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Voorstel

Wij stellen u voor de doelgroepenverordening gemeente Woudenberg vast te stellen.

Inleiding

Begin 2019 heeft u de Woonvisie 2019+ vastgesteld. In de woonvisie is een streefbeeld
woningbouw opgenomen. Hiermee wil de gemeente sturen op aard en aantal van nieuw te
bouwen woningen in relatie tot de samenstelling van de totale woningvoorraad.

De Wet ruimtelijke ordening maakt het mogelijk dat in bestemmingsplannen een percentage
sociale huur- en/of sociale koopwoningen, en sinds 1 juli 2017 ook een percentage middenhuur,
als eis wordt opgenomen en dit in exploitatieplannen, of overeenkomsten op kavelniveau uit te
werken. Met name sturing in sociale woningbouw is relevant om de woningvoorraad voor met
name lage en middeninkomensgroepen bereikbaar te houden.

Met de verordening streven wij ernaar om deze sociale huurwoningen, goedkope
koopwoningen en middenhuurwoningen voor een minimale periode als zodanig te laten
functioneren en deze ook doelmatig aan te bieden aan de inkomensgroepen die hiervoor in
aanmerking moeten kunnen komen. Als kwaliteitseis wordt per categorie ook de minimale
grootte van de woningen bepaald, zodanig dat er woningen met een reéle
prijs-/kwaliteitsverhouding worden aangeboden.

Centrale vraag
Bent u bereid de doelgroepenverordening Gemeente Woudenberg vast te stellen?
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Beoogd resultaat (wat)

Het realiseren van een zekere omvang sociale woningbouw, sociale/goedkope koopwoningen
en middenhuur woningen blijft voor de gemeente Woudenberg een belangrijke doelstelling, om
zo woningzoekenden met een laag of midden inkomen, te faciliteren in hun woningbehoefte.

De wijze van toewijzen en de instandhoudingstermijn van deze nieuwbouwwoningen werd vaak
in overeenkomsten geregeld. Doordat de verordening ook de instandhoudingstermijn en de
prijs-kwaliteitsverhouding regelt wordt dit eenduidig geregeld. In bestemmingsplannen en
koopovereenkomsten kan worden verwezen naar deze verordening en kan de gemeente bij
niet naleving van de regels bestuursrechtelijk optreden door bijvoorbeeld een last onder
dwangsom op te leggen.

Kader
Woonvisie 2019+, Wet ruimtelijke ordening, Besluit ruimtelijke ordening

Argumenten

De Wet ruimtelijke ordening (Wro) biedt gemeenten de mogelijkheid om in
bestemmingsplannen te eisen dat een bepaald percentage sociale huurwoningen gerealiseerd
moet worden.

Het gemeentelijk woonbeleid voorziet onder meer in sturing op aard en aantal van nieuw te
bouwen sociale huurwoningen. In het verlengde van het bovenstaande treft u daarom bijgaand
de doelgroepenverordening van de gemeente Woudenberg aan. De verordening ligt ter
vaststelling voor en geeft zo de wettelijk vereiste basis om het gemeentelijk woonbeleid over
nieuw te bouwen sociale huurwoningen, goedkope koopwoningen en middenhuur woningen toe
te kunnen passen in nieuwe bestemmingsplannen en exploitatieplannen.

In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) heeft de rijksoverheid gedefinieerd wat wordt begrepen
onder sociale huur- en koopwoningen en middenhuurwoningen. De definiéring van de
doelgroep voor deze woningen wordt in het Bro echter bij de gemeente gelegd. Dit betekent
dat de gemeente een doelgroepenverordening moet hebben om kwalitatieve eisen te kunnen
stellen in nieuwe bestemmingsplannen en exploitatieplannen. In de betreffende verordening
definieert de gemeente de doelgroepen voor sociale huurwoningen en goedkope
koopwoningen door middel van inkomensgrenzen. Daarnaast wordt in deze verordening de
instandhoudingtermijn voor deze woningen bepaald, binnen de in het Bro gestelde grenzen.

Feitelijke informatie

In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is de definitie van sociale huur- en koopwoningen
opgenomen en hoe lang deze woningen minimaal voor de doelgroep behouden moeten blijven.
Een sociale huurwoning is een woning met een aanvangshuurprijs onder de grens van de
huurtoeslag. De instandhoudingtermijn wordt met de verordening vastgelegd op minimaal
twintig jaar. De basis van deze verordening komt voort uit modellen zoals deze opgesteld zijn
door andere gemeenten.

Een sociale/goedkope koopwoning is een woning met een koopprijs van ten hoogste €
200.000,- en eventueel te vermeerderen met € 20.000,- indien deze woning een EPC kent die
25% lager is dan de op dat moment geldende norm uit het Bouwbesluit. De
instandhoudingtermijn is minimaal vijf en maximaal tien jaar.

Voor de categorieén is daarnaast een minimale kwaliteitsprestatie gedefinieerd om een zekere
prijs- /kwaliteitsprestatie te bewaken. Dit is gebeurd aan de hand van het benoemen van een
minimale woonoppervlakte in relatie tot de hoogte van de huur-/of koopprijs. In 2019 ligt de
eerste aftoppingsgrens bij € 607,46 en de 2e aftoppingsgrens bij € 651,03.
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Een middenhuur woning is een woning met een huurprijs met een aanvangshuur boven de
liberalisatiegrens (2019: 720 euro) en maximaal 950 euro. Gemeentelijke indexering van deze
maximale huurprijsgrens gebeurt aan de hand van de Consumenten Prijs Index (CPI) van het
CBS, vanaf 1 januari 2019(jaarmutatie). De instandhoudingstermijn bedraagt minimaal 5 en
maximaal 10 jaar.

In de vastgestelde woonvisie 2019+ is een streefprogramma woningbouw opgenomen met
minimum percentages voor wat betreft sociale huur. Nieuwbouwinitiatieven met tenminste 20
woningen worden geacht met deze minimumeisen rekening te houden. Van deze percentages
kan onderbouwd afgeweken worden.

Met de vaststelling van de doelgroepenverordening ontstaat een wettelijke basis om, indien
nodig, uitvoering van het gemeentelijk woonbeleid in nieuwe bestemmingsplannen en
exploitatieplannen af te dwingen.

Duurzaamheid en Inclusie
De woningen welke gerealiseerd worden in de nieuwbouwprojecten zijn duurzaam en voldoen
aan de geldende wet- en regelgeving op dit gebied.

Maatschappelijke participatie
Wij verwachten in deze een hoog draagvlak. Met deze verordening is het mogelijk om in
nieuwbouwprojecten te werken met vaste uitgangspunten.

Financiéle consequenties
Er zijn geen financiéle consequenties.

Aanpak/uitvoering

De doelgroepenverordening gemeente Woudenberg vraagt ook om handhaving van de
gemaakte afspraken, bijvoorbeeld door het opnemen van anti-speculatiebedingen. Dit vraagt
op projectbasis om afstemming met betrokken partijen, waaronder notarissen,
vastgoedeigenaren en de woningcorporatie.

Na vaststelling van de doelgroepenverordening gemeente Woudenberg wordt dit, na
bekendmaking, op de website van de Gemeente geplaatst.

Conclusie
Wij stellen u voor de doelgroepenverordening gemeente Woudenberg vast te stellen.

Communicatie

De verordening zal naast de gebruikelijke publicatie op Overheid.nl ook op de website van de
gemeente worden geplaatst. Daarnaast wordt er gezorgd voor afstemming met betrokken
partijen.

Bijlage(n)
- Doelgroepenverordening gemeente Woudenberg;
- Concept Raadsbesluit.

Burgemeester en wethouders van Woudenberg

drs. S.M.T. van der Marck-Verschoor T. Cnossen
Secretaris Burgemeester
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