GEMEENTE

Aan de raadsleden

weert, 28 JAN, 2021

Onderwerp . toezegging voorstel Ruimte voor Ruimte woningen
Uw kenmerk
Ons kenmerk : 1210009/1274368

Beste leden van de raad,

Tijdens de behandeling van het voorstel over 10 extra ruimte voor ruimte woningen in de
commissie Ruimte & Economie op 20 januari 2021 is een toezegging gedaan. Toegezegd
is dat:

1. In overleg zal worden getreden met Ruimte voor Ruimte véor de gemeenteraad van 3
februari as. om in de voorwaarden op te nemen dat Ruimte voor Ruimte niet gaat
procederen indien de gemeenteraad uiteindelijk besluit niet in te stemmen met
betreffende bestemmingsplanwijziging(en).

2. Indien er een lijst is met mogelijke locaties voor de Ruimte voor Ruimte woningen zal
deze (niet apenbaar) aan de raad beschikbaar worden gesteld.

Hierbij ingesloten treft u een brief aan van Ruimte voor Ruimte Limburg C.V. met
betrekking tot punt 1. van de toezegging. Voor de volledigheid is de brief van 2 januari
2019 van de provincie Limburg bijgevoegd, waarnaar in de brief van Ruimte voor Ruimte
Limburg C.V. verwezen wordt. Dit naar aanleiding van de opmerking tijdens de
commissiebehandeling om de mogelijkheid voor de bouw van starterswoningen mee te
nemen. Dit is overigens niet als toezegging genotuleerd.

Ten aanzien van punt 2. van de toezegging is een overzicht van locaties gemaakt die
momenteel actueel zijn. Dit overzicht is echter niet-openbaar en wordt zodoende
vertrouwelijk voor u ter inzage gelegd.

Met vriendelijke groeten,

Selma van Mensvoort
Hoofd afdgling Ruimte & Economie
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Reactie naar aanleiding van behandeling verzoek extra RvR-kavels in Raadscommissie ‘Ruimte en
Economie’ d.d. 20-01-2021

Geacht college,

Bij brief van 11 november 2020 (ons kenmerk: 2020/107u) hebben wij uw College geinformeerd over de
stand van zaken met betrekking tot de realisatie van de 20 extra Ruimte voor Ruimte kavels in uw
gemeente. Daarbij hebben wij tevens gevraagd of het mogelijk is om extra Ruimte voor Ruimte kavels
aan ons toe te kennen.

Uw College heeft naar aanleiding van deze brief een raadsvoorstel opgesteld dat op 20 januari 2021 is
behandeld in de Raadscommissie ‘Ruimte en Economie’. In deze vergadering heeft wethouder Van Eijk
toegezegd met Ruimte voor Ruimte in gesprek te gaan over de door de raadscommissie gewenste
bijstellingen respectievelijk geuite zorgen.

Het betreft de volgende punten:

1. Ruimte voor Ruimte dient toe te zeggen dat geen beroep bij de Afdeling Bestuursrechtspraak
van de Raad van State zal instellen indien de gemeenteraad het ontwerpbestemmingsplan niet
vaststeit.

Wij zeggen u toe dat wij in de nieuwe koopovereenkomsten vastleggen dat Ruimte voor Ruimte
Bv/CV, in het geval de gemeenteraad het ontwerpbestemmingsplan niet vaststelt, nist meer in beroep
zullen gaan en de overeenkomst zullen ontbinden. Voor wat betreft reeds getekende
koopovereenkomsten zullen wij ons tot het uiterste inspannen om daarover met initiatiefnemers
aanvullende afspraken over te maken.

Ruimte voor Ruimte Postbus 5700 Limburglaan 10 Tel. +31(0)43 389 88 50 www.ruimtevoorruimtelimburg.nl
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2. Ruimte voor Ruimte zou de mogelijkheid moeten bezien om starterwoningen te realiseren

Ook aan deze vraag willen wij graag tegemoet komen en de mogelijkheden daarvan onderzoeken.
Wij wijzen in dat verband tevens op de brief van Gedeputeerde Staten van 2 januari 2019 (kenmerk:
2018/83047), waarin ruimte wordt geboden aan gemeenten om samen met Ruimte voor Ruimte
impulsen te geven aan de gemeentelijke woningbouwopgave. Zo mag er ingespeeld worden op
nieuwe differentiatievormen en andere maatschappelijk gewenste functies, mits daarbij de beoogde
bezettingsgraad wordt behaald.

Wij kunnen ons voorstellen dat op 1 Ruimte voor Ruimte-kavel van 1.000 m2 meerdere
starterswoningen kunnen worden gerealiseerd die qua (bouw-)vorm en uitstraling passen binnen het
karakter van het buitengebied.

Daarbij kan dan de ‘equivalentenbenadering’ worden toegepast. Dat betekent bijvoorbeeld dat indien
3 of meer starterswoningen op een Ruimte voor Ruimte-kavel van 1.000 m2 mogelijk worden
gemaakt dat als 1 Ruimte voor Ruimte-kavel telt.

Wij maken daarbij wel het voorbehoud dat er sprake moet zijn van een haalbare businesscase.

3. Het verstrekken van een lijst van initiatieven die in de wachtstand zijn geplaatst.

in onze brief van 11 november 2020 hebben wij aangegeven dat er veel interesse is in Ruimte voor
Ruimte kavels en dat we een aantal initiatieven in de wachtstand hebben moeten zetten. Uw
raadscommissie heeft verzocht om daarvan een overzicht te krijgen. Dit overzicht hebben wij reeds
onderhands aan mevr. M. Arts doen toekomen met het verzoek dit vertrouwelijk te behandelen.

Daarnaast zijn wij ook bereid, om op basis van een gemeentelijke opgave, de mogelijkheden te
bezien om specifieke locaties een kwalitatieve impuls te geven, mits daarbij uiteraard sprake is van
een haalbare businesscase en we daarmee invulling kunnen geven aan wederzijdse belangen.

Wij hopen hiermee tegemoet te komen aan de door de raadscommissie gewenste bijstelling en zien uw
besluitvorming met belangstelling tegemoet.
Uiteraard zijn wij altijd bereid tot een nadere toelichting.

Hoogachtend,

RvR Limburg C.V., namens deze
RVR Limburg Beheer B.V., beherend vennoot

G.H.M. Driessen
beherend directeur
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Ruimte voor Ruimte: uitbreiding beleidsmatige mogelijkheden

Geacht college,

Per 1 januari 2019 is het samenwerkingsverband tussen Bouwfonds Property Development (BPD) en de
Provincie Limburg inzake Ruimte voor Ruimte beéindigd en heeft de Provincie de aandelen van BPD
overgenomen. Hierdoor is een zogenaamde overheids-bv (Ruimte voor Ruimte Limburg Beheer BV)
ontstaan, waarbij de aandelen voor 100% in bezit zijn van de Provincie Limburg. Deze Ruimte voor
Ruimte Limburg Beheer BV heeft als taakstelling de afwikkeling van de opgave vanuit de Reconstructie,
zijnde het dekken van de kosten ontstaan door de sloop van 600.000 m? stalruimte en het uit de markt
halen van 3,2 miljoen kilo fosfaat.

De Provincie Limburg heeft indertijd op uitdrukkelijk verzoek van de betreffende gemeenten deze
taakstelling op zich genomen. Zij heeft de uitvoering van deze taakstelling voorgefinancierd en de
ontwikkelopdracht op zich genomen om via de bouw van compensatiewoningen in de Limburgse
gemeenten deze voorfinanciering terug te verdienen. In het Pact van Brakkenstein is tussen het Rijk, de
betreffende provincies en de VNG - namens de betreffende gemeenten - een maximum aantal te
realiseren compensatiewoningen, middels de uitgifte van vrije sector bouwkavels, afgesproken. Voor de
Provincie Limburg zijn dit er 900. Als tegenprestatie is met de gemeenten afgesproken dat zij om deze
woningen te kunnen realiseren ontwikkelruimte binnen hun gemeentegrenzen beschikbaar stellen.

Om de met deze opgave gepaard gaande kosten te dekken is destijds (voor de economische crisis)
berekend dat daarvoor 785 bouwkavels met een gemiddelde omvang van 1.000 m? gerealiseerd zouden
moeten worden (incl. de daarmee samenhangende grond- en ontwikkelkosten).
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Vanwege de genoemde economische crises en de als gevolg daarvan beperkte(re) vraag naar (dure)
bouwkavels, is er een financieel tekort ontstaan bij Ruimte voor Ruimte. Uitgaande van het financieel
dekkend maken van de Ruimte voor Ruimte regeling (uitgangspunt bij het overnemen van de financiéle
verplichtingen door de Provincie) heeft Ruimte voor Ruimte Limburg Beheer BV aan ons gevraagd om
extra mogelijkheden om de beoogde honderd procent dekkingsgraad te behalen.

Wij zien deze extra mogelijkheden nu de woningmarkt fors aantrekt en willen daarbij gebruik maken van
ophoging van het aantal woningen naar het aantal van 900, zoals binnen het kader van het Pact van
Brakkenstein vastgelegd.

Wij zien bovendien voor de Ruimte voor Ruimte Limburg Beheer BV mogelijkheden om (in overleg metu
als gemeenten) te komen tot een meer op de huidige markt toegespitste differentiatie in actuele
woonvormen voor starters, ouderen, huurders en zorgvragers. Professor Brounen, heeft daarvoor in zijn
rapport, dat u bijgaand aantreft, een aantal voorstellen gedaan.

Bij brief van 14 juni 2017 hebben we u reeds bericht dat Ruimte voor Ruimte bouwkavels kunnen worden
beschouwd als harde voorraad en dat deze buiten de reductie-opgave kunnen blijven. Dat geldt ook als
op verzoek van gemeenten deze bouwkavels worden ingevuld met meerdere woningen per kavel,
bestemd voor specifieke doelgroepen.

Wij gaan er echter vooralsnog vanuit dat het merendeel van de beschikbare kavels ongewijzigd in de
markt blijft als de 1000 m? kavel bestemd voor de luxere woning. Ook deze doelgroep blijft duidelijk
aanwezig gezien de viucht die de bouw van deze woningen heeft genomen, waarbij in 2017 en 2018 in
totaal 85 bouwkavels van dit segment zijn verkocht. Positief is dat door de realisatie van de kavels voor
de luxere vrije sectorwoningen een doorstroomketen op gang komt, waardoor meerdere huishoudens
komen tot een verbetering van hun woonmilieu en daarenboven woningen beschikbaar komen voor
starters op de woningmarkt.

Wij nemen u in deze brief ook mee in de discussies die wij met u als gemeenten hebben gehad over de
positie van Ruimte voor Ruimte in relatie tot het POL beleid, de Omgevingsverordening en de Regionale
Structuurvisies Wonen Noord- en Midden-Limburg. Tussentijds hebben onze provinciale ambtenaren
hierover afstemmingsoverleg gevoerd met een ambtelijke afvaardiging vanuit de gemeenten.

De landsadvocaat heeft daarin geadviseerd en concludeert in zijn advies dat er blijkens de tussen
gemeenten en de Provincie verhandelde stukken consensus bestaat over de invulling van de afspraken
in het kader van het Pact van Brakkenstein. Op basis daarvan zijn er geen juridische belemmeringen om
met behulp van een goede ruimtelijke onderbouwing tot afronding te komen van de benodigde
ontwikkellocaties voor Ruimte voor Ruimte. Het advies van de landsadvocaat treft u bijgaand aan.

Wij willen daarnaast Ruimte voor Ruimte Limburg Beheer BV de mogelijkheid bieden om, in overleg met
u en ons, de aan Ruimte voor Ruimte ter beschikking staande restgronden, een transitie te laten
ondergaan naar maatschappelijk gewenste functies, zoals ruimte voor duurzaamheidsontwikkelingen,
bijvoorbeeld ten behoeve van de opwekking van zonne-energie. Het gaat hierbij om maatwerk.
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Samenvattend bieden wij u binnen de kaders van het Pact van Brakkenstein, alle ruimte om, met inzet
van de voor Ruimte voor Ruimte beschikbare gronden, impulsen te geven aan de woningbouwopgave
binnen de gemeenten. Er mag met instemming van u ingespeeld worden op nieuwe differentiatievormen
en andere maatschappelijk gewenste functies, mits daarbij de beoogde dekkingsgraad wordt behaald.

secretaris

2018/83042



New Babylon
Bezuidenhoutseweg 57
25951 ac Den Haag

Postbus 11756

2502 AT Den Haag
telefoon (070) 515 30 0O
www.pelsrijcken.nl

Per e-mail

Provincie Limburg

De heer W.M.G.M. Rongen
Postbus 5700

6202 MA MAASTRICHT

onze ref.
uw ref,

inzake

HB/FM/11008810

Provincie Limburg; advies POL RvR Regio
Noord

15 oktober 2018

Geachte heer Rongen,

Pels Rijcken

& Droogleever
Fortuijn advocaten
en notarissen

H.J.M. Besselink

advocaat

t (070) 515 38 92

f (070) 515 30 95
hjm.besselink@pelsrijcken.nl

U heeft mij een aantal vragen gesteld over de Ruimte voor Ruimte-regeling in relatie
tot de Provinciale Omgevingsvisie Limburg (POL), de Regionale Structuurvisie Wonen
Noord-Limburg en de Provinciale Omgevingsverordening.

Het gaat daarbij met name om de vraag of Ruimte voor Ruimte-woningen buiten de
planvoorraad kunnen worden geplaatst, en zo ja op welke wijze, en of voor Ruimte
voor Ruimte-woningen een toetsing aan de ladder voor duurzame verstedelijking moet

plaatsvinden.

Mede op uw verzoek acht ik het van belang stil te staan bij de oorsprong van de
Ruimte voor Ruimte-regeling Noord- en Midden Limburg.

De inhoud, maar ook de achtergrond van deze regeling spelen een rol bij de
beantwoording van de vragen omdat de problematiek daardoor in de relevante

politiek-bestuurlijke context wordt geplaatst.

Achtergrond ‘Ruimte voor Ruimte-regeling Noord- en Midden Limburg

De Ruimte voor Ruimte-regeling is in 2001 in het leven geroepen teneinde de steeds
groter wordende milieuproblematiek als gevolg van de intensieve veehouderij terug te
dringen. In verband daarmee heeft het toenmalige Ministerie van Landbouw,

Alle werkzaamheden worden verricht op grond van een overeenkomst van opdracht met de naamloze vennootschap Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn

N.V. gevestigd te Den Haag en ingeschreven in het Handelsregister onder nr. 27283716. Op de overeenkomst zijn de algemene voorwaarden van

toepassing, die zijn gedeponeerd ter griffie rechtbank Den Haag onder nr. 19/2015. Daarin is een aansprakelijkheidsbeperking opgenomen. De

algemene voorwaarden worden op verzoek toegezonden of zijn te raadplegen op www.pelsrijcken.nl. Kwaliteitsrekening notariaat 21.30.13.495
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Natuurbeheer en Visserij, in samenspraak met het toenmalige Ministerie van
Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieu, de ‘Regeling Beéindiging
Veehouderijtakken’ (hierna: RBV) gepubliceerd.

Met deze regeling werd van overheidswege beoogd om bedrijfsbeéindiging van een
groot aantal intensieve veehouderijen te versnellen. Dit vanwege het feit dat de EU
Nederland met een boete dreigde vanwege mestoverschotten. In het kader van de
uitvoering van de RBV zijn bestuurlijke afspraken gemaakt tussen kabinet, IPO en
VNG, welke afspraken nader zijn aangeduid als het ‘Pact van Brakkenstein’. Dit ‘Pact
van Brakkenstein’ was gekoppeld aan verbetering van de ruimtelijke kwaliteit door de
zgn. ‘Ruimte voor Ruimte’-benadering toe te passen.

Kern van de ‘Ruimte voor Ruimte’-benadering is dat uit de opbrengst van uitgifte van
extra woningbouwkavels aanvullende middelen kunnen worden gegenereerd ten
behoeve van de sloop van stallen en dat hiervoor tegelijkertijd een kwaliteitsimpuls
aan het platteland van de gemeenten kan worden gegeven.

De provincie Limburg heeft zich, mede op verzoek van de Noord- en Midden-Limburgse
gemeenten, krachtens het ‘Pact van Brakkenstein’ garant gesteld voor de gelden die
binnen het grondgebied van de Provincie Limburg benodigd waren voor de uitvoering
van de RBV, voor zover het de sloopsubsidie betreft.

In dat kader heeft de provincie Limburg de sloopsubsidies, te grootte van
€ 36,3 miljoen voorgefinancierd, welke kosten inmiddels zijn opgelopen naar
€ 130 miljoen, waarbij eind 2017 een verlies geraamd wordt van ruim € 10 miljoen.

De opgave van Ruimte voor Ruimte is de inzet van financiéle middelen voor deze
maatschappelijke doelen conform de daarvoor gemaakte afspraken te compenseren
met opbrengsten vanuit de Ruimte voor Ruimte-regeling, door middel van de verkoop
van kavels. De Ruimte voor Ruimte-regeling heeft ertoe geleid dat de ruimtelijke
kwaliteit en leefbaarheid van het landelijke gebied in Noord- en Midden-Limburg
aanzienlijk is verbeterd en daarmee een impuls heeft gekregen. Naast de sloop van
overtollige stallen (600.000 m?) waardoor de landschappelijke kwaliteiten zijn
verbeterd, heeft er een aanzienlijke reductie van de fosfaatuitscheiding in Noord- en
Midden-Limburg plaatsgevonden, te weten 545.000 m?3.

De sloop heeft dus plaatsgevonden, maar de uitgifte van woningkavels nog niet
volledig. Er is dus sprake van een maatschappelijke opgave van de deelnemende
gemeenten om Ruimte voor Ruimte conform afspraak af te ronden. Daarvoor zijn door
de provincie Limburg 785 contingenten toegekend aan ‘Ruimte voor Ruimte Limburg
CV’, welke contingenten in de vorm van een taakstelling verdeeld zijn over de diverse
Noord- en Midden-Limburgse gemeenten.

Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn advocaten en notarissen
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Omgevingsverordening Limburg 2014

Vertrekpunt bij de discussie is wat mij betreft de Provinciale Omgevingsverordening.
Artikel 2.4.2 van die verordening bepaalt dat een ruimtelijk plan voor een gebied
gelegen in de regio Noord-Limburg niet voorziet in de toevoeging van woningen aan de
bestaande voorraad woningen alsmede aan de bestaande planvoorraad woningen
anders dan op de wijze zoals beschreven in de door de gemeenteraden vastgestelde
Structuurvisie Wonen Noord-Limburg.

Gelet op de in artikel 2.4.1 opgenomen begripsbepalingen gaat het hierbij om
nieuwe ruimtelijke plannen waarin woningen mogelijk worden gemaakt die
niet reeds feitelijk aanwezig zijn of die niet reeds in een vastgesteld
ruimtelijk plan zijn opgenomen en nog niet zijn gerealiseerd.

Door de verwijzing naar de regionale Structuurvisie is voor de toepassing van artikel
2.4.2 van de Omgevingsverordening dus uitsluitend de regionale structuurvisie van
belang.

De regionale structuurvisie voorziet in een afwegingskader over de reductie van de
planvoorraad woningen.

Ik merk hierbij op dat het begrip planvoorraad in de regionale structuurvisie
een andere, ruimere betekenis heeft dan in de Omgevingsverordening. In de
regionale structuurvisie blijkt het bij het begrip planvoorraad niet alleen te
gaan om in ruimtelijke plannen vastgelegde ontwikkelingen maar ook om
zgn. “zachte” plannen.

Wat betreft Ruimte voor Ruimte-woningen steit de structuurvisie op blz. 26 dat de
Ruimte voor Ruimte-projecten geen uitzonderingspositie vormen en net als alle andere
projecten worden meegenomen in het afwegingskader voor reductie.

Dat betekent overigens niet dat Ruimte voor Ruimte-woningen dat afwegingskader
voor reductie niet zouden kunnen doorstaan. Juist vanwege de kwaliteitswinst die de
Ruimte voor Ruimte-regeling in het buitengebied heeft bewerkstelligd, en het hier
onder meer gaat om vrijstaande woningen waarvoor binnenstedelijk geen aanbod is, is
er geen reden om aan te nemen dat dit afwegingskader zou dwingen tot reductie van
deze bouwmogelijkheden.

Ook de gemeenten in Noord-Limburg hebben zich immers via het ‘Pact van
Brakkenstein’ verbonden om in ruil voor sanering van overtollige stallen nieuwe
woningbouwkavels te faciliteren. Dat is weliswaar een civielrechtelijke afspraak en bij
het nemen van planologische besluiten gaat het om bestuursrechtelijke bevoegdheden
- waarbij met name aan het criterium van ‘een goede ruimtelijke ordening’ moet
worden voldaan — maar die civielrechtelijke afspraken geven wel kleur aan de
belangenafweging die in het ruimtelijke kader moet worden verricht. De ruimtelijke
winst door sloop kon immers alleen worden bewerkstelligd door nieuwbouw te

Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn advocaten en notarissen



datum

onze ref.

15 oktober 2018 T
HB/FM/11008810

faciliteren en dat beperkt dus de beleidsvrijheid van gemeenten om geen nieuwe
bebouwing toe te staan.

Daarbij is ook van belang dat de Provincie Limburg in haar brief van 14 juni 2017
gemotiveerd heeft aangegeven dat de Ruimte voor Ruimte-woningen als ‘additioneel’
op de taakstelling in de vastgestelde regionale structuurvisies Wonen Noord- en
Midden Limburg kunnen worden gerealiseerd. Aangegeven is dat het een op zichzelf
staande opgave betreft.

Onder ‘additioneel’ wordt verstaan dat deze woningen niet meetellen bij de
gemeentelijke opgave om plannen te schrappen.

Tijdens bestuurlijk overleg met de regio in december 2017 heeft de regio ook
aangegeven de Ruimte voor Ruimte-opgave na te willen komen. Daarmee is aldus
sprake van bestuurlijke consensus.

Op basis van bovenstaande overwegingen kom ik tot de conclusie dat noch de
Provinciale Omgevingsverordening noch de regionale Structuurvisie aan Ruimte voor
Ruimte-woningen in de weg staat. Om deze woningbouw te realiseren is het dan ook
niet noodzakelijk om de structuurvisie of de omgevingsverordening te wijzigen.

Ook een aanpassing van het POL 2014 acht ik niet noodzakelijk. In het POL 2014 is op
pagina 128 de volgende passage opgenomen:

“Over de uitvoering van de regeling RvR zijn in 2001 afspraken gemaakt tussen
de Provincie, de gemeenten in Noord- en Midden-Limburg en Ruimte voor
Ruimte CV. Die worden door het POL niet gewijzigd”.

Daarmee is het provinciale standpunt helder. Zeker indien daarbij de nota van
zienswijzen wordt betrokken, welke nota onderdeel uitmaakt van het POL 2014.

Overigens heb ik inmiddels begrepen dat de provincie Limburg een aanpassing van de
provinciale omgevingsverordening in voorbereiding heeft waarin (ten overvioede)
expliciet wordt gemaakt dat de verordening niet in de weg staat aan het realiseren van
Ruimte voor Ruimte-woningen.

Ladder voor duurzame verstedelijking

Op 1 juli 2017 is een wijziging van artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening
(Bro) in werking getreden. Daarin is de nieuwe zogenaamde ladder voor duurzame
verstedelijking opgenomen. Op grond van die bepaling moet de toelichting bij een
bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, een
beschrijving bevatten van de behoefte aan die ontwikkeling, en indien het
bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk
gebied, een motivering bevatten waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in
die behoefte kan worden voorzien.

In de Nota van Toelichting bij de AmvB waarbij deze bepaling is gewijzigd is een
nieuwe tekst opgenomen: “Ontwikkelingen en regelingen die geen extra

Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn advocaten en notarissen
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verstedelijking mogelijk maken, maar bebouwing realiseren of verplaatsen, zoals de
Ruimte voor Ruimte-regelingen worden niet gezien als stedelijke ontwikkelingen in de
zin van de Ladder”.

De bedoeling van de wetgever is daarmee duidelijk. De wetgever ziet Ruimte voor
Ruimte-regelingen niet als stedelijke ontwikkeling.

Maar ik stel tevens vast dat deze toelichting niet heeft geleid tot een daadwerkelijke
wijziging van het Bro. De in het Bro opgenomen definities van bestaand stedelijk
gebied en stedelijke ontwikkeling zijn namelijk niet gewijzigd. En alleen een
toevoeging van een passage aan de toelichting, kan de regeling zelf niet veranderen.

Zie in dit verband ook de uitspraak van de Voorzieningenrechter van de
Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State van 24 april 2018,

nr. 201800326/2, r.o. 4.1, waarin is overwogen dat met de wijzigingen van
artikel 3.1.6 niet is beoogd het doel van de regeling te wijzigen.

Op basis van de Limburgse Ruimte voor ruimte-regeling is het mogelijk om een groot
aantal nieuwe woningen te bouwen op een locatie buiten bestaand stedelijk gebied,
terwijl daar in het verleden nooit bebouwing aanwezig is geweest.

In die gevallen gaat het dan dus om een echte nieuwe stedelijke ontwikkeling buiten
bestaand gebied, waar op basis van de tekst van artikel 3.1.6 van het Bro de ladder
juist voor is bedoeld.

Zie in dezelfde zin: T.E.P.A. Lam en L.J. Gerritsen, De nieuwe ladder voor
duurzame verstedelijking: enkele aandachtspunten voor de praktijk,
TBR 2017, blz. 598.

Naar mijn mening moet er dan ook rekening mee worden gehouden dat de rechter het
bestaande toetsingskader over de ladder en begrip “nieuwe stedelijke ontwikkeling”
ook met de nieuwe ladder zal handhaven. Dat betekent dus dat bij de beantwdording
van de vraag of een stedelijke ontwikkeling dient te worden aangemerkt als een
nieuwe stedelijke ontwikkeling, in onderlinge samenhang moet worden beoordeeld in
hoeverre het plan, in vergelijking met het voorgaande bestemmingsplan, voorziet in
een functiewijziging en welk planologisch beslag op de ruimte het nieuwe plag
mogelijk maakt in vergelijking met het voorgaande bestemmingsplan. Bij deze
vergelijking dienen de onbenutte planologische mogelijkheden die in het voorgaande
bestemmingsplan op die locatie bij recht waren voorzien te worden betrokken. Op
grond daarvan kunnen onbenutte planologische mogelijkheden in een nieuw plan
worden opgenomen, zonder dat hoeft te worden voldaan aan de ladder.

Voor Ruimte voor Ruimte-woningen kan ook nog van belang zijn het aantal woningen
dat mogelijk wordt gemaakt. Op basis van de tot dusver verschenen jurisprudentie van
de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State kan worden aangenomen dat
plannen tot en met 11 woningen niet als een stedelijke ontwikkeling worden
aangemerkt en plannen waarin 12 woningen mogelijk worden gemaakt wél als een
zodanige stedelijke ontwikkeling worden gezien.

Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn advocaten en notarissen



datum

onze ref.

15 oktober 2018 " 6/7
HB/FM/11008810

Vgl. respectievelijk AbRvS 16 september 2015,
ECLI:NL:RVS:2015:2921 en 25 maart 2015
ECLI:NL:RVS:2015:953.

Onder die omstandigheden lijkt het mij verstandig om - ondanks het feit dat in de
toelichting op het Bro Ruimte voor Ruimte is uitgezonderd - voor een project van 12 of
meer Ruimte voor Ruimte-woningen in het onbebouwde buitengebied, en waar geen
onbenutte bouwmogelijkheden zijn, téch een toetsing aan de in artikel 3.1.6 van het
Bro opgenomen ladder voor duurzame verstedelijking uit te voeren.

Inhoudelijk is er echter op voorhand geen aanleiding om aan te nemen dat de
‘laddertoets’ een probleem zal vormen voor Ruimte voor Ruimte-projecten.

Artikel 3.1.6, lid 2, Bro vraagt immers niet meer dan dat de behoefte aan de nieuwe
ontwikkeling wordt beschreven, en dat een motivering wordt gegeven waarom niet
binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien. Die
behoefte kan niet alleen kwantitatief worden gegeven, maar ook kwalitatief. Ook aan
de noodzakelijke motivering waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die
behoefte kan worden voorzien, lijkt in dit geval te kunnen worden voldaan. De
beoogde vrijstaande woningen kunnen immers niet in bestaand stedelijk gebied
worden gerealiseerd.

Het is primair aan het gemeentebestuur om deze motivering te geven. De rechter stelt
niet zelf vast of het plan in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening,
maar beoordeelt of het gemeentebestuur zich in redelijkheid op het standpunt heeft
kunnen stellen dat het plan strekt ten behoeve van een goede ruimtelijke ordening, en
meer in het bijzonder of het gemeentebestuur zich in redelijkheid op het standpunt
heeft kunnen stellen dat de in het plan voorziene nieuwe stedelijke ontwikkeling
voorziet in een behoefte, als bedoeld in de ladder, en dat het plan geen
onaanvaardbare structurele leegstand in het desbetreffende gebied tot gevolg heeft.

Zie in dit verband de overzichtsuitspraak van de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State van 28 juni 2017, AB 2017/233
en de daarin opgenomen verwijzing naar andere uitspraken.

Op basis van de mij ter beschikking staande gegevens ga ik ervan uit dat, indien in de
toelichting op het bestemmingsplan voor Ruimte voor Ruimte-woningen de
kwalitatieve behoefte aan de nieuwe woningen in het buitengebied gemotiveerd wordt
aangegeven, zo’'n bestemmingsplan de toetsing in rechte zal kunnen doorstaan, zeker
tegen de achtergrond van de Ruimte voor Ruimte-regeling, die in Limburg de
bebouwing in het buitengebied beduidend heeft doen afnemen waardoor er sprake is
van landschappelijke opwaardering en milieuwinst. Daarmee draagt deze regeling bij
aan de hoofddoelstelling van de ladder voor de duurzame verstedelijking, namelijk een
efficiént en zorgvuldig ruimtegebruik.
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Conclusie

Ik kom derhalve tot de slotsom dat op grond van de provinciale omgevingsverordening
en de regionale structuurvisie de Ruimte voor Ruimte-woningen niet aan het
toetsingskader voor reductie uit de structuurvisie zijn onttrokken. Dat betekent echter
niet dat Ruimte voor Ruimte-woningen dat afwegingskader niet zouden kunnen
doorstaan. Het POL 2014 alsmede de regionale structuurvisie en de
Omgevingsverordening bieden namelijk de mogelijkheid om medewerking te verlenen
aan de realisatie van het project Ruimte voor Ruimte Noord- en Midden Limburg.
Daarnaast heb ik begrepen dat met alle gemeenten overeenstemming bestaat over de
Ruimte voor Ruimte-opgave.

Aanpassing van de structuurvisie acht ik dus niet noodzakelijk.

Los van het voorgaande punt, ben ik van mening dat de wijziging van de toelichting op
het Bro onvoldoende aanleiding geeft om Ruimte voor Ruimte-projecten, die voorzien
in de bouw van meer dan 11 woningen op een locatie waar niet eerder bebouwing
heeft gestaan, en geen onbenutte bouwmogelijkheden zijn, niet aan een toets aan de
ladder voor duurzame verstedelijking te onderwerpen.

Het verdient aanbeveling om in de toelichting op het bestemmingsplan extra te
motiveren waarom Ruimte voor Ruimte-plannen passen binnen het afwegingskader
van de ladder, waarbij enerzijds zal worden ingegaan op de bedoeling van de wetgever
en anderzijds inhoudelijk zal worden ingegaan op de samenhang tussen de nieuwe
stedelijke ontwikkeling en de eerder verrichte sloop van agrarische bedrijfsgebouwen
met bijbehorende landschappelijke- en milieuwinst.

Naar ik aanneem heb ik u hiermee voorshands voldoende geinformeerd. Tot nadere
toelichting vindt u mij vanzelfsprekend graag bereid.

Met vriendelijke groet,
Pels Rijcken & Droogleever F ijn N.V.

H.J.M. Besselink

Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn advocaten en notarissen



New Babylon Postbus 11756

Bezuidenhoutseweg 57 2502 AT Den Haag PEIS RlJCken
2594 Ac Den Haag telefoon (070) 515 30 0O
www.pelsrijcken.nl & Droog'eever

Fortuijn advocaten
en notarissen

Per e-mail

Provincie Limburg

De heer W.M.G.M. Rongen
Postbus 5700

6202 MA MAASTRICHT

onze ref.
uw ref,

inzake

HB/FM/11008810 H.J.M. Besselink

- advocaat
Provincie Limburg; advies POL RvR Regio t (070) 515 38 92
Midden f (070) 515 30 95

hjm.besselink@pelsrijcken.nl

15 oktober 2018

Geachte heer Rongen,

U heeft mij een aantal vragen gesteld over de Ruimte-voor-Ruimte-regeling in relatie
tot de Provinciale Omgevingsvisie Limburg (POL), de Regionale Structuurvisie Wonen,
Zorg en Woonomgeving Midden-Limburg en de Provinciale Omgevingsverordening.

Het gaat daarbij met name om de vraag of Ruimte-voor-ruimte-woningen buiten de
planvoorraad kunnen worden geplaatst, en zo ja op welke wijze, en of voor Ruimte-
voor-ruimte-woningen een toetsing aan de ladder voor duurzame verstedelijking moet
plaatsvinden.

Na bestudering van de door u ter beschikking gestelde stukken, kan ik u daarover als
volgt berichten.

Achtergrond ‘Ruimte voor Ruimte-regeling Noord- en Midden Limburg

De Ruimte voor Ruimte-regeling is in 2001 in het leven geroepen teneinde de steeds
groter wordende milieuproblematiek als gevolg van de intensieve veehouderij terug te
dringen. In verband daarmee heeft het toenmalige Ministerie van Landbouw,
Natuurbeheer en Visserij, in samenspraak met het toenmalige Ministerie van
Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieu, de ‘Regeling Begéindiging
Veehouderijtakken’ (hierna: RBV) gepubliceerd.

Alle werkzaamheden worden verricht op grond van een overeenkomst van opdracht met de naamloze vennootschap Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn
N.V. gevestigd te Den Haag en ingeschreven in het Handelsregister onder nr. 27283716. Op de overeenkomst zijn de algemene voorwaarden van
toepassing, die zijn gedeponeerd ter griffie rechtbank Den Haag onder nr. 19/2015. Daarin is een aansprakelijkheidsbeperking opgenomen. De
algemene voorwaarden worden op verzoek toegezonden of zijn te raadplegen op www.pelsrijcken.nl. Kwaliteitsrekening notariaat 21.30.13.495
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Met deze regeling werd van overheidswege beoogd om bedrijfsbeéindiging van een
groot aantal intensieve veehouderijen te versnellen. Dit vanwege het feit dat de EU
Nederland met een boete dreigde vanwege mestoverschotten. In het kader van de
uitvoering van de RBV zijn bestuurlijke afspraken gemaakt tussen kabinet, IPO en
VNG, welke afspraken nader zijn aangeduid als het ‘Pact van Brakkenstein’. Dit ‘Pact
van Brakkenstein” was gekoppeld aan verbetering van de ruimtelijke kwaliteit door de
zgn. ‘Ruimte voor Ruimte’-benadering toe te passen.

Kern van de ‘Ruimte voor Ruimte’-benadering is dat uit de opbrengst van uitgifte van
extra woningbouwkavels aanvullende middelen kunnen worden gegenereerd ten
behoeve van de sloop van stallen en dat hiervoor tegelijkertijd een kwaliteitsimpuls
aan het platteland van de gemeenten kan worden gegeven.

De provincie Limburg heeft zich, mede op verzoek van de Noord- en Midden-Limburgse
gemeenten, krachtens het 'Pact van Brakkenstein’ garant gesteld voor de gelden die
binnen het grondgebied van de Provincie Limburg benodigd waren voor de uitvoering
van de RBV, voor zover het de sloopsubsidie betreft.

In dat kader heeft de provincie Limburg de sloopsubsidies, te grootte van
€ 36,3 miljoen voorgefinancierd, welke kosten inmiddels zijn opgelopen naar
€ 130 miljoen, waarbij eind 2017 een verlies geraamd wordt van ruim € 10 miljoen.

De opgave van Ruimte voor Ruimte is de inzet van financiéle middelen voor deze
maatschappelijke doelen conform de daarvoor gemaakte afspraken te compenseren
met opbrengsten vanuit de Ruimte voor Ruimte-regeling, door middel van de verkoop
van kavels. De Ruimte voor Ruimte-regeling heeft ertoe geleid dat de ruimtelijke
kwaliteit en leefbaarheid van het landelijke gebied in Noord- en Midden-Limburg
aanzienlijk is verbeterd en daarmee een impuls heeft gekregen. Naast de sloop van
overtollige stallen (600.000 m?) waardoor de landschappelijke kwaliteiten zijn
verbeterd, heeft er een aanzienlijke reductie van de fosfaatuitscheiding in Noord- en
Midden-Limburg plaatsgevonden, te weten 545.000 m?>.

De sloop heeft dus plaatsgevonden, maar de uitgifte van woningkavels nog niet
volledig. Er is dus sprake van een maatschappelijke opgave van de deelnemende
gemeenten om Ruimte voor Ruimte conform afspraak af te ronden. Daarvoor zijn door
de provincie Limburg 785 contingenten toegekend aan ‘Ruimte voor Ruimte Limburg
CV’, welke contingenten in de vorm van een taakstelling verdeeld zijn over de diverse
Noord- en Midden-Limburgse gemeenten.

Omgevingsverordening

Vertrekpunt bij de discussie is wat mij betreft de Provinciale Omgevingsverordening.
Artikel 2.4.2 van die verordening bepaalt dat een ruimtelijk plan voor een gebied

gelegen in de regio Midden-Limburg niet voorziet in de toevoeging van woningen aan
de bestaande voorraad woningen alsmede aan de bestaande planvoorraad woningen
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anders dan op de wijze zoals beschreven in de door de gemeenteraden vastgestelde
Structuurvisie Wonen, Zorg en Woonomgeving Midden-Limburg.

Gelet op de in artikel 2. 4.1 opgenomen begripsbepalingen gaat het hierbij
om nieuwe ruimtelijke plannen waarin woningen mogelijk worden gemaakt
die niet reeds feitelijk aanwezig zijn of die niet reeds in een vastgesteld
ruimtelijk plan zijn opgenomen en nog niet zijn gerealiseerd.

Door de verwijzing naar de regionale Structuurvisie is voor de toepassing van artikel
2.4.2 van de Omgevingsverordening dus uitsluitend de regionale structuurvisie van
belang.

De regionale structuurvisie voorziet in een afwegingskader over de reductie van de
planvoorraad woningen.

Ik merk hierbij op dat het begrip planvoorraad in de regionale structuurvisie
een andere, ruimere betekenis heeft dan in de Omgevingsverordening. In de
regionale structuurvisie blijkt het bij het begrip planvoorraad niet alleen te
gaan om in ruimtelijke plannen vastgelegde ontwikkelingen maar ook om
zgn. “zachte” plannen.

Wat betreft Ruimte-voor-ruimte-woningen stelt de structuurvisie op blz. 60 dat de
realisatie van deze woningen met de structuurvisie mogelijk blijft omdat het plannen
betreft die onderdeel vitmaken van de bestaande planvoorraad en ook in het
buitengebied kleinere nieuwe plannen mogelijk worden geacht. Daaraan is toegevoegd
dat de regio specifieke afspraken dient te maken met de provincie Limburg met
betrekking tot de realisatie van de resterende taakstelling Ruimte-voor-ruimte-
woningen.

Deze tekst is naar mijn mening weinig helder. De zinsnede dat realisatie van Ruimte-
voor-ruimte-woningen mogelijk blijft, suggereert dat deze woningen niet aan het
afwegingskader voor planreductie hoeven te worden blootgesteld, maar anderzijds
wordt gesteld dat het hier plannen betreft die onderdeel uitmaken van de bestaande
planvoorraad. Het onderdeel zijn van de (zachte) planvoorraad betekent in de
structuurvisie dat ook daar het afwegingskader over reductie op van toepassing is.
Daarmee is wat mij betreft dus niet helder wat de opstellers van de structuurvisie
precies hebben beoogd.

In elk geval kan met de huidige tekst niet worden gezegd dat uitdrukkelijk is bepaald
dat Ruimte-voor-ruimte-woningen niet aan het afwegingskader voor reductie van de
structuurvisie hoeven te worden onderworpen.

Dat betekent overigens niet dat Ruimte-voor-ruimte-woningen dat afwegingskader
niet zouden kunnen doorstaan. Juist vanwege de kwaliteitswinst die de Ruimte voor
ruimte-regeling in het buitengebied heeft bewerkstelligd, en het hier gaat om
vrijstaande woningen waarvoor binnenstedelijk geen aanbod is, is er op voorhand geen
reden om aan te nemen dat dit afwegingskader zou dwingen tot reductie van deze
bouwmogelijkheden.
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Ook de gemeenten in Midden-Limburg hebben zich immers via het ‘Pact van
Brakkenstein’ verbonden om in ruil voor sanering van overtollige stallen nieuwe
woningbouwkavels te faciliteren. Dat is weliswaar een civielrechtelijke afspraak en bij
het nemen van planologische besluiten gaat het om bestuursrechtelijke bevoegdheden
- waarbij met name aan het criterium van ‘een goede ruimtelijke ordening’ moet
worden voldaan — maar die civielrechtelijke afspraken geven wel kleur aan de
belangenafweging die in het ruimtelijke kader moet worden verricht. De ruimtelijke
winst door sloop kon immers alleen worden bewerkstelligd door nieuwbouw te
faciliteren en dat beperkt dus de beleidsvrijheid van gemeenten om geen nieuwe
bebouwing toe te staan.

Daarbij is van belang dat de Provincie Limburg in haar brief van 14 juni 2017
gemotiveerd heeft aangegeven dat de Ruimte voor Ruimte-woningen als ‘additioneel’
op de taakstelling in de vastgestelde regionale structuurvisies Wonen Noord- en
Midden Limburg kunnen worden gerealiseerd. Aangegeven is dat het een op zichzelf
staande opgave betreft.

Onder ‘additioneel” wordt verstaan dat deze woningen niet meetellen bij de
gemeentelijke opgave om plannen te schrappen.

Tijdens bestuurlijk overleg met de regio in december 2017 heeft de regio ook
aangegeven de Ruimte voor Ruimte-opgave na te willen komen. Daarmee is aldus
sprake van bestuurlijke consensus.

Op basis van bovenstaande overwegingen kom ik tot de conclusie dat noch de
Provinciale Omgevingsverordening noch de regionale Structuurvisie aan Ruimte voor
Ruimte-woningen in de weg staat. Om deze woningbouw te realiseren is het dan ook
niet noodzakelijk om de structuurvisie of de omgevingsverordening te wijzigen.

Ook een aanpassing van het POL 2014 acht ik niet noodzakelijk. In het POL 2014 is op
pagina 128 de volgende passage opgenomen:

“Over de uitvoering van de regeling RvR zijn in 2001 afspraken gemaakt tussen
de Provincie, de gemeenten in Noord- en Midden-Limburg en Ruimte voor
Ruimte CV. Die worden door het POL niet gewijzigd”.

Daarmee is het provinciale standpunt helder. Zeker indien daarbij de nota van
zienswijzen wordt betrokken, welke nota onderdeel uitmaakt van het POL 2014.

Overigens heb ik inmiddels begrepen dat de provincie Limburg een aanpassing van de
provinciale omgevingsverordening in voorbereiding heeft waarin (ten overvioede)
expliciet wordt gemaakt dat de verordening niet in de weg staat aan het realiseren van
Ruimte voor Ruimte-woningen.

Ladder voor duurzame verstedelijking

Op 1 juli 2017 is een wijziging van artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening
(Bro) in werking getreden. Daarin is de nieuwe zogenaamde ladder voor duurzame

Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn advocaten en notarissen



datum

onze ref.

15 oktober 2018 5/9
HB/FM/11008810

verstedelijking opgenomen. Op grond van die bepaling moet de toelichting bij een
bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, een
beschrijving bevatten van de behoefte aan die ontwikkeling, en indien het
bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk
gebied, een motivering bevatten waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in
die behoefte kan worden voorzien.

In de Nota van Toelichting bij de AmvB waarbij deze bepaling is gewijzigd is een
nieuwe tekst opgenomen: “Ontwikkelingen en regelingen die geen extra
verstedelijking mogelijk maken, maar bebouwing realiseren of verplaatsen, zoals de
Ruimte voor Ruimte-regelingen worden niet gezien als stedelijke ontwikkelingen in de
zin van de Ladder”.

De bedoeling van de wetgever is daarmee duidelijk. De wetgever ziet Ruimte voor
Ruimte-regelingen niet als stedelijke ontwikkeling.

Maar ik stel tevens vast dat deze toelichting niet heeft geleid tot een daadwerkelijke
wijziging van het Bro. De in het Bro opgenomen definities van bestaand stedelijk
gebied en stedelijke ontwikkeling zijn namelijk niet gewijzigd. En alleen een
toevoeging van een passage aan de toelichting, kan de regeling zelf niet veranderen.

Zie in dit verband ook de uitspraak van de Voorzieningenrechter van de
Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State van 24 april 2018,

nr. 201800326/2, r.o. 4.1, waarin is overwogen dat met de wijzigingen van
artikel 3.1.6 niet is beoogd het doel van de regeling te wijzigen.

Op basis van de Limburgse Ruimte voor ruimte-regeling is het mogelijk om een groot
aantal nieuwe woningen te bouwen op een locatie buiten bestaand stedelijk gebied,
terwijl daar in het verleden nooit bebouwing aanwezig is geweest.

In die gevallen gaat het dan dus om een echte nieuwe stedelijke ontwikkeling buiten
bestaand gebied, waar op basis van de tekst van artikel 3.1.6 van het Bro de ladder
juist voor is bedoeld.

Zie in dezelfde zin: T.E.P.A. Lam en L.]. Gerritsen, De nieuwe ladder voor
duurzame verstedelijking: enkele aandachtspunten voor de praktijk,
TBR 2017, blz. 598.

Naar mijn mening moet er dan ook rekening mee worden gehouden dat de rechter het
bestaande toetsingskader over de ladder en begrip “nieuwe stedelijke ontwikkeling”
ook met de nieuwe ladder zal handhaven. Dat betekent dus dat bij de beantwoording
van de vraag of een stedelijke ontwikkeling dient te worden aangemerkt als een
nieuwe stedelijke ontwikkeling, in onderlinge samenhang moet worden beoordeeld in
hoeverre het plan, in vergelijking met het voorgaande bestemmingsplan, voorziet in
een functiewijziging en welk planologisch beslag op de ruimte het nieuwe plan
mogelijk maakt in vergelijking met het voorgaande bestemmingsplan. Bij deze
vergelijking dienen de onbenutte planologische mogelijkheden die in het voorgaande
bestemmingsplan op die locatie bij recht waren voorzien te worden betrokken. Op
grond daarvan kunnen onbenutte planologische mogelijkheden in een nieuw plan
worden opgenomen, zonder dat hoeft te worden voldaan aan de ladder.
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Voor Ruimte voor Ruimte-woningen kan ook nog van belang zijn het aantal woningen
dat mogelijk wordt gemaakt. Op basis van de tot dusver verschenen jurisprudentie van
de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State kan worden aangenomen dat
plannen tot en met 11 woningen niet als een stedelijke ontwikkeling worden
aangemerkt en plannen waarin 12 woningen mogelijk worden gemaakt wél als een
zodanige stedelijke ontwikkeling worden gezien.

Vgl. respectievelijk AbRvS 16 september 2015,
ECLI:NL:RVS:2015:2921 en 25 maart 2015
ECLI:NL:RVS:2015:953.

Onder die omstandigheden lijkt het mij verstandig om - ondanks het feit dat in de
toelichting op het Bro Ruimte voor Ruimte is uitgezonderd - voor een project van 12 of
meer Ruimte voor Ruimte-woningen in het onbebouwde buitengebied, en waar geen
onbenutte bouwmogelijkheden zijn, toch een toetsing aan de in artikel 3.1.6 van het
Bro opgenomen ladder voor duurzame verstedelijking uit te voeren.

Inhoudelijk is er echter op voorhand geen aanleiding om aan te nemen dat de
‘laddertoets’ een probleem zal vormen voor Ruimte voor Ruimte-projecten.

Artikel 3.1.6, lid 2, Bro vraagt immers niet meer dan dat de behoefte aan de nieuwe
ontwikkeling wordt beschreven, en dat een motivering wordt gegeven waarom niet
binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien. Die
behoefte kan niet alleen kwantitatief worden gegeven, maar ook kwalitatief. Ook aan
de noodzakelijke motivering waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die
behoefte kan worden voorzien, lijkt in dit geval te kunnen worden voldaan. De
beoogde vrijstaande woningen kunnen immers niet in bestaand stedelijk gebied
worden gerealiseerd.

Het is primair aan het gemeentebestuur om deze motivering te geven. De rechter stelt
niet zelf vast of het plan in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening,
maar beoordeelt of het gemeentebestuur zich in redelijkheid op het standpunt heeft
kunnen stellen dat het plan strekt ten behoeve van een goede ruimtelijke ordening, en
meer in het bijzonder of het gemeentebestuur zich in redelijkheid op het standpunt
heeft kunnen stellen dat de in het plan voorziene nieuwe stedelijke ontwikkeling
voorziet in een behoefte, als bedoeld in de ladder, en dat het plan geen
onaanvaardbare structurele leegstand in het desbetreffende gebied tot gevolg heeft.

Zie in dit verband de overzichtsuitspraak van de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State van 28 juni 2017, AB 2017/233
en de daarin opgenomen verwijzing naar andere uitspraken.

Op basis van de mij ter beschikking staande gegevens ga ik ervan uit dat, indien in de
toelichting op het bestemmingsplan voor Ruimte voor Ruimte-woningen de
kwalitatieve behoefte aan de nieuwe woningen in het buitengebied gemotiveerd wordt
aangegeven, zo’n bestemmingsplan de toetsing in rechte zal kunnen doorstaan, zeker
tegen de achtergrond van de Ruimte voor Ruimte-regeling, die in Limburg de
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bebouwing in het buitengebied beduidend heeft doen afnemen waardoor er sprake is
van landschappelijke opwaardering en milieuwinst. Daarmee draagt deze regeling bij
aan de hoofddoelstelling van de ladder voor de duurzame verstedelijking, namelijk een
efficiént en zorgvuldig ruimtegebruik.

Conclusie

Ik kom derhalve tot de slotsom dat op grond van de provinciale omgevingsverordening
en de regionale structuurvisie de Ruimte voor Ruimte-woningen niet aan het
toetsingskader voor reductie uit de structuurvisie zijn onttrokken. Dat betekent echter
niet dat Ruimte voor Ruimte-woningen dat afwegingskader niet zouden kunnen
doorstaan. Het POL 2014 alsmede de regionale structuurvisie en de
Omgevingsverordening bieden namelijk de mogelijkheid om medewerking te verlenen
aan de realisatie van het project Ruimte voor Ruimte Noord- en Midden Limburg.
Daarnaast heb ik begrepen dat met alle gemeenten overeenstemming bestaat over de
Ruimte voor Ruimte-opgave.

Aanpassing van de structuurvisie acht ik dus niet noodzakelijk.

Los van het voorgaande punt, ben ik van mening dat de wijziging van de toelichting op
het Bro onvoldoende aanleiding geeft om Ruimte voor Ruimte-projecten, die voorzien
in de bouw van meer dan 11 woningen op een locatie waar niet eerder bebouwing
heeft gestaan, en geen onbenutte bouwmogelijkheden zijn, niet aan een toets aan de
ladder voor duurzame verstedelijking te onderwerpen.

Het verdient aanbeveling om in de toelichting op het bestemmingsplan extra te
motiveren waarom Ruimte voor Ruimte-plannen passen binnen het afwegingskader
van de ladder, waarbij enerzijds zal worden ingegaan op de bedoeling van de wetgever
en anderzijds inhoudelijk zal worden ingegaan op de samenhang tussen de nieuwe
stedelijke ontwikkeling en de eerder verrichte sloop van agrarische bedrijfsgebouwen
met bijbehorende landschappelijke- en milieuwinst.

Specifieke vragen gemeente Roermond

Tegen de achtergrond van mijn voorgaande beschouwingen, kunnen de specifieke
vragen, die de gemeente Roermond heeft gesteld, als volgt kort worden beantwoord.

;B8 Is sprake van een stedelijke ontwikkeling en is de duurzaamheidsladder als
bedoeld in artikel 3.1.6 Bro van toepassing op de ontwikkeling van 30 Ruimte
voor Ruimte-woningen in Asenray?

Antwoord: ja.

2a. Is de regionale Structuurvisie wonen, zorg en woonomgeving kwantitatief en
kwalitatief van toepassing op de ontwikkeling van het Ruimte voor Ruimte-

Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn advocaten en notarissen



datum

onze ref.

15 oktober 2018 8/9
HB/FM/11008810

plan? Gelet op het standpunt van gedeputeerde staten van juni 2017 en het
provinciale rapport '‘Beweging op de woningmarkt’ d.d. 30 januari 2018.

De tekst van de structuurvisie voor Regio Midden is op dit punt niet helder. Enerzijds is
gesteld dat Ruimte voor Ruimte-woningen onderdeel zijn van de planvoorraad en dus
is daar ook het toetsingskader van de structuurvisie op van toepassing. Maar omdat
expliciet is gemaakt dat de realisatie van Ruimte voor Ruimte-woningen met de
structuurvisie mogelijk blijft, en een verwijzing is opgenomen naar afspraken met de
provincie Limburg, lijkt mij dat de reductieopgave niet aan het realiseren van de
Ruimte voor Ruimte-woningen in de weg staat.

2b. Hoeft er dan geen enkele onderbouwing van de behoefte geleverd te worden?

Zoals bij elk bestemmingsplan, en zeker bij bestemmingsplannen waarop de ladder
voor duurzame verstedelijking van toepassing is, zal er in elk geval een beschouwing
moeten worden gegeven van nut en noodzaak van de beoogde ontwikkeling.

3. Zijn de artikelen 2.2.2 en 2.2.3 Omgevingsverordening Limburg van
toepassing? Zo ja, hoe verhoudt voorliggend plan zich tot deze artikelen
(omdat sprake is van een uitbreidingslocatie)?

Omdat het hier gaat om een nieuwe stedelijke ontwikkeling c.q. nieuwe functies zijn
de artikelen 2.2.2 en 2.2.3 van de Omgevingsverordening inderdaad van toepassing.
In de toelichting op het bestemmingsplan zal derhalve de laddertoets moeten worden
doorlopen, en zal ook duidelijk moeten worden gemaakt dat er geen mogelijkheden
zijn om deze nieuwe functies in leegstaande monumentale gebouwen onder te
brengen.

4. Indien er geen sprake zou zijn van een stedelijke ontwikkling en de
duurzaambheidsladder niet van toepassing is, zijn er dan nog specifieke
aandachtspunten met betrekking tot het toevoegen van woningen op een
uitbreidingslocatie waarmee rekening moet worden gehouden bij de toetsing
van voorliggend plan?

Niet van toepassing, er is immers sprake van een stedelijke ontwikkeling.

5 Vormt het verlenen van medewerking aan voorliggend plan een precedent
voor andere ontwikkelingen in Asenray c.q. andere uitbreidingslocaties?

Het feit dat het hier gaat om Ruimte voor Ruimte-projecten, met een specifieke
geschiedenis en een specifiek toetsingskader, geeft voldoende grondslag om
precedentwerking ten opzichte van andere projecten te voorkomen.
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Naar ik aanneem heb ik u hiermee voorshands voldoende geinformeerd. Tot nadere

toelichting vindt u mij vanzelfsprekend graag bereid.

Met vriendelijke groet,
Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn N.V.
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Ruimte voor de ideale Limburgse woningmarkt

Prof.dr. Dirk Brounen

Inleiding

In 2000 ging de Limburgse Ruimte voor Ruimte (RvR) regeling van start, met als doel om de schadelijke
uitstoot van boerenbedrijven terug te brengen. Stallen konden voordelig worden gesloopt dankzij een
overheidssubsidie, waardoor ondernemende agrariérs in staat werden gesteld om hun intensieve
veehouderijbedrijf te beéindigen. Dit is gelukt.

Inmiddels is ruim 600.000 m? aan Limburgse stallen gesloopt en daarmee is 2000: start RVR
3.200.000 kg fosfaat uit de markt gehaald. Het resultaat is een structurele

verbetering van het milieu en van de kwaliteit van de Limburgse woonomgeving. G:&m :',,: :m’ ’:::7:’;:::2‘:; <)

De benodigde en inmiddels uitgekeerde €36,3 miljoen euro sloopsubsidie 3.2 min. kg fosfaat uit markt gehaald

(tweede tranche) zou worden gefinancierd door de bouw van woningen. De
opbrengst van 785 ruime kavels moest volstaan om de uitgekeerde sloopsubsidies
terug te verdienen. Dit is helaas nog niet gelukt. Sinds 2000 is een hoop veranderd
in de wereld, ook op de Limburgse woningmarkt. Mede door de economische
crisis is het aantal verkochte RvR-kavels blijven steken op 505 kavels.

In deze notitie blik ik echter vooruit, niet terug. Ik blik vooruit op de beste kansen die met het resterende
aantal RvR-kavels kunnen worden verzilverd. Ook in de toekomst blijft de tijd niet stil staan. Nederland
verandert verder, en ook de Limburgse woningmarkt zal zich moeten blijven aanpassen aan de
veranderende omstandigheden. Zo zie ik naast de traditionele vrijstaande villa’s nog andere mogelijkheden
om deze RvR-kavels als vooruitgeschoven post te gebruiken richting een ideale Limburgse woningmarkt.
Een woningmarkt die ruimte biedt aan Limburgers die groter willen dromen en wonen, aan nieuwe
woonconcepten voor vergrijzende bewoners, en aan de verduurzaming die de toekomst van ons eist.

Deze notitie sluit aan op een reeks van onderzoeksrapporten en voortgangsrapportages in het kader van
de RvR-regeling. Tot op heden lag daarbij sterk de nadruk op de haalbaarheid van de benodigde
afzetvolumes. Veel aandacht was er voor de economische omstandigheden en de impact hiervan op het
verkooppotentieel van de geplande RvR-kavels [zie OTB/Tauw (2002)]. Grondige studies zijn verricht naar
de kwantitatieve vraagvolumes in verschillende marktsegmenten en regio’s [zie Stec (2008)]. Ook is goed
nagedacht over het positioneren en presenteren van de RvR-woonproposities [zie Bouwfonds (2012)]. In
deze notitie bundel ik deze inzichten en combineer die met de fundamentele toekomstblik uit het
Provinciaal Omgevingsplan Limburg (POL2014) en de regionale structuurvisies ‘Wonen’, die een verdere
uitwerking daarvan vormen.

De bedoeling van deze notitie is om bij te dragen aan de gewenste woningmarkttransitie. Een transitie
richting een ideale Limburgse woningmarkt met een meer evenwichtig aanbod dat inspeelt op de
voorspelbaar veranderende eisen. Hiertoe schets ik een aantal maatschappelijk trends en vertaal die tot
Limburgse woonproposities, waarmee de transitie richting het woningmarktideaal kan worden ingezet. Ik
sluit af met een concreet voorstel om met elkaar de resterende RvR-opgave in te zetten als gezamenlijke
kanskaart.

785 RvR kavels gepland
2017: 505 kavels verkocht



Transitie woningmarkt

Situatieschets vandaag de dag

In het ontwerp van de tweede tranche van de Limburgse Ruimte voor Ruimte Regeling diende de woningmarkt
als terugverdienbron voor de uitgekeerde sloopsubsidies. Een woningmarkt die in de afgelopen zeventien jaar
snel is veranderd. In het jaar 2000 stegen Nederlandse huizenprijzen nog met 11% per jaar en stond een
doorsnee woning gemiddeld slechts 11 maanden te koop. In 2009 daalden de Nederlandse huizenprijzen voor
het eerst in ruim 25 jaar, en liep de gemiddelde verkooptijd plots op tot ruim 23 maanden als gevolg van een
ernstige economische crisis die het vertrouwen van kopers snel deed slinken. Maar er veranderde veel meer
in deze periode. In 2010 ging het kabinet Rutte | van start, een kabinet waarin voor het eerst in decennia de
woningmarkt expliciet onderdeel uitmaakte van het regeerakkoord. De Nederlandse woningmarkt werd vanaf
dat moment structureel hervormd. De hypotheekrenteaftrek is sindsdien gefaseerd afgebouwd en de
huurmarkt is gedereguleerd om meer ruimte te maken voor marktconforme huurvorming. Wonen is in de
afgelopen 17 jaar in een ander licht komen te staan. Nog steeds dromen starters van hun eerste aankoop, maar
kredieteisen zijn aangescherpt en kopen staat niet meer gelijk aan een voorschot op overwaarde. De
Nederlandse woningmarkt heeft een meer Duits karakter gekregen, met meer keuze tussen koop en huur.
Hoewel wij momenteel de spanning en het prijspeil in de koopwoningmarkt weer zien oplopen, zorgen de
ingezette lange termijn hervormingen voor meer ruimte richting een meer evenwichtige woningmarkt.

Nu is Limburg een bijzonder stukje Nederland, en is de Limburgse woningmarkt dan ook anders dan die in de
rest van het land. Zo is het gemiddelde Limburgse inkomen en de huizenprijzen zo’'n 20% lager en is het
marktaandeel van de sociale huur groter dan landelijk, met name in Zuid-Limburg. Toch zijn bovenstaande
trends ook in Limburg goed voelbaar geweest. Ook de Limburgse woningmarkt heeft de effecten van de crisis
gevoeld, en ook hier zijn de landelijke hervormingen steeds tastbaarder. Limburg kampt met een vertraagde
woningmarkt, die moeite heeft om te bewegen tot een nieuwe balans tussen aanbod en veranderende vraag
[zie analyse koop en huur in ‘leder zijn thuis’ p. 13, 2017]. Vandaar ook dat de Provincie Limburg in 2016 het
transitiefonds Limburgse woningmarkt heeft ingesteld. Een fonds ter stimulering van projecten die een
aantoonbare bijdrage leveren aan het verbeteren van de woningmarkt.

In deze studie sluit ik aan bij de ambities van dit transitiefonds. Ik bespreek een drietal maatschappelijke trends
die een groeiende invioed hebben op de veranderende vraag op de Limburgse woningmarkt. Steeds behandel
ik deze trends op hoofdlijnen inclusief de relevante literatuur, schets ik een aantal veranderende feiten, en
rond ik af met een concreet beeld van een RvR-woningmarktpropositie die kan worden ingezet naast de
traditionele vrijstaande villa. Als eerste bespreek ik de verkrapping in de verhuisketen. Mede door een
terugtrekkende rijksoverheid, dienen huishoudens eigen vermogen op te bouwen voor eigen bijdrage aan hun
oude dag en zorg. Wat betekent dit voor nieuwe keuzes op de koopwoningmarkt? Een andere verandering die
in het verschiet ligt is de voortgaande vergrijzing. Een snel groeiende groep vergrijzende Limburgers zal steeds
langer zelfstandig moeten gaan wonen. Welk aanbod is nodig in een ideale woningmarkt
om deze vraag goed te bedienen? Tot slot kijk ik naar het veranderende klimaat. De aarde

Betere balans tussen aanbod-vraag.  warmt op en de woningmarkt speelt een belangrijke rol in de bestrijding van de gevolgen

1. verkrapping

2, vergrijzing

van deze opwarming. Hoe kan een ideale Limburgse woningmarkt verstandig en effectief
voorsorteren op de nieuwe eisen die dit met zich mee zal brengen?

3. verduurzaming



Trend 1| Verkrapping

Een koopwoning is een grote aankoop en voor de meeste Limburgers is de eigen woning vaak de grootste
aankoop in hun leven. De timing van deze aankoop hangt sterk samen met hun levensloop. Sinds Rossi (1955)
zijn de zogenaamde levensloopmodellen dan ook leidend in het verklaren en voorspellen van koop- en
verhuisbehoeften op de woningmarkt. Nog steeds start die wooncarriére met de behoefte aan zelfstandigheid,
gevolgd door gezinsvorming en -uitbreiding, waarna gezinsverdunning, pensionering en veroudering de
leidmotieven blijven. De bijbehorende verhuisketen op de koopwoningmarkt verbindt zo de jonge starters,
met doorstromers tot in het topsegment.

Maar niet alles is hetzelfde gebleven sinds 1955. Nog steeds dromen jonge starters van hun eerste koophuis,
en stromen jonge gezinnen door na de geboorte van hun eerste kind. Maar vooral in de tweede helft van de
verhuisketen is in de laatste jaren veel veranderd. Zo is de keten verlengd als gevolg van de hogere leeftijden
die inmiddels worden bereikt. Wij wonen steeds langer zelfstandig, mede ook aangemoedigd door de overheid.
Daarnaast is er in de afgelopen decennia veel vermogen opgebouwd in dit tweede deel van deze verhuisketen.
De combinatie van aflossen, hypotheekdepots en overwaarde heeft ervoor gezorgd dat de gemiddelde
woningeigenaar momenteel ruim €110.000 vermogen heeft opgebouwd in de eigen woning (bron: DNB
household panel). Bovendien varieert dit woonvermogen sterk tussen leeftijds- en inkomensgroepen. Zo
beschikken 50-plussers over ruim €200.000 aan overwaarde, en loopt deze overwaarde binnen deze vitale
leeftijdsgroep in de hoogste inkomensdecielen op tot ruim €450.000. Deze 50-plussers beschikken over veel
grotere vermogens dan de generaties die hen voorafgingen, zij plannen verder vooruit dankzij hun gestegen
levensverwachting en zij bereiken dit tweede deel van de verhuisketen in recordaantallen. De babyboom
generatie is vitaal, vermogend, maar vooral omvangrijk. Deze combinatie zorgt momenteel voor druk aan de
bovenkant van de woningmarkt.

De verhuisketen is in de loop der jaren verlengd. Wij wonen langer dan vroeger en maken meer en grotere
stappen tijdens onze
wooncarriere, zeker ook in de
tweede helft van ons leven.
Doordat het woningaanbod in een
ander verleden is opgebouwd, past

Vacante woning
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dan in andere prijssegmenten. Het aandeel transacties van vrijstaande woningen op het woningmarkttotaal is
het hoogst in Limburg, mede als gevolg van de snel veranderende vraagsamenstelling. Er is duidelijk een
groeiende vraag naar vrijstaande woningen, woningen waartoe de RvR-kavels kunnen ontwikkeld.

Ook uit de meeste recente WoON-cijffers blijkt dat het aantal verhuisgeneigden (huishoudens met
verhuisplannen binnen twee jaar) met ruim 50% is gegroeid. Deze toename blijkt vooral toe te schrijven aan
doorstromende kopers, woningeigenaren die in het tweede deel van de verhuisketen een volgende stap willen
gaan zetten. Momenteel is 24 procent van deze verhuisgeneigden 55 jaar en ouder, in 2012 was dit slechts
17%. Uit deze cijfers en uit een recente studie van Rabobank (Woningkopers zijn straks vooral 25-35 jarigen en
55plussers) blijkt de opmars van de ambitieuze en vermogende babyboomers die op zoek zijn naar een nieuw
en ruim adres.

“"Benoem een minister van Bouwen, in plaats van Wonen. Anders gaat de woningmarkt op slot."
Ger Jaarsma (voorzitter NVM), juli 2017

In eerdere studies in het kader van de Ruimte voor Ruimte regeling Noord- en Midden Limburg was er veel
aandacht voor de vraaguitval ten gevolge van de economische crisis. Die cijfers waren hard en overtuigend.
Tegelijkertijd, was dit het tijdelijk gevolg van zogenaamde cyclische vraaguitval. De economische terugslag
sinds 2009 verzwakte het consumentenvertrouwen, waardoor de vraag naar koopwoningen in de volle breedte
van de markt (in Limburg en landelijk) vertraagde. De nieuwe 2017 cijfers geven een geheel ander beeld, maar
vertellen ook een ander verhaal. Enerzijds, is de huidige opleving van de woningmarkt een gevolg van een
cyclische herstel, nu de economie en het vertrouwen weer terugveren tot het lange termijn gemiddelde.
Anderzijds, zien wij in deze nieuwe cijffers ook de eerste sporen van een meer fundamentele en trage
verandering in de vraag. Namelijk de vraag en behoefte aan de top van de verhuisketen door de meer
structurele vraaggroei onder de groeiende en vermogende groep 50-plussers. Een groep die voor de
economisch crisis nog aanzienlijk kleiner en minder vermogend was.

Dat gegroeide vermogen dient dankzij een terugtrekkende rijksoverheid steeds actiever en zelfstandiger door
huishoudens te worden beheerd met het oog op eigen bijdragen en aanvullingen op latere zorg en de oude
dag. Nederland telt nu al ruim 1 miljoen ZZP-ers die de planning van hun vermogen en oude dag in eigen hand
moeten nemen. Recent onderzoek van DNB laat zien dat het merendeel van deze ZZP-ers de eigen woning
gebruikt als investering voor de eigen oude dag. Een extra prikkel om de vraag in het hogere segment van de
verhuisketen op te rekken. Er wordt steeds vaker en meer gespaard via de eigen woning, zeker ook in woningen
in het hogere prijssegment. De lage rentestand zorgt ervoor dat de voorkeur voor een ruime koopwoning
hierdoor extra toeneemt. Enerzijds, omdat de financiering dankzij lagere rentelasten betaalbaarder wordt voor
een groeiende groep. Anderzijds, omdat woningeigenaren graag doorgroeien naar een duurdere woning om
hun laagrenderende spaargelden via de woningmarkt hoger te laten renderen.



Ook de Woonmonitor 2015 laat duidelijk zien dat er sprake is van toenemende krapte op de Limburgse
koopwoningmarkt — het aantal Limburgse transacties stijgt gestaag in alle COROP-regio’s, het aanbod
koopwoningen ten opzichte van de totale woningmarkt neemt af en de theoretische verkooptijden dalen
gestaag. Vooral in het segment voor middel-dure en dure koopwoningen. Een vraag die vrijwel uitsluitend
afkomstig van doorstromers. Vandaar dat toevoeging aan de top van de keten kan zorgen voor de door de
provincie gewenste dynamiek op de woningmarkt?.

“Voor vele Limburgers vormt het landelijk wonen een droom. Met name vanwege financiéle motieven
zullen velen de daad evenwel niet bij het woord voegen. Hier ligt wel een kans om een nichemarkt te
bedienen.”

Leefstijlenonderzoek provincie Limburg, 2015

Conclusie en propositie

Door het samenspel van economisch herstel en de groeiende lange termijnvraag van vermogende 50-plussers,
verkrapt de verhuisketen. Een deel van de RvR kavels kan gebruikt worden om kwaliteit toe te voegen aan de
top van de verhuisketens om zo de verkrapping in de verhuisketen te ontspannen. Als gevolg van de langere
termijn trend van vermogende 50-plussers met nieuwe woonambities ontstaan er naast de klassieke
vrijstaande woningen ook interessante nichemarkten, die met de juiste nieuwbouw kunnen worden bediend.
Naast de klassieke ruime vrijstaande woningen die kunnen worden ontwikkeld op 1000 m? RvR kavels, bestaat
er ook de mogelijkheid om met nieuwe woonproposities te voorzien in nieuwe vraag.

Op de volgende pagina staat een voorbeeld van een dergelijke nieuw nichepropositie kort uitgewerkt. In deze
woonvilla worden vier luxeappartementen gecombineerd op één kavel. Appartementen die zeer geschikt zijn
voor vermogende 50-plussers die zorgeloos willen wonen aan de rand van een dorp. Hoogwaardig afgewerkte
gelijkvloerse appartementen in het groen, die op een later moment kunnen worden aangevuld met zorg aan
huis. Een woning die betaalbaar is voor een grote groep, die een deel van de opgebouwde overwaarde kan
vrijspelen voor aanvullende uitgaven en bijdragen aan de oude dag en zorg. Woningen die kunnen worden
ontwikkeld en verkocht aan bewoners, maar ook aan beleggers. Een grote en groeiende groep institutionele
(PGGM) en particuliere (Vastgoed Belang) beleggers heeft al interesse getoond in dit soort type woningen
waarin vermogende 50-plussers een marktconforme huur betalen. Deze markthuur stelt de huishoudens in
staat om de gehele overwaarde uit eerdere woningen liquide te maken voor andere bestedingen, terwijl
beleggers kunnen rekenen op een groeiende groep solvabele huurders die bereid zijn om een passende
huurprijs te betalend voor deze hoogwaardige woonkwaliteit.

! "Verbetering van de kwaliteit en dynamiek op de woningmarkt is een van de topprioriteiten van de Limburgagenda ter voorkoming van de
mismatch tussen vraag en aanbod en om de kwaliteit van wonen te vergroten." Kader transitiefonds Limburgse woningmarkt, 2015
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Trend 2 | Vergrijzing

Bij het streven naar een betere match tussen vraag en aanbod op de woningmarkt, is extra aandacht voor de
kwalitatieve vraag van steeds meer belang. Tot voor kort werd het evenwicht (en de bijbehorende prijs) op de
koopwoningmarkt bepaald door het bijbenen van de groeiende vraag. Sinds 1950 is de Nederlandse bevolking
gegroeid met 87%, en is door gezinsverdunning het aantal huishoudens gestegen met 203%. Jaar naar jaar
steeg de kwantitatieve vraag naar woningen. Uiteraard werd bij nieuw aanbod goed gelet op de juiste kwaliteit,
maar feit is dat wij inmiddels te maken hebben met nieuwe perspectieven, terwijl het bestaande
woningaanbod daar maar beperkt op ingericht is. Nog steeds groeit de bevolking, maar het hoge tempo uit het
verleden is niet langer vanzelfsprekend. Inmiddels verandert de samenstelling van de vraag sneller dan het
totale volume. De bevolking vergrijst als gevolg van de opeenvolgende babyboom en babybust generaties. De
komende jaren zal een steeds groter deel van Nederland bestaan uit S0-plussers.

De aandacht voor de invloed van demografische vergrijzing op de woningmarkt startte met Mankiw en Weill
(1989) die de veranderende vraagprognoses voor woningen vertaalde in een negatieve

Huishoudgroei sinds 2000 prijseffect van ruim 35% indien het woningaanbod niet tijdig zou worden aangepast op deze
voorspelbare nieuwe vraag. Het is dan ook terecht dat het POL2014 en het Limburgse

:jtt% “m::‘ transitiefonds aandacht en middelen schenken aan initiatieven om dit nieuwe

34% 36% levensloopbestendige aanbod te stimuleren. Uit recent CBS (2016) onderzoek blijkt duidelijk

28%  35% dat Limburg op kop loopt in deze vergrijzing. Verhoudingsgewijs wonen de meeste 50-

# 1persoons

#50-plus 1pers 43% 48%

plussers nog in Zeeuws-Vlaanderen, maar nergens is de groei van deze leeftijdsgroep groter
dan in Limburg. Vergrijzing staat echter niet gelijk aan krimp. Zo is het aantal Nederlandse
huishoudens sinds 2000 gestegen met bijna 14%. Ook in het snel vergrijzende Limburg is het
aantal huishoudens in die periode gegroeid met ruim 8%. Een huishoudgroei die aan zal
houden tot 2025, aldus Progneff 2014. Maar vooral het aantal 50-plus huishoudens is enorm gegroeid. Sinds
2000 is dit aantal in Limburg met 36% gestegen, en het aantal alleenstaande 50-plus huishoudens met maar
liefst 48% (ten opzichte van 34% en 43% in heel Nederland)?2.

Bron: CBS

Een recente studie naar de Woonbehoefte Noord-Limburg 2015-2025 van Fakton/SAMR bevestigt dit beeld en
raamt een verdere groei in de komende 10 jaar van het aantal huishoudens, maar vooral ook een verschuiving
in de woningbehoefte als gevolg van de vergrijzing. Net als het eerdere genoemde Leefstijlenonderzoek
Limburg (2015) voorzien ook Fakton/SAMR hierdoor een tekort aan vrijstaande/tweekappers en aan woningen
met een dorps milieu, de groeiende woonvoorkeur van toekomstige ouderen. De onderzoekers wijzen op een
latente vraag onder ouderen naar nieuwe woonconcepten, concepten die niet beperkt blijven tot de huidige
nultreden woningen.

2 Uit de Woonmonitor Limburg 2015 blijkt dat de leeftijdsverdeling van de totale bevolking verschuift tussen 2015 en 2040 naar verwachting van
66% in de beroepsbevolking (15 tot 64 jarigen) naar 54% in dezelfde categorie. De categorie jongeren (0 tot 14 jaar) verschuift naar verwachting
van 13% in 2015 naar 12% in 2040 en de categorie ouderen (65 jaar en ouder) van 21% naar 33%.
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“De groep ‘echte’ ouderen (huishoudens boven 75 jaar) stijgt lineair tot na 2040 en verdubbelt in Limburg in
omvang (van ca. 67.500 naar 133.500, Progneff 2014, E.til). Dit is aanzienlijk. De toename van deze groep is
reeds zichtbaar. Op kortere termijn neemt ook de groep 60-70 toe. Dit zijn de babyboomers, met vooral een
kwalitatieve vraag op de markt. Uit landelijk onderzoek (Woonbeleving 50+, SmartAgent 2002) blijkt dat deze
groep nog lang niet voorsorteert op ouderdom. Steeds vaker is deze groep nog bezig met het voortzetten van
de wooncarriére (naar vrijstaand, zelfbouw). De actieve senior vraagt om weinig overheidsbeleid. Deze groep
kan evenwel een hele interessante rol spelen bij de verdere ontwikkeling van de participatiesamenleving. Deze
groep heeft over het algemeen tijd, geld en energie om aan de samenleving te bouwen. Voor de oudere
huishoudens is het type woning een groter aandachtspunt dan het woonmilieu. Zo zien we dat men nu vooral
in tweekappers en vrijstaande woningen woont, terwijl men juist graag in een seniorenwoning of een
appartement met lift zou wonen. Kenmerkend voor ouderen is dat ze wel een woonbehoefte uitspreken, maar
nauwelijks feitelijk overgaan tot realisatie: de nieuwe woning is vaak duurder, men wil het sociale netwerk niet
verliezen, verhuizen kost veel energie. Het is belangrijk om heel goed de vinger aan de pols te houden en met
ouderen in gesprek te gaan over hun woonsituatie3.”

Deze analyse stamt uit een doorvertaling van de Progneff 2014 prognoses in het Leefstijlenonderzoek 2015.
Dit is een uitstekend weergave van de huidige spanning tussen de vergrijzende groei waarop moet worden
geanticipeerd en de voorzichtigheid waarmee veronderstellingen kunnen worden gemaakt over hoe deze
groep zou willen wonen. Enerzijds is er de vraag naar gelijkvloers gemak en is er budget voor comfort,
anderzijds is men huiverig om het sociale netwerk te

verliezen. Wanneer de cijfers uit de Woonmonitor Kwalitatieve opgave wonen-zorg

Limburg 2015 worden gecombineerd met deze Toekomstige behoeft le woningen voor ouderenzorg

Er zijn in principe voldoende p jeel gesch ingen (bijna 57.000)

beelden uit het Leefstijlenonderzoek 2015, ontstaat
er ruimte voor nieuwe woonvormen voor zelfstandige
ouderen. Zeker wanneer de leeftijdsgrens van
‘ouderen’ ruimer dan in het verleden wordt gesteld,
zien wij een snel groeiende groep vermogende
ouderen die momenteel moeilijk slaagt in de
Limburgse verhuisketen. Simpelweg omdat deze
groep eerder amper bestond en het bijbehorende

aanbod daardoor ontbreekt. Bron: ‘leder zijn thuis’ 2017

De recente beleidsmatige hervorming weg van bejaardentehuizen en aanleunwoningen creéert een nieuwe
vraag voor nieuwe woonvormen voor ouderen. Zo voorzien de Domus magnus zorgvilla’s verspreid door heel
het land in deze vraag, met name in het topsegment. Maar niet iedereen zal in staat zijn om de bijbehorende
eigen bijdrage tot 4500 euro per maand te kunnen betalen. Bovendien zal ook niet elke vitale ouderen al zo

3 Ook uit de Woonmonitor Limburg 2015 blijkt dat er in Limburg een groei van 37% verwacht wordt naar extramurale woningen. De
plancapaciteiten tonen dat er een toename van zorgwoningen is gepland. De planning is dat dit voornamelijk zelfstandige woningen voor ouderen
zullen zijn. Er zijn 2.892 woningen gepland voor Ouderenzorg. Van deze woningen zijn er 1.382 in Midden-Limburg gepland, 997 in Zuid-Limburg
en 513 in Noord-Limburg.



expliciet willen kiezen voor zorgvoorzieningen in de nieuwe woning. Een grote en groeiende groep 50-plussers
is op zoek naar een comfortabele tussenstap in de verhuisketen, waarin ze de eengezinswoning kunnen inruilen
voor comfortabeler wonen zonder zorgen.

Conclusie en propositie

Limburg vergrijst en de woningmarkt dient daarop te worden ingericht. Dat gebeurt al, en kan op veel
verschillende manieren. Enerzijds, worden bestaande woningen aangepast om langer thuis wonen comfortabel
mogelijk te maken. Anderzijds, is er behoefte aan nieuwbouw die kan zorgen voor een nieuw soort
woningaanbod dat nu nog ontbreekt. Ook voor dit soort nieuwbouw kunnen RvR-kavels op verschillende
manieren worden ingezet. Hieronder staat een concreet plan voor herbergierwoningen voor ouderen met
behoefte aan zorg. Door kleine zelfstandige wooneenheden te clusteren rondom een zorglocatie, ontstaat een
populaire vorm van kleinschalige ouderenzorg. Ideaal voor bijvoorbeeld ouderen met lichte vormen van
dementie. Deze woonvorm is reeds beproefd op ruim 20 locaties verspreid door het land in de zorgvastgoed
portefeuille van aanbieders zoals Marta Flora en Amvest. Snel groeiende portefeuilles die tot op heden zijn
opgebouwd uit transformatielokaties en momenteel zoeken naar nieuwbouwkansen om verdere uitbreiding
van dit concept uit te rollen. Een dergelijke proposities kan op 2 RvR-kavels worden gerealiseerd.
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Maar ook geschakelde patiowoningen behoren tot de mogelijkheden. Deze woningen bieden bewoners
moderne flexibiliteit om gelijkvloerse uitbreiding in te zetten voor verschillende doeleinden. De tuinkamer op
de begane grond kan dienst doen als werkkamer, maar later eenvoudig worden aangepast tot slaapkamer
wanneer de levensfase daarom vraagt. Een woonconcept dat in de bestaande woonvoorraad te weinig bestaat.

situatie schaal 1/500 - 2000m2

\ mogelik zicht
A

-/ 1

=) !,

VOORGEVEL

badkamer

t

&
beiging

|
r+

| siaapkamer J]

j'**«_

_vr SN m

CONCEPT B - patiowoningen TYPE A

10



kwalitatieve opgave duurzaamheid/energie

slechts 6% van de woningvoorraad label B of beter (van de bekende woningen)

Bron: ‘leder zijn thuis’ 2017

Trend 3 | Verduurzaming

Een derde trend die steeds voelbaarder wordt ook in de Limburgse woningmarkt is de verduurzaming. De
woningmarkt is een van de hofleveranciers van de schadelijke CO?-uitstoot die de oorzaak is van zorgwekkende
klimaatveranderingen®. Daarom ook dat de woningmarkt een prominente plek inneemt in het energieakkoord
waarmee Nederland bijdraagt aan een internationale transitie naar energiebesparing en duurzame
energieopwekking. Aangezien ruim 70% van de bestaande woningvoorraad dateert van voor 1980, is er nog
een hoop te winnen ten aanzien van de energetische kwaliteit van onze woningmarkt. Vandaar dat onder meer
het energielabel is ingezet als nulmeting om kopers en huurders op voorhand beter te informeren over de
energiestatus van hun volgende woning. Deze informatie zou dan aanleiding kunnen en moeten geven voor
aanpassingen van de woning, waardoor structurele en rendabele energiebesparingen kunnen worden geboekt.

Helaas is de praktijk weerbarstig. Het gat tussen deze energiebesparende mogelijkheden en de daadwerkelijke
bereidheid van vooral woningeigenaren is groot en staat in de literatuur bekend als de zogenaamde ‘Energy
Efficiency Gap’ [zie Alcott en Greenstone, 2012)]. Een kloof die wordt veroorzaakt door verschillende factoren,
variérend van de onbekendheid met het rendement van deze besparingen tot de weerstand tegen het
gevreesde gedoe van de benodigde woningaanpassingen. Vooral op de koopwoningmarkt wordt weinig
voortgang geboekt ten aanzien van de verduurzaming
van de bestaande voorraad. Eigenaren zien op tegen de
2030:alis gebomben. ton Minstd label A kosten die aan deze duurzame baten vooruit gaan en
besluiten daardoor collectief om de status quo te
bewaren®.

Ook in de meeste recente voortgangsrapportage

Agenda Limburgse Woningmarkt 2016-2019, kwam de

E beperkte verduurzaming van de bestaande voorraad

T £ aan bod. In de illustratie hiernaast staat het contrast

m_ tussen de uitgesproken 2030 ambitie en de huidige

realiteit helder afgebeeld. Om deze ambitie te gaan

realiseren zijn grote transities noodzakelijk. Zeker in de koopwoningmarkt zijn nieuwe proposities en prikkels
daartoe noodzakelijk.

“In Nederland voeren wij het energieakkoord onverkort uit. Hierin staat de reductie van CO2-uitstoot

centraal.”

Willem-Alexander van Oranje, troonrede 19 september 2017

“ Uit onderzoek van IEA blijkt dat bijna 30% van onze totale energieconsumptie en bijbehorende CO2-uitstoot voor rekening van onze woningmarkt
komt. 67% van deze energieconsumptie wordt veroorzaakt door het warm stoken van onze huizen, grotendeels op gas.

5 In de huurmarkt wordt meer verduurzaamd dankzij de bereidheid van corporaties om het voortouw te nemen en schaalvoordelen uit te nutten.
Daarnaast zorgt de beperkte nieuwbouw ook voor een verduurzaming, doordat de strenge bouwnormen duurzaam bij nieuwbouw tot de
standaard heeft verheven.
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Uit recente transactiecijfers van TIAS blijkt dat sinds de invoering van het energielabel in Labelverdeling
2008 bijna 31% van de Nederlandse transacties voorzien was van een energielabel. Het **
merendeel van de kopers stelden geen prijs op het energielabel en gingen akkoord met

een vrijwaarding. In Limburg was slechts 27% van de transacties voorzien van een label. **
Een lage score die gezien kan worden als indicatie voor het beperkte animo voor deze 'I '..
A ] C D E F G

energieaspecten onder kopers en verkopers op de Limburgse koopwoningmarkt. De o

cijfers in het overzicht hiernaast laten bovendien zien dat deze Limburgse energielabels ®Uimburg. & Nederfand  8ron: V0
gemiddeld genomen lagere scores vertoonden. Ten opzichte van het landelijke

gemiddelde, scoorden Limburgse koopwoningen vaker E, F en G. Dit zijn juist de label-

categorieén die alle aanleiding geven voor een verduurzamende ingreep. Kortom, hoewel

de duurzaamheidsambities helder zijn geformuleerd in het energieakkoord, hapert de implementatie wanneer

het initiatief wordt gelegd op het niveau van huiseigenaren.

Ook ten aanzien van deze trend, zie ik mogelijkheden om met behulp van de RvR-kavels extra voortgang in de
gewenste beleidsrichting te ontwikkelen. Bijvoorbeeld op basis van de groene waarde premies in de
koopwoningmarkt. Hoewel het energielabel in de afgelopen jaren nog weinig populair is geweest onder kopers,
blijkt uit grootschalige NVM transactiestudies dat dit label wel aan een prijsbepalende invioed
heeft gehad. Gunstige gelabelde (A of B) Limburgse koopwoningen verkochten tegen een
prijspremie van ongeveer 9.000, terwijl ongunstige F- en G-labels de verkoopprijs drukten
met gemiddeld 13.000 euro. Op landelijke schaal zien wij bovendien dat dit prijsverschil
tussen groen- en rood gelabelde koopwoningen (gecorrigeerd voor verschillen in kwaliteit,
locatie, leeftijd, type en oppervlakte) de laatste jaren oploopt. Het lijkt erop dat nu alle
koopwoningen in ons land publiekelijk zijn voorzien van een indicatief label (sinds 2015), deze
s energiestatus een toenemende invloed heeft op prijsvorming. Wanneer zij vooraf duidelijke

informatie krijgen, wegen steeds meer kopers de toekomstige energielasten mee in hun bod.

Label premie/korting sinds 2008

Conclusie en propositie

Door deze groene premies te stimuleren en in te zetten in de verhuisketen, kan de verduurzaming van de
bestaande voorraad worden vergroot. Hierbij denk ik aan een verduurzamingsvoucher van 10.000 euro per
RVR kavel, die kavelkopers kunnen aanbieden bij de verkoop van hun bestaande woning. De nieuwe bewoners
kunnen deze woning tijdens het verhuisonderhoud voordelig verduurzamen. Op deze wijze verduurzaamt een
RVR kavel niet één maar twee woningen, de RvR kavel zal immers worden bebouwd conform de strikte
nieuwbouwnormen waardoor het nieuwe pand per definitie energiezuinig is.

Op deze wijze kan de Ruimte voor Ruimte regeling een dubbele bijdrage leveren aan de verduurzaming van de
Limburgse woonomgeving. Eerst door de onttrekking van schadelijk uitstoot door stalsloop, en nu door het
stimuleren van verduurzaming in de verhuisketen.
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Gedeelde belangen

Wanneer wij de Limburgse toekomstperspectieven overzien dan is er op de woningmarkt meer ruimte nodig
voor verduurzaming en vergrijzing. Verduurzaming om de woningvoorraad voor te bereiden op de
energiezuinige eisen die in een nabije toekomst met duurzame energie gesteld gaan worden. Vergrijzing om
met nieuwe proposities een goede invulling te geven ten aanzien van de aanwas aan de groeiende groep 50-
plussers die met hun nieuwe woonwensen nu in de bestaande voorraad met moeite slagen. Verduurzaming en
vergrijzing die ook hoog op de beleidsagenda staan van de Provincie Limburg en luid doorklinken in het
POL2014.

Er is ruimte voor deze ruimte, er wordt immers geraamd dat op 1 januari 2018 nog 287 RvR-kavels niet zijn
verkocht. De vraag op de koopwoningmarkt loopt momenteel snel op, zowel kort cyclisch als ook dankzij lange
termijn kwalitatieve verschuivingen. De kerncijfers staan inmiddels op groen, en het verdient aanbeveling om
in de komende 6 jaren deze kavels in te zetten om de transitie naar de ideale woningmarkt te versnellen. De
marktvraag is daar klaar voor, zeker wanneer dit nieuwe aanbod in goed overleg wordt afgestemd op
veranderende behoeften.

Door de resterende RvR-kavels soepel en slagvaardig in te zetten voor deze transitie-impuls, ontstaat tevens
een mooie kans om een deel van de kavelopbrengst te delen, met kopers en gemeenten. Dat kan door per
kavel een verduurzamingsvoucher van €10.000 in te zetten, opdat RvR-kopers gestimuleerd worden om hun
oude woning te laten verduurzamen door hun kopers. Op deze manier verdubbelt de verduurzamingsimpact
van RvR-kavels. Als deze denklijn positief wordt omarmd door betrokken partijen, dan moeten hierover
aanvullend afspraken gemaakt worden over de dekking van de hiermee gepaard gaande kosten.

Wat het aantal uit te geven bouwkavels betreft kan in beginsel worden volstaan met de eerder vastgelegde
785 kavels. Hiervan zijn er 498 verkocht en getransporteerd, 24 verkocht maar nog niet getransporteerd 72
bestemd en in de verkoop, 45 bestemd en nog niet in de verkoop. Een aantal gemeenten moet nog invulling
geven aan de gemaakte afspraken uit het verleden. Het verdient daarbij aanbeveling dat op korte termijn
invulling wordt gegeven aan de categorieén ‘nog niet bestemd (99 kavels) en zoeklocaties (47 kavels) op
peildatum 1 januari 2018. Niet uitgesloten wordt dat een beperkt aantal ‘winkeldochters” her-bestemd moet
worden. In de komende jaren zal dat duidelijk worden.

Nu Provinciale Staten via de motie ‘Beweging op de woningmarkt’ van 3 november 2017 Gedeputeerde Staten
gevraagd hebben, welke maatregelen voorhanden zijn om de knelpunten op de woningmarkt op te heffen is
het voor de hand liggend onderliggend rapport daarbij te betrekken. Centraal daarbij staan dan enerzijds
maatwerk per gemeente en anderzijds inspelen op de veranderde woningmarkt in het bijzonder waar het
betreft het kwalitatieve aspect.

Dit hoeft per definitie niet te leiden tot de uitgifte van meer dan de overeengekomen 785 kavels. Mogelijk zal
dit in bepaalde gevallen wel kunnen leiden tot een beperkte toename van het aantal te bouwen woningen. In
dit rapport wordt immers de mogelijkheid genoemd om per kavel een meer op deze tijd toegespitste
kwalitatieve invulling van woningen mogelijk te maken. Dit betreft echter geen ‘must’ maar een mogelijkheid
die afhankelijk is van het maatwerk dat de gemeente zelf voorstaat.
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Mochten Gedeputeerde Staten en de betrokken gemeenten overeenkomen om een extra impuls toe te kennen
op de bouw van ruimte voor ruimte woningen dan zou deze impuls ter versterking van het project betrekking
moeten hebben op alle 785 te realiseren ruimte voor ruimte woningen en niet beperkt moeten worden op de
restopgave.

Om tot een dergelijke impuls te komen en het RvR project, zowel beleidsmatig als ook financieel, opnieuw en
versterkt in de markt te positioneren is mogelijk een beperkte verhoging van het aantal te realiseren RvR kavels
nodig. Als we bezien dat de looptijd van dit project in jaren ruim is verdubbeld, dan kan in deze volstaan
worden met een relatief geringe verhoging onder de voorwaarde dat de kavelprijzen marktconform worden
bijgesteld. Gaande de exploitatie van het RvR project zal meer duidelijkheid verkregen worden of dit aan de
orde is. Op dat moment kunnen ter zake afspraken worden gemaakt.

Een relatief geringe verhoging van het aantal te bouwen woningen is goed door de markt te absorberen naast
het realiseren van bestaande plannen, zoals blijkt uit de cijfers uit de bijgevoegde factsheet op basis van ‘leder
zijn thuis’. Uiteraard dient naast deze kwantitatieve inschatting ook zorgvuldig overlegd te worden ten aanzien
van de optimale kwalitatieve programmering van de verschillende woonproposities per regio. De optimale mix
van de verschillende RvR-proposities (vrijstaande woning, villa-appartementen, patiowoningen,
herbergierswoningen) waarmee deze resterende kavels kunnen worden ingevuld kunnen verder worden
afgestemd in een stakeholder-overleg en/of in de individuele gesprekken met de gemeenten, waarbij ook per
propositie de meest geschikte locatie ten aanzien van de kern kan worden gekozen. Met deze gedeelde
belangen, kunnen de RvR-kavels samen worden verzilverd tot een extra transitie-impuls richting de ideale
Limburgse woningmarkt.
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Over de auteur Dirk Brounen

Prof.dr. Dirk Brounen is werkzaam als hoogleraar vastgoedeconomie aan de Universiteit van Tilburg. Momenteel
onderzoekt hij daar de internationale vastgoedmarkten en in het bijzonder; het risico en rendement van
vastgoedinvesteringen, de meerwaarde van vastgoedverduurzaming, en de financiéle
impact van alledaagse keuzes. Zijn onderzoeksresultaten zijn onder meer
gepubliceerd in internationale vakbladen als: The European Economic Review, Real
Estate Economics, Journal of Banking and Finance, Financial Management en Journal
of Portfolio Management. Verder doceert hij verschillende financiéle vastgoedvakken
binnen opleidingen aan diverse leergangen in het land en is hij auteur van het
populaire boek Nooit Meer Slapend Arm. Een boek waarin hij beschrijft hoe
huishoudens op basis van voorpret meer eigen regie kunnen nemen over de grootste
financiéle keuzes in hun leven.

Naast zijn academische werk is Dirk actief als adviseur voor onder meer
pensioenfondsen, beleggers, ministeries en toezichthouders en verzorgt hij lezingen
over  zijn onderzoek op diverse podia, zie

Prof.dr. Dirk Brounen www.financialinsight.com. Ook binnen de universiteit verbindt hij de theorie met de

alledaagse praktijk. Daartoe heeft hij het TIAS vastgoedLAB opgezet, waarin hij samen met

::’::::’;:;’vmm“mm'e partners uit de markt op een speelse en onderhoudende manier het inhoudelijke

TIAS Business School vastgoeddebat voor een breed publiek via oa. livestream webinars toegankelijk maakt. Zie
Tel.

Mail,

_ www.vastgoedlab.nl
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Agenda Limburgse Woningmarkt FACTSHEETS

2016 - 2019
®
w' De kwantitatieve transformatieopgave wordt berekend door de huidige woningvoorraad en leegstand
o ° KOOP (minus 2% frictieleegstand) te vergelijken met de huishoudensprognoses. De opgave in Limburg toont
" dat er in 2017 een theoretisch overschot van ruim 7.600 woningen is. Op korte termijn zal dankzij de
‘e ﬁ HUUR verwachte stijging van het aantal huishoudens het overschot minder groot zijn (3 540 woningen over 5
jaar), maar op langere termijn zal het overschot weer verder toenemen tot bijna 11.300 over 15 jaar en

w*. 37.200 over 25 jaar. In Noord- en Midden-Limburg is op korte termijn (in de komende 5 Jaar) sprake
(] van een tekort van het aantal woningen en derhalve een positieve opgave van respectievelijk circa
w 61% 39% 2.200 en 1.000 woningen. In Zuid-Limburg is de opgave op korte termijn al negatief: over 5 jaar zullen
* byj de huidige leegstand namelijk 6.700 woningen minder nodig zijn dan de huidige voorraad
514.260 woningen

1.117.846 inwoners
21,5% 3.8% Overschot aan woningen
Reductie plancapacitelt stagneert
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stijgen
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fam\ et datnt Bouwen en plannen
& \ e R P —
. A A bt Rk e
woningen aan de markt ach . Ook blijkt
/\ TenooP niet tot uitvoenng komt. Da gemaenten spaien bij het
emu 2018 verkieinen van de planvoorraad aen balangriike rol
j \ maar 2en 2ich ook gaconfronteerd met een opgave
(thearetisehe) verkeeptijd daait -26,7% die voor hen Psicovel en ‘stropang is
Limburg # % % % #2016 #2016 #2016 # harde
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