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‘Je stampt niet even 
gauw een flat uit de 

grond’
‘Projecten in de binnenstad zijn ingewikkeld, zowel technisch als 

juridisch. Bestemmingswijzigingen, ruimtelijke procedures en 
vergunningen kosten tijd. Bovendien zijn er meer buren om rekening 

mee te houden. Juridisch getouwtrek voorkom je het beste door je 
huiswerk goed te doen.’

De Clercq Advocaten Notariaat
Janbert Heemstra en Michèle van Velzen 

Notaris en senior kandidaat-notaris bij De Clercq Advocaten Notariaat 

Janbert Heemstra en Michèle van Velzen hebben 
gezamenlijk ruim veertig jaar ervaring in juridische 
regelgeving rond vastgoedprojecten. De Clercq 
Advocaten Notariaat focust zich met juridische bijstand 
en advies op een aantal terreinen waaronder vastgoed. 
Als het gaat om binnenstedelijke hoogbouw is er 
momenteel - met name fiscaal - een grijs gebied, zegt 
Heemstra. ‘Dus dat zorgt voor veel jurisprudentie. Dat 
mag je irritant vinden, maar het biedt ook kansen, want 
soms kun je in de ene casus bepleiten dat het zwart is en 
in de andere casus juist wit. Van die speelruimte maken 
wij gebruik.’ 

Meer eisen
Hoogbouw in de binnenstad was in Den Haag nooit 
zo’n thema. Tot de gemeente in 2017 ruimere criteria 
aankondigde om de hoogte in te gaan. Onder andere 
bij het station Hollands Spoor waren Heemstra en Van 
Velzen betrokken bij de geplande hoogbouw. ‘Bouwen 
naast een spoorlijn mag niet zomaar’, vertellen ze. ‘Je 
hebt met verschillende partijen te maken. De gemeente, 

omwonenden, maar ook de NS en Prorail. Er zijn ook 
meer juridische en bouwtechnische eisen. Bij de onderste 
bouwlaag gelden bijvoorbeeld strengere veiligheidseisen 
voor het geval een trein ontspoort.’

Fiscale aspecten
Het transformeren van kantoren, slopen van oude 
gebouwen en bouwen binnen een druk stedelijk gebied 
vraagt om een gedegen voorbereiding. ‘Grote project-
ontwikkelaars zijn meestal goed op de hoogte van wat er 
allemaal bij komt kijken’, vertelt Heemstra. ‘Juist de wat 
kleinere ontwikkelaars kunnen zich verkijken op bijvoor-
beeld de fiscale aspecten en de timing van transacties. Te 
laat worden de financiële gevolgen van bijvoorbeeld btw 
en overdrachtsbelasting doorberekend. Die zijn cruciaal 
en kunnen het verschil maken tussen een rendabel of een 
verlieslijdend project. Hetzelfde geldt voor de timing van 
transacties. Een kantoorgebouw dat je gaat transforme-
ren tot  appartementencomplex is na aankoop vooral een 
kostenpost. Denk dus goed na hoe je daarover afspraken 
maakt met alle betrokkenen.’

‘�Hoogbouw 
binnen de 
stad kan 
een buurt 
of wijk 
een boost 
geven’
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Zorgen serieus nemen
Bij binnenstedelijke hoogbouw spelen nog andere 
aspecten een rol. Wat is de impact van het project op 
omliggende wijken? Is er nagedacht over het voorzienin-
genniveau in de zomen van de wijk? ‘Hoogbouw binnen 
de stad kan een buurt of wijk een boost geven’, stelt 
Van Velzen. ‘De omgeving verlevendigt, ook doordat 
in de plint van het complex vaak nieuwe voorzieningen 
komen. Het is van belang de huidige bewoners mee te 
krijgen in de plannen en hun zorgen serieus te nemen. 
Veel mensen zijn niet op voorhand tegen, maar zijn 
ergens bezorgd over. Zij kunnen je attenderen op dingen 
waar jezelf niet bij stil staat.’ 

Uitdaging
Het besluit van de gemeente om meer hoogbouw toe 
te staan, betekent dat zij in principe haar commitment 
geeft. Maar zij heeft wel wensen. Zo moesten de ‘Wal-
dorp Four’, vier woontorens bij Hollands Spoor voor 
dertig procent bestemd zijn voor sociale verhuur. Heem-
stra: ‘Projectontwikkelaars zullen met dit gegeven flink 
gaan rekenen om te kijken hoe het dan rendabel kan 
zijn. Ook andere aspecten spelen in die afweging een rol, 
zoals kabels en leidingen in de grond en mogelijke bo-
demverontreiniging. Dat is altijd een factor van belang, 
maar bij binnenstedelijke hoogbouw in het kwadraat. 
Bij de Waldorp Four is ook het bouwproces zelf een 
uitdaging: het is een smal stuk grond, naast het spoor in 
een qua verkeer druk gebied. Dat maakt de bouw knap 
ingewikkeld.’

Groene toevoeging
Bij de ontwikkeling van steden is er volgens Heemstra 
en Van Velzen, meer dan vroeger, oog voor kwaliteit. 
‘Er wordt niet meer ‘even gauw’ een flat uit de grond 
gestampt’, zegt Heemstra. ‘Er gelden eisen voor de 
maximum hoogte, het uiterlijk en de duurzaamheid. 
Terecht, want hoogbouw heeft een enorme impact op 
de omgeving. Den Haag heeft altijd veel oog gehad voor 

de maat van de stad. De groene woonwijken blijven in 
stand. Persoonlijk vind ik het heel belangrijk dat bij alle 
stedenbouwkundige ontwikkelingen goed nagedacht 
wordt over de hoeveelheid groen. Die zorgt ervoor dat 
een stad prettig aanvoelt. Op de nieuwe hoogbouwlo-
caties rond het spoor is juist al veel beton. Daar zul je 
moeten zoeken naar mogelijkheden voor een groene 
toevoeging.’

Spanningsveld
‘Als notaris komen wij steeds eerder in het aankoop-
proces in beeld’, aldus Heemstra en Van Velzen. ‘Bij het 
opstellen van een intentiecontract, bijvoorbeeld. Soms 
adviseren wij om dingen anders te regelen. Dan blijken 
de risico’s voor een ontwikkelaar te groot. Bij dit soort 
projecten ontstaat vanzelf een spanningsveld tussen ‘de 
deal willen binnenhalen’ en ‘de risico’s goed doorbere-
kenen’. Achteraf blijkt dan te snel gehandeld. Doordat 
wij de verschillende onderdelen van het contract gaan 
uitwerken en risico’s benoemen, worden dingen steeds 
helderder. Zorg dat je vooraf heel goed alle aspecten van 
nieuwbouw of transformatiebouw doorneemt, want voor 
je het weet, zit je vast aan een onrendabel project. Dan 
kun je niet meer terug.’ ■

zakelijk 
Beste restaurant in de stad:

Calla’s

De lekkerste koffie:

Koffiebranderij Boon

Favoriete public space:

Meyendel

Favoriete winkel:

Hop & Stork    

Mooiste gebouw:

Hoftoren

Nieuwe hotspot:

Bleyenberg

Mooiste straat:

Van Imhoffstraat

Persoonlijke city secret:

Saté kambing bij Depot 

Podjok

Persoonlijk 
Eerste herinnering aan Den 

Haag…   

Met de tram naar 

Scheveningen, naar het strand

Passie voor…   

Gemeentemuseum

Bijleren…   

Italiaans

Dit raakt mij persoonlijk…

bomenkap in Den Haag

Mijn inspiratiebron…

Rembrandt

Ultieme ontspanning…

Lopen in de bergen

Beste sportprestatie…

bergtochten in de helft van de 

aangegeven tijd doen

Welke krant lees je…

NRC

Guilty pleasure…

Broodje bal bij Dungelmann

Janbert 
Heemstra

‘�Doordat wij de verschillende 
onderdelen van het contract gaan 
uitwerken en risico’s benoemen, 
worden dingen steeds helderder.’

zakelijk 
Beste restaurant in de stad

Impero Romano

De lekkerste koffie

Chai thee van Bagels & Beans 

in het park

Favoriete public space

Park Zorgvliet

Favoriete winkel

Boetiek Nouveau

Mooiste gebouw

Gemeentemuseum

Nieuwe hotspot

Joe & The Juice

Mooiste straat

 Lange Voorhout

Persoonlijke city secret

Shortcut Paleistuin

Persoonlijk
Eerste herinnering aan Den 

Haag…

Pier Scheveningen

Passie voor…

Yoga op het strand

Bijleren…

Duits

Dit raakt mij persoonlijk…

De kwaliteit van het 

onderwijs

Mijn inspiratiebron…

Ondernemende vrouwen

Ultieme ontspanning…

Dansen

Beste sportprestatie…

Tegen de wind in kanoën op 

een zandbank

Welke krant lees je…

FD

Guilty pleasure…

Eclair au chocolat

Michèle 
van Velzen


