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De betonstop

Op 30 november 2016 
keurde de Vlaamse 

Regering het Witboek 
Beleidsplan Ruimte Vlaanderen 

(BRV) goed1. Centraal daarin 
staat de doelstelling om het 

dagelijks bijkomend ruimtebeslag 
tegen 2040 te herleiden tot nul: 

de zogenaamde ‘betonstop’. Op dit 
moment nemen we met z’n allen 

per dag gemiddeld zes hectare 
extra ruimte in voor huisvesting, 

industriële en commerciële activiteiten, 
transportinfrastructuur, recreatie, 

parken en tuinen. De Vlaamse Regering 
wil daar een einde aan maken en gaf met 
de goedkeuring van het Witboek tegelijk 

de opdracht voor een verkennende 
studie over de kosten en baten van 
deze transitie. Het onderzoek, dat 

werd uitgevoerd door het Nederlandse 
adviesbureau Stec Groep en zowel 

door de administratie als door de 
Vlaamse Regering werd opgevolgd2, 

kreeg ruime aandacht in de pers3. 
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Verkennend onderzoek naar de 
budgettaire en financiële impact  
van het verminderen van bijkomend 
ruimtebeslag in Vlaanderen.

Als gevolg van het transitietraject richting 2040 moeten 
slecht gelegen bouwgronden een nieuwe bestemming 
krijgen. Tegenstanders noemen dat onbetaalbaar om-

wille van de hoge eigenaarsvergoedingen, maar voorstanders zijn 
ervan overtuigd dat de maatschappelijke baten daar ruimschoots 
tegenop wegen en pleiten voor een nog strengere aanpak. Een 
verkennend inzicht in de kosten en baten bleek noodzakelijk

De beperkte ervaring met het monetariseren van ruimte-
lijke ontwikkelingen in Vlaanderen maakte dit onderzoek tot 
pionierswerk. Toch slaagden de Nederlandse onderzoekers erin 
om op basis van beschikbare kencijfers over vastgoedexploita-
tie, rioleringsinfrastructuur, ecosysteemdiensten, etc., op korte 
termijn tot een verkennende kosten-batenanalyse te komen, met 
waardevolle inzichten voor beleidsmakers. Parallel werd een 
langlopend onderzoek opgestart naar de kosten en baten van 
urban sprawl in Vlaanderen, waarin naast wonen ook andere 
functies werden onderzocht (VITO, 2018, te verschijnen , zie 
elders in dit nummer).

Uiteenlopende scenario’s 
Het onderzoek focust op kosten en baten die samenhangen 
met het ruilen of herbestemmen van woonbestemmingen. Alle 
toekomstige kosten en baten zijn zoveel mogelijk in geldwaarde 
uitgedrukt en hun waarde is teruggerekend naar vandaag. Er is 
gekozen voor een verkennende kosten-batenanalyse met scena-
rio’s die het mogelijk maken financiële en kwalitatieve effecten 
te vergelijken.

1 Beslissing Vlaamse Regering 30 november 2016, goedkeuring Witboek BRV 
met nota (https://www.vlaanderen.be/nl/nbwa-news-message-document/
document/09013557801b195b) en tekst Witboek (https://www.vlaanderen.
be/nl/nbwa-news-message-document/document/09013557801b195c).

2 Dagelijks bestuur door het departement Omgeving en een klankbordgroep, 
samengesteld uit de Vlaams Bouwmeester, de secretaris-generaal 
van het departement Omgeving en vertegenwoordigers van de 
bevoegde minister en viceministers van de Vlaamse Regering.

3 “Helft bouwgrond is zeer slecht gelegen” (De Standaard, 6/02/2017) - 
“Vlaming niet bang van natte voeten” (De Standaard, 8/02/2017) - “ Vlaming 
betaalt te weinig voor zijn transport” (De Standaard, 1/03/2017) - “Betonstop 
bespaart miljarden” (De Standaard en het Nieuwsblad, 21/11/2017) - “Zonder 
betonstop wordt het zandzakjes slepen” (De Standaard, 28/03/2018)

In het nulscenario blijft het tempo waartegen nieuw ruim-
tebeslag wordt ingenomen tot 2040 even hoog (6 ha per dag). 
De huidige gemiddelde dichtheden voor woonontwikkelingen 
blijven constant. 

Daarnaast zijn vier uiteenlopende scenario’s geanalyseerd. 
Binnen deze scenario’s varieert de rol van de overheid en de rol 
van het instrumentarium. De overheid voert ofwel een actief beleid 
door op korte termijn het grootste deel van het slecht gelegen 
juridisch aanbod voor wonen aan te pakken. Ofwel voert ze een 
passief beleid waarin ze een klein deel van het slecht gelegen 
aanbod aanpakt, gespreid over een langere periode. De scenario’s 
maken ook een onderscheid in de gebruikte instrumenten. In 
het ene geval kiest men voor klassieke herbestemmingen en het 
vergoeden van planschade, in het andere geval voor ruilscenario’s 
waarbij de overheid de juiste randvoorwaarden creëert waarbin-
nen ruiltransacties kunnen plaatsvinden. 

Er wordt benadrukt dat de scenario’s de krijtlijnen van het 
speelveld vormen waarbinnen andere verhoudingen tussen ruilen 
of herbestemmen mogelijk zijn. Wáár en hoeveel juridisch aanbod 
wordt aangepakt, wordt bepaald op basis van de huishoudens-
groei op gemeenteniveau en van kansenkaarten. Conform de 
BRV-principes werd niet alleen rekening gehouden met regionale 
verschillen in de vraag naar juridisch woonaanbod, maar ook 
met het verdichtingspotentieel binnen het bestaande weefsel. 
De scenario’s met herbestemming van juridisch aanbod werden 
uitgewerkt met de huidige planschaderegeling en de voorziene 
gewijzigde regeling in het ontwerp-instrumentendecreet.

Welke posten werden gebruikt?
Het onderzoek zoomt in op de belangrijkste financiële verschil-
len voor elke wooneenheid naargelang die binnen of buiten het 
bestaande ruimtebeslag terechtkomt. Het is van belang om enkel 
de relatieve resultaten en de verschillen tússen scenario’s te 
bekijken en niet de absolute kost of baat van één welbepaald 
scenario. De kosten en baten zijn gegroepeerd in zes grote blok-
ken (zie figuur p.21). 
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Níéts doen blijkt geen optie
Niet ingrijpen in het huidige beleid – het ‘nulscenario’ - kost 
Vlaanderen in de periode 2017-2040 zo’n 33,2 miljard euro. In 
dat geval komen er tegen 2040 124.000 woningen bij binnen het 
ruimtebeslag en 203.000 woningen buiten het ruimtebeslag.

Een scenario waarbij 90 procent van het slecht gelegen woon-
aanbod (circa 20.000 ha) wordt herbestemd, resulteert in een 
vermeden maatschappelijke kost van circa 12 miljard euro (mi-
nimale variant planschade) of circa 5 miljard euro (maximale 
variant planschade) en zorgt ervoor dat tegen 2040 71 procent 
van alle bijkomende woningen in het bestaande ruimtebeslag 
gerealiseerd zal zijn (tegenover 38 procent nu). De kost voor 
planschade bedraagt 5 of 13 miljard euro, afhankelijk van het 
vergoedingssysteem. Positief aan dit scenario is dat het overgrote 
deel van de ontwikkeling plaatsvindt op plekken die goed gelegen 
zijn. Indien slechts 10 procent van het slecht gelegen aanbod 
wordt geschrapt, verschillen de kosten en baten nauwelijks van 
het nulscenario. Als er gronden worden geruild, zijn de baten lager 
dan in de schrapscenario’s. Het ruilen van 90 procent van het 
slecht gelegen juridisch aanbod levert een winst van 9,3 miljard 
euro op tegenover het nulscenario en vraagt een investering van 
7,7 miljard euro voor de ruiltransacties (hoger dan het schrappen 
van juridisch aanbod). 

Opvallend is dat in de ruilscenario’s de kost om een systeem 
van ruiltransacties op te zetten groter is dan de kost om plan-
schade te betalen. Stec Groep geeft aan dat ruil alleen maar kan 
werken als de markt in een regio krap genoeg is en marktpartijen 
voldoende incentives hebben om te ruilen. Het opzetten van een 
ruilsysteem zoals verhandelbare ontwikkelrechten, vraagt een 
grote inspanning van overheden. Er is bovendien geen enkele 
garantie dat transacties effectief zullen plaatsvinden.

Maatschappelijke baten
Deze verkennende kosten-batenanalyse toont het potentieel 

om ruimtelijke ontwikkelingen en scenario’s uit te drukken in 
geldwaarde. Monetariseringen staan echter niet op zichzelf en 
worden in de beleidsvoorbereiding best gebruikt in samenhang 
met andere beleidsonderbouwingen of onderzoek. We mogen 
ons niet blindstaren op de euro’s. Het is daarom een goede zaak 
dat een kosten-batenanalyse ook kwalitatieve beschouwingen 
maakt, los van de berekende bedragen.

Het onderzoek focust zich op de impact van het ruimtelijk 
beleid op het woonaanbod. Financiële effecten werden op basis van 
andere bronnen doorgerekend. Als het monetaire onderzoekspoor 
verder wordt gevolgd, is een verbreding van de inhoudelijke scope 
noodzakelijk. De ‘betonstop’ heeft immers niet alleen impact op 
wonen, maar ook op andere vormen van ruimtegebruik. Verder 
basisonderzoek omtrent extra kengetallen en het correct gebruik 
van dergelijk onderzoek is dus nodig. 

Uit het onderzoek blijkt in ieder geval dat níéts doen in 
de komende decennia veel duurder kan zijn dan initieel werd 

20 | 



aangenomen. Níéts doen genereert heel wat extra kosten voor 
bijkomende infrastructuur vanwege de toenemende automobi-
liteit. Het leidt tot het mislopen van agglomeratievoordelen en 
tot een verlies aan open ruimte en ecosysteemdiensten. Terwijl 
het ruilen van gronden minstens even duur is als het planmatig 
schrappen van aanbod. 

Scenario’s waarbij er enkel nog woongelegenheden bijkomen 
op goede locaties in bestaand ruimtebeslag genereren hogere 
maatschappelijke baten op vlak van gebiedsontwikkeling, in-
frastructuur, gebouwde leefomgeving en algemene welvaart. De 
analyse toont aan dat er aanzienlijke maatschappelijke baten te 
realiseren zijn, zelfs wanneer de overheid eigenaars ruimhartig 
vergoedt. Dezelfde maatschappelijke baten komen naar voren 
in onderzoek omtrent rioleringen (Willems e.a., 2018) en urban 
sprawl (VITO, te verschijnen), ondanks de methodologische 
verschillen tussen de verschillende monetariseringen. 

Alternatieve scenario’s worden niet vanzelf werkelijkheid, 
maar vragen zowel van de burgers als van de overheid een serieuze 
inspanning. Deze studie reikt verder dan ruimtelijke ordening of 
omgevingsplanning. Ze veronderstelt niet alleen stimulerende 
maatregelen gericht op de woningmarkt in zijn geheel, maar ook 
maatregelen om woonconsumenten tot de gewenste gedragsver-
andering te bewegen. 

Het rapport is integraal te bekijken op de website van 
het departement Omgeving. Stec Groep (2018): 
‘Budgettaire en financiële impact van het transitie-
traject in het Witboek Beleidsplan Ruimte Vlaande-
ren: Een kosten-batenanalyse’.
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