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Inleiding

De gemeenteraaden van de subregio Maastricht - Heuvelland hebben de Structuurvisie Wonen Zuid-
Limburg (SVWZL) vastgesteld. Het beleid richt zich op het realiseren van een duurzame, kwalitatief
goede woningvoorraad en het in evenwicht brengen van vraag en aanbod. Het werken met de SVWZL
is door de provincie in de Omgevingsverordening Limburg verplicht gesteld in het kader van nieuwe
woningbouwinitiatieven.

Gezien de verwachte afname van de bevolking en in de toekomst ook van het aantal huishoudens, is
afgesproken dat de woningvoorraad in Zuid-Limburg niet mag toenemen. Het basisprincipe is dat voor
iedere woning die toegevoegd wordt, ter compensatie een woning aan de woningvoorraad dient te
worden onttrokken.

De Structuurvisie Wonen Zuid-Limburg bevat beleidsafspraken om een kwalitatief goede en
evenwichtige woningmarkt te bewerkstelligen. Eén van deze beleidsafspraken is het opzetten en
vaststellen van een subregionale woningmartkprogrammering, waar met de voorliggende
Subregionale Planvoorraad Maastricht-Heuvelland invulling aan wordt gegeven.

De Subregionale Planvoorraad, die op basis van de transformatieopgave per gemeente de
toevoegingen en onttrekkingen in de woningmarkt weergeeft, heeft een aantal markttechnische en
ruimtelijke uitgangspunten:

e Vanuit de kwaliteiten van de bestaande woningvoorraad kijken naar bouwplannen met behulp
van een afwegingskader (februari 2017, Stec-groep), Dit afwegingskader geeft aan aan welke
kwalitatieve voorwaarden bestaande en nieuwe woningbouwplannen moeten voldoen om op
de regionale programmering te belanden (zie ook pagina 2, Schema beoordelingsmethodiek -
Markttechnisch afwegingskader).

o Ruimtelijke focus op het versterken van centra. Geen nieuwe uitleglocaties meer, maar
herstructurering, inbreiding, herbestemming van (waardevol) leegstaand vastgoed, de
invulling van rotte plekken en functiemenging. Als instrument wordt hiervoor de
woonmilieukaart van Atrivé gebruikt (zie structuurvisie Wonen Zuid-Limburg pagina 80).

 Verantwoord afbouwen van bestaande woningbouwprojecten waarbij wordt uitgegaan van
maatwerk. Afbouw van bestaande woningbouwlocaties heeft daarbij prioriteit boven
woningbouwplannen met dezelfde marktsegmenten die nog niet in aanbouw zijn.

o Bij het toevoegen van waardevolle nieuwe woningbouwinitiatieven is de voor Zuid-Limburg
uniforme beleidsregel "financiéle compensatie bij kleine woningbouwinitiatieven Zuid-Limburg"
van toepassing (zie ook pagina 6, Compensatie).



Beoordelingsmethodiek

De projecten opgenomen in de Regionale Woonprogrammering zijn volgens de in dit hoofdstuk
beschreven methodiek getoetst. Deze methodiek is ontleend aan de beoordeling die Stec groep heeft
omschreven in de ‘Beoordeling projectenportefeuille Maastricht-Heuvelland met afwegingskader’ van
februari 2017. Onderstaand het schema van de beoordelingmethodiek. De wijze van beoordeling

wordt daarna toegelicht.

Beleidsfilter 1: Uitzonderingsproject?
Uitzonderingsproject?

Beleidsfilter 2: Ligging:
buiten of binnen Bestaand
Bebouwd Gebied (BBG)? Buiten e

Beleidsfilter 3: Woonsfeer? Woonsfeer?

Sub-urbaan Landelijk Stedelijk

Oordeel beleidsfilter: AN 1y . Geschikt-
 definitie  heid
L geschikt beoordelen

;\

Markttechnisch

afwegingskader: Woongebieden (W) & confrontatie
Woongebied met

ProductMarktCombinaties (PMC)

onbekend =
negatieve
beoordeling

Eindscore:

Oordeel regio: ;
Onderbouwde bijdrage aan

omgevingskwaliteit en/of

maatschappelijk belang?

Figuur 1: Schema beoordelingsmethodiek



Beleidsfilter 1: Uitzonderingsproject?

Onder uitzonderingsprojecten wordt verstaan :
e Herstructureringsprojecten (mits saldo nul) conform definitie Structuurvisie Wonen Zuid-
Limburg
Studentenhuisvesting
Zorgwoningen
Realisatie in Rijksmonument
Strategische project (Belvédére/Groene Loper)

Deze projecten scoren positief (‘groen’) op filter 1 en scoren daarmee ook automatisch groen bij het
eindoordeel, ongeacht de Product Markt Combinatie (PMC) of het Woongebied.
Uitzonderingsprojecten worden wel ter kennisname toegezonden aan de regio en in de
programmering opgenomen.

Beleidsfilter 2: Ligging: buiten of binnen Bestaand Bebouwd Gebied?

Volgens het POL 2014 en de regionale Structuurvisie hoort woningbouw enkel en alleen nog maar
thuis binnen het bestaand bebouwd gebied. Buiten het bestaand bebouwd gebied is geen plaats meer
voor woningbouw. Woningbouw buiten bebouwd gebied, ook aan randen van kernen is ongewenst en
kleurt rood met als eindscore donkerblauw.

Beleidsfilter 3: Woonsfeer?

Het POL2014 en de Structuurvisie spreken ieder van drie te onderscheiden woonsferen in Zuid-
Limburg. Welke woonsfeer van toepassing is in de woonmilieukaart Zuid-Limburg 2014 weergegeven,
zie structuurvisie Wonen Zuid-Limburg pagina 80.

Afhankelijk van de woonsfeer en de verandering in de woningvoorraad die het project beoogt wordt
beoordeeld:
e Stedelijke woonsfeer; geschiktheid beoordelen met het markttechnisch afwegingskader
(beoordeling oranje).
e Landelijke woonsfeer: geschiktheid beoordelen met het markttechnisch afwegingskader
(beoordeling oranje).
e Suburbane woonsfeer:
o Wordt verdund of woningvoorraad blijft gelijk: geschiktheid beoordelen met het
markttechnisch afwegingskader (beoordeling oranje).
o Toename aan de woningvoorraad: plan is per definitie ongeschikt ( beoordeling rood)
en krijgt een donkerblauwe eindscore.

Markttechnisch afwegingskader

Het Markttechnisch afwegingskader wordt gebruikt om de geschiktheid te beoordelen van
zogenaamde ‘oranje projecten’. Het markttechnisch afwegingskader bestaat uit een oordeel over de
Woongebieden en een confrontatie tussen de Woongebieden en Product Markt Combinaties.



In bijlage B (Woongebieden) en C (confrontatie Woongebied Product Markt Combinaties) van de
“Beoordeling projectenportefeuille Maastricht-Heuvelland” staan de volgende beoordelingen
weergegeven:
[ ) Bovengemiddeld (groen) of +

Gemiddeld (geel) of +/ -
@® Benedengemiddeld (licht- en donkerblauw) of -

De combinaties van Woongebied (W) en confrontatie Woongebied met Product Markt Combinaties
(PMC) resulteren in de volgende eindscores:

0 2@ ) <@

+W/+PMC -W/-PMC +W/-PMC -W/+PMC

De Woongebieden (W) zijn locatiegebonden en worden beoordeeld op woningvoorraad, economie,
demografie, leefbaarheid en voorzieningen.

De confrontatie Woongebied met Product Markt Combinaties (PMC) zijn woonproduct en
plaatsgebonden en worden bepaald aan de hand van de volgende segmenten:
e Woningbouwtype: appartement of (levensloopbestendige) grondgebonden woning;
e Woninggrootte:
- appartementen tot 80m2 en vanaf 80m2 tot 120m2;
- grondgebonden tot 80m2 tot 120 m2 en vanaf 120m2
e Naar eigendomssituatie: Koop of huur
e Naar prijsniveau:
- huur onder de €389 resp. €597 resp. €699
- koop tot €150.000, €150.000 tot €200.000, €200.000 tot €300.000, €300.000 tot
€500.000, boven €500.000.

Oordeel regio

De gele en donker- en lichtblauwe projecten worden door de regio beoordeeld op de bijdrage aan de
omgevingskwaliteit en de bijdrage aan het maatschappelijk belang. Met andere woorden de
kwaliteiten van een project die niet meetbaar zijn met het markttechnische afwegingskader en de
beleidsfilter. Wanneer een meerderheid van de regiogemeenten instemt met de bijdrage aan de
omgevingskwaliteit en het maatschappelijk belang dan verkrijgt een project alsnog de eindscore
‘groen’.

Eindscore:

Groen:
Vanwege de relatief sterke ligging van deze ontwikkeling zijn ze goed genoeg om zonder
: aanpassingen in de markt te zetten, zeker als ook het programma bovengemiddeld

aantrekkelijk is. Ook alle uitzonderingsprojecten vallen hieronder. Nieuwe plannen die groen

scoren worden opgenomen op de Subregionale Planvoorraad Maastricht-Heuvelland en
dienen te worden gecompenseerd (zie pagina 6, compensatie).

Geel:

) Hiervoor geldt het “Ja, mits principe”’. Dit betekent dat het in ontwikkeling brengen van dit
initiatief een aanpassing behoeft van het programma, waardoor het beter aansluit op de
kwalitatieve behoefte (onderscheidend programma in plaats van meer van hetzelfde).



Lichtblauw:

Hiervoor geldt het “Nee, tenzij principe”. Dit betekent dat deze plannen niet in ontwikkeling
worden gebracht tenzij al minstens zo veel woningen worden gesloopt / onttrokken in (bij
voorkeur) datzelfde woongebied.

Het ontwikkelen van dit soort initiatieven geeft een impuls aan de woongebieden waarin ze
liggen, maar niet onvoorwaardelijk. De initiatieven concurreren immers met de ontspannen
bestaande voorraad die veelal van mindere kwaliteit is. Het toevoegen van geschikte PMC’s
door deze rechtstreeks te koppelen aan onttrekking van ongeschikte PMC's maakt de
woonvoorraad kwalitatief geschikter en woongebieden meer in trek.

Donkerblauw:

Onaantrekkelijke initiatieven die concurreren met de bestaande woningvoorraad. De
initiatieven zouden uit de planvoorraad moeten worden genomen of een lage prioriteit op de
woonprogrammering moeten krijgen.



Compensatie

Wanneer een nieuw, zacht, plan door de beoordeling heen komt en dus wordt toegevoegd aan de
woonprogrammering, én dit niet een uitzonderingsproject (herstructurering, studentenhuisvesting,
zorgwoningen, Rijksmonument, strategische projecten) betreft dan moet het aantal toe te voegen
woningen worden gecompenseerd. Hiervoor is afgesproken, van meest naar minst wenselijk:

1. Compenseren met direct gekoppelde sloop of onttrekking. Als dit aantoonbaar niet mogelijk is:
2, Financiéle compensatie bij <5 woningen
Elke nieuw toe te voegen woning (per locatie 5 of minder woningen) wordt financieel
gecompenseerd door 7% van de gemiddelde WOZ-waarde van een te bouwen woning te
storten in het Maastricht-Heuvelland transformatiefonds;
3. Overname sloopverplichting
De gemeente neemt de sloopverplichting over en voert deze binnen de raadstermijn uit,
waarin dit besluit is genomen;
4, Administratieve compensatie door het schrappen van bestaande harde plancapaciteit
a. 1 op 1 voor realisatie in gemeentelijk monument of beeldbepalend pand
b. 1 op 2 voor functieverandering commercieel naar wonen in straten gespecificeerd op
subregionaal niveau (conform de in de verschillende gemeenten vastgestelde
stratenlijst) waarbij er via deze compensatiemaatregel maximaal 20 nieuwe woningen
per gemeente tot 2020 mogen worden gerealiseerd.
c. 1 op 4 voor alle andere nieuwe plannen

De transformatie van de regionale woningvoorraad staat voorop bij de wijze van compenseren.
Idealiter worden in de gewenste woongebieden en product marktcombinaties woningen toegevoegd
en in de minder gewenste woningen gesloopt / onttrokken. In overleg kan een marktpartij
compenseren in een andere gemeente in Zuid-Limburg. Beide gemeenten moeten met deze
compensatie instemmen.

Naast uitzonderingsprojecten worden ook tijdelijke woningen (10jaar) niet via bovenstaande
systematiek gecompenseerd. Tijdelijke woningen, die niet langer dan 10 jaar een woonfunctie hebben,
mogen worden gecompenseerd door de in de toekomst voorziene sloop / onttrekking van de
woningen op te nemen in de regionale woonprogrammering. Tijdelijke woningen kunnen tijdelijke
pieken in de woonbehoefte opvangen en ruimte bieden voor innovatie op de woningmarkt.
Uitgangspunt is echter dat ook de bewoner van een tijdelijke woning een woning elders achterlaat.
Daarom wordt het aantal tijdelijke woningen bijgehouden door de subregio en geévalueerd bij het
actualiseren van de Subregionale Planvoorraad.



Proces

Het toevoegen van plannen aan de regionale woonprogrammering geschied volgens de volgende
procedure:;

intake initiatiefnemer
Gemeente

Beoordelingsmethodiek
toepassen

Besluit gemeente tot faciliteren
initiatief

Uitzonderingsproject?

Ja NES

Ter kennisname Toelichting initiatief -oordeel volgens
naar ambtelijk beoordelingsmethodiek, inclusief
overleg Regio compensatie of uitzonderingsgrond-

Maastricht voorleggen aan ambtelijk overleg
o Heuvelland en Regio Maastricht Heuvelland per email

portefeuvillehouders of in maandelijkse overleq

Regio Maastricht Heuvelland

Unaniem ambtelijk Geen unaniem ambtelijk
akkoord regiogemeenten akkoord / discussie

K Ter Agendering portefeuille-
Al houdersoverleg

Akkoord Onbeslist Niet
akkoord

Provincie Limburg g
gendering

Provincie

Niet
akkoord

\ 4 v \ 4

Initiatief niet toevoegen aan de
regionale woonprogrammering

Initiatief toevoegen aan de
— regionale woonprogrammering



Vervolg

De transformatieopgave per gemeente (of, minimaal, op subregionaal niveau) wordt tweejaarlijks
vastgesteld en gebruikt als kwantitatieve koersbepalende opgave voor de ontwikkeling van de
woningvoorraad. Naast het gemeentelijk niveau, kan dit ook op (stads)deelniveau.

De actualisering van de transformatieopgave kan tot gevolg hebben dat de Subregionale
Planvoorraad Maastricht-Heuvelland moet worden herijkt. Actualisering van de Subregionale
Planvoorraad gebeurt minstens om de vier jaar.

De Subregionale Planvoorraad van de Westelijke Mijnstreek, Parkstad en Maastricht Heuvelland
worden jaarlijks op Zuid-Limburgs niveau afgestemd door het Bestuurlijk Overleg Wonen, om zo
regionale belangen te borgen.



Begrippenlijst

Bebouwd gebied:

Betreft de huidige situatie en ruimtelijke dimensie van de steden en plattelandskernen en
bedrijventerreinen. Dit gebied is volgens een standaard-methodiek op basis van o.a.
bestemmingsplannen en luchtfoto’s ingetekend door E til. Bebouwd gebied is de Limburgse invulling
van het begrip bestaand stedelijk gebied uit het Bro. Lintbebouwing en kleinere clusters van
bebouwing maken deel uit van het landelijk gebied. Het bestaand bebouwd gebied wordt
onderverdeeld naar 3 zones: stedelijk centrum, bedrijventerrein en overig bebouwd gebied.
(structuurvisie)

Beeldbepalend pand:

Een pand, dat niet als monument is beschermd, maar dat naar besiuit van Burgemeester en
Wethouders van de betreffende gemeente of naar besluit van de Minister van Onderwijs, Cultuur en
Wetenschap een kenmerkend onderdeel vormt van een stads- of dorpsgezicht. Pand moet als
zodanig zijn aangewezen uiterlijk 12 april 2016, d.w.z. bij het ingaan van de bestuursafspraken in het
kader van het POL 2014

(structuurvisie)

Herstructureringsproject

Project gericht op het doorbreken van een verouderde woningvoorraad of een sterk eenzijdige
woningvoorraad om de meer draagkrachtige huishoudens in die gebieden te behouden of aan te
trekken. Een herstructureringsproject moet altijd onder de streep (optelling sloop en nieuwbouw)
uitkomen op nul of minder.

Liberalisatiegrens:
De liberalisatiegrens bepaalt of een woning een sociale huurwoning is of een woning in de vrije sector.

(structuurvisie)

Rijksmonument:

Een beschermd monument als bedoeld in de Monumentenwet 1988. Het betreft een zaak ((restant
van een) bouwwerk of object) die van algemeen belang is wegens de schoonheid, de betekenis voor
de wetenschap of de cultuurhistorische waarde. Rijksmonumenten staan vermeld in het
Rijksmonumentenregister (https://monumentenregister.cultureelerfgoed.nl/ ).

Strategische Projecten:

Een woningbouwproject specifiek opgenomen in het convenant tussen regio, provincie en rijk gesloten
convenant “Koers voor Zuid-Limburg” (2011) en betreft voor Maastricht: Belvédére en de Groene
Loper, voorheen bekend onder de naam A2-zone

(structuurvisie)

Studentwoning:

Een woonruimte die uitsluitend beschikbaar is voor studenten gedurende de periode van aantoonbare
inschrijving tot maximaal 1 jaar na uitschrijven aan de onderwijsinstelling. Een zelfstandige
studentenwoning is voorzien van eigen sanitaire ruimtes, keuken/pantry en verblijfsruimte.
(structuurvisie)

Tijdelijke Woning
(Afzonderlijk gedeeite van) een gebouw, welk (gedeelte) voor tijdelijke bewoning is bestemd, met het
daarbij behorende deel van de grond. Een tijdelijke woning mag voor maximaal tien jaar bestaan.

Uitbreidingsgebied
Gebied dat vanuit juridisch of planologisch oogpunt ontwikkelt kan worden voor woningbouw en
gelegen buiten het bestaand bebouwd gebied.

Uitzonderingsprojecten:
Onder uitzonderingsprojecten wordt verstaan:
e Herstructureringsprojecten (mits saldo nul) conform definitie Structuurvisie Wonen Zuid-
Limburg
o Studentenhuisvesting
e Zorgwoningen



e Realisatie in Rijksmonument
o Strategische project (Belvédére/Groene Loper - A2-zone)

Woonsfeer

Het POL 2014 onderscheidt een drietal woonsferen en geeft daarbij de belangrijkste uitdagingen aan:
1. Stedelijk: concentratiegebied (versterken, stimuleren kansrijke locaties);
2. Landelijk: balansgebied (kwaliteitsverbetering door her- en verbouw)
3. Suburbaan: transitiegebieden (functieverandering, sloop, verdunnen)

(Woonmilieukaart Zuid Limburg atrivé)

Zorgwoning:

Een woning of wooneenheid, bestemd voor verzorgd wonen, die niet via de reguliere woningdistributie
beschikbaar komt, maar waarvan de bewoner(s) vanwege hun beperkte zelfredzaamheid vanaf
aanvang van de bewoning zijn geindiceerd voor zorg die beschikbaar is in de directe nabijheid van die
woning of wooneenheid en welke zorg door die bewoner (s) ook daadwerkelijk wordt afgenomen.
(structuurvisie)
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