


® Weet niet / geen mening @ Niet belangrijk

Volkshuisvestingsprogramma

Woningbouwproductie

Betaalbaarheidseisen

Toewijzing van woningen aan urgente of bijzondere doelgroepen

(voorrang geven)

Wonen & Zorg

Mantelzorgwoningen

Meerjarige prestatieafspraken (samenwerking met
woningcorporaties)

Opkoopbescherming

Woningsplitsing

Hospitaverhuur

Zelfbewoningsplicht

Starterslening

Leefbaarheid & Wijkaanpak

Studentenwoningen

Regionale samenwerking

Woonwagens

Statushouders

Bedankt — Resultaten Enquete

100% 0% 100%



Bedankt — Resultaten Enquete

® Weet niet / geen mening @ Niet belangrijk

Deze keer: Context

Volkshuisvestingsprogramma

©)

Deze keer: Context

Woningbouwproductie

Deze keer: Context

Betaalbaarheidseisen

Toewijzing van woningen aan urgente of bijzondere doelgroepen

(voorrang geven)

Volgende keer: Wonen & Zorg

Wonen & Zorg

Mantelzorgwoningen

Meerjarige prestatieafspraken (samenwerking met
woningcorporaties)

Opkoopbescherming

Deze keer: Woningvoorraad

Woningsplitsing

-_]

Hospitaverhuur

Zelfbewoningsplicht

Starterslening

Volgende keer: Veerkracht

Leefbaarheid & Wijkaanpak

Studentenwoningen

Regionale samenwerking

Woonwagens

Statushouders

I I
100% 0% 100%



Bedankt — Resultaten Enquete
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Bedankt — Resultaten Enquete

Extra thema's:
* Hoeveel inwoners er op de wachtlijst staan
o Actief woningzoekende: 16.000 (2025)
« Hoeveel woningen er gebouwd worden binnen een korte tijd
o Vandaag: Context — Hoeveel wordt gebouwd?
« Gemeentelijk woonbedrijf en grondverwerving
o Vandaag: Context - Instrumenten
» Leegstand, sociale koopwoningen (naar Achterhoeks model), erfpacht
o Vandaag: Context — Instrumenten
* (Nieuwe) vormen van sociale- op corporatiewoningen, ‘ondernemerschap’' in wonen
o Vandaag: Context — Instrumenten
* Levensloopbestendig
o Volgende keer (Wonen & Zorg)
« Doorstroommogelijkheden
o Volgende keer (Wonen & Zorg)
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NU.NL
Meer huurhuizen in verkoop

BESCHIKBAAR door nieuwe wet, en daar
profiteert koopstarter van

NOS NIEuwsg
Minister Keijzer

BETAALBAAR



bewoner mét woning
kwaliteit (+ betaalbaarheid bij huurwoning)

woningzoekende
betaalbaarheid & beschikbaarheid



Stelling:

Een woning bouw je voor 100
jaar, kwaliteit mag tijd kosten.
We vinden het niet erg als de
woningtekorten oplopen als dat
betekent dat er geen

kleine 'kippenhokken' worden
gebouwd.
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+ EXTRAMURALISERING ZORG
+ VERGRIJZING
+ PASSEND TOEWIJZEN

huurders van een
SOCIALE HUURWONING

hebben Iin toenemende mate
ZORG & BEGELEIDING nodig.
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Stelling:
Maastricht moet meer sociale
huur bouwen, ook als dat een

toename aan kwetsbare
groepen in de stad oplevert
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Studentenhuisvesting

/5% realiseren als campus (concentratie Randwyck)

25% daarvan realiseren als kleinschalig (splitsing)

Uitdagingen:
Betaalbaarheid / Bouwsnelheid =
Betaalbaarheid / Eenzaamheid § {Sxek
Betaalbaarheid / Kwaliteit '




Ondernemerschap

Strengere huurregels ]_ Lager rendement
Hogere belastingen

+ Complexiteit, onzekerheid en kosten

+ Andere beleggingsmogelijkheden

18500
18000
17500
17000
16500
16000
15500
15000

’ 14500
14000
2020 2021 2022 2023 2024 2025 . :
Koop Huur (corporatie) = Huur (overig)



Hoeveel wordt gebouwd?

Circa 12.000 woningen in plancapaciteit
Meestal valt 30% af (12.000 - 3.500 = 8.500)

Circa 3.000 woningen hebben een vergunning
Vergunning verplicht niet tot bouw

Nieuwbouwwoning: van idee tot bouw: gemiddeld 10 jaar

Q@



Hoeveel wordt gebouwd?
Mosa Porselein (Wyckerpoort) 2

Geb|edsontW|kkeI|ng en
transformatie (2027) van
voormalig terrein van Mosa
Porselein

« 245 woningen: 50 koopwoningen
met tuin, 7 sociale huurwoningen,
74 studentenkamers, 49 studio’s
en 65 sociale huurappartementen

* Bestemmingsplan akkoord

»Ronald van den Hoven / RTV Maastricht 2023



Hoeveel wordt gebouwd?
Adelbert van Scharnlaan (Scharn)

* Transformatie (2026) van .
kantoorpand | k-
« 123 studio’s en appartementen in | TITT '||| | i
de sociale huur (Wonen Limburg) : - | | 5
« Samenwerking Jan van Eyck — 111 =
deels verhuurd aan artiesten die i=1=]=I| ~
een residency hebben in San Dy eesss- o=y Y O
Maastricht




Maastricht
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In het Volkshuisvestingsprogramma

legt het college een integrale visie 27 Mmej 202 / GRAMM
op wonen, zorg, welzijn en leefbaarheid | Pt 202 [ Pei, ©Ssie Wonen deel 2
vast. Okt 202 Oorstel
2140 Nov 2026 | . " Woonbeejq
' <4 noy Adsver,
Verplichte onderdelen zijn: 202 / Raadsye ;a;:””gl Begrotin
— Analyse van de woningbehoefte ﬂ‘ng / Kosten Woonpg|e; g
ei

— Woningbouwprogramma (kwalitatief en kwantitatief)

— Beleid voor het beter benutten van de bestaande woningvoorraad

— Bijzondere doelgroepen, aandachtsgroepen en urgente doelgroepen
— Stedelijke vernieuwing en leefbaarheid

— Wonen en zorg

In Maastricht: ook Woonwagenbeleid



Beleidsinstrumenten

Bestemmingsplannen / Omgevingsplannen (nieuwe plannen)

Restricties uit- en opbouwmogelijkheden (weghalen of laten bestaan > meer m2 = duurdere woning)
Percentages woningbouw (sociale huur, goedkope koop, middenhuur, CPO)
Verevenigingsfondssturen op uitgangspunten woonprogrammering (kwaliteit & kwantiteit)

-4

1. Doelgroepenverordening:
Verordening betaalbare woningbouw Maastricht 2021

2. Huisvestingsverordening:
a) Opkoopbescherming & toeristische verhuur = Verbod (toeristische)woningverhuur voor €
specifieke woningen tenzij men voldoet aan voorwaarden

4
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Beleidsinstrumenten

Bestemmingsplannen / Omgevingsplannen (nieuwe plannen)

Restricties uit- en opbouwmogelijkheden (weghalen of laten bestaan > meer m2 = duurdere woning)
Percentages woningbouw (sociale huur, goedkope koop, middenhuur, CPQO)
Verevenigingsfondssturen op uitgangspunten woonprogrammering (kwaliteit & kwantiteit)

+

2. Huisvestingsverordening:

b) Urgentie (verplicht vanaf 2027)

c) Sturing op woonruimteverdeling (optioneel)

d) Vergunningplichtig maken gebruik (optioneel & deels in omgevingsplan geregeld)
o Woningvorming
o Splitsing van appartementsrechten

5 Woningomzetting
Iﬁ Woningonttrekking en samenvoeging



Beleidsinstrumenten

Bestemmingsplannen / Omgevingsplannen:

-4

3. Facetbestemmingsplan en -beheersverordening Woningsplitsing en Woningomzetting:
Omgang met woningsplitsing, omzetting en herbestemming.

4. Meerjarige prestatieafspraken:
Afspraken gemeente, huurdersbelangenverenigingen en woningcorporaties over renovaties,
nieuwbouw, huisvesting bijzondere doelgroepen / jaarplan woonruimteverdeling, etc.

5. Fondsen voor CPO / zelfbouw met andere bewoners:
€140.000,- subsidie

6. Starterslening:
Maastricht heeft een revolverend fonds startersleningen.
7. Wet goed verhuurderschap & betaalbare huur:
Uitovering regels waaraan verhuurders moeten voldoen o.a. op betaalbaarheid.



Beleidsinstrumenten

Bestemmingsplannen / Omgevingsplannen:

-4

8. Regionale samenwerking en lobby:
Actuele afspraken: Limburgse woondeal, Regiodeal Zuid-Limburg

9. Hospitaverhuur
Door andere afdelingen:

10. Anterieure overeenkomsten: Afspraken met ontwikkelaars vastleggen in overeenkomsten, €
zoals anti-speculatiebeding, zelfbewoningsplicht en verkoop onder voorwaarden.

11. Grondbeleid: Gedifferentieerde grondprijs voor sociale huurwoningen, erfpacht €
(bij uitzondering), strategische aankopen.

[ 4]
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Beleidsinstrumenten: nog niet in gebruik

2. Huisvestingsverordening:

b) Urgentie (verplicht vanaf 2027)
c) Sturing op woonruimteverdeling (optioneel)
d) Vergunningplichtig maken gebruik (optioneel & deels in omgevingsplan geregeld)
o Woningvorming
o Splitsing van appartementsrechten
o Woningomzetting
o Woningonttrekking en samenvoeging

12. Leegstandsverordening / leegstandsheffing: Verkenning gestart — handleiding VNG volgt.

13. Huren met vrienden: Pilot gestart, verkenning voor verbinding splitsing en verkamering beleid

14. Andere vormen van subsidies / leningen:
Initiatieven zoals Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen (product: KoopStart)

t“_"

ﬁ{ 15. Zelf woningen bouwen / eigen woningbureau



2. Bestaande woningvoorraad



Maastricht

|
|
7261 /= Meergezinswoningen totaal Vrijstaande woning

’ = 2-onder-1-kapwoning = Hoekwoning
= Tussenwoning

m Koop = Huur (corporatie) = Huur (overig)



Instrumenten

* Splitsen & Omzetten

* Optoppen

* Opkoopbescherming

* Samenwoonconcepten
*Omgevingsplan woningbouwcategorie
* Mantelzorgwoning

Vi



« Splitsen prominente plek coalitieakkoord, handreiking vanuit Ministerie

* Verplichting 'beter benutten' in Volkshuisvestingsprogramma

Voordelen Nadelen

Rond krijgen woningbouwprogrammering Risico op eenzijdige samenstelling

(concentraties)

Kans om betaalbare woningen toe te voegen Druk op leefbaarheid, ook icm andere
verdichtingsmogelijkheden

Minder nieuwbouw nodig

Bijvangst: verduurzaming, kansen zorg
1
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Definities

Woningvorming

Bouwkundig splitsen

Resultaat: zelfstandige woning

Woningomzetting

Verkameren

Resultaat: onzelfstandige woning

#




Beleid Maastricht

Ja, mits
« \Voorwaarden
Grosso modo: kamerbewoningsregels strenger dan splitsen

Maastricht heeft al beleid sinds 20xx

Aanscherping sinds 2024

Aanleiding wens meer grip (kwaliteit en betaalbaarheid)

Instrument Omgevingsplan (voorheen bestemmingsplan)

Vi



Voorbeeld

UITGANGSPUNT: ALLEEN GROTERE WONINGEN SPLITSEN/VERKAMEREN

Oude uitvoeringsregel Nieuwe uitvoeringsregel

Minimaal 110 m2 woningoppervlakte Minimaal 140 m2woningoppervlakte




Beleid Maastricht

Overige voorwaarden

« (Geen recente nieuwbouw splitsen of
omzetten

« Gelijke regels voor alle doelgroepen

 Wel maximum voor studenten: max 120
toevoegingen per jaar

* Voorkomen concentraties kamerbewonlng - Mee#
door maximum% per gebied \\

* Oppervlakte — eisen
« Afstandsregels



Voorkomen concentraties kamerbewoning

Jaarlijkse meting

X straten op slot in 2026

Hier geen kamerbewoning meer
mogelijk

Stratenlijst geldt niet voor
splitsen




Ontwikkelingen 2024-2026

* Minder aanvragen
« Sinds 2024 veel nieuwe instrumenten (0.a. Wet goed Verhuurderschap)
* Wens nieuwe samenwoonvormen (friends contracten)



Herjjking 2026
* Met de tijd mee
* Visie op beter benutten / verdichten

Aandachtspunten

» Stedelijke setting, concentraties
 Maatwerk monumenten

* Vereenvoudiging regels

* Andere woningvoorraadinstrumenten

Vi



Stelling:
De regels voor kamerbewoning

en woningsplitsing moeten
geljjk zijn




Opkoopbescherming

Het verbied kopers van
een betaalbare woning
deze woning na aankoop
te verhuren

Met als doel:
1. Binding in de buurt

2. Meer kansen voor starters en
middeninkomens op de
]g[koopwoningmarkt




Waarom opkoopbescherming?

Aandeel buy-to-let in transacties per gemeente (2018-2020)

Situatie 2020:
Maastricht veel Buy-to-let

Met name in centrum en
omliggende buurten

Met name rijwoningen en
appartementen



Waarom opkoopbescherming?

Situatie 2020-2026: Veel (landelijke) beleidsinterventies in de huurwoningmarkt:

2021. - verlaging overdrachtsbelasting koopstarters
- verhoging overdrachtsbelasting investeerders

2022: - invoeren opkoopbescherming

2023: - verhoging overdrachtsbelasting investeerders
- aanpassing belastingen in box 3

2024: - Wet Betaalbare Huur
- Wet vaste huurcontracten




Stelling:

Er bestaan zo veel verschillende
sturingsinstrumenten op de
woningvoorraad, dat de
opkoopbescherming niet (meer)
nodig is




« Maastricht stimulering ihkv benutting woningvoorraad en versterken sociale samenhang
« 2022-2024 samenwerking Hospi Housing en Universiteit Maastricht
o 2024: evaluatie

Uitkomsten evaluatie

» Succesvolle resultaten, potentie voor toekomst
» Uitbreiding naar huurwoningen

Toestemming verhuurder nodig

Geen vergunning nodig

Pilot 2025

#
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Weilnig woningen komen vrij

« Vergrijzing = minder doorstroom & meer ‘bijzondere doelgroepen’
« Gemiddeld 1.100 sociale huurwoningen per jaar (ca. 6,5%)

Meer druk op sociale huurwoningen

« Extramuralisatie = steeds meer ‘bijzondere doelgroepen’
« Passend toewijzen = minder ‘dure scheefwoners’

De meest aantrekkelijke woningen komen het
minste vrij

* Doorstroming bij woningen met slechtste prijs-kwaliteitsverhouding het
grootst

"



Woonruimteverdeling — wettelijke grondslag

Passend toewljzen
* Minimaal 95%

@0
oz9
'.“

>95% huurtoeslaggerechtigden Woning goedkoper dan de aftoppingsgrens

[ 4]
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Woonruimteverdeling — Maatwerk?

Maatwerk? Mogelijk voor:
1. Uitstroom uit GGZ/MO instelling via Housing
Statushouders

2.
3. Bij woningruil (woont reeds bij woningcorporatie) via woonconsulenten
4. Overig via woonconsulenten

Woonconsulenten?

Netwerkoverleg Stadsbreed

- Agendalid Netwerkoverleg Stadsbreed vanuit sociaal



Prioriteren

« Standaard: via Thuis in Limburg

« Soms: Urgentie (via aanmelding en beoordeling door commissie,
bijzondere doelgroepen via Housing, WMOQO, herstructurering, bijzondere
verzoeken)

* Maatwerk als het moet
Hoe minder wensen — hoe sneller een woning

Vervolg

Huisvestingsverordening

n
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Bedankt voor
uw aandacht

Zijn er nog Vragen9
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