
Beleidsregel financiële compensatie bij kleine woningbouwinitiatieven

Zuid-Limburg

 

Burgemeesters en wethouders van Maastricht,

 

Gezien het voorstel van organisatieonderdeel BO Ruimte, correspondentienr. 2020-18308;

 

BESLUITEN:

 

De navolgende beleidsregel “Fnanciële compensatie bij kleine woningbouwinitiatieven Zuid-Limburg

“vast te stellen:

 
 

Artikel 1 Definities

het college van burgemeester en wethoudersBevoegd gezag:

een woningbouwinitiatief bestaande uit maximaal 5 zelfstandige woningen,

dat op het moment van vaststelling van deze beleidsregel nog geen onderdeel

uitmaakt van de subregionale woningmarktprogrammering.

Kleine woningbouwinitiatieven:

Structuurvisie Wonen Zuid-LimburgSVWZL:

een te (ver)bouwen fysieke ruimte die aaneengesloten is bestemd voor het

huisvesten van een of meerdere huishoudens.

Woningbouwlocatie:

het slopen en het planologische herbestemmen van één of meerdere wonin-

gen.*

Fysieke onttrekking:

het planologisch herbestemmen van één of meerdere woningen.Intrekken harde plannen:

 

*: het samenvoegen van woningen wordt ook gezien als fysieke sloop. Fysieke sloop dient planologisch

te worden verankerd (dient onomkeerbaar te zijn).

 

Artikel 2 Inhoud beleidsregel
Bij kleine woningbouwinitiatieven bestaat de aanvullende mogelijkheid van compensatie in de vorm

van een financiële bijdrage. Slechts die woningbouwinitiatieven die inhoudelijk voldoen aan hetgeen

in artikel 1 tot en met 5 gestelde, kunnen in aanmerking komen voor de aanvullende compensatiemo-

gelijkheid in de vorm van een financiële compensatie.

 

Artikel 3 Toepassingsbereik
De beleidsregel geldt voor kleine woningbouwinitiatieven op dezelfde woningbouwlocatie als bedoeld

in artikel 1 van deze regeling.

 

Artikel 4 ‘Nee, tenzij principe’
De kwaliteit en locatie van het initiatief is door de gemeente als goed bevonden. Compensatie voor de

woningtoevoeging dient plaats te vinden. Financiële compensatie voor kleine woningbouwinitiatieven

is niet mogelijk, tenzij wordt voldaan aan de volgende voorwaarden:

1. Door de gemeente wordt vastgesteld dat woningcompensatie door middel van fysieke onttrekking,

niet mogelijk is conform beleidsregel VI van de SWVZL;

2. Door de gemeente wordt vastgesteld dat het kleine woningbouwinitiatief niet uitgeruild kan

worden met de duurzame onttrekking van woningen in de subregio of regio;

3. Het kleine woningbouwinitiatief is als locatie en productmarktcombinatie positief beoordeeld en

wordt opgenomen in de subregionale woningmarktprogrammering.

 

Artikel 5 Kostenverhaal
Indien er een anterieure privaatrechtelijke overeenkomst is gesloten tussen het bevoegd gezag en ini-

tiatiefnemer die niet in staat is tot fysieke onttrekking (artikel 4), dan zal een financiële bijdrage worden

betaald conform artikel 6 en zal de planologische en/of omgevingsvergunningsprocedure worden op-

gestart.
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Artikel 6 Financiële compensatie
De hoogte van de financiële compensatie bedraagt 7% van de (toekomstige) WOZ-waarde van de nieuw

te realiseren woning(en) in bewoonde staat. De gemeente bepaalt de financiële compensatie van het

woningbouwinitiatief door het bepalen van het woningtype, op het moment dat de initiatiefnemer een

omgevingsvergunning of bestemmingsplanherziening wil gaan aanvragen (zie artikel 5). Het is aan de

gemeente om te bepalen tot welk woningtype de toevoeging behoort. De gemiddelde WOZ waarde

behorende bij dit woningtype is bepaald in de Woonmonitor 2015 (pagina 31). De financiële afdracht

bedraagt 7% van de gemiddelde WOZ waarde van de woningtypen in de betreffende subregio volgens

onderstaande tabellen:

 

  Maastricht-Heuvelland

Afdracht 7%Gemiddelde WOZ-waardeType woning

€ 9.296€ 132.800Appartement

€ 14.987€ 214.1002^1

€ 13.132€ 187.600Hoekwoning

€ 13.062€ 186.600Tussenwoning

€ 22.239€ 317.700Vrijstaande woning

€ 4.473€ 63.900Woonwagen

7% van de waardebepaling

van de WOZ-waarde.

Vaststelling waardebepaling door

gemeente.

Geen van bovengenoemde woningtypes (bijvoorbeeld villa of

landhuis of herenhuis) of woningen waarvan de WOZ-waarde evi-

dent afwijkt van het gemiddelde voor dit woningtype (bijv. luxe

appartementen)

 

  Parkstad Limburg

Afdracht 7%Gemiddelde WOZ-waardeType woning

€ 6.251€ 89.300Appartement

€ 11.305€ 161.5002^1

€ 8.666€ 123.800Hoekwoning

€ 7.903€ 112.900Tussenwoning

€ 18.200€ 260.000Vrijstaande woning

€ 4.473€ 63.900Woonwagen

7% van de waardebepaling

van de WOZ-waarde.

Vaststelling waardebepaling door

gemeente.

Geen van bovengenoemde woningtypes (bijvoorbeeld villa of

landhuis of herenhuis) of woningen waarvan de WOZ-waarde evi-

dent afwijkt van het gemiddelde voor dit woningtype (bijv. luxe

appartementen)

 

  Westelijke Mijnstreek

Afdracht 7%Gemiddelde WOZ-waardeType woning

€ 7.175€ 102.500Appartement

€ 11.550€ 165.0002^1

€ 9.513€ 135.900Hoekwoning

€ 8.701€ 124.300Tussenwoning

€ 18.732€ 267.600Vrijstaande woning

€ 4.473€ 63.900Woonwagen

7% van de waardebepaling

van de WOZ-waarde.

Vaststelling waardebepaling door

gemeente.

Geen van bovengenoemde woningtypes (bijvoorbeeld villa of

landhuis of herenhuis) of woningen waarvan de WOZ-waarde evi-

dent afwijkt van het gemiddelde voor dit woningtype (bijv. luxe

appartementen)

 

 

Artikel 7 Houdbaarheidsduur woningbouwinitiatief
De via deze wijze verkregen bouwmogelijkheden hebben geen eeuwig leven. Het woningbouwinitiatief

dient binnen 3 jaar na onherroepelijk worden van het hieraan ten grondslag liggende planologische

besluit of de omgevingsvergunning te zijn gerealiseerd. Indien dit niet het geval is wordt binnen een

jaar na afloop van deze termijn een procedure gestart om dit bouwrecht op te heffen (bijv. via wijzi-

gingsbevoegdheid).

 

Artikel 8 Restitutie
Woningbouwinitiatieven die mogelijk worden gemaakt met toepassing van voorliggende beleidsregel

komen niet in aanmerking voor restitutie van de financiële compensatie.

 

Gemeenteblad 2020 nr. 193067 28 juli 20202



Artikel 9 Indexering financiële compensatie
De in artikel 6 beschreven financiële compensatie is gebaseerd op WOZ waarden. Ten behoeve van

het actueel houden van de hoogte van de financiële compensatie, vindt op basis van de meest actuele

gegevens in 2020 indexering plaats. Na 2020 zal om de twee jaar de financiële compensatie worden

geïndexeerd.

 

Artikel 10 Fonds
Overeenkomstig hetgeen gesteld in de Structuurvisie Wonen Zuid-Limburg, worden de in het kader

van financiële compensatie ontvangen middelen door de gemeenten in de subregio gestort in een

subregionaal fonds ’transformatiefonds subregio’ met als doel: transformatie en herstructurering van

de woningvoorraad en het aan de woningvoorraad onttrekken van woningen. In verband met de

hoogte van de financiële compensatie (artikel 6) is het niet mogelijk om 1 op 1 (particuliere) woningen

aan te kopen en te onttrekken aan de woningvoorraad. De inzet van de middelen zal daarom niet direct

na de eerste afdracht plaatsvinden, maar uiterlijk binnen 5 jaar na eerste storting in het fonds.

Het subregionale fonds wordt bij het subregionaal bestuursorgaan ondergebracht. Indien deze ontbreekt

zal de centrumgemeente het beheer op zich nemen of in de subregio wordt een andere passende afspraak

gemaakt waarbij de gelden beschikbaar dienen te zijn voor inzet in de subregio (gemeente maakt een

tussenpost aan). In het Bestuurlijk Overleg Wonen Maastricht-Heuvelland van 23 mei 2019 is besloten

dat de gemeenten Maastricht als centrumgemeente het beheer van het fonds op zich neemt en het

Bestuurlijk Overleg Wonen Maastricht-Heuvelland binnen de onderstaande kaders besluit over de be-

steding.

 

Bestedingsdoelen Maastricht Heuvelland

1.Directe onttrekking van particuliere (koop)woningen, via:

A. Sloop. Bij de daadwerkelijke sloop van woningen kan aan een initiatief een eenmalige bijdrage

van €25.000 euro per te onttrekken woning worden toegekend.

B. Samenvoegen. Minder woningen, echter het casco / de casco’s blijven staan. Bij een samenvoeging

kan aan een initiatief een eenmalige bijdrage van €10.000 euro per te onttrekken woning worden

toegekend.

C. Herbestemmen van wonen naar een andere functie. Bij de duurzame Herbestemming van een

woning naar een niet-woning kan aan een initiatief een eenmalige bijdrage van €10.000 euro per

te onttrekken woning worden toegekend.

Voorwaarde: in alle gevallen onder 1 dient het verwijderen van de woningbouw ook planologisch afge-

dekt te worden door de herziening van het bestemmingsplan. De kosten voor de herziening van het

Bestemmingsplan worden overwegend door de gemeente vergoed (geen leges en afhankelijk van de

Situatie tevens product en proceskosten).

 

2.Transformatie van koop naar huur, via:

A. Het structureel omzetten van een particuliere (koop)woningen naar een sociale / middeldure

huurwoningen met een maximale huur van € 900,- per maand. Bij een duurzame, structurele

transformatie van een particuliere (koop)woning naar een sociale of middeldure huurwoning kan

een bijdrage worden toegekend in de kosten van het verhuurrijp maken van de woning ter

hoogte van een eenmalige bijdrage per woning ter hoogte van €20.000. Het eigendom van de

woning dient bij een gemeente, woningcorporatie of soortgelijke stichting te belanden. De wonin-

gen mogen de komende 15 jaar niet worden uitgepond.

B. De aankoop en tijdelijke verhuur van een particuliere (koop)woning i.v.m. toekomstige sloop (tij-

delijke verhuur). Aan een initiatief om een particuliere (koop)woning tijdelijk te verhuren als een

sociale of middeldure huurwoning, om vervolgens te slopen kan een bijdrage worden toegekend

aan het investeringsverlies / onrendabele top per woning ter hoogte van een eenmalige bijdrage

per woning ter hoogte van €40.000. Het eigendom van de woning dient bij een gemeente, woning-

corporatie of soortgelijke stichting te belanden. De woningen dienen binnen 20 jaar aan de wo-

ningvoorraad te worden onttrokken.

Onder de zinsnede “Het eigendom van de woning dient bij een gemeente, woningcorporatie of soort-

gelijke stichting te belanden”, wordt verstaan dat het eigendom van de woningen niet terugvloeit naar

een particulier (geen opsplitsing van de vastgoed portefeuille) en bij vervreemding alleen kan worden

overgedragen naar een niet commerciële partij.

 

Prioriteit bestedingsdoelen

De aanvragen voor trekkingsrechten worden: op volgorde van binnenkomst, twee keer per jaar, afge-

handeld, gewogen en afgegeven door het Bestuurlijk Overleg Wonen Maastricht-Heuvelland.
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De besteding van de middelen vindt primair plaats binnen de gemeente die de financiële compensatie

heeft ontvangen. Secondair kunnen de in de subregio Maastricht-Heuvelland opgehaalde/gestorte

middelen in de subregio worden besteed. Dit houdt in dat de onttrekking van de middelen in gemeente

X plaatsvindt terwijl in gemeente Z een woningbouwinitiatief wordt gerealiseerd (welke financieel is

gecompenseerd).

 

De met deze regeling onttrokken woningen kunnen niet meer ingezet worden in het kader van compen-

satie voor (vervangende)nieuwbouw.

 

Artikel 11 Trekkingsrechten
Alleen een gemeente die de ‘Beleidsregel financiële compensatie bij kleine woningbouwinitiatieven

Zuid-Limburg’ heeft vastgesteld en toegepast, kan aanspraak maken op trekkingsrechten uit het subre-

gionale transformatiefonds en meebeslissen over de toepassing van de middelen (artikel 10).

 

Het bestuurlijk overleg Wonen Maastricht-Heuvelland (portefeuillehouders overleg wonen) van 23 mei

2019 heeft besloten dat de toewijzing van de trekkingsrechten/onttrekkingsbesluiten in het Bestuurlijk

Overleg Wonen Maastricht-Heuvelland twee keer per jaar plaatsvindt. De in de bestuurlijke overleggen

plaatsnemende portefeuillehouders zijn door hun individuele colleges gemandateerd om te besluiten

over de besteding van de trekkingsrechten.

 

Aanvragen van initiatiefnemers komen bij de behandelende gemeente binnen en worden op volgorde

van binnenkomst beoordeeld. Ter voorbereiding aan de besluitvorming in het Bestuurlijk Overleg

Wonen Maastricht-Heuvelland worden per sub-regio in de ambtelijke overleggen wonen de onttrek-

kingsadviezen en –besluiten, uitgewisseld en opgesteld.

 

Artikel 12 Citeertitel
Deze beleidsregel wordt aangehaald als ‘Beleidsregel financiële compensatie bij kleine woningbouwi-

nitiatieven Zuid-Limburg’.

 

Artikel 13 Evaluatie
De beleidsregel financiële compensatie bij kleine woningbouwinitiatieven Zuid-Limburg wordt na 2

jaar na vaststelling hiervan door het college van burgemeester en wethouders geëvalueerd. Indien naar

aanleiding van deze evaluatie er wensen zijn om de regeling aan te passen, dan worden deze wensen

ingebracht in het Bestuurlijk Overleg Wonen Zuid-Limburg. Alleen het Bestuurlijk Overleg Wonen Zuid-

Limburg besluit tot het doorvoeren van wijzigingen, waarna de beleidsregel gewijzigd zal worden

vastgesteld per gemeente.

 

Artikel 14 intrekken oude beleidsregel
De volgende beleidsregel wordt ingetrokken:

Beleidsregel financiele compensatie bij kleine woningbouwinitiatieven Zuid-Limburg (gmb-2017-202726).

 

Artikel 15 Inwerkingtreding
Deze beleidsregel treedt in werking met ingang van de dag na de datum van uitgifte van het Gemeen-

teblad waarin deze beleidsregel wordt geplaatst.

 

 

Aldus besloten door het College van Burgemeester en Wethouders van Maastricht d.d. 7 juli 2020.

 

De Secretaris,

R.E.C. Kleijnen.

 

De Burgemeester,

J.M. Penn-te Strake
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