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De handreiking behandelt twee heel verschillende vormen van leegstand. Maar in beide gevallen is 

deze interessant voor gemeentelijke afdelingen ruimtelijke ordening en toezicht en handhaving. Het 

hoofdstuk over aanpak van leegstaande woningen is met name voor een afdeling wonen 

interessant. Het hoofdstuk over agrarisch vastgoed is vooral relevant voor ambtenaren die zich met 

het landelijk gebied bezighouden.  

De ervaring leert dat een actieve aanpak van leegstand veel tijd en een lange adem vergt. 

Financiering van de beleidsontwikkeling en toezicht en handhaving komt grotendeels ten laste van 

de algemene middelen van de gemeente. 

Met vriendelijke groet, 

Vereniging van Nederlandse Gemeenten 
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2.	 Analyse: De tweede stap betreft de analyse van de leegstand, nu en in de toekomst, met daarbij 
een duiding van de gemeentespecifieke effecten van de leegstand.

3.	 Strategie: Vervolgens is het zaak de aanpak van leegstand te bepalen. Hier komen rolopvatting 
en analyse samen. Op basis hiervan bepaalt de gemeente welke instrumenten zij wil inzetten om 
leegstand te lijf te gaan. Hierbij is ook prioriteitstelling aan de orde. Welke situaties wil de 
gemeente als eerste aanpakken. Dit mondt uit in concrete beleidsdoelstellingen. En gekoppeld 
aan de beleidsdoelen de inzet van instrumentarium.

4.	 Uitvoering: Naast vaststelling van de strategie en inzet van instrumenten komt het aan op de 
uitvoering. Dit vraagt inrichten van werkprocessen, kennis- en compententieontwikkeling en 
inzet op handhaving. 

5.	 Evaluatie: De vijfde stap betreft periodieke evaluatie van het gevoerde beleid. Worden met de 
ingezette maatregelen doelen bereikt of is bijstelling van het beleid noodzakelijk. Centraal staat 
de vraag of het proces effectief en efficiënt is ingericht en welke kosten en baten er zijn. Dit kan 
leiden tot bijstelling van beleid en instrumentarium.

Deze beleidscysclus is het vertrekpunt bij de uitwerking van deze handreiking.

	 1.3	 Leeswijzer
De Leegstandwet  bakent het begrip leegstand niet precies af, maar geeft wel de volgende definitie 
van leegstand: “Het niet of niet krachtens een zakelijk of persoonlijk recht in gebruik zijn alsmede 
een gebruik dat de kennelijke strekking heeft afbreuk te doen aan de werking van deze wet.” Deze 
definitie geeft al aan dat het bij leegstandsbeleid niet alleen gaat om letterlijke leegstand (een pand 
waarin niets gebeurt), maar ook om ander gebruik dan ‘de bedoeling is’. Een stal waar ruimte is voor 
120 koeien maar waar er nog maar 3 staan, staat volgens de definitie niet leeg, maar er is waarschijn-
lijk wel iets aan de hand. Een woning vol niet-geregistreerde bewoners staat misschien op papier 
leeg maar feitelijk niet. De vraag is: wat is de visie van uw gemeente op leegstand? Wat is wel wen-
selijk en wat is niet wenselijk? 

Daarom gaat zowel hoofdstuk 2 (leegstand van woningen) als hoofdstuk 3 (agrarisch vastgoed) eerst 
in op de oorzaken en visievorming rond het thema leegstand, voordat er concrete voorbeelden van 
maatregelen benoemd worden.
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	 2	 Leegstand van woningen

	 2.1	 Waar speelt het en hoe?
		  Definitie van leegstand en de maatschappelijke opgave

Door het huidige woningtekort, waardoor bijna heel Nederland te maken heeft met een grote druk 
op de woningmarkt, is er weinig tot geen structurele leegstand in grote delen van de woningvoor-
raad. Toch is daarmee de dreiging van leegstand van woningen niet weg. De grote druk kan het 
bestaan van een kwalitatieve mismatch verdoezelen (bijvoorbeeld een overschot aan grote eenge-
zinswoningen en een toenemend aantal kleine huishoudens), die wel een risico voor de toekomst 
vormen: zodra de woningmarkt weer enigszins gaat ontspannen, zal er leegstand terugkeren in de 
minder courante delen van de woningvoorraad. In één van de interviews wordt de huidige situatie 
omschreven als “stilte voor de storm”. Het is verstandig om als gemeente deze periode van geringe 
leegstand te benutten om te anticiperen op de toekomst, zodat je daar straks niet door wordt ver-
rast.
Ook is het verschijnsel leegstand zeker niet helemaal verdwenen. Er is leegstand bij incourante oude 
woningen, bij woningen die als tweede huis gebruikt worden, woningen waarvoor verbouwing 
nodig is, of woningen die ‘te duur’ aangeboden worden. Juist vanuit de druk op de woningmarkt is 
dit maatschappelijk ongewenst. Daarnaast hebben veel gemeenten te maken met “administratieve 
leegstand”: er staat niemand ingeschreven in het BRP, maar de woning wordt feitelijk wel bewoond. 
Ook dit kan om verschillende redenen ongewenst zijn. Goede benutting van de woningvoorraad is 
voor gemeenten de motivatie om leegstand aan te pakken. 

Leegstand kan verschillende oorzaken hebben:
•	 Beperkte vraag naar woningen: Dit is wellicht de eerste vorm waaraan men denkt bij het woord 

leegstand. Woningen die leegstaan omdat er simpelweg geen vraag naar is. In het huidige tijds-
bestek is dit in het overgrote deel van Nederland niet het geval. In beperkte mate kan er wel 
lokaal sprake van zijn in krimpgebieden en/of in specifieke marktsegmenten waarin dit speelt. 
Deze vorm van leegstand speelt vooral in tijden van ontspannen woningmarkt. Leegstand mani-
festeert zich anders in tijden van overspannen woningmarkt

•	 Herstructureringsleegstand: in aanloop naar sloop-nieuwbouw of grondige renovatie van een 
wooncomplex maakt de eigenaar het complex geleidelijk leeg. De huurders worden elders 
gehuisvest. Deze leegstand is deels onvermijdelijk. Deels kan deze opgevuld worden door tijde-
lijke verhuur van leegkomende woningen tot het moment van sloop.

•	 Overbrugging: Deze vorm wordt ook wel frictie- of mutatieleegstand genoemd. Dit betreft 
tijdelijke leegstand tussen bijvoorbeeld een verhuizing, verbouwing of wisselingen van huurders 
waar contracten niet aansluiten. Er staat continu een aantal woningen tijdelijk leeg tussen verhui-
zingen in, wat nodig is om de woningmarkt te laten functioneren. Een gangbare norm hiervoor is 
2 procent leegstand. Soms duurt de overbrugging langer dan enkele maanden, bijvoorbeeld bij 
een intensieve verbouwing of als de (nieuwe) eigenaar de verbouwing niet georganiseerd krijgt 
door financiële problemen (met de aankoop is het geld op, de verbouwing moet wachten) of 
omdat aannemers niet beschikbaar zijn.

•	 Deels ongebruikte woonruimte: Soms worden panden met woonbestemming niet (geheel) 
gebruikt als woonruimte. Dit gebeurt bijvoorbeeld bij woonruimte boven winkels die als opslag-
ruimte wordt gebruikt. Soms wordt dergelijke woonruimte ongebruikt omdat bewoning bouw-
technisch om aanpassingen vraagt. Ook kan het zijn dat mensen de woning aanhouden als pied-
a-terre, en er slechts kort verblijven. Dit speelt als mensen elders wonen dan werken, 
bijvoorbeeld bij expats. Of een stel dat is gaan samenwonen houdt ‘voor de zekerheid’ nog wel 
beide woningen aan, als terugvaloptie mocht de nieuwe relatie toch niet blijken te werken, of 
omdat er anders gekort wordt op uitkeringen.

•	 Administratieve leegstand: Het kan voorkomen dat een pand op papier leegstaat, maar in de 
praktijk wel in gebruik is. Dit kan komen door bijvoorbeeld onderhuur of doordat de woning in 
bezit is van iemand met meerdere woningen. Daarnaast kan het zo zijn dat mensen zich bewust 
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niet inschrijven omdat ze onder de radar willen blijven. Ook kan het geval zijn dat de woning 
wordt gebruikt met een andere bestemming. 

•	 Logiesgebruik en vakantieverhuur: Wanneer woningen gebruikt worden voor verhuur van 
korte periodes, zal er geregeld sprake zijn van periodes leegstand. Het kan bijvoorbeeld gaan 
om logiesgebruik voor seizoensarbeid, waarmee de woningen vaak voor een vast deel van het 
jaar niet in gebruik zijn. Wanneer een woning permanent in gebruik is voor vakantieverhuur, dan 
zal deze administratief leeg staan (geen permanente bewoner), maar een woning die alleen in 
het hoogseizoen toeristisch wordt verhuurd en in de andere seizoenen wel zelf bewoond wordt 
is niet zichtbaar in de leegstandstatistieken.

•	 Speculatie: In de huidige woningmarkt is de woning voor een deel ook een speculatie-object. 
Aankoop wordt vaak, maar niet altijd, gecombineerd met verhuur. Als dat niet het geval is omdat 
de eigenaar bijvoorbeeld geen huurders wil, blijft de woning leeg. Ook een te hoge huurprijs 
kan zorgen voor speculatie-leegstand. Dit lijkt vooral in de grote steden te spelen, waar sprake is 
van een ‘varkenscyclus’: te veel nieuwe partijen zijn ingestapt in een lucratief ogende markt, 
waardoor er ineens overaanbod is ontstaan in het topsegment. De coronacrisis en de reisbeper-
kingen die daaruit voortkwamen hebben ook (tijdelijk) tot een daling van de vraag in het topseg-
ment geleid.

		  Situatieschets
De leegstand bij woningen is de afgelopen jaren afgenomen, waarschijnlijk als gevolg van de groei-
ende druk op de woningmarkt. Leegstand is in absolute zin het grootst in de koopsector, maar rela-
tief gezien in de particuliere huursector (meer frictieleegstand, maar ook ander gebruik zoals woon-
ruimte boven winkels als opslag, logies-huisvesting arbeidsmigranten, etc.).

Tabel: ontwikkeling woningleegstand naar sectoren 2015-2020 

Totaal Koop Huur corporaties Huur overig

aantal % aantal % aantal % aantal %

2015 376.735 5,0% 147.604 3,5% 70.391 3,1% 116.795 12,4%

2016 365.139 4,8% 142.027 3,3% 62.953 2,8% 116.754 12,0%

2017 355.034 4,6% 132.856 3,1% 62.153 2,7% 119.081 11,8%

2018 342.930 4,4% 126.167 2,9% 60.873 2,7% 119.817 11,9%

2019 345.556 4,4% 139.578 3,1% 70.414 3,1% 126.664 12,6%

2020 344.199 4,4% 137.837 3,1% 69.429 3,0% 127.053 12,1%

Bron: CBS
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Figuur 3.1: Ontwikkeling leegstand in aandeel op totale woningvoorraad per gemeente in 2015 en 2020

Bron: CBS

Uit de kaarten blijkt dat met name in de grote steden en aan de randen van het land de leegstand 
relatief groot is. Een deel van deze leegstand is administratief van aard. Leegstand aan de randen 
van het land hebben vaak te maken met minder druk op de woningmarkt, waardoor incourante 
woningen verpauperen. We zien in de twee kaartjes een verschuiving optreden sinds 2015: terwijl de 
leegstand in de periferie (de voormalige ‘krimp’-gebieden) afneemt, neemt het in de grote steden 
in de Randstad juist toe. In de steden is leegstand vaak administratief van aard, betreft het tweede 
woningen (pied-a-terre), tijdelijke (verkamerde) verhuur of speculatie.

		  Effecten van leegstand
Leegstand heeft niet alleen gevolgen voor de eigenaar van het vastgoed, maar kan verschillende 
neveneffecten hebben.
•	 Oplopend woningtekort. Gelet op de druk op de woningmarkt is leegstand van woningen 

maatschappelijk onaanvaardbaar. Het kan daarmee leiden tot maatschappelijke onrust.
•	 Straatbeeld en aantrekkelijkheid. Verpaupering van leegstaande woningen is van grote 

invloed op het aangezicht van het landschap en dorpen. (zie ook paragraaf 4.1.2 van de handrei-
king Leegstand te lijf).

•	 Leefbaarheid. Dorpen, buurten en lintbebouwing wordt minder aantrekkelijk als er ‘gaten’ 
vallen door leegstand. Het heeft daarnaast ook directe invloed op de aantrekkingskracht als 
gemeente voor nieuwe inwoners en bezoekers. In geval van leegstand zijn er woningen sneller 
beschikbaar voor spoedzoekers, maar dit brengt het risico met zich mee dat er een cumulatie 
optreedt van kwetsbare groepen in bepaalde gebieden. Dit kan een zelfversterkende vicieuze 
cirkel triggeren.

•	 Misstanden. In administratief leegstaande particuliere huurwoningen kan sprake zijn van bewo-
ning door mensen die zich niet bij de gemeente hebben laten inschrijven. Hier bestaat het risico 
van suboptimale woonomstandigheden, waarbij tevens de veiligheid van de bewoners in het 
geding kan zijn. Ook kan er sprake zijn van te hoge huren, wat kan duiden op uitbuiting van 
kwetsbare mensen die geen alternatieven hebben op de woningmarkt. In het geval van buiten-
landse werknemers speelt daarbij ook nog het economische belang van een goede huisvesting. 
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Dit type werknemers wordt immers schaarser terwijl de Nederlandse economie er wel van afhan-
kelijk is.

•	 Veiligheid. Onbewoond vastgoed vormt een voedingsbodem voor ondermijning, het komt dan 
ook voor dat criminelen gebruik maken van ontstane leegstand waar soms slecht zicht op is. 
Wanneer eigenaren in een financieel kwetsbare positie zitten, kan het lastig zijn om tegenstand 
te bieden aan een goed betalende huurder met wellicht schimmige doeleinden voor het vast-
goed. 

•	 Kraken van woningen. Het kraken van woningen is wettelijk niet toegestaan, maar gebeurt 
soms wel. Dit kan negatieve gevolgen hebben, omdat door het onrechtmatig gebruik de kwali-
teit van het vastgoed achteruit kan gaan. Anderzijds kan het een drukmiddel zijn voor eigenaren 
om in actie te komen en de leegstaande panden te herontwikkelen; op die manier kan (de drei-
ging van) kraak ook helpen om speculatie tegengaan. 

	 2.2	 Aanpakken
		  Stap 1: definitie en rolopvatting

De eerste verantwoordelijkheid voor het goed gebruiken van een woning ligt bij de eigenaar. 
Tegelijkertijd is een woning een eerste levensbehoefte en schaars goed, en moet de overheid zich 
op grond van de Grondwet inspannen voor het beschikbaar krijgen van voldoende woongelegenhe-
den. Een juist gebruik van de woningvoorraad behoort dan ook tot de zorg van de overheid. Via 
ruimtelijk beleid (goede ruimtelijke ordening en woonbestemmingen) en via woonbeleid stuurt de 
gemeente het gebruik van woongebouwen. Sinds 1 januari 2022 is de gemeente bovendien ver-
plicht om actueel woonbeleid te hebben (ten hoogste voor de eerstvolgende vijf kalenderjaren).
De gemeentelijke beïnvloeding van het gebruik van woningen is indirect. Het eigendom ligt bij 
anderen zoals corporaties, beleggers of particuliere huishoudens. Zij bepalen primair wie er woont 
in hun woning(en). De gemeente kan hierop sturen bij excessen, zoals structurele leegstand. Dit is 
echter een ingreep op het eigendomsrecht en moet derhalve door de gemeente met omzichtigheid 
en weloverwogen ingezet worden, met oog voor effectiviteit (kan je het beïnvloeden als gemeente) 
en efficiency (wat zijn kosten en baten hiervan). Daarbij gaat het vooral om een inschatting of de 
leegstand leidt tot potentiële ongewenste effecten met een bredere maatschappelijke impact. Te 
denken is aan illegaal ander gebruik, onttrekken van schaarse woningen aan een woningmarkt 
onder druk, of verpaupering. 
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		  Stap 3: strategie en instrumentarium
De gemeente heeft verschillende verantwoordelijkheden met betrekking tot leegstand van wonin-
gen, en toekomstige ontwikkelingen hierin. We gaan eerst in op de beleidsontwikkeling, vervolgens 
op het instrumentarium en tot slot op samenwerking.

Beleidsontwikkeling
De volgende beleidsvelden spelen een rol bij (potentiële) leegstand van woningen:
•	 Sinds 1 januari 2022 is de gemeentelijke woonvisie volgens de Woningwet verplicht. Vanuit haar 

woonbeleid kan de gemeente kaders meegeven voor het gebruik van woningen. Op welke 
manier is gebruik van woningen gewenst of ongewenst? Door hier duidelijke beleidsuitspraken 
over te doen, ontstaat er een beleidsmatige basis voor aanpak van leegstand. Dit kan werkings-
kracht hebben richting het Omgevingsbeleid en omgevingsplannen, richting prestatieafspraken, 
en richting de afweging om te werken met een Leegstandverordening. De basis voor deze afwe-
ging ligt in een nadere analyse van het gebruik van woningen, en de gemeentelijke ambities ten 
aanzien van het gewenste gebruik. 

•	 Op dit moment is leegstand vooral een exces. Dat geldt met name voor gebieden die tot enkele 
jaren terug gekenmerkt werden door verwachte bevolkingsafname en ook een verwachte 
afname van de woningbehoefte. Daardoor heeft de aanpak van leegstand nu doorgaans weinig 
prioriteit in het gemeentelijk beleid. Er is een aantal uitzonderingen:
•	 	 In de grote steden: waar ondanks de druk op de woningmarkt, woningen ongewenst leeg-

staan of anders gebruikt worden, omdat de businesscase van het anders gebruiken gunstiger 
is dan die van de woonbestemming.

•	 	 Rondom verpauperde incourante panden: in sommige regio’s zijn er de nodige panden die 
de afgelopen jaren zijn vervallen. Door hun onderhoudsstaat zijn ze niet aantrekkelijk voor 
nieuwe bewoners. Opknappen van deze panden is minder lucratief dan nieuwbouw, waar-
door onvoldoende geïnvesteerd wordt in woningen.

•	 	 In toeristische gebieden: worden woningen (deels) verhuurd aan toeristen of als tweede 
woning aangehouden. Deze woningen kunnen dan een flink deel van het jaar leeg staan. Dit 
zet leefbaarheid en de woningmarkt in steden en dorpen onder druk.

•	 	 In gebieden met veel internationale werknemers: worden woningen verhuurd aan mensen 
die tijdelijk in Nederland verblijven en niet geregistreerd staan (als geprivilegieerden of van-
wege kort-verblijf van minder dan 4 maanden). Soms betekent dit verkamerde verhuur met 
een extra belasting van de woning en omgeving. Feitelijk is dan geen sprake van leegstand.
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	 3	 Leegstand agrarisch vastgoed

	 3.1	 Waar speelt het en hoe?
		  Definitie van leegstand en de maatschappelijke opgave

Het aantal leegstaande schuren en boerderijen groeit. Soms staan hele erven leeg, vaak gaat het 
om leegstand van het woonhuis, of van de schuur. Leegstand van het woonhuis komt voor als bij-
voorbeeld een boer van elders landbouwgronden heeft gekocht, met gebruikmaking van de schuur. 
Leegstand van de schuren komt voor bij bedrijfsbeëindiging waar de boer op het erf blijft wonen. 
Dit noemen we “semi-leegstand”. Deze semi-leegstand kan negatieve gevolgen hebben voor het 
onderhoud van de opstallen en terreinen, zeker als de situatie geleidelijk gegroeid is. Volledige 
leegstand (combinatie van woonhuis en schuur) of semi-leegstand van schuren komt ook voor. De 
variatie is daarmee groot. Daarmee is het in de praktijk moeilijk vast te stellen of een boerderij of 
schuur echt leeg staat. Enkele veelvoorkomende situaties:
•	 De boerderij is voor de boer niet alleen een bedrijf maar ook het woonhuis en familiebezit. Vaak 

woont een boer er al generaties lang en zijn mensen emotioneel verweven met het erf. 
•	 Eén agrariër bezit soms meerdere boerderijen en iedere boerderij telt weer meerdere stallen. Er 

wordt geschoven in het gebruik tussen stallen, waardoor leegstand varieert door het jaar. 
•	 Opstallen vertegenwoordigen kapitaal of onderpand. De stopbeslissing wordt formeel uitge-

steld in afwachting van betere tijden of onderhandelingen met de gemeente. Zolang er geen 
overeenstemming is over sloop van stallen in bijvoorbeeld een rood-voor-roodregeling blijven 
de stallen staan. Het bewust laten verpauperen van opstallen kan een strategie zijn van de eige-
naar om de gemeente toeschietelijker te maken om in te stemmen met herbestemming.

•	 Ook fiscaal gezien is stoppen voor veel boeren onaantrekkelijk, vanwege de fiscale eindafreke-
ning. Daar is niet altijd voldoende voor gespaard/gereserveerd. Ook dit leidt tot het uitstellen 
van de formele stopbeslissing. De boer houdt zijn inschrijving in de Kamer van Koophandel aan, 
heeft nog een handvol stuks vee en is daarmee op papier nog steeds een agrarisch bedrijf. 
Formeel is dit dan geen leegstand, praktisch gezien wel. 

Deze verschillende situaties laten zien dat er niet één vast begrip is van ‘leegstand’. 
Leegstandsbeleid voor agrarisch vastgoed begint bij een definitie van het vraagstuk. Die beperkt 
zich niet tot de feitelijke administratieve, maar richt zich ook op de ‘voorfase’ van (semi-)leegstand.

		  Achtergronden bij ontwikkeling leegstand agrarisch vastgoed
In de landbouwsector is de dynamiek groot. Nederland heeft van oudsher een grote en zeer effici-
ënte landbouwsector met een hoge productiviteit, die niet alleen voor de eigen markt bestemd is 
maar ook voor de internationale export. Aan de ene kant leidt die drang naar efficiënt produceren 
ertoe dat het proces van schaalvergroting nog steeds doorgaat: landerijen worden samengevoegd 
en niet altijd zijn alle boerderijen dan nog nodig. Aan de andere kant is er toenemende druk om de 
met de agrarische productie gepaard gaande milieubelasting terug te dringen, zoals door uitstoot 
van CO2 en stikstof. Dit vertaalt zich in uitkoopregelingen en bedrijfsbeëindigingen. 
Daarnaast zijn er ook meer persoonlijke redenen waarom veel boeren er mee stoppen, bijvoorbeeld 
omdat er geen opvolger is. Ook in dat geval worden de gronden soms verkocht aan andere boeren. 
Wanneer een agrariër stopt met bedrijfsvoering is er nog niet direct sprake van leegstand. Soms is 
er een opvolger, een boer uit de buurt die wil uitbreiden of een initiatiefnemer met een passend 
plan voor een alternatieve bestemming. Ook bouwen veel boeren langzaam af, waardoor leegstand 
geleidelijk groeit.

Het aantal agrarische bedrijven dat stopt, groeit dus. Zo hebben volgens het CBS circa 30.000 
boeren van 55-plus geen opvolger. De Wageningen Universiteit schat in een onderzoek dat 24.000 
boerenbedrijven tot 2030 stoppen. Dit aantal kan door rijksbeleid de komende jaren toenemen. 
Bedrijfsbeëindiging zou leiden tot 40 miljoen m2 aan vrijkomende bedrijfsruimten (60 procent her-
bruikbaar), bovenop de 11 miljoen m2 die reeds leeg stonden. Dit vraagt de komende jaren der-
halve grootschalige (her)bestemming van vrijkomend agrarisch vastgoed. 
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Overigens leiden niet alle agrarische ontwikkelingen tot bedrijfsbeëindigingen. Naast beëindigen 
van bedrijven is ook sprake van transformatie naar nieuw agrarisch gebruik. De omslag naar biologi-
sche en kleinschalige boeren maakt hergebruik van kleinschalige landerijen mogelijk. Voor biologi-
sche landbouw is juist een gróter areaal nodig. Dit kan er toe leiden dat de gronden opnieuw benut 
worden maar dat niet alle opstallen meer nodig zijn.

		  Effecten van leegstand
De afname van agrarische bedrijvigheid in het buitengebied heeft als direct gevolg dat stallen en 
bijgebouwen leeg komen te staan. Leegstand heeft een breder effect:
•	 Leefbaarheid platteland onder druk. Door verlies aan economische activiteiten worden schu-

ren minder goed onderhouden. Erven verrommelen. Hierdoor komt de uitstraling onder druk. 
Dit heeft direct invloed op de leefbaarheid.

•	 Gezondheid. De aanwezigheid van (grote oppervlakten) asbest kan voor gezondheidsrisico’s 
zorgen bij sloop. Daarnaast maakt asbest de opgave in sommige delen van het land complexer 
en vooral duurder. Hoe groot dit probleem per regio is hangt sterk samen met de decennia 
waarin er veel gebouwd is.

•	 Strijdig gebruik bestemming. De agrarische bestemming is niet te continueren. De eigenaar 
zoekt alternatief gebruik van het vastgoed, bijvoorbeeld als stallingsruimte. Herbestemming 
naar een andere functie is dan nodig.

•	 Ondermijning. Leegkomend agrarisch vastgoed blijkt een gewild bedrijfsgebouw voor crimi-
nele organisaties, in de vorm van kwekerijen of laboratoria. De beschikbare ruimte en afgelegen 
ligging zijn hierbij belangrijke factoren; in het bijzonder in de grensregio’s. Voor boeren in een 
financieel kwetsbare positie, klinkt een ‘goed’ aanbod om het vastgoed te huren aantrekkelijk. 
Daarmee is er een risico op ondermijnende activiteiten in vrijkomend vastgoed. 

•	 Erfgoed gaat verloren. Veel boerderijen hebben een monumentale status of zijn aangeduid als 
karakteristiek. Er zijn bijna 10.000 boerderijen een rijksmonument, daarbovenop komen nog 
gemeentelijke en provinciale monumenten. Functieverlies leidt tot achterstallig onderhoud en 
daarmee potentieel verlies van monumentale waarde.
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		  Stap 3: strategie en instrumentarium
De gemeente heeft verschillende verantwoordelijkheden met betrekking tot agrarische (semi-)leeg-
stand en toekomstige ontwikkelingen hierin. We gaan eerst in op de beleidsontwikkeling, vervol-
gens op het instrumentarium.

Beleidsontwikkeling
De volgende beleidsvelden spelen een rol bij (potentiële) leegstand van agrarisch vastgoed:
•	 Vanuit het economisch beleid richt de gemeente zich op de gewenste ontwikkeling van de 

bedrijvigheid. Daarbij gaat het zowel om bedrijfsbeëindigingen bij boeren, als om komst van 
nieuwe bedrijven die gebruik kunnen maken van vrijkomende ruimte. In het economisch beleid 
zijn de vrijkomende gebouwen niet alleen een bedreiging voor de agrarische bedrijvigheid, 
maar ook een kans voor nieuwe bedrijvigheid. In Nederland begint 50 procent van de startups 
op het platteland. De ruimte die daar is maakt het mogelijk om een nieuw idee uit te proberen. 
“Goedkope meters in het buitengebied zijn de kraamkamer van de innovatie”, zegt een mede-
werker van de Provincie Gelderland.

•	 Een goede ruimtelijke ordening vanuit de Wet ruimtelijke ordening/Omgevingswet. Daarbij 
heeft de gemeente verantwoordelijkheid voor een goede benutting van de schaarse ruimte. Het 
niet adequaat benutten van de ruimte (in geval van schaarste aan ruimte) vraagt van de 
gemeente inzet om het gewenste gebruik te realiseren. In de omgevingsvisie of visie landelijk 
gebied legt de gemeente het gewenste gebruik vast. Dit verankert de gemeente in het bestem-
mingsplan of omgevingsplan. 

•	 Daarnaast legt de gemeente via haar welstandsbeleid de gewenste uitstraling van de gebouwde 
omgeving vast. Zij kan redelijke eisen van welstand stellen (artikel 12 Woningwet). Het welstands-
beleid biedt de gemeente sturingsinstrumenten om knelpunten in welstand tegen te gaan. 
Vanuit het welstandsbeleid vraagt dit een zorgvuldige uitwerking van potentiële welstands-ex-
cessen, en vervolgens ook handhaving hierop.

•	 In haar woonbeleid kan de gemeente vastleggen op welke wijze de woningvoorraad zich ideali-
ter ontwikkelt. De woonvisie is sinds 2022 volgens de Woningwet verplicht. Hierin kunnen ook 
beleidsregels opgenomen worden over hergebruik van leegkomende panden voor wonen. Te 
denken valt aan het aantal toe te voegen woningen in leegkomende panden, en het soort 
woningen: voor welke doelgroep? Potentieel knelpunt bij herbestemming naar woningen 
kunnen de geambieerde woningbouwaantallen in relatie tot de prognoses en Ladder voor 
Duurzame Verstedelijking zijn (art. 3.1.6. lid 2 Bro). Bij ontwikkeling buiten bestaand stedelijk 
gebied (dus doorgaans ook bij leegkomend agrarisch vastgoed) is onderbouwing nodig waarom 
de ontwikkeling niet binnen bestaand stedelijk gebied mogelijk is. Bovendien kan het gebeuren 
dat er te weinig planruimte is in de gemeentelijke programmering om herbestemming van boer-
derijen naar woningen mogelijk te maken. In de woonvisie kan de gemeente aangeven dat her-
bestemming een groot maatschappelijk belang heeft, zorgt voor toevoeging van nieuwe woon-
milieus, en dat de effecten op andere delen van de woningvoorraad (in krimpgebieden de angst 
voor leegstand) in de huidige marktomstandigheden minimaal zijn, gezien de grote vraag naar 
woonruimte. Uiteraard is het wel zaak dit goed te onderbouwen om ongebreidelde herbestem-
ming tegen te gaan. 
Volgend op de woonvisie stellen gemeenten woonzorgvisies op. Dit is van belang voor de afwe-
ging van herbestemming voor wonen met zorg. Veel gemeenten krijgen initiatiefnemers langs 
die vrijkomende boerderijen als kansrijk object zien voor woonzorgactiviteiten, als een zorgboer-
derij. Dit vraagt een afweging van de gemeente om wel of niet mee te werken. Enerzijds is dit 
van belang vanuit efficiëntie in personele inzet. Anderzijds is deze afweging van belang voor 
bijvoorbeeld benutting van gemeentelijk Wmo-budget. 

Instrumentarium
•	 Informatievoorziening: Veel agrariërs hebben vooral kennis van hun eigen vak, en hebben 

minder inzicht in de wet- en regelgeving op het gebied van ruimtelijke ordening. Het geven van 
voorlichting en het ondersteunen bij complex papierwerk van een stoppersregeling is daarom 
belangrijk. Veel gemeenten organiseren informatiebijeenkomsten, hebben speciale spreekuren 
voor agrariërs (één “Loket buitengebied” met een interne bundeling van expertise) of verwijzen 
door naar gespecialiseerde adviseurs.














