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gemeente 4
Initiatief Raadsvoorstel W

FractieLOKAAL BELANG MONTFERLAND
(LBM).

Agendapunt:
Onderwerp  :stimulering woningbouw voor startersen senioren.

Portef euil | ehouder: nvt.

Aanleiding:

In onze kernen zijn weinig woningen gebouwd in de afgelopen jaren. In enkele kernen is er zelfs
helemaal niet gebouwd.

Vanwege hun hoge prijs zijn vele woningen voor bepaal de inwonersgroepen niet bereikbaar.
Voora jongeren die als starters de woningmarkt betreden, zijn hierbij zo goed als kansloos.

Zij moeten buiten het eigen dorp, en vaak zelfs buiten hun gemeente op zoek naar woonruimte.
Hun vertrek betekent een verschraling van de leefbaarheid van het dorp: een minder actief
verenigingsleven, minder kinderen op school (met in de toekomst mogelijke gevolgen) en minder
plaatselijke activiteiten.

Situatie/ probleem:

Dewoningen, die de laatste jaren zijn gebouwd, zijn niet naar inwonersgroepen gegaan, die te
lang aan de zijlijn stonden: senioren en starters. De eerste groep heeft vooral behoefte aan
kleinere huizen. Bij de starters gaat het erom dat de huizen goedkoop worden gehouden.
Bijvoorbeeld met subsidies op de grondprijs.

Of door bewoners collectief in eigen beheer te laten bouwen. Een vorm van bewonersparticipatie
die niet alleen kostenbesparend is, maar bovendien leidt naar meer betrokkenheid bij de eigen
woonomgeving. En dus: tot een verbetering van de leefbaarheid in het dorp.

Er isfeitelijk behoefte aan:

- VVoldoende woningen;

- Betaal bare woningen;

- Bescherming groene buitengebied;

- Betrokkenheid bij de woonomgeving;

- Vergroting van de leefbaarheid in kernen.

Bi nnen onze geneente Mntferland is op dit noment geen concreet beleid
ontw kkel d, dat |eidt tot vol doende en bet aal bar e woni ngen voor
starters en senioren. Het is noodzakelijk omnu initiatieven te

ontw kkel en omte konmen tot adequate woni ngbouw voor starters en

seni or en.
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Opl ossi ng

1 Meer zeggenschap

Wonen is meer dan een dak boven je hoofd, vindt Lokaal Belang Montferland. Wie een huis
bouwt, wil daar zijn ziel in leggen. En liefst ook in de directe woonomgeving.

Traditionele bouwprojecten laten dit niet toe: uit de verbindingslijn gemeente -
projectontwikkelaars -stedenbouwkundigen - architecten komen ‘conf ectiewoningen’ voort die
slechts een minimale inbreng van de consument toestaan.

Al in een vroeg stadium moeten toekomstige bewoners bij bouwprojecten betrokken worden,
vindt LBM. Zij moeten zeggenschap krijgen over het eindresultaat en over de weg waarlangs dit
resultaat tot stand komt.

Dit lukt alleen onder zekere voorwaarden. Zo moet de gemeente zaken uit handen durven geven.
Zij moet niet de instantie willen zijn die de woonwensen van haar inwoners invult — die kunnen
dat zelf wel. Zoiets vraagt om een andere manier van werken bij o.a. de ambtelijke organisatie.
Wat de gemeente verder moet doen, is heldere spelregels aanreiken: wie komen voor welke
woningen in aanmerking, wat mogen ze kosten, wat draagt de gemeente bij en wat gebeurt er bij
verkoop?

Als bewonerstijdig de handen ineenslaan, kunnen ze veel bereiken. Door een vereniging op te
richten kunnen zij as collectief particulier opdrachtgever fungeren en zo hun eigen
woonomgeving vormgeven.

In diverse gemeenten in Nederland wordt het collectief opdrachtgeverschap toegepast. De eerste
reacties van deelnemers zijn inmiddels bekend. Die zijn overwegend positief.

2 Meer kavels voor starters en senioren

Als eerste dienen, binnen de kernen, voor starters en senioren locaties te worden aangewezen
Wanneer bouwkavels of projectwoningen worden uitgegeven, dienen deze (ten dele) te worden
toegewezen aan starters en senioren. Starters zijn meerderjarigen die niet over zelfstandige
woonruimte in eigendom beschikken.

Senioren zijn personen van 55 jaar of ouder. Voor beide groepen geldt dat een kandidaat minstens
vijf

jaar aaneengesloten legaal in de gemeente moet wonen en dat hij / zij daar staat ingeschreven in
de Gemeentelijke Basisadministratie. De criteria die de gemeente hanteert bij de uitgifte van
kavels zijn pas nog nauwkeurig opgemaakt en vastgesteld door de raad van Montferland. Wellicht
moeten deze criteria verder worden geoptimaliseerd, zodat starters- en seniorenwoningen bij
starters en senioren terechtkomen.
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3 Goedkoperekavelprijzen en / of verlaging bouwkosten

Om woningbouw voor starters en senioren goedkoper te maken moet onze gemeente komen tot
een systematiek voor verlaging van kavelprijzen:

Gekozen kan worden voor diverse mogelijkheden, waaronder

*verlaging van grondprijzen met een beperkte grondprijscorrectie achteraf indien de woning
binnen 10 jaar wordt verkocht.

*verlaging van grondprijzen in plannen waar het collectief van eigenaren kiest voor een
goedkopere planinvulling

*verlaging van bouwleges voor starters en woningen. (Bijvoorbeeld staffeltarief voor bouwleges).
*differentiatie in kavel prijzen tussen sociale koop en vrije sector. (Op basis van locatie of
bestemmingscriteria).

*gestaffel de prijsbepaling voor kavels. ( Prijs per m? stijgt naar mate de kavel groter wordt ).
*Kkleinere bouwkavels.

*maatschappelijk gebonden eigendom.

*overige maatregelen dan wel een combinatie hiervan.

Communicatiepar agr aaf:

Publicatie van dit voornemen met de mogelijkheid voor reacties hierop of de uitwerking hiervan.

Financiéle consequenties:

Dit beleid kan, afhankelijk van de feitelijke uitwerking, budgettair neutraal worden uitgevoerd.
Indien gekozen wordt voor een uitwerking, die niet budgettair neutraal kan plaatsvinden, zal
dekking vanuit de reserves moeten plaatsvinden. Dit heeft echter niet onze primaire voorkeur.
Advies:

Het college van Burgemeester en Wethouders te verzoeken een concreet voorstel uit te werken op
basis van dit initiatiefvoorstel.

Voorgesteld wor dt:

Het college van Burgemeester en Wethouders te verzoeken een concreet voorstel uit te werken op
basis van dit initiatiefvoorstel.

Dit voorstel richt zich op de ontwikkeling van concreet beleid en op de ontwikkeling van een
concreet project.

Commissiebehandeling:
Nog niet van toepassing
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Eindadvies:
Nog niet van toepassing.

Didam, 24 oktober 2005

Fractieleden Lokaal Belang Montferland,
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Sturingsdocument bij initiatiefvoorstel

WWW.LOKAALBELANGMONTFERLAND.NIL
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Lokaal Bel ang Montferl and

Deze bijlage is bedoeld als richtinggevend sturingsdocunent bij het
initiatiefvoorstel zoals deze door de fractie van Lokaal Bel ang

Mont ferl and wordt voorgestaan. Het betreft enkele voorbeel den van
nogel i j ke ui twerki ngen die mede | eiden tot een nieuw beleid waarin
starters en senioren nakkelijker een passende en betaal bare woni ng
kunnen kopen. Deze bijlage is niet de uitwerking van ons voorstel maar
een nogel ijke uitwerking van ons voorstel. Wj hopen dat het college
onze Raad Montferl ands Maatwer k aanbiedt in dit nieuwe beleid.

Bet aal baar bouwen voor starters en senioren

Bewonersparticipatie en aanvul | ende maatregel en als brug naar
bet aal bare woni ngen in | eef bare kernen

Succes dat staat als een huis

Wat zou het kunnen betekenen als dit voorstel (succesvol) wordt
i ngevoerd:

* Vol doende woni ngen;

e Bet aal bare woni ngen;

« Bescherm ng groene buitengebied,

* Betrokkenhei d bij de woonongevi ng;

* \Vergroting van de |eefbaarheid in alle, maar vooral de kleinere
ker nen.

Deze onslag kan tot stand komen als de gemeente Montferland het
aandurft eindelijk werk te naken van het feit dat er door eenieder,
college, raad ( zowel coalitie als oppositie) wordt geroepen dat er
nmeer woni ngen voor starters, senioren en all eenstaanden nmoeten komnen.
W noeten het samen aandurven om een andere 'hui svestingsweg' inte
sl aan.

Door op een andere manier te kijken naar de nens en zijn of haar
woonbehoefte.

Ter opnerking:

Het KAN en de regi o Achterhoek (RA) geven in hun bel ei dsbepalingen aan
dat het (on)nogelijk is kwalitatief goede huizen te bouwen voor m nder
dan € 172.000 (KAN) of € 163.000 (RA). E.e.a. opgenomen in besluiten in
de twee organen.

De gem ddel de prijs voor de eerste 27 starterswoni ngen aan de
Zandstraat in Casteren (geneente Bladel, (die zijn gebouwd vol gens een
soortgelijk initiatief) ligt op 122.800 euro. Dat is veertig procent
onder de nmar ktwaarde, zo blijkt uit een taxatie. De prijs |igt ook
flink onder de 158.500 euro di e de genmeente Bl adel als maxinunmprijs
voor de starterswoni ngen vaststelde. De huizen zijn veel goedkoper
ondat de jongeren uit Casteren — verenigd in kopersvereniging
Zandstraat — in ei gen beheer bouwen.
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Het succes van een omnslag. Een succes dat staat als een huis.
Strijd op twee fronten

In vroeger dagen richtte de nmens zel f zijn woonongeving in. Hj zocht
een plek uit en bouwde er zijn huis. Naar eigen smaak, inzicht en

m ddel en. I n de huidige sanenl eving kan dat niet neer: we zijn net

zo vel en dat de huisvesting omregels vraagt.

Daar is weinig op tegen. Maar sons gaat de regel geving zo ver dat ze
verl anmend werkt. Het zijn 'de hogere machten' di e bepal en hoeveel er
gebouwd nag worden, waar er gebouwd nag worden en hoe de hui zen eruit
komen te zien. De burger is min of neer aan de zijlijn konen te staan.
Hij mag slechts kiezen uit nmodel A, B of C. Als hij al kan kiezen, want
veel ('ni euwbouw)huizen zijn voor grote groepen van de bevol ki ng
onbet aal baar .

Geen goei e zaak, vindt Lokaal Belang Montferland. De geneenschap noet
weer een vinger in de huisvestingspap krijgen. Want de burger heeft
daar baat bij: voor hem konmt het huis van zijn voorkeur eerder binnen
handberei k. Maar ook de geneente heeft er baat bij: zij bouwmt aan een
vital e gemeenschap di e groepen niet buiten de boot |aat vallen.

Vanuit deze visie op nmens en wonen wil Lokaal Belang Montferland op
twee fronten de strijd aangaan:

1: Meer, mmar vooral beter betaal bare kwaliteitswoni ngen voor de
i nwoners;

2: Meer zeggenschap over woni ng en woonongevi ng door toekonstige
bewoners. (o0.a. m nder wel standsregels)

Meer betaal bare woni ngen

"We bouwden de ver keerde woni ngen, voor de verkeerde doel groep, op de
ver keerde pl ek," vindt Lokaal Belang Mntferland. A's voorbeeld wil LBM
verw j zen naar de geneente Bladel, die in een aantal pilotprojecten

met de provi nci e Noord-Brabant af spraken heeft genmmakt: er wordt niet
nmeer gebouwd aan de randen van de dorpen, maar enkel nog in de

dorpskom Daar echter kreeg de geneente rui mbaan: tot de afloop van

het project eind 2007 nogen er zo'n 800 woni ngen bij konen. Daarnee is
één doel stel ling — meer huizen — bereikt.

Bel angrij ker nog dan kwantiteit is kwaliteit. In de vroegere dure

woni ngbouwpr ogranma' s zi jn senioren en starters nmet een beschei den
beurs anper aan de bak gekonmen. Tijd voor een inhaalslag: bij de

i nbrei di ngspl annen gaat het nadrukkelijk om passende woni ngen voor
starters en senioren.

Waar bi j voor de goedkope starterswoningen de eis geldt dat ze ook |ater
bet aal baar nmoeten blijven. De huizen, die niet neer dan 160. 000 euro
nogen kosten, worden verkocht als 'maatschappelijk gebonden eigendon .
Zo kom doel stelling twee in zicht: betaal bare hui zen.

Meer zeggenschap

Maar wonen i s nmeer dan een dak boven je hoofd, vindt Lokaal Bel ang
Montferland. We een huis bouwt, wil daar zijn ziel in |leggen. En
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liefst ook in de directe woonongevi ng.

Traditionel e bouwprojecten laten dit niet toe: uit de verbindingslijn
geneente - proj ectontw kkel aars -stedenbouwkundi gen - architecten komen
‘confectiewoningen' voort die slechts een mininale inbreng van de
consument toestaan.

Al in een vroeg stadium noeten toekonstige bewoners bij bouwprojecten
bet rokken worden, vindt LBM Zij noeten zeggenschap krijgen over het
ei ndresul taat en over de weg waarlangs dit resultaat tot stand komt.

Dit lukt all een onder zekere voorwaarden. Zo noet de geneente zaken uit
handen durven geven. Zij noet niet de instantie willen zijn die de
woonwensen van haar inwoners invult — die kunnen dat zelf wel. Zoiets
vraagt om een andere mani er van werken bij de anbtelijke organisatie.
Wat de genmeente verder noet doen, is heldere spelregel s aanreiken: we
komen voor wel ke woni ngen in aannerking, wat nogen ze kosten, wat
draagt de geneente bij en wat gebeurt er bij verkoop?

ok voor de kopers is een belangrijke rol weggel egd op het traject naar
nmeer zeggenschap

Al's zij tijdig de handen ineenslaan, kunnen ze veel bereiken. Door een
vereni ging op te richten kunnen zij als collectief particulier

opdracht gever fungeren en zo hun ei gen woonongevi ng vorngeven. Dit is
geen makkelijke weg; deskundi ge ondersteuning van een advi esbureau voor
bouwbegel ei ding i s noodzakelij k. Maar het is wel een weg net grote
voordel en: de bouwkosten worden stevig gedrukt en, zeker zo bel angrijk,
men bouwt niet alleen een huis, maar ook een buurt. Er worden ni et
al | een stenen gel egd, maar ook social e ver banden.

STARTERS EN SEN OREN

Al's eerste dienen, binnen de kernen, voor starters en senioren |okaties
te worden aangewezen. Wanneer bouwkavel s of projectwoni ngen wor den

ui tgegeven, dienen deze te worden toegewezen aan starters en

seni or en

Het systeem gaat uit van twee doel gr oepen:

Starters: dat zijn neerderjarige personen die niet over zelfstandi ge
woonruinte i n ei gendom beschi kken of beschi kt en.

Seni oren: dat zijn personen die 55 jaar of ouder zijn. (Her is
nogel i j k nog de toevoeging bij te maken "en niet over zelfstandige
woonruinte i n ei gendom beschi kken").

Voor beide groepen geldt dat een kandi daat minstens vijf jaar
aaneengesloten (legaal) in de geneente noet wonen en dat hij daar staat
i ngeschreven in de CGeneentelij ke Basisadm nistratie. De regels die de
geneente hanteert bij de uitgifte van kavels zijn pas nog nauwkeurig
opgenmaakt en vastgesteld door de raad van Mntferl and.

Starters die in de periode van vijf jaar voorafgaand aan de

i ngangsdatum van de uitgifte van kavels in deze regeling, genoodzaakt
zijn geweest elders onderdak te zoeken ondat er in de eigen kern geen
hui svesti ngsnogel i j kheden waren, worden toch beschouwd als starters als
zij geen zel fstandi ge woonruinte in eigendom hebben.( zij dienen echter
wel te voldoen aan de 12 jaar criteria zoals verwiord in de uitgifte
criteria voor woni nghouwkavels.)
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Procedure

O het nmoment dat bouwgr ond of een projectwoning (van een reeds eerder
in deze regeling verstrekte woning) beschi kbaar kont, wordt een bericht
gepl aatst in het huis-aan-huisblad waarin het geneentelijke katern is
opgenonen. Daarin wordt het project beschreven en wordt aangegeven voor
wel ke doel groep het project bestend is. Het bericht wordt

tweemnal gepubliceerd. Selectie uit de aangenel de kandi daten gebeurt
door een openbare loting. Waarbij de criteria zoals di e door de raad
zijn vastgesteld voor het uitgiftebeleid kavel s aangehouden kunnen

wor den.

Al's bi nnen een kern een door de geneente erkende (| ocatie)vereniging
ontstaat, kan de |oting van kandi daten binnen de vereniging

pl aat svi nden. Deze vereniging treedt op als coll ectieve opdrachtgever
en is een m ddel om de kopers zo vroeg nogelijk bij de planontw kkeling
te betrekken. De overige voorwaarden van het uitgiftesysteemblijven
van toepassi ng. Al's datumvan toetsi ng wordt de datum van de |oting
aangehouden. Al's een loting bi nnen de vereniging heeft plaatsgevonden,
gel dt een grondreserveri ng aan de vereni gi ng naxi maal voor de peri ode
van twee jaar na deze |oting. Daarna noet de aanmel ding bij de

vereni ging (weer) worden opengestel d. De geneente selecteert aan de
hand van het uitgi ftesysteem

Aannel den

Kandi dat en kunnen zich indivi dueel aannel den. Samenwonenden en gehuwden
kunnen zich dus elk op hun eigen naam aannel den. Zij kunnen samen
sl echts éénmaal in aannerking konen.

Bi j zonder heden

Al's een bouwkavel of projectwoning wordt toegewezen, komt nen gedurende
een periode van tien jaar niet neer in aanmerking voor bouwgrond of een
ni euwe projectwoni ng. Voordat de woning gereed i s, mag deze niet worden
doorver kocht .

O grond van de Wet voor zi eni ngen gehandi capten (Wg) kan het coll ege
het vastgest el de systeem doorbreken en bij voorrang een kavel of woning
toewi j zen vanwege een nedische indicatie. Dit is alleen nogelijk als
blijkt dat verbouwi ng van de bestaande woning (uit bouwtechnisch of

fi nanci eel oogpunt) of verhuizing naar een andere bestaande woni ng niet
haal baar blijkt. In uitzonderlijke situaties kan het college hiervan
afwi j ken onder voorwaarde dat hiervan mededel i ng wordt gedaan aan de
conmi ssi e & ondgebi ed.

De genmeente heeft zich ten doel gesteld om betaal bare, duurzane
starterswoni ngen te realiseren. Bij de gronduitgifte kunnen daarvoor
nader e voorwaarden worden gesteld, onder meer bij doorverkoop.

Het uitgiftesysteem gel dt vanaf ingangsdatum van deze regeli ng.

VERLAGI NG VAN GRONDPRI JZEN

* \Verlaging van grondprijzen net een beperkte grondprijscorrectie
achteraf indien de woni ng binnen 10 jaar wordt verkocht.

Een grondprijs die (bijvoorbeeld) 25%1 ager |igt dan de reguliere

Initi atiefvoorstel LOKAAL BELANG MONTFERLAND 10



grondprijs, waarbij als voorwaarde wordt gesteld dat het restant van de
grondprijs al snog aan de geneente noet wor den vol daan als de woning
bi nnen 10 jaar na overdracht wordt verkocht.

e Verlaging van grondprijzen in plannen waarin het collectief van
ei genaren ki est voor een goedkopere planinvulling.
Een grondprijs die (bijvoorbeeld) 35%I ager ligt dan de reguliere
grondprijs, waarbij voorwaarden worden gesteld aan de invulling van het
pl an, zoal s aankl eden nmet goedkopere material en (st enen wegen) of het
door de bewoners zelf |aten onderhouden van de aangrenzende geneente
t ui nen.

* Verlagen van bouw eges voor woningen van starters en senioren.
Hi erbi j denken we aan een staffeltarief waarbij de woni ngen di e gebouwd
gaan worden op grotere kavels en/of op een “nmooi ere (A) |ocatie neer
bouwl eges betal en dan starters en senioren.

« Differentiatie in kavelprijzen tussen starters en seni oren
(soci al e koop) en vrije sector.
Hierbij valt te denken dat de |ocati e waar gebouwd gaat worden of de
best emm ngscriteri a bepalend zijn voor de hoogte van de grondprijs. Een
kavel in het buitengebied of in een groene zone kan duurder zijn dan
een kavel op een inbreidingslocatie.

» Cestaffelde prijsbepaling voor kavels.
De prijs van de kavel kan stijgen naar mate de kavel neer n? onwvat.

* Kleinere bouwkavel s.
Door het uitgeven van kl ei nere bouwkavels wordt de prijs van de kavel
| ager en dus aantrekkelijker voor starters.

COLLECTI EF PARTI CULI ER OPDRACHTGEVERSCHAP

Een groep particulieren die zich verenigt en die vervol gens opereert
als collectief opdrachtgever voor

een bouwproject. In Nederland is het een relatief nieuw verschijnsel
zeker op het platteland. Toch heeft een drietal projecten in de
geneente Bl adel aangetoond dat deze constructie werkt.

Door gaans worden hui zen in Nederland gebouwd door een

proj ectontw kkel aar, die deze vervol gens te koop aanbi edt tegen een
door hem vastgestel de verkoopprijs. Lang reikte de invloed van de koper
niet verder dan wat keuzes in de afwerking van de woning, variérend van
de tegels in de badkamer tot de plaats van de stopcont acten.

De laatste tijd is er iets vaker sprake van consunentgericht bouwen: de
koper kan neebesli ssen over de grootte, de indeling en/of het uiterlijk
van de woni ng. Een vorm van nmatwerk, maar wel eentje waar een stevig
prijskaartje aan hangt. Bovendien is de koper niet vrij omte bepalen
met wel ke partijen hij samenwerkt om zijn woonwensen te realiseren.

Bij particulier opdrachtgeverschap is dit wel het geval: de
opdrachtgever bepaalt hoe en met wi e er gebouwd wordt. Vaak gebeurt dit
i ndi vi dueel: iemand verwerft een kavel en neent een architect en/of
aannemer in de arm

Maar ook de collectieve vormis nogelijk: een groep (in beginsel)
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gelij kgestenmde particulieren verenigt zich in een kopersvereniging* en
verwerft als vereniging een bouw ocatie. Die wordt naar eigen

i nzi cht bebouwd met woni ngen voor ei gen gebruik.

De groep treedt zo op al s projectontw kkel aar.

Tot nu toe vindt bouwen in collectief particulier opdrachtgeverschap

sl echt s nondj esmaat plaats, en dan nog voornanelijk in stedelijke

gebi eden.

Toch heeft ook een plattel andsgeneente als Bladel op drie |ocaties voor
deze constructie gekozen.

Hier is duidelijk het voordeel voor de bewoners, zijnde: relatief |age
kosten, weinig financiéle risico's en opti nal e nmogelijkheden om ei gen
bouwwensen in te brengen, aangetoond.

De geneente kan ons inziens daarbij zelfs nog een stap verder gaan:
behal ve over de ontw kkeling van hun ei gen woni ngbouwproj ect, kunnen de
koper sver eni gi ngen ook zeggenschap krijgen over de stedenbouwkundi ge
ontwi kkeling: waar komen de huizen, waar de parkeerpl aatsen en waar het
groen? Dit echter binnen de nogelijkheden van bestenmn ngsplan en

Vel standsnota. (M sschien is hier ook een vormvan wel standsvri j

bouwen /inrichten nogelijk?)

Bij zo'n collectieve aanpak moet voortdurend met uiteenl opende wensen
rekeni ng gehouden worden.

Een deskundi g advi esbureau voor de begel ei ding van de
kopers(vereniging) is onmisbaar. In een denocratisch proces (stenrecht
voor alle leden) leidt zo' n advi esbureau de groep stapsgewijs |angs het
traject van de projectontw kkeling. Bij el ke afzonderlijke stap krijgt
de vereniging keuzevarianten voorgel egd di e door de | eden kunnen worden
bekritiseerd, afgewezen of bekrachti gd.

(*als in een project ook huurwoni ngen gerealiseerd worden, spreken we
van een | ocatievereniging, hierin zou dan ook een woni ngbouwer eni gi ng
noeten parti ci peren)

MAATSCHAPPEL| JK GEBONDEN EI GENDOM ( Ul TWERKI NGSVOORBEELD) .

On st arterswoni ngen betaal baar en voor de doel groep duurzaam

beschi kbaar te houden, verbindt de geneente Montferland voorwaarden aan
de gronduitgifte en de verkoop van projectwoningen. Het ei gendom wor dt

" maat schappel ijk gebonden'. De regels zijn vastgelegd in het
Koopgar ant pl an.

Koopgar ant pl an voor starterswoni ngen

Voor starters is het noeilijk omaan betaal bare woonruinte te konmen. De
geneente Montferland stelt zich daaromten doel omniet alleen

bet aal bare duurzame starterswoni ngen te bouwen, maar deze ook te
behouden voor de starters. N et alleen de eerste koper noet de woning
tegen een | agere aankoopprijs kunnen kopen, maar ook de opvol gende
koper(s). Ondit te bereiken voert de geneente het bel eid van het

maat schappel i j kK gebonden ei gendom De uitwerking van dit beleid is
vastgel egd i n het Koopgarantpl an. Dat heeft in elk geval betrekking op
woni ngen waarvoor door de gemeente grond wordt i ngebracht.
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Wat houdt Koopgarant in?

On te beginnen kan de starter de woning kopen tegen een |agere prijs
dan de marktwaarde. Een verl| aagde grondprijs en de constructie van het
collectief opdrachtgeverschap nmaken dat nogelijk.

De koper wordt vol | edig eigenaar van de woning, maar als hij zijn huis
wi | verkopen, kan dit niet op de vrije narkt. Hij noet het aanbieden
aan de geneente. Die is verplicht het huis terug te kopen tegen de

af gesproken prijs. Gobaal is dit de aankoopprijs + 50% van de

waar destijgi ng + 100% van de waardestijging door zelf aangebrachte
voor zi eni ngen. De eigenaar krijgt de waardestijging van zijn huis dus
ni et hel emaal vergoed. Een deel van de overw nst vloeit terug naar de
geneente. Die zetten het bedrag in om de woning voor een nieuwe starter
bet aal baar aan te bieden.

Overigens hoeft de koper, als de waarde van zijn huis daalt, het
verlies evennm n hel emaal voor zijn rekening te nemen.

Lange tijd was voor starters een eigen woning onberei kbaar. Dankzij
Koopgarant is dit veranderd. Dit kan maatschappelijk gezien een groot

wi nst punt worden. Daar staat tegenover dat de starter zijn koopwoning
ni et kan beschouwen als een spaarpotje voor de toekonst. Want dit

nmotief is bij huizen onder het Koopgarantplan m nder van toepassing. De
bedoel ing van dit plan is het verkrijgbaar maken van betaal bare

woni ngen en ni et om het bel eggen.

Voor - en nadel en

Bij de toepassing van het Koopgarant pl an noeten voor zowel de verkoper
al s de koper de voor- en nadelen redelijk zijn en in onderlinge
sanenhang worden vastgesteld (Fair Value). Voor de starter zijn

de bel angrij kste el ementen op basis waarvan een Fair Val ue kan worden
bepaal d:

* het voordeel van een | agere aankoopprijs;

 het voordeel van |agere bijkonmende koopkosten (als gevolg van de
| agere aankoopprijs);

* het voordeel van | agere woonl asten;
* het nadeel van de | agere verkoopprijs bij doorverkoop van de woning;

* het voordeel van |agere bijkonende verkoopkosten bij terugkoop door
de genmeent e(zoal s makel aar skosten);

* het voordeel van een waardegaranti e bij een dal ende woni ngmar Kkt ;

« de Wet Inkonstenbel asting 2001 staat geen over eenkonmsten toe waar bi |
de ei genaar/ koper voor mnder dan 50% van de waardeontw kkel i ng
needeel t.

Hoe werkt het?

Prijs
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De woni ng wordt voor een bepaal de prijs aangeboden aan de starter. Deze
prijs wordt zo |aag nogelijk gehouden en |igt |ager dan de marktwaarde
van de woning. De |lagere prijs kont tot stand door (prijs)afspraken net
ontw kkel aar, architect, aannener en geneente. Een onafhankelijke

makel aar stelt vervol gens de marktwaarde van de woning vast. Op dat
noment kan het percentage dat de uiteindelijke koopprijs lager |igt dan
de marktwaarde (a) worden vastgesteld. Dit is belangrijk voor de
bepal i ng van het percentage van het aandeel in de waar deontwi kkeli ng
van de woni ng bij doorverkoop (b).

Het m nisterie heeft bepaald dat de verhoudi ng tussen de bei de
percentages (a:b) 1:1,5 bij nieuwbouw en 1:2 bij bestaande bouw noet
zijn.

Door ver koop

De starter/eigenaar nag de woning niet op de vrije markt doorverkopen.
De woning wordt in ieder geval binnen drie nmanden teruggekocht door de
geneente (terugkoopgarantie). Dit is vooral een voordeel bij een

st agnerende woni ngmar kt. De terugkoopprijs wordt gebaseerd op de oude
aankoopprijs. De woning wordt vervol gens doorver kocht aan een starter
vol gens het dan gel dende geneentelijk uitgiftesysteem Een

onaf hankel i j ke taxateur/ makel aar stelt bij doorverkoop opni euw de

mar kt waar de vast. De taxatiewaarde van de door de koper aangebrachte
voor zi eni ngen wordt voor 100% aan de verkoper vergoed. De
terugkoopprijs bedraagt dan de oude koopprijs + 100% van de

taxati ewaarde van de eigen investeringen in de woning + het aandeel in
de mar kt ont wi kkel i ng.

ADVI ESBUREAU VOOR BOUWBEGELEI DI NG

Bouwen als collectief particulier opdrachtgever om (betaal bare)

kwal i t ei tswoni ngen te realiseren, is een conplex proces. Daaromis het

wensel i jk dat de geneente Montferland in zee gaat met een bouwt echnisch

advi esbureau, een bureau dat zich op dit terrein gespecialiseerd heeft
Een dergelijk bureau kan ondersteuning bieden aan alle | eden van een

kopers/ | ocatievereni gi ng gedurende het hele traject van

pl anontwi kkel i ng tot oplevering.

Bij bouwen in collectief opdrachtgeverschap kan een advi esbureau voor
bouwbegel ei ding op tal van mani eren ondersteuning bieden. D e
ondersteuni ng heeft onder neer betrekking op excursies naar a
gereal i seerde proj ecten, oprichting van een rechtspersoon, opzetten van
een besl uitvorm ngsstructuur, scholing in de beginselen van bouwen en
proj ectontw kkel en, keuze van de architect, uitwerking van

st edenbouwkundi ge wensen, materiaal keuze, kostenbewaki ng en het voeren
van overleg net architect, geneente en aannemer.

Waarom het bel ang van een advi esbureau bij collectieve bouwprojecten?

Particulier opdrachtgeverschap komje vooral tegen in de vrije
sector bouw, waar de individuel e opdrachtgever zijn eigen bouwpl an
realiseert. In deze vormis het een dure mani er van bouwen. Zo wordt
voor iedere kavel een andere architect aangetrokken en worden
bouwrat eri al en steeds af zonderlijk naar de bouwpl ek gebracht. Als je
dit soort zaken collectief aanpakt, bespaar je meteen stevig op de
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kosten. De bestaansgrond van een advi esbureau voor bouwbegel eiding |i gt
voor een deel in deze kostenbesparing

Maar aan zo'n bureau ligt ook een maatschappelijke drijfveer ten
grondsl ag. LBM stelt vast dat de noderne mens anper nog nogelijkheden
heeft om zichzelf te hui svesten. Het aanbi eden van woni ngen door
commer ci él e projectontw kkel aars kun je vergelijken net gedwongen

wi nkel nering. Dat systeemw |l en we doorbreken. Kopers noeten weer
zeggenschap krijgen over hun woning en hun woonongeving. Al's ze
gezanenlijk bij het bouwproces worden betrokken, zijn ze niet alleen
bezig met de bouw van hun huis, maar ook van hun buurt. Daar voelen ze
zich dan ook verantwoordelijk voor, bijvoorbeeld als het gaat om het
onder houd van de buurtspeel tuin.

Feitelijk houdt zo'n bureau zich bezig nmet het emanci peren van
woonconsunent en

Dit bouwadvi esbureau mag echter zelf niet als participant of uitvoerder
in deze plannen worden opgenonmen.

AMVBTELI JKE ORGANI SATI E

Meer woni ngen. Meer doel groep gericht bouwen. Meer zeggenschap voor
bewoners bij de totstandkom ng van hun huis. Het zijn ontw kkelingen
di e ook van invlioed zijn op de nanier van werken van de anbtelijke
organi sati e.

Ambt el i j ke organisatie

De nieuwe weg die de geneente Montferland op het gebied van de
vol kshui svesting i nslaat met deze regeling, is ook van invloed op de
mani er van werken binnen de anbtelij ke organi satie van de geneente.

Het oude en huidige systeemvan gronduitgi fte gaf een hoop frustratie.
Bij de inwoners, maar naar alle waarschijnlijkheid ook bij onze

anmbt enaren. Vel e nensen stonden j arenlang op een wachtlijst (geldt nu
nog voor het Didanse deel)omin aanmerking te konen voor de paar kavels
die er te vergeven zijn. Gevolg: bij elke uitgifte een | aw ne aan

tel efoontjes van tel eurgestelde i nwoners die zich msdeeld voel en. Dat
zal dan grotendeels achter de rug zijn, omdat we de wachtlijst hebben
af geschaft. Maar ook ondat all een nog hel der omschreven doel groepen in
aanmer ki ng konen voor daarvoor speci aal aangenerkte projecten of delen
van projecten

Anbt enaren zijn graag overal tot in detail bij betrokken. Op de

af deli ng bouwen is men naar alle waarschijnlijkheid gewend het hel e
traj ect van grondaankoop tot en met projectontw kkeling tot in de

kl einste onderdel en aan te sturen. Als je bewoners echt wilt |aten
participeren werkt dat niet. Je noet dingen uit handen durven geven en
all een de randvoor waarden goed bewaken.

Dat is een intensief proces. Denk alleen al aan de vel e besprekingen
net el ke afzonderlijke | ocatievereniging.

Lokaal Belang Montferland wil graag nmet de afdeling Bouwen en
natuurlijk het college, de door haar voorgestane visie bespreken en
samen kijken en infornmeren hoe een soortgelijk plan in de geneente
Bl adel tot een succes is geworden. Ook willen wij graag sanen
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onder zoeken wel ke veranderi ngen deze regelingen voor het anbtelijke
apparaat met zich meebrengt.

DRI E COLLECTI EVE ( VOORBEELD) BOUWPROJECTEN

In de geneente Bl adel worden drie woni ngbouwproj ecten tot stand
gebracht waarbij de toekonstige bewoners opereren als collectief
particulier opdrachtgever. Het gaat om het project Zandstraat in
Casteren (1000 i nwoners), De Blikken in Netersel (800 inwoners) en
Coppens in Hoogel oon (2500 i nwoners) .

Zandst raat Casteren

Met steun van het Bureau Bouwen in Eigen Beheer (BIEB)(een

woni ngbouwadvi esbureau) ontw kkel t kopersvereni gi ng Zandstraat een
conmpl ex van 34 starterswoni ngen, allemal koophuizen. Ze komen op een
terrein in de kom van het dorp waar de geneente een boerderij heeft
opgekocht. Ook de stedenbouwkundi ge invulling van het terrein wordt
door de kopersvereni ging ontwi kkel d. De kavel s zijn onder de

Koopgar antregel i ng ui tgegeven, zodat de woni ngen duurzaam beschi kbaar
blijven voor starters. De geneentelijke korting op de grondprijs (€ 200
in plaats van € 300 incl. BTW draagt daaraan bij. De kavels worden

t oebedeel d op basis van een loting onder de 38 | eden. Voor het ontwerp
van de huizen ki est de vereniging voor architectenbureau Van den
Pauwert uit Eindhoven. Die konmt net 4 basistypen in bouwbl okken van 4
en één rijtje van 3. Zo is 52% van de hui zen ei ndwoni ng. El ke woning is
door de koper vrij in te delen. Gem ddel de inhoud: 360 n? (tussen 308
en 423). Gem ddel de kavel: 178 nt (tussen 122 en 255 nt). Gem ddel de
Vrij Op Naanprijs: € 122.800 (tussen 107.570 en 135.970; dat is

gem ddel d 38, 1% onder de taxatiewaarde). De bovengrens voor
starterswoni ngen (VON) in Bladel bedraagt € 158.500; de 'Zandstraat

zit daar 22,5% onder. De woni ngen worden in drie fasen gebouwd.

Woni ngstichting De Zaligheden treedt op als achtervang in het

onver hoopte geval dat woni ngen niet afgenomen worden.

De Bli kken Netersel

Al's zich in de dorpskern van Netersel een nogelijkheid tot inbreiding
voordoet op het terrein van een voormalige maal derij, wordt

| ocati evereni ging Bouwen in Netersel opgericht. Er is ruinte voor 25
woni ngen. Daar is ook het door de |ocatievereniging ontw kkel de

st edenbouwkundi g pl an op gebaseerd. Toch blijft het project - naast
nog één particuliere woning - voorlopig beperkt tot 19 woni ngen. Reden:
het aantal inwoners van Netersel dat tot de doel groep behoort
(starters/senioren) en belangstelling heeft voor het kopen of huren van
een ni euwbouwwoni ng, blijft vooral snog beperkt tot 19. En uitgangspunt
is steeds: alleen bouwen naar behoefte. Wl betekent het 'overschot

van 6 woni ngen dat zich 'lopende de rit' nog ni euwe | eden kunnen

aannmel den bij de | ocatievereni ging. Het project van 19 woni ngen

bestaat uit 10 seniorenwoni ngen en 9 starterswoningen. Zeven |eden van
de |l ocatieverenigi ng spreken hun voorkeur uit voor huur in plaats van
koop; drie onder de senioren en vier onder de starters. Tegen deze
achtergrond verklaart woningstichting De Zaligheden zich bereid niet
alleen (zoals in Casteren) de rol van achtervang op zich te

nemen, nmar ook van nedeontw kkel aar. Voor de starterswoni ngen gel den
de regels van het Koopgarantplan. Deze zijn niet van toepassing op de
seni or enwoni ngen, waardoor deze duurder uitvallen. Daar staat tegenover

Initi atiefvoorstel LOKAAL BELANG MONTFERLAND 16



dat ze later, anders dan de starterswoningen, op de vrije markt kunnen
wor den doorverkocht. Locatieverenigi ng Bouwen in Netersel

gaat in zee met Hul shof Architecten uit Delft. Die kom net een

basi smodel waarop door uitbouw en opbouw tal van varianten kunnen

wor den aangebracht. Gemi ddel de kavel : 200 n?. Eerste oplevering:
novenber 2005.

Coppens Hoogel oon

Met het saneren van neel fabri ek Coppens in de dorpskern van Hoogel oon
kont daar een terrein vrij van 13.000 n?. Daarop kunnen voor de

doel groep rui m 30 woni ngen wor den gerealiseerd. De bel angstelling is
groot; er nelden zich 78 inwoners aan om (tegen een inleggeld van €
500) Iid te worden van de | ocatievereniging Plan Coppens. Het gaat om
53 starters en 25 senioren. Mede op grond van deze ver houdi ng kont de
vereni ging tot de verdeelsleutel 2/3 starterswoningen en 1/3

seni or enwoni ngen. Door m ddel van |oting wordt een rangordelijst
vastgesteld van 24 starters (met 6 reserve) en 12 senioren (nmet 3
reserve). De verhouding tussen kopers en huurders

is nog niet helder. Van de uitgelote | eden wordt het |idmaatschap

beéi ndi gd; zij ontvangen hun inschrijfgeld terug. Voor het ontwerp van
de woni ngen wordt architectenbureau Franken uit Bergeijk aangetrokken
De voortgang van het project wordt opgehouden doordat vanuit de

Hoogel oonse bevol ki ng st enmen opgaan om het terrein van Coppens ni et
uitsluitend te bestenmen voor woni ngbouw. Er zou onder neer behoefte
zijn aan een nultifunctioneel centrum De geneente |aat een onderzoek
verrichten naar de haal baarhei d hiervan. Lopende dit onderzoek, krijgt
de locatievereniging al vast wat lucht doordat ze elders in het

dor pscentrum (plan Bi eshof) 9 woningen nmag bouwen: 5
koopst art erswoni ngen en 4 (wat ruinere) koopseni orenwoni ngen.

SLOTOPMERKI NG

Bouwen in collectief opdrachtgeverschap is geen gering avontuur. Het

zal zeker nogal wat vragen en onzekerheden oproepen, zeker bij bewoners
van het nooie Montferlandse platteland die veelal zijn opgegroeid in de
traditie van het 'vrije bouwen': een - |liefst royaal beneten - eigen
huis geldt als ideaal onmdat het veel privacy biedt en bovendi en een
(financi éle) zekerheid vornt voor de toekonst. Toch is gebleken uit
reacti es van | eden van | ocati evereni gi ngen in Bl adel dat aanvankelijke
bedenki ngen meestal omnsl aan in enthousi asne.

Lokaal Belang Montferland is er zeker van dat bij een goede begel eiding
en invoering dit plan onze starters en senioren veel meer nogelijkheden
bi edt om een woni ng naar eigen inzicht in eigendomte verkrijgen
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