worden, hoe 
“warmer”, duurder de grond is. “Roze” grond in Zuid-Holland kost bijvoor-
beeld € 64.460,-. Ook als de grond tussen boeren verhandeld wordt en men 
nog steeds spreekt over de agrarische verkeerswaarde, wordt hier al rekening 
mee gehouden; de prijs is hoger dan wat de grond als agrarische grond op kan 
brengen omdat men verwacht de grond ooit duur te kunnen verkopen. Het 
verschil in agrarische opbrengstwaarde en de agrarische verkeerswaarde wordt 
in dat geval de optiewaarde genoemd. Hoe groter de verwachting dat de grond 
bebouwd mag gaan worden, hoe hoger de optiewaarde.  
Daarnaast is er sprake van zogenaamde inktvlekwerking. Hiermee wordt het 
volgende bedoeld. Als een boer uitgekocht wordt voor een hoge “stedelijke” 
prijs omdat op zijn grond gebouwd gaat worden en hij wil met dat geld een 
nieuw bedrijf kopen zal hij eerst in de buurt kijken. Omdat deze uitgekochte 
boeren mede vanuit fiscale overwegingen rond het voortzetten van het bedrijf 

Figuur 2: ontwikkeling grondprijzen per ha, uit: DLG (2006) Grondprijsmonitor 2005, re-

cente ontwikkelingen in de agrarische grondmarkt 
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meer kunnen bieden dan de agrarische opbrengstwaarde stijgt ook de prijs van 
“koude” of “groene” agrarische gronden. Zo kost “koude” grond in Zuid-
Holland nog steeds € 37.627,- per ha. 

2.3 Ontwikkelingen in de agrarische sector 

De ontwikkelingen binnen de agrarische sector hebben gevolgen voor het 
landschap (zie paragraaf 2.7) en voor de grondprijs. Deze paragraaf bespreekt 
eerst de belangrijkste gevolgen voor de grondprijs. Daarna komt de financiële 
situatie binnen melkveebedrijven aan bod.  
De agrarische grondprijs wordt beïnvloed door de prijs van de agrarische pro-
ducten. In het geval van de melkveehouderij is dat de melk. De figuur in bijla-
ge A laat zien dat deze prijs onder andere onder invloed van Europees beleid 
steeds lager komt te liggen. Boeren hebben zodoende steeds minder geld be-
schikbaar om grond te kopen. Hierdoor zakt in agrarische gebieden de grond-
prijs. 
Door de lage melkprijzen komen veel boeren in financiële problemen. Zo laat 
de tabel in bijlage C zien dat 59% van de boeren met een klein melkveebedrijf 
op basis van het gezinsinkomen uit het bedrijf onder de minimumgrens zitten. 
Veel boeren stoppen dan ook. 
  

Grote bedrijven zijn eerder in staat om economisch te kunnen produceren. 
Helaas is het voor veel boeren niet mogelijk om de bedrijfsuitbreiding te fi-
nancieren. Banken kijken bij het verstrekken van een lening steeds meer naar 
de cashflow (kan met de inkomsten uit de melk de rente voor de lening voor 
de grond betaald worden?) dan naar de waarde van het onderpand (de grond) 
(Van der Meulen e.a., 2005).  Door de lage melkprijzen, de lage inkomens en 

Figuur 3: ontwikkeling aantal landbouwbedrijven naar bedrijfsgrootte, bron 

www.ruimtemonitor.nl, (CBS/ bewerking RPB) 
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de problemen rond het financieren van grondaankopen is het voor veel boe-
ren moeilijk om hun bedrijf uit te breiden of om als startende boer een bedrijf 
over te nemen.    

2.4 Grondmobiliteit 

De grondmobiliteit is de hoeveelheid grond die in een bepaalde periode van 
eigenaar wisselt. Vaak wordt een lage grondmobiliteit gezien als een probleem 
voor de ontwikkeling van de landbouw; door de lage grondmobiliteit kan er 
geen bedrijfsvergroting plaatsvinden. De figuur in bijlage D laat zien dat Zuid-
Holland relatief een lage grondmobiliteit kent. 
Er kunnen verschillende redenen zijn waarom de grondmobiliteit laag is. Eén 
van die redenen kan zijn dat verkopers een hogere prijs willen hebben dan de 
kopers kunnen of willen betalen. Een lage grondmobiliteit doet zich vaak voor 
in gebieden waar men verwacht de grond op termijn voor een hoge prijs te 
kunnen verkopen. Daarbij is van belang dat boeren en kopers voor een stede-
lijke functie, bijvoorbeeld een projectontwikkelaar, anders tegen investeringen 
in grond aankijken (Korthals Altes en van Rij, 2005). Een projectontwikkelaar 
moet een hoog rendement op zijn investering halen en zal alleen grond kopen 
(voor een hoge prijs) als hij een redelijk zeker vooruitzicht heeft dat hij binnen 
afzienbare tijd kan gaan bouwen. Een boer kan daarentegen ondertussen ge-
woon door werken op zijn land en afwachten totdat hij de grond voor een 
goede prijs kan verkopen. Tot die tijd zal hij vaak niet geneigd zijn, zijn grond 
voor de agrarische opbrengstwaarde aan een andere boer te verkopen. Voor 
een jongen startende boer zal het moeilijk zijn om financiering te vinden voor 
grond die duurder is dan de agrarische opbrengstwaarde.      

2.5 De grondmarkt in Midden-Delfland 

Op dit moment wordt er nagenoeg geen grond verhandeld in Midden-
Delfland. Daarom is het lastig om een uitspraak te doen over de grondprijs op 
dit moment in Midden-Delfland. Deze prijs zal afhankelijk zijn van een speci-
fieke aanbieder en een specifieke koper. Dat er nu weinig gekocht en verkocht 
wordt is niet vreemd. Er is net een herverkaveling geweest en voor de herver-
kaveling is er nog aardig wat grond verkocht dat met de herverkaveling op een 
goede plek kon komen te liggen. Men ziet vaker dat de grondmobiliteit na een 
herverkaveling lager wordt. Ondanks dat speelt een zekere verwachting over 
verstedelijking of mogelijkheden voor glastuinbouw op termijn wel een rol. 
Statistische gegevens over grondprijzen in Zuid-Holland, interviews en eerde-
re onderzoeken ten behoeve van een grondinstrument (Vonk Noordgraaf  en 
Gloudemans, 2004), kunnen meer inzicht geven in de grondmarkt in Mid-
den-Delfland. Volgens de Grondprijsmonitor 2005 (DLG, 2006 zie bijlage C) 
moeten de gebieden “Rotterdam en omgeving” en “Westland en de Zuid-
Hollandse Droogmakerijen” gezien worden als gebieden waar de aanwezig-
heid van de stad voelbaar is op de grondmarkt, de “roze” gebieden. De ge-
middelde grondprijs in deze gebieden was € 64.460,-. De grondprijs in agrari-
sche gebieden zonder voelbare invloed van de stad is in Zuid-Holland gemid-
deld € 37.627,-. Voor veel locaties is Midden-Delfland is het niet de verwach-
ting dat het hier bebouwing kan plaatsvinden. 
Uit gesprekken in het kader van het onderzoek “internaliseren van groene 
waarden in Midden-Delfland” (Van Rij, 2006) kwam naar voren dat er boeren 
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zijn in Midden-Delfland die hun grond voor € 40.000,- à € 50.000,- zouden 
willen verkopen. In het rapport “ Komt het instrument van de grond” schrij-
ven Vonk Noordgraaf  en Gloudemans (2004) dat er veel vraag is naar grond 
in Midden-Delfland. Er zijn veel boeren die willen uitbreiden. Daarbij schrij-
ven zij niet bij welke prijs er nog behoefte is aan grond. Verder wordt aange-
geven dat het nu al moeilijk is om grond voor een korte tijd te verhuren of te 
verpachten. 
Naast de hoge grondprijzen wordt de agrarische bedrijfsvoering bemoeilijkt 
door Midden-Delfland vanuit agrarisch oogpunt een marginaal gebied is. 
Door de lage ligging en de hoge waterpijlen en de daarmee samenhangende 
niet optimale verkaveling levert de grond minder op dan in andere gebieden.    
Dit alles laat het volgende probleem op de grondmarkt in Midden-Delfland 
zien. Er is behoefte aan grond maar de mogelijke kopers kunnen vanwege het 
lage opbrengende vermogen van de grond niet zoveel betalen als de mogelijke 
verkopers vinden dat de grond waard is. Dit verschil wordt veroorzaakt door 
de optiewaarde, de door verkopende partij gepercipieerde kans op een hoge 
prijs, als de grond verkocht wordt voor een stedelijke functie of voor glastuin-
bouw. De volgende grafiek laat dit probleem zien. 
 
 
 
 
          

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.6 Pacht in Midden-Delfland 

De problemen met de grondprijs hebben ook hun effect op de pachtprijs en 
de erfpachtcanon. Uit de studie over het grondinstrument volgt dat in het 

Figuur 4: Indicatie grondprijzen per ha in 2006 uit: Van Rij (2006) Internalise-

ren van groene waarden in Midden-Delfland, Habiforum, Gouda 
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agrarische deel van Midden-Delfland ongeveer 25% van de grond gepacht 
wordt (vermoedelijk erfpacht) en dat 15% in de categorie “los land” valt (ver-
moedelijk jaarlijkse pacht en allerlei verhuurovereenkomsten) (Vonk Noorde-
graaf A. en S.A.H. Gloudemand, 2004). Het ministerie van LNV streeft ernaar 
om de erfpachtcanon van de gronden die het Bureau Beheer Landbouwgron-
den (BBL) aan boeren in erfpacht heeft uitgegeven marktconform te maken. 
BBL vat marktconform als volgt op. Zij wil de erfpachtcanon baseren op de 
agrarische verkeerswaarde. Omdat deze agrarische verkeerswaarde beïnvloed 
is door de nabijheid van de stad betekent dit dat de erfpacht canon hoger 
moet worden dan wat boeren op basis van hun agrarische inkomsten voor de 
grond kunnen betalen. Het onderstaande figuur laat dat zien:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Enkele jaren geleden heeft het ministerie van LNV de canon met twee- tot 
driehonderd euro verhoogd. Deze hoge pachtprijzen leveren veel problemen 
op en worden vaak genoemd in gesprekken over de problemen in Midden 
Delfland.  

2.7 Gevolgen voor het landschap in Midden-Delfland  

Binnen het 4000 ha grootte agrarische gebied van Midden-Delfland is onge-
veer 60% van de grond eigendom is van boeren, de rest wordt verpacht of 
verhuurd (Vonk Noordegraaf A. en S.A.H. Gloudemand, 2004). Gemiddeld 
zijn de boerenbedrijven zo’n 30 ha groot. Figuur 3 laat zien dat in Nederland 

  

Figuur 5: verschil in erfpachtcanon per ha gebaseerd op het opbrengend vermogen van de grond en de 

verkeer s waarde  

  

  

Pachtnorm Midden-Delfland   

449,24 €  400 - 450 €   

Eenmalige pacht door boeren Midden-Delfland  
Pachtnorm veenkoloniën   

650 - 700 €   

973,36 €   

Canon Midden-Delfland  
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het aantal bedrijven met deze omvang snel afneemt. In principe is voor een 
financieel gezonde bedrijfsvoering bedrijfsvergroting noodzakelijk. Gezien de 
hoge agrarische grondprijzen in Midden-Delfland en de moeilijkheden rond 
financiering is bedrijfsvergroting meestal niet mogelijk.  
De vraag is nu of dit een probleem oplevert voor het landschap. Tijdens het 
proces rond de gebiedsvisie is duidelijk naar voren gekomen dat de “koe in de 
wei” als belangrijkste element  wordt gezien voor de toekomst van het gebied. 
Dit sluit aan bij onderzoek van het recreatieschap waaruit blijkt dat het agrari-
sche deel van Midlden-Delfland zelfs nog iets beter gewaardeerd wordt dan de 
recreatiegebieden (Enting, R. & A. Ziegelaar, 2001). 93% Van de recreanten 
zegt het agrarisch gebied goed tot uitstekend te waarderen.   
Vaak wordt gezegd dat de grond een groene bestemming blijft houden en dat 
er dus niet gebouwd mag worden en er dus geen gevaar voor het landschap is. 
In het rapport “Waar de landbouw verdwijnt” (Pols e.a., 2005) van het Ruim-
telijk Plan Bureau staat hier bijvoorbeeld over geschreven dat de landbouw in 
het veenweide gebied verder zou kunnen extensiveren en zelfs volledig zou 
kunnen verdwijnen. In plaats daarvan zou dan verruiging en vernatting ko-
men. Over de vraag welke organisaties hiervoor grond willen kopen en welke 
rol de hoge grondprijzen hierbij spelen  doet het rapport geen uitspraak. Het 
beheer door boeren is vanwege de inkomsten uit het agrarisch bedrijf in Mid-
den-Delfland goedkoper dan het beheer van de recreatiegebieden. Daarnaast 
is het de vraag of natuurverenigingen in staat zijn om voldoende middelen bij-
een te brengen om de agrarische gebieden in Midden-Delfland te kopen en te 
beheren.  
De problemen in Midden-Delfland zijn vergelijkbaar met de problemen in 
Laag-Holland waar de provincie Noord-Holland een grondbank heeft opge-
richt. In Laag-Holland liggen de exploitatietekorten bij grote bedrijven tussen 
de € 120,- en € 275,- per ha. Deze tekorten zullen de komende jaren door ver-
anderingen in het EU-beleid toenemen met € 100,- tot € 170,- per ha (CLM, 
2004). Verder vermeld een studie van Akro-consult dat als het beheer van 
gronden niet gecombineerd kan worden met rendabele agrarische werkzaam-
heden, de kosten voor het beheer te hoog zijn om door een natuurorganisatie, 
provincie of andere overheid opgebracht te worden (Akro-consult, 2004). 
Hoewel verbreding een belangrijke rol kan spelen bij het verbeteren van de 
economische positie van de boeren kan dit het structurele probleem van de 
hoge grondprijzen niet oplossen. Het beeld van de punten (gebouwen), lijnen 
(wegen) en vlakken (weilanden) verduidelijkt dit. Als het belang van de 
landouw afneemt, is het niet moeilijk om een nieuwe invulling te vinden voor 
de agrarische gebouwen. Deze kunnen gebruik worden als bijvoorbeeld wo-
ning, zorgboerderij of pannenkoekenboerderij. De wegen kunnen gebruikt 
worden door wandelaars en fietsers. Het eigendom en beheer van de weilan-
den is hiermee nog niet geregeld. Tegelijkertijd zijn deze weilanden, de vlak-
ken,  wel de belangrijkste voorwaarde voor het nieuwe recreatieve gebruik van 
de punten en de lijnen.  
Door diverse deskundigen is de te verwachten ruimtelijke ontwikkeling bij ho-
ge grondprijzen zonder ingrepen in de grondmarkt, als volgt omschreven. Als 
een boer stopt zal hij zijn grond willen verkopen voor een zo hoog mogelijke 
prijs. (De gemiddelde leeftijd van de boeren in Midden-Delfland ligt boven de 
50 jaar (Vonk Noordegraaf A. en S.A.H. Gloudemand, 2004)). Voorboeren 
die willen beginnen of die de noodzakelijke bedrijfsuitbreiding willen realise-
ren zijn het doorgaans niet mogelijk om gezien de hoge grondprijzen en de 
beperkte inkomens grondaankopen te financieren. De verkoop van los land 
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aan een bestaand bedrijf is vaak eerder mogelijk. Vanuit de bedrijfswoning kan 
dan nog als hobbyboer een bedrijf worden voortgezet. Een andere optie is om 
bij verkoop de grond te splitsen in kleine stukken om gebruikt te worden voor 
hobby’s, bijvoorbeeld paardensport. Door deze “versnippering” verdwijnt het 
karakteristieke landschap. Ook is het mogelijk dat de grond verkocht wordt 
aan mensen die hopen dat de zones voor woningbouw of glastuinbouw op 
termijn uitgebreid gaan worden. De kans bestaat dat zij het gebied laten ver-
loederen om zo de kans te vergroten dat de overheid zal zeggen we passen de 
bestemming wel aan zodat alles één keer opgeruimd kan worden. In interviews 
gaf men aan dat de gronden nabij de stad bijvoorbeeld in de Zuidbuurt nabij 
Maassluis en de gronden tegen het glastuinbouwgebied het grootste risico lo-
pen.         

2.8 Conclusie 

In principe wordt de agrarische grondprijs bepaald door wat een boer met zijn 
agrarische productie kan verdienen. Uitgangspunt is veelal de waarde van een 
extra eenheid los land en niet die van een volledig boerenbedrijf. In Midden-
Delfland is de grondprijs hoger dan wat men op basis van de agrarische pro-
ductie zou verwachten. Dit komt door de nabijheid van de stad en glastuin-
bouwgebieden. De grondprijs is hoog doordat men verwacht de grond eens 
voor veel geld te kunnen verkopen als de grond bebouwd mag worden. Om-
dat de grondprijs hoog is en de agrarische inkomsten laag zijn kan de noodza-
kelijke bedrijfsuitbreiding of bedrijfsovername niet plaatsvinden. Voor de 
overheid en natuurorganisaties is het zonder aanvullende agrarische inkomsten 
waarschijnlijk te duur om het agrarische gebied aan te kopen en te beheren. 
Als een boer stopt is de kans groot dat de grond versnippert voor bijvoor-
beeld de paardensport of dat de grond verkocht wordt aan speculanten. Zij 
kunnen dan de grond laten verloederen om de druk op de overheid om de be-
stemming te veranderen, op te voeren. Zodoende is het voor het behoud van 
het landschap in Midden-Delfland belangrijk dat er ingegrepen wordt op de 
grondmarkt.                 
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3 Duidelijk beleid 

De grondprijs in Midden-Delfland is hoog omdat het dichtbij stedelijk gebied 
ligt. De gedachte is dat als het door duidelijk ruimtelijke ordeningsbeleid (be-
stemmingsplannen, streekplannen e.d.) evident is dat er niet gebouwd mag 
worden, de grondprijs zal zakken tot op de agrarische opbrengstwaarde. Op 
dit moment mag er al volgens het bestemmingsplan niet gebouwd worden. In 
het streekplan staan rode contouren en de gemeente Midden-Delfland profi-
leert zich als gras-gemeente. Het ruimtelijk beleid kan echter wel sterker dan 
het nu is. Door verschillende ontwikkelingen kan de indruk gewekt worden 
dat bebouwing op termijn mogelijk is. Voorbeelden hiervan zijn: het aflopen 
van de werking van de reconstructiewet, het provinciale beleidskader nieuwe 
landgoederen opgenomen in de nota Regels voor Ruimte en de aanduiding als 
zoekgebied voor landelijk wonen in een inmiddels herziene concept versie van 
het Ruimtelijk plan voor de regio Rotterdam 2020. Het is echter niet waar-
schijnlijk dat nog strenger ruimtelijk beleid, als dat al mogelijk zou zijn, een 
zodanige invloed op de markt zal hebben dat de grondprijzen zover zullen 
zakken dat er geen problemen meer zijn bij de aankoop van grond door boe-
ren. Dit wil echter niet zeggen dat de aanduiding van het gebied als provinciaal 
landschap er niet toe doet. Een dergelijke aanduiding kan een belangrijke 
communicatieve functie hebben; dit zijn de grenzen van Midden-Delfland en 
dit zijn de plannen van de provincie. Bovendien kan een grondinstrument niet 
functioneren zonder  een goede planologische bescherming.     
Een andere mogelijkheid om duidelijk beleid neer te zetten is het aanleggen 
van recreatie en natuurgebieden aan de rand van de stad zoals dat bijvoorbeeld 
tijdens de reconstructie gedaan is. Voor de agrarische gebieden daarachter is 
het duidelijk dat de kans op verstedelijking daar klein is. Een dergelijke strate-
gie zou in Midden-Delfland kunnen worden toegepast op de gronden tegen de 
glastuinbouwgebieden en Maassluis aan. Gezien de maatschappelijke waarde 
van het bestaande veenweidelandschap in deze gebieden lijkt een nieuwe in-
richting niet waarschijnlijk. Deze gebieden zouden wel bij een eventueel 
grondinstrument prioriteit kunnen krijgen.  
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4 Grondbank 

Een middel om achteruitgang van het landschap te voorkomen is een grond-
bank. In de praktijk ontstaat er regelmatig verwarring omdat het woord 
grondbank voor verschillende constructies gebruikt kan worden. Een over-
zicht van verschillende grondbanken is te vinden in bijlage E. Een ontwikke-
lingsgrondbank koopt gronden, maakt ze geschikt voor bepaalde functies als 
woningbouw of natuur en verkoopt vervolgens deze gronden. Ondertussen 
kan de voorraad van de grondbank gebruikt worden om de gronden tussen 
deze verschillende functies te verschuiven. Hoofdstuk 5 over grondbedrijven 
beschrijft een dergelijke constructie. Ruilgrondbanken zijn gericht op het rui-
len van gronden en het inkopen van te ruilen gronden. Hoofdstuk 6 besteedt 
aandacht aan het ruilen van gronden.  
De beheergrondbank heeft als doel het beheer van grond op een landschappe-
lijk verantwoorde manier te stimuleren. Dit hoofdstuk bespreekt dit type 
grondbank. Achtereenvolgens komen aan de orde: het doel en de werking van 
de beheergrondbank, de rollen van de verschillende betrokken partijen en de 
succes- en faalfactoren. Naast een algemene analyse wordt ook beschreven 
welke keuzes er bij de grondbank voor Laag Holland zijn gemaakt. Ook gaat 
dit hoofdstuk in op de verschillen tussen de situatie in Midden-Delfland en 
Laag Holland. Voor Laag Holland is gekozen omdat de grondbank in Laag 
Holland voor een vergelijkbaar doel is opgezet en operationeel is 
(http://www.laagholland.nl/nieuws/2006/beheergrondbank_oktober.html). 
Er is ook gekeken naar andere grondbanken maar deze waren of niet succes-
vol of niet vergelijkbaar (bijvoorbeeld de Duinboerengrondbank 
(www.duinboeren.nl), gebruikt om het beheer van eigendommen van natuur-
organisaties over boeren te verdelen.) en zijn daarom niet opgenomen in deze 
rapportage.  

4.1 Doel en werking van de grondbank 

Doel van de beheergrondbank is het behoud van het landschap door middel 
van goed beheer door boeren. De achterliggende gedacht is dat men de cul-
tuurhistorische waarden van het landschap wil behouden en dat het beheer 
door boeren karakteristiek is en goedkoper dan als het beheer niet gecombi-
neerd kan worden met een rendabele agrarische bedrijfsvoering.  
De provincie Noord-Holland omschrijft het doel van de beheergrondbank als 
volgt. De provincie wil haar positie in het ruimtelijk beleid waarmaken. De 
bank is gericht op het behoud van het landschap door voorwaarden te schep-
pen waardoor ondernemende agrariërs in het gebied blijven (Akro-consult, 
2004) 
Een beheergrondbank werk als volgt. De grondbank koopt gronden aan die 
aangeboden worden en waarvan het risico bestaat dat ze beheert en ingericht 
zullen worden op een manier die niet goed is voor het landschap. Vervolgens 
geeft de grondbank deze gronden in (erf)pacht uit aan boeren die grond nodig 
hebben voor bedrijfsuitbreiding. In ruil voor het gebruik van deze gronden 
betalen boeren een pachtprijs die gebaseerd is op het agrarische opbrengende 
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vermogen van de grond. Daarnaast spreken ze voor hun gehele bedrijf af dat 
zij zich zullen houden aan voorwaarden voor goed landschapsbeheer. Omdat 
de prijs waarvoor de gronden aangekocht zijn hoog is, in vergelijking met de 
pachtprijs die de boeren betalen is er sprake van een pachtgat. Een pachtgat is 
het verschil in de rente die betaald moet worden om de gronden te financieren 
(die aangekocht zijn voor de agrarische verkeerswaarde) en de pachtprijs. Dit 
pachtgat wordt betaald door een organisatie met een taak op het gebied van 
landschapsbehoud, bijvoorbeeld de overheid.  

4.2 Verschillende partijen 

Deze paragraaf bespreekt welke partijen een rol kunnen vervullen bij het op-
zetten van een grondbank en welke overwegingen hierbij een rol spelen. Eerst 
wordt ingegaan om mogelijke financiers en partijen die het pachtgat kunnen 
afdekken. Daarna komt de organisatie van de grondbank aan bod. 
In een tijd waarbij sprake is van een terugtredende overheid, met beperkte 
middelen zal altijd eerst gekeken worden of bepaalde taken over gelaten kun-
nen worden aan private partijen. In opdracht van het ministerie van LNV en 
DLG zijn de mogelijkheden voor publiek-private en private grondbanken on-
derzocht (Boendermaker e.a., 2002). De kans dat commerciële private partijen 
in een beheergrondbank gaan participeren en een dergelijke grondbank in de 
markt tot stand komt is klein. Soms wordt gesuggereerd dat lange termijn in-
vesteerders zouden kunnen investeren in een grondbank. Het lijkt echter on-
waarschijnlijk dat zij bereid zullen zijn om het pachtgat te betalen. Een voor-
beeld van een constructie die wel in de markt door private partijen aangebo-
den wordt, is Fagoed. Hierbij kan de private partij ook haar rentelasten niet 
volledig met de inkomsten uit pacht betalen. Dit kan voor private partijen 
toch acceptabel zijn omdat men er vanuit gaat dat dit gecompenseerd wordt 
door de inkomsten uit grondverkoop bij bestemmingswijziging. Omdat het in 
Midden-Delfland uitdrukkelijk niet de bedoeling is dat de bestemming van de 
grond aangepast wordt en dat daardoor inkomsten worden gegenereerd, ligt 
een Fagoed-achtige constructie niet voor de hand. Bovendien zullen commer-
ciële private partijen geen beperkingen aan de boeren opleggen met het oog 
op landschapsbehoud. Het behoud van het landschap is geen doel van deze 
organisaties, sterker bepaalde landschapsbeperkingen kunnen negatief zijn 
voor de financiële doelen van deze private partijen. Dit zorgt ervoor dat het 
niet te verwachten is dat private partijen een beheergrondbank op zullen zet-
ten. Daarnaast biedt een publieke grondbank enkele voordelen. Publieke par-
tijen kunnen goedkoper geld lenen en hoeven geen overdrachtsbelasting te be-
talen. Ook is de kans groter dat publieke partijen kunnen beschikken over 
ruilgronden van BBL.  
Ondanks alle voordelen van een publieke grondbank is het waarschijnlijk dat 
de publieke middelen hiervoor beperkt zijn. Ambities zouden wellicht wel ge-
haald kunnen worden als private middelen uit de “goede doelen” sfeer aange-
wend kunnen worden. Hierbij zou men kunnen denken aan verkoop van aan-
delen Midden-Delfland” met bijvoorbeeld “dividend” in de vorm van streek-
producten. Een andere optie zijn legaten of grote donaties waarmee een 
“fonds op naam” opgericht kan worden. (zie bijvoorbeeld: 
http://www.luf.nl/default.asp?paginaid=124) Met zo’n fonds kan de grond-
bank een specifiek stuk grond aankopen. Dit eigendom wordt apart gehouden 
van de rest van de gronden in de grondbank, maar wordt wel door de grond-
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bank aan boeren verpacht. Hiervoor is het wel belangrijk dat er al een goed 
werkende organisatie voor de grondbank is, een mogelijke donateur moet wel 
weten dat zijn donatie goed terechtkomt en geen druppel op een gloeiende 
plaat is.  
Een publiek-private samenwerking kan waarschijnlijk de meeste middelen be-
schikbaar krijgen voor een grondbank. Aan de andere kant heeft men iIn Laag 
Holland niet voor een dergelijke publiek-private opzet gekozen. De reden 
daarvoor is dat de kans dat de oprichting van een beheergrondbank slaagt gro-
ter is als de opzet minder complex is. 
Vervolgens is het de vraag welke overheden een taak hebben op het gebied 
van een beheergrondbank. De Nota Ruimte (2004) en de Wet inrichting lan-
delijk gebied kennen als filosofie “decentraal wat kan, centraal wat moet”. In 
dat kader hebben provincies nieuwe verantwoordelijkheden, bevoegdheden en 
budgetten gekregen. De provincie lijkt dus de aangewezen partij. Gezien de 
beschikbare middelen en personele capaciteit bij landelijke gemeenten wordt 
het opzetten van een beheergrondbank doorgaans niet als taak van een ge-
meente gezien. Omdat de grondbank zich richt op het behoud van het land-
schap voor de recreant, zou het recreatieschap hier wellicht een rol kunnen 
vervullen. De provincie Noord-Holland motiveert haar besluit om een be-
heergrondbank op te richten als volgt: ”De Nota Ruimte onderstreept de versterkte 
rol van provincies, niet alleen op het gebied van de toelatingsplanologie, maar ook op het ter-
rein van de ontwikkelingsplanologie. Omdat de provincie Noord-Holland het bezit van 
grond als een voorwaarde ziet om bestemmingen te realiseren en te behouden vindt zij het ook 
essentieel om het grondbeleid te versterken en gestalte te geven aan de grotere rol van de pro-
vincie bij het ruimtelijk beleid.” (Boendermaker, 2002) Daarnaast heeft het minis-
terie van LNV een financiële bijdrage geleverd aan de grondbank in Laag Hol-
land. In Midden-Delfland zijn in het kader van het IODS-convenant afspra-
ken gemaakt over financiële middelen voor een grondinstrument (zie bijlage 
F). Ook in dat kader ligt een provinciale rol ondersteund met financiële mid-
delen vanuit het rijk voor de hand.   

4.3 Verschillen tussen Midden-Delfland en Laag Holland 

Naast de vele overeenkomsten tussen Laag Holland en Midden-Delfland zijn 
er ook enkele belangrijke verschillen. Laag Holland is aangewezen als Natio-
naal landschap. Hierdoor is de visie over de ruimtelijke toekomst van dit ge-
bied duidelijk. Daarnaast heeft het rijk budgetten voor het gebied beschikbaar 
gesteld. Omdat deze budgetten erg beperkt zijn betaalt de provincie Noord 
Holland de beheergrondbank uit een eigen, ander budget. Invoering van de 
grondbank is makkelijker gemaakt doordat er in het kader van de status als 
Nationaal landschap regelmatig overleg plaatsvindt tussen vertegenwoordigers 
van betrokken partijen.  
Een ander belangrijk verschil tussen Midden-Delfland en Laag Holland is de 
grondprijs. In Laag Holland ligt de grondprijs rond de € 25.000,- per ha. Deze 
prijs is gebaseerd op de agrarische gebruikswaarde en kent weinig stedelijke 
invloeden. De grondprijs in Midden-Delfland kent veel meer stedelijke in-
vloeden en ligt 2 tot 3 keer hoger. In Laag Holland heeft men ervoor kunnen 
kiezen geen (vanuit agrarisch perspectief) extreem hoge prijzen te betalen. Als 
men in Midden-Delfland niet bereid is om meer te betalen loopt men het risi-
co om de meest bedreigde gronden te missen. Gezien de hoge grondprijzen is 
de noodzaak voor een grondinstrument in Midden-Delfland groter dan in 
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Laag Holland. Door deze hoge grondprijzen zullen de kosten voor verwerving 
alleen wel groter zijn.   

4.4 Succesfactoren en bedreigingen 

 
Een bedreiging voor een succesvolle beheergrondbank heeft te maken met 
draagvlak. Om een grondbank te laten slagen is het belangrijk dat mensen in 
de streek positief zijn over een grondbank. Omdat grondzaken gevoelige on-
derwerpen zijn, is een goede voorlichting over de grondbank, bijvoorbeeld 
over het uitgiftebeleid  en de effecten van de grondbank op de grondprijs, 
noodzakelijk. In Noord-Holland heeft men speciaal hiervoor het kadaster la-
ten uitzoeken hoeveel grond aangekocht kan worden zonder de grondmarkt te 
verstoren. Daarnaast is het belangrijk dat men vertrouwen kan hebben in de 
organisatie die de gronden beheert en uitgeeft. 
Het niet goed omgaan met het landbouwbeleid vanuit de Europese Unie kan 
ook een bedreiging zijn. Hierbij is het van belang dat men benadrukt dat de 
pachtprijzen die de grondbank hanteert marktconform (conform het agrari-
sche opbrengend vermogen van de grond) zijn. Voor wat betreft de lijst van 
groene en blauwe diensten geldt dat vergoedingen die daarop staan in elk ge-
val toegestaan zijn en dat anders een apart goedkeuringstraject gevolgd moet 
worden. Om problemen met de EU te voorkomen is het van belang dat men 
kan aantonen dat het om een bijzonder gebied gaat. In Noord-Holland speel-
de de aanduiding als Nationaal landschap met natuurlijke handicaps een rol. 
Een probleem bij het goed functioneren van een beheergrondbank is de vraag 
of de juiste, namelijk de meest bedreigde, gronden aangekocht kunnen wor-
den. Deze gronden zijn, door de hoge stedelijke druk, meestal het duurst en 
het moeilijkst om te verwerven. Overigens is het zonder wetswijziging niet 
mogelijk om gebruik te maken van een voorkeursrecht voor de aankoop van 
gronden. 
Het aankoopprijsbeleid is bij aankoop door de overheid, zeker tot voorkort 
een belangrijk probleem bij de aankoop van gronden voor groene functies na-
bij de stad. Het beleid is lang geweest dat er voor groene functies geen hogere 
prijs betaald mag worden dan de agrarische prijs die gebaseerd is op het agra-
rische opbrengende vermogen van de grond. De gedachte was dat anders de 
marktprijs te veel opgestuwd zou worden. De overheid wilde niet meegaan in 
de gedachte dat de groene bestemming eens een rode zal worden. Bovendien 
is een hoge grondprijs slecht voor de boeren die grond willen kopen. Op dit 
moment is deze visie aan het veranderen en onderzoekt men verschillen in 
grondmarkten (DLG, 2006). Ook zijn provincies steeds vaker bereid om voor 
recreatie om de stad een hogere prijs te betalen. Omdat een grondbank gericht 
is op de landschappelijke waarde voor de recreant kan wellicht aangesloten 
worden bij dit beleid.       
En ander belangrijk risico is een te complexe opzet. Als bijvoorbeeld te veel 
publieke en private partijen betrokken zijn, wordt de samenwerking moeilijker 
en is de kans groter dat het gehele proces vertraagd en afgeblazen wordt. Het-
zelfde geldt voor het doel van de grondbank. Als een grondbank te veel doe-
len zou dienen, is de kans groot dat er geen goede vorm voor de grondbank 
gevonden kan worden en deze uiteindelijk niet of niet goed tot stand komt. 
Bovendien loopt men het risico dat bij te veel doelen het draagvlak vermin-
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dert. Hoe kan men er bijvoorbeeld in de streek op vertrouwen dat de gronden 
voor het juiste doel ingezet worden?    
Een belangrijke succesfactor in Noord-Holland was een bestuurder die duide-
lijk voor de grondbank gekozen heeft en die zich er sterk voor maakte. Deze 
bestuurlijke inzet gecombineerd met continuïteit en doortastendheid bij de 
ambtelijke ondersteuning hebben er voor gezorgd dat het in Noord-Holland 
niet alleen bij plannen bleef. Daarnaast heeft de provincie Noord-Holland er 
bewust voor gekozen om samen te werken met ervaren partijen op dit terrein 
zoals het Nationale Groenfonds en BBL/DLG. Op deze manier konden ze 
niet alleen gebruik maken van de ervaring van deze partijen met dit type trans-
acties en contracten, ook droegen deze partijen bij aan een  goede communi-
catie met het ministerie van LNV. Andere kansen liggen op het vlak van het 
koppelen van de introductie van een grondinstrument aan het Urgentiepro-
gramma Randstad. 

4.5 Conclusie        

Door de hoge grondprijzen kunnen boeren hun bedrijf niet uitbreiden en is de 
kans klein dat de gronden in agrarisch beheer blijven. Een instrument om dit 
te voorkomen is de beheergrondbank. Het doel van zo’n grondbank is het be-
houd van het landschap door voorwaarden te scheppen waardoor onderne-
mende agrariërs in het gebied blijven. Hiertoe koopt de grondbank gronden 
van stoppende agrariërs en verpacht ze deze gronden aan boeren die hun be-
drijf economisch gezien moeten uitbreiden. Omdat de pachtprijs die een boer 
op basis van zijn agrarische inkomsten kan betalen (zelfs wanneer ermee reke-
ning wordt gehouden dat deze pachtprijs waardevast is) lager is dan de rente 
die de grondbank betaalt voor de investering in de grond, is er een pachtgat. 
Dit pachtgat wordt betaald door een organisatie die de achteruitgang van het 
landschap wil voorkomen. Omdat dit niet aantrekkelijk is voor commerciële 
partijen ligt hier een rol voor de overheid. Wellicht is het mogelijk om het be-
drag dat de overheid beschikbaar heeft aan te vullen met behulp van giften en 
legaten in de vorm van “fondsen op naam”. Hiervoor is het wel belangrijk dat 
er al een goede (publieke) organisatie operationeel is. Belangrijke succesfacto-
ren voor een beheergrondbank zijn: draagvlak in het gebied, een eenvoudige 
opzet, een enthousiaste bestuurder, continuïteit in de ambtelijke ondersteu-
ning en samenwerking met ervaren partijen.    
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5 Gebiedsmakelaar/grondbedrijf 

Bij het inventariseren van oplossingen voor het grondprobleem in Midden-
Delfland is de suggestie gedaan om een gebiedsmakelaar of grondbedrijf op te 
richten. Eerst zal hier aandacht worden besteed aan het grondbedrijf en ver-
volgens aan de gebiedsmakelaar. 
. Een grondbedrijf kan gezien worden als een soort grondbank voor grond-
ontwikkeling. Het uitgangspunt daarbij is dat gronden van functie gaan veran-
deren en dat de grondbank gronden aan kan kopen en vervolgens met deze 
gronden kan schuiven, de gronden kan ontwikkelen en vervolgens kan verko-
pen. Vaak is het hierbij de bedoeling dat ontwikkelde grond verkocht wordt 
voor woningbouw en dat het geld dat hiermee verdiend wordt geïnvesteerd 
kan worden in groene ontwikkelingen. Als het behoud van het open veenwei-
de landschap in Midden-Delfland het beleidsdoel is, dan is dit type grondbank 
of grondbedrijf niet de aangewezen vorm. De reden hiervoor is dat dit type 
grondbank een ander doel dient. Een ontwikkelingsgrondbank gaat uit van 
functieverandering, bijvoorbeeld het bouwen van huizen. Dit is niet de bedoe-
ling in Midden-Delfland. Bovendien loopt men bij een dergelijke grondbank 
het risico het vertrouwen en de draagkracht in het gebied te verliezen. Wie ga-
randeert dat de gronden die in deze grondbank ingebracht worden, worden 
ingezet voor het instandhouden van het agrarisch landschap en niet voor an-
dere beleidsdoelen die op dat moment hoger op de agenda staan? 
Daarnaast is gesuggereerd dat een gebiedsmakelaar zou kunnen bemiddelen 
tussen aanbieders en afnemers van gronden. Deze gedachte gaat uit van een te 
eenvoudig beeld van de grondmarkt. Er zijn inderdaad mogelijke aanbieders 
van gronden en mogelijke afnemers, maar het probleem vanwege het verschil 
in vraagprijs en de prijs die boeren kunnen betalen voor de grond zal een ge-
biedsmakelaar niet kunnen oplossen. Bovendien is de rol van makelaar een rol 
die nu ingevuld wordt door commerciële makelaars in de markt. Tot nu toe 
zijn er geen redenen waarom de overheid deze rol over moet nemen. Aan be-
middeling bij het ruilen van gronden besteedt de volgende paragraaf aandacht.       
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6 Vormen van ruilverkaveling en kavelruil 

Ruilverkaveling, het uitruilen van gronden met als doel om verspreid liggende 
gronden op een gunstigere plek, dichterbij het huiskavel te krijgen zou be-
drijfsuitbreiding kunnen stimuleren. Boeren die willen uitbreiden hoeven dan 
niet te wachten tot hun buurman grond aanbiedt, maar kunnen verder weg 
grond kopen en deze grond kan na ruiling dichtbij het huiskavel komen te lig-
gen. Voor de traditionele herverkavelingsprojecten geldt dat er nog een stuw-
meer aan landinrichtingsprojecten bestaat en dat het beleid is dat zij zo snel 
mogelijk worden afgewerkt. De kans dat een nieuw project wordt opgestart, 
zeker nu Midden-Delfland net een reconstructie achter de rug heeft, is niet 
groot.  
Daarnaast blijft in Midden-Delfland, net als in de rest van Nederland, de mo-
gelijkheid voor vrijwillige kavelruil gewoon bestaan. Met het instrument vrij-
willige kavelruil stimuleert de overheid uitwisseling van gronden, onder meer 
door geen overdrachtsbelasting te heffen en de kosten voor kadaster en nota-
ris te betalen. Voor de agrarische bedrijfsvoering blijft kavelruil altijd belang-
rijk. Een actieve rol van een grondbank bij kavelruil kan de mogelijkheden 
voor kavelruil vergroten. Voor de problemen rond de grond in Midden-
Delfland is de oplossing van kavelruil niet genoeg; het probleem van het prijs-
verschil tussen de verkoopprijs en de prijs die een boer op basis van zijn agra-
rische inkomsten kan betalen, wordt door kavelruil niet opgelost.   
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7 Loskoppelen optiewaarde en agrarische 
gebruikswaarde 

Het belangrijkste probleem op de grondmarkt in Midden-Delfland is de hoge 
grondprijs door de nabijheid van de stad. Luijt en anderen (2003) hebben ge-
zocht naar een manier om de optie waarde (het verschil tussen de agrarische 
verkeerswaarde en de agrarische opbrengstwaarde) los te koppelen van de 
agrarische opbrengstwaarde van de grond. Dan zou bijvoorbeeld een boer het 
recht op de meerwaarde bij bestemmingswijziging kunnen behouden, terwijl 
zijn land bij het boerenbedrijf van zijn buurman gevoegd wordt. De rechten 
op de meerwaarde bij een prijsstijging na bestemmingsverandering worden af-
gesplitst van het gebruiksrecht van de grond zelf.  
Deze afsplitsing kan op verschillende manieren, die elk hun voordelen en na-
delen kennen. Een manier is de “grijze pacht”. Dit zijn buitenwettelijke af-
spraken, waarbij de pachter, als hij de afspraak aan de pachtkamer voorlegt, 
deze afspraak kan omzetten tot reguliere pacht. De betrokkenen spreken dan 
onderling af om dat niet te doen en in de praktijk doen pachters dit ook 
zelden (Luijt e.a., 2003). Een stoppende boer, de eigenaar houdt de grond en 
kan de winst bij bestemmingswijziging incasseren, maar een andere boer kan 
de grond wel gebruiken. Vaak is dit een oplossing voor enkele jaren en voor-
komt het niet structureel dat boeren hun gronden verkopen aan speculanten 
of bij verkoop hun grond opsplitsen. 
Wat in de praktijk ook voorkomt, is dat private partijen een optie hebben ge-
nomen op stedelijke ontwikkeling. Tegen een relatief geringe hoeveelheid te-
kengeld heeft een marktpartij een optie genomen op de grond, en de boer zal 
deze moeten overdragen (en zal het resterende bedrag krijgen) wanneer een 
bestemmingsplan met bouwtitel onherroepelijk wordt. Deze constructie heeft 
geen zakelijke werking. Dat betekent dat het recht op meerwaarde bij be-
stemmingswijziging niet als een apart recht verhandeld kan worden.  
Een andere mogelijkheid om het uitoefenen van een agrarisch bedrijf los te 
koppelen van de kans op meerwaarde bij bestemmingswijziging, is het apart 
verkopen van het recht op de winsten bij bestemmingswijziging. Dit recht op 
winst bij bestemmingswijziging kan dan verkocht worden aan een gespeciali-
seerde professionele partij. Juridisch zou dit als volgt kunnen worden vorm 
gegeven. De boer verkoopt zijn grond aan de gespecialiseerde professionele 
partij. De boer verkoopt niet het volledige eigendom, maar behoudt een recht 
van erfpacht. Dit erfpachtrecht geeft aan dat de boer alleen de grond agrarisch 
(eventueel met als nevendoelstelling beheer van natuur en landschap) mag ge-
bruiken en dat bij dit recht niet het recht tot stedelijke ontwikkeling hoort. Dat 
recht wordt verkocht aan de gespecialiseerde professionele partij.  
Tot nu toe zijn van deze constructie geen voorbeelden bekend. Een rede hier-
voor zou kunnen zijn dat een dergelijke professionele partij vaak een hogere 
winstdoelstelling heeft en op een kortere termijn de bestemmingswinst verzil-
vert wil zien dan bestaande agrarische bedrijven (zie Korthals Altes en van Rij, 
2005). Hierdoor is de kans groot dat deze professionele partij te weinig betaalt 
om boeren te bewegen om hun gronden in te brengen. Daarom is het maar de 
vraag of deze oplossing van de grond komt. Daarbij moet ook niet vergeten 
worden dat het voor een kopende boer veel minder aantrekkelijk is om een 



 

20  Onderzoeksinstituut OTB 

stuk grond te kopen waarvan een derde het recht op de meerwaarde bij be-
stemmingsverandering heeft. Als die bestemming daadwerkelijk binnen korte 
termijn gerealiseerd wordt, heeft het voor de kopende boer geen zin om te in-
vesteren in het bedrijf.  Van belang daarbij is tevens de schadeloosstelling die 
is afgesproken te hanteren bij beëindiging van het recht van erfpacht. 
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8 Conclusie 

In deze quick-scan komt de vraag aan de orde of het wenselijk is om in te grij-
pen in de grondmarkt in Midden-Delfland en zo ja welke mogelijkheden hier-
voor geschikt zijn. Een analyse van de grondmarkt in Midden-Delfland laat 
zien dat door de nabijheid van de stad de grondprijs in Midden-Delfland veel 
hoger is dan men op basis van de inkomsten uit de landbouw zou verwachten. 
Hierdoor is bedrijfsovername en bedrijfsuitbreiding bijna niet mogelijk. Tege-
lijkertijd zijn de landbouw inkomens zeer laag en zou bedrijfsuitbreiding wel 
noodzakelijk zijn om economischer te kunnen produceren. Doordat de grond 
van stoppende bedrijven niet aan boeren verkocht wordt is de kans groot dat 
de grond gesplitst wordt of verkocht wordt aan speculanten. Hierdoor dreigt 
het cultuurhistorische landschap verloren te gaan. 
Uit onderzoek van het recreatieschap en het proces rond de gebiedsvisie is 
juist gebleken dat de recreant de “koe in de wei” juist zeer waardeert. Was het 
beleid tot nu toe gericht op de aanleg van natuur en recreatiegebied, op dit 
moment vormt de problematiek in  Midden-Delfland een nieuwe beleidsopga-
ve: de instandhouding van het (agrarische) landschap binnen een stedelijke 
omgeving.    
De volgende oplossingen zijn hiervoor naar voren gebracht: duidelijk ruimte-
lijke ordeningsbeleid, een grondbank, een gebiedsmakelaar of grondbedrijf, 
vormen van ruilverkaveling en het loskoppelen van de optiewaarde van de 
agrarische gebruikswaarde. 
Door strenger ruimtelijke ordeningsbeleid zou de invloed van de nabijheid van 
de stad op de grondprijs af kunnen nemen en zou de grondprijs kunnen zak-
ken. Op dit moment staat in streek- en bestemmingsplannen al dat er niet ge-
bouwd mag worden in Midden-Delfland. Een aanduiding als provinciaal land-
schap of een wettelijke bescherming is wel belangrijk om dit te versterken. 
Een dergelijke status is een belangrijke factor voor het succes van andere in-
strumenten als een grondbank. De verwachting is overigens niet dat hierdoor 
de grondprijzen zo sterk zullen dalen dat het probleem rond de grondprijzen 
opgelost is.  
Een gebiedsmakelaar of grondbedrijf is erop gericht om gronden aan te kopen 
tussen functies uit te ruilen en vervolgens in te richten. Voor Midden-Delfland 
is dit geen geschikte oplossing omdat het doel van het grondinstrument in 
Midden-Delfland niet het inrichten van gronden is, maar het behoud van het 
landschap. Bovendien loopt men bij het vermengen van doelen voor een in-
strument het risico om draagvlak in de streek te verliezen. Een gebiedsmake-
laar die bemiddelt tussen aanbieders en afnemers van grond is een taak die nu 
al door private partijen uitgevoerd wordt en die ook bij private partijen thuis 
hoort.  
Hoewel ruilverkaveling altijd belangrijk is voor een vitale veehouderij, is het 
niet de verwachting dat vormen van ruilverkaveling een voldoende antwoord 
zullen vormen voor de problematiek in Midden-Delfland. Kavelruil lost het 
probleem van de hoge grondprijs in relatie tot het agrarisch opbrengend ver-
mogen van de grond niet op. Bovendien is er op dit moment net een herver-
kaveling achter de rug en zijn er ook al mogelijkheden voor vrijwillige kavel-
ruil.  
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Hetzelfde geldt voor diverse manieren om de optiewaarde van de grond ver-
oorzaakt door de nabijheid van de stad los te koppelen van de agrarische ge-
bruikswaarde. Voorbeelden hiervan zijn “grijze pacht”, verkoop van opties 
voor stedelijke ontwikkeling en erfpacht constructies. Al deze mogelijkheden 
bestaan nu al, maar zorgen er onvoldoende voor dat boeren hun bedrijf uit 
kunnen breiden of dat jonge boeren beginnen. 
Een beheergrondbank is gericht op het probleem van de hoge grondprijzen. 
Het doel van zo’n grondbank is het behoud van het landschap door voor-
waarden te scheppen waardoor ondernemende agrariërs in het gebied blijven. 
De grondbank koopt gronden van stoppende boeren en verpacht ze aan boe-
ren bij wie bedrijfsuitbreiding noodzakelijk is. De pachtprijs die boeren beta-
len is lager dan de rente die betaald moet worden over de investering in grond. 
Het verschil hiertussen is het pachtgat. Dit pachtgat wordt betaald door een 
organisatie die gericht is op het behoud van het landschap. Omdat dit niet 
aantrekkelijk is voor commerciële partijen ligt hier een rol voor de overheid of 
partijen in de “goede doelen”-sfeer. Hierbij kan men denken aan “gebiedsaan-
delen” of  giften en legaten in de vorm van “fondsen op naam”. Hierbij is het 
wel belangrijk dat er een goede functionerende  organisatie is die onafhankelijk 
is en die over voldoende kennis en personeel beschikt om de kaken van een 
grondbank uit  te voeren. Het is belangrijk dat zowel donateurs als boeren hier 
vertrouwen in kunnen hebben. Belangrijke succesfactoren voor een beheer-
grondbank zijn: draagvlak in het gebied, een eenvoudige opzet, een enthousi-
aste bestuurder, continuïteit in de ambtelijke ondersteuning en samenwerking 
met ervaren partijen. 
Al met al is het de verwachting dat geen van de hier besproken oplossingen 
alleen voldoende zal zijn om de problemen voor het landschap in Midden-
Delfland op te lossen, hiervoor is een combinatie van instrumenten nodig. Zo 
is een streng ruimtelijke ordeningsbeleid en handhaving hiervan essentieel 
voor het slagen van een beheergrondbank. Een dergelijke benadering lijkt de 
aangewezen weg om verloedering van het landschap tegen te gaan en de “koe 
in de wei” voor de toekomstige generaties in de Zuidvleugel van de Randstad 
te behouden.                   



 

Onderzoeksinstituut OTB  23 

Literatuur 

Akro-consult (2004) Grondbanken en strategisch grondbeleid in relatie tot 
Laag Holland, Akro-consult, Den Haag 
Boendermaker C., J.H.M. van Brussel en R.C.D. Berndsen (2002) Haalbaar-
heid van een publiek-private grondbank, NIBConsult, Den Haag   
Kloen H., Guldemond A. (2004) Financiële middelen en instrumenten voor 
natuur- en landschapsbeheer, quickscan ten behoeve van Laag Holland, CLM, 
Culemborg 
DLG (2006) Grondprijsmonitor 2005, recente ontwikkelingen in de agrariche 
grondmarkt, DLG, Utrecht 
Enting R., Ziegelaar A. (2001), Recreatieonderzoek Midden-Delfland, Eind-
rapport, Research voor Beleid, Leiden 
Everdingen van W.H., J.H. Jager, J, Luijt (2005) Lage landbouwinkomens: hoe 
nu verder?, De Landeigenaar, 51, 5,  4-5 
Korthals Altes W.K., H.E. van Rij (2005) Grondmobiliteit, in opdracht van 
Innovatienetwerk Groene ruimte en Agrocluster, Utrecht 
Luijt, J., F.R. Veeneklaas, J.W. van der Schans en G.S Venema (2003) Ont-
vlechting van de productiewaarde en optiewaarde van landbouwgronden: Op-
lossingsrichtingen uit de Denktank Melkveehouderij, Den Haag, LEI. 
Meulen van der H.A.B. en G.S. Venema (2005) Ontwikkelingen rond de fi-
nanciering 
van agrarische bedrijven, LEI, Den Haag 
Ministerie VROM (2004) Nota ruimte, Ruimte voor ontwikkeling, Den Haag 
Rij van (2006) Internaliseren van groene waarden in Midden-Delfland, Habi-
forum, Gouda 
Vonk Noordgraaf A., S.A.H. Gloudemans (2004), Komt het instrument van 
de grond? Inventarisatie van het draagvlak voor een grondinstrument in Mid-
den-Delfland, opgesteld door Stichting Kavelruil Zuid-Holland in opdracht 
van de WLTO-afdeling Delflands Groen 
http://www.laagholland.nl/nieuws/2006/beheergrondbank_oktober.html 
http://www.luf.nl/default.asp?paginaid=124 
http://www.milkprices.nl/Reviews/aanvullend_200605.htm 
www.ruimtemonitor.nl 



 

24  Onderzoeksinstituut OTB 

Bijlage A: Ontwikkeling melkprijs 

 

Bron: LTO Nederland en European Dairy Farmers (2006) Melkprijsvergelijking  mei 

2006, www.milkprices.nl 
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Bijlage B: Ontwikkeling inkomens melkveebedrijven 

Lage inkomens melkveehouderij, uit: Everdingen W.H., J.H. Jager, J, 
Luijt (2005), Lage landbouwinkomens: hoe nu verder?, De Landeige-
naar, 51, 5,  4-5, Bron: Bedrijven-Informatienet van het LEI. Gemiddel-
de (2001-2003). Als minimumgrens is gekozen  voor het inkomen van de 
IOAZ-regeling (Inkomensvoorziening oudere en gedeeltelijk arbeids-
ongeschikte gewezen zelfstandigen). Ter indicatie: 1 melkkoe is 1,27 
nge. 
 
 
 

 
Gezinsinkomen 
Gezinsinkomen uit bedrijf 41.500 € 
Inkomsten buiten bedrijf   7.500 € 
Totaal gezinsinkomen 49.500 € 
Besparingen 16.500 € 

 
% gezinnen onder minimumgrens 
-met gezinsinkomen uit bedrijf  31 % 
-met totaal gezinsinkomen 37 % 
 
% gezinnen onder de minimumgrens per 
grootte klasse 
 
Gezinsinkomen uit bedrijf 

 

Klein 0-70 nge 59 % 
Midden 70-150 nge 23 % 
Groot > 150 nge 12 % 
 
Totaal gezinsinkomen 

 

Klein 0-70 nge 35 % 
Midden 70-150 nge 15 % 
Groot > 150 nge   3 % 
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Bijlage C: Prijsvergelijking gebieden binnen/buiten 
de stedelijke invloedsfeer 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Prijsvergelijking gebieden binnen (roze)/buiten (groen) stedelijke invloedsfeer en grond-

prijzen bij stedelijke uitbreiding (rood), uit: DLG (2006) Grondprijsmonitor 

2005, recente ontwikkelingen in de agrarische grondmarkt 

Onderscheid groene en roze gebieden binnen de landbouwgebieden (voor Midde-Delfland 

belangrijke categorieën omcirkeld), uit: DLG (2006) Grondprijsmonitor 2005, re-

cente ontwikkelingen in de agrarische grondmarkt 
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Bijlage D: grondmobiliteit 

 

 
Zuid-Holland kent een lagere grondmobiliteit dan de meeste andere provincies, uit: 

DLG (2006) Grondprijsmonitor 2005, recente ontwikkelingen in de agra-

rische grondmarkt 
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Bijlage E: overzicht grondbanken 

 

Verschillende grondbanken, over grondbank voor grondontwikkeling zie hoofdstuk  4, voor ruil en tijdelijk 

beheer zie hoofdstuk 5 en voor behoud van functies zie hoofdstuk 3. Bron: Akro-consult, 2004 
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Bijlage F: IODS-convenant (passage) 
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