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Aanleiding

Op de locatie aan de Wolfskamerweg 20-22 in Vught is ont-
wikkelaar DBMC voornemens een duurzaam en betaalbaar
woonmilieu te creéren. De huidige bebouwing wordt gesloopt
en maakt plaats voor nieuwbouw. Het voornemen is het bou-
wen van 58 appartementen:

e 30 appartementen, oppervlakte ca. 40 m2, prijsklassen
vanaf € 180.000,- t/m € 250.000,- v.o.n. (betaalbare
koop)

e 28 appartementen, oppervlakte ca. 65 m2, prijsklassen
Vanaf € 250.001,- t/m € 400.000,- v.0.n. (middeldure
koop)

e Het initiatief richt zich vooral op starters, senioren en
kleine huishoudens.

Om de gewenste ontwikkeling mogelijk te maken is een her-
ziening van het bestemmingsplan noodzakelijk. Als onder-
deel van de bestemmingsplanherziening wordt in deze notitie
aan de hand van een beleidsscan de behoefte aan de be-
oogde woningen in beeld gebracht. Specifiek door confronta-
tie van de lange termijn prognose van de vraag naar wonin-
gen, met het woningaanbod in de bestaande (in beleid opge-
nomen) plancapaciteit of plannen binnen de gemeente om in
die vraag te voorzien. Deze notitie betreft geen onderbou-
wing via de Ladder voor Duurzame Verstedelijking.
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Verzorgingsgebied

Voor de onderbouwing van de woonbehoefte is gekeken
naar de afbakening van de relevante regio. Hiervoor kijken
we naar de regionale woningmarkt, die gedefinieerd wordt op
basis van verhuisbewegingen. In dit behoefteonderzoek gaat
het om het primaire verzorgingsgebied gemeente Vught en
het secundaire verzorgingsgebied subregio ’s-Hertogen-
bosch (als onderdeel van de regio Noordoost-Brabant). De
subregio bestaat uit de gemeenten Bernheze, Boxtel, Haa-
ren, Heusden, Oss, 's-Hertogenbosch, Sint-Michielsgestel en
Vught. De keuze voor dit verzorgingsgebied komt voort uit de
verhuisbewegingen (CBS 2018). Circa 43% van de verhuizin-
gen in de gemeente Vught vindt plaats binnen de eigen ge-
meente en nog eens 25% van de verhuizingen vindt plaats in
de subregio 's-Hertogenbosch. Dit betekent dat 68% van alle
verhuizingen in Vught binnen de eigen gemeente en subre-
gio ‘s-Hertogenbosch plaatsvindt.

Provincie Noord-Brabant

Op 14 december 2018 hebben de Provinciale Staten de om-
gevingsvisie Noord-Brabant vastgesteld. Deze vervangt de
voorheen geldende structuurvisie. De Interim omgevings-
verordening (geconsolideerd, 01-03-2020) vervangt de
Provinciale milieuverordening, Verordening natuurbescher-
ming, Verordening Ontgrondingen, Verordening ruimte, Ver-
ordening water en de Verordening wegen. Met de omge-
vingsvisie en verordening formuleert de provincie haar ambi-
tie over hoe zij wil dat de Brabantse leefomgeving er in 2050
uit zal zien.

De provincie streeft naar duurzame verstedelijking. Zorgvul-
dig ruimtegebruik is hierbij uitgangspunt. Dat betekent dat
een stedelijke ontwikkeling voor wonen in beginsel plaats-
vindt binnen Stedelijk gebied en dat de ruimte binnen Stede-
lijk gebied zo goed als mogelijk wordt benut. Hierbij past ook
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dat er wordt gekeken naar eventuele hergebruiksmogelijkhe-
den van leegstaand of leegkomend erfgoed, zoals industriéle
complexen, kloosters, verzorgingshuizen et cetera. Vanuit de
Ladder voor verstedelijking die in het Besluit ruimtelijke orde-
ning is opgenomen gelden dienaangaande ook voorwaarden.
Bij woningbouw zijn omvang en ligging van de ontwikkeling
belangrijke punten. De bouw van een enkele woning heeft
andere gevolgen dan een grote herstructurerings- of inbrei-
dingslocatie langs het spoor of drukke wegen.

In de Brabantse Agenda Wonen (2017) benoemt de provin-
cie volgende richtinggevende principes voor de regionale wo-
ningmarkten:

e Het woningbouwprogramma zet optimaal in op (toekom-
stige) binnenstedelijke locaties — inbreiden, herstructure-
ren, transformeren — en op het herbestemmen van leeg-
stand en leegkomend kantoor-, winkel-, en ander vast-
goed, met als uitgangspunt dat zorgvuldig ruimtegebruik
voor zuinig ruimtegebruik gaat.

e Ruim baan voor “goede woningbouwplannen” binnen het
bestaand stedelijk gebied van steden en dorpen: wo-
ningbouw op geschikte inbreidings-, herstructurerings-
en transformatielocaties en bestaand leegstaand vast-
goed, die aansluit op een actuele vraag en snel in aan-
bouw genomen kan worden.

e Meer nadruk op de bestaande woningvoorraad, met spe-
cifieke aandacht voor herstructurerings- en transforma-
tie-opgaven, verduurzaming van de voorraad en het ge-
schikt maken van woningen en de woonomgeving voor
mensen met een zorgvraag.

e Vraaggerichte woningbouwplannen ontwikkelen, die
aansluiten op de vraag van huishoudens en met oog
voor nieuwe, flexibele en tijdelijke woonvormen en stra-
tegische toevoegingen aan de bestaande woningvoor-
raad.

e Om tijdig en adequaat in te kunnen spelen op de dyna-
miek op de woningmarkt, veranderende woonwensen en
onvoorziene ruimtelijke ontwikkelingen zorgen voor rea-
lisme en flexibiliteit in de regionale en gemeentelijke wo-
ningbouwplanning en —programmering.

o De samenwerking op de regionale woningmarkt verster-
ken, met de gemeenten als eerste aan zet.

Regio Noordoost Brabant West

Regionaal Perspectief op Wonen, Meerjarenperspectief
2021-2024; Regionale opgaven en ambities (definitief
vastgesteld tijdens Regiodag 10-12-2020) bevat het meer-
jarig regionaal perspectief op wonen voor de regio Noordoost
Brabant West voor de periode 2021 t/m 2024. Op verschil-
lende thema'’s zijn er regionale opgaven en ambities gesteld.
In het kader van dit initiatief zijn de volgende relevant:

e Middeninkomens: alle regiogemeenten zien een opgave
voor de middeninkomens. De ambitie van de regionale
samenwerking is om een meer gedeeld beeld van de op-
gave te vormen. Gezamenlijk wil de regio zich inzetten
om er voor te zorgen dat er in de gehele regio aanbod is
voor middeninkomens.

e Transformatie van leegstaand vastgoed: vanuit de wo-
ningbouwopgave gezien, is transformatie één van de
manieren om een benodigd woningbouwprogramma te
realiseren.

De afspraken over regionaal afstemmen van woningbouw-

plannen zijn als volgt:

e Ruim baan geven aan inbreiding, herstructurering en
transformatieplannen. Deze plannen liggen binnen het
bestaand stedelijk gebied zoals dat is aangegeven in de
provinciale Verordening Ruimte.

e Inbreiding, herstructurering en transformatieplannen
éénmaal per jaar delen met elkaar.
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e Regionaal afstemmen van uitleglocaties. Uitleglocaties
liggen buiten het bestaand stedelijk gebied zoals aange-
geven in de provinciale Verordening Ruimte.

e Elk regionaal portefeuillehoudersoverleg staat er een
agendapunt op de agenda “afstemmen woningbouw-
plannen”.

- Indien het plan binnen de provinciale woningbouw-
prognose op gemeentelijk niveau valt wordt de
zienswijze van een andere gemeente adviserend in-
gebracht.

- Indien het plan boven de provinciale woningbouw-
prognose op gemeentelijk niveau valt, dient de be-
hoefte te worden onderbouwd.

e Als het op de agenda heeft gestaan en al dan niet be-
sproken is, heeft instemming en dus ook afstemming
plaatsgevonden.

o Gezamenlijk een aantal kwalitatieve uitgangspunten
voor de regio benoemen zodat de plannen goed afge-
stemd kunnen worden (o0.a. woonwagenbeleid, sociale
huur, middenhuur, arbeidsmigratie, starters, ouderen-
huisvesting).

Gemeente Vught

In de Woonvisie 2021-2025; Groei met Vughtse kwaliteit
(vastgesteld op 30 september 2021) is opgenomen dat de
volgende waarden dominant zijn bij beleidskeuzes van de
gemeente:

e in de eerste plaats moeten er keuzemogelijkheden zijn
voor mensen die in de gemeente willen wonen, onge-
acht leeftijd, inkomen of vermogen.

e in de tweede plaats gaat het om de kwaliteit van wijken
en dorpen. Dan gaat het om groene en ruimtelijk aan-
trekkelijke woningen en omgeving.

e inde derde plaats gaat het om het behoud en verster-
ken van sociale verbindingen door aandacht voor ont-
moeting en voorzieningen in de omgeving.

woensdag 24 november 2021
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Prettig wonen op de plek waar je je thuis voelt. Dat is de am-
bitie. In 2030 wil de gemeente (nog meer dan nu) een plek
kunnen bieden aan mensen die in Vught willen wonen — on-
geacht de grootte van de portemonnee of leeftijd. Door de
huidige woningmarktsituatie staat dit streven onder druk. De
schaarste zorgt ervoor dat niet iedereen een plek kan vinden.
Omdat dit in een bredere regio het geval is, zoeken ook men-
sen in de regio naar een woning. De goede bereikbaarheid
van Vught ten opzichte van ’s-Hertogenbosch zorgt ervoor
dat de druk in Vught nog eens relatief hoger is: naast lokale
zoeken ook regionale woningzoekers hun plek in de kernen
van Vught. Gemeente wil daarom inzetten op het bouwen
van meer woningen. Bij deze bouwambitie laat gemeente
zich leiden door vier centrale uitgangspunten:
e keuze bieden aan een diverse groep woningzoekers,
e behouden en waar nodig versterken van de kwaliteit van
het wonen in de kernen,
e zorg voor sociale verbinding in de kernen
e en tot slot de mogelijkheden voor een actieve gemeente-
lijke rol bij de aanpak van de woningmarkt.

Ambitie van de gemeente is om een grotere bijdrage te leve-
ren aan het oplossen van het woningtekort dan uit de provin-
ciale woningbehoefteprognose naar voren komt. In plaats
van 1.000 woningen tot 2030 die uit deze prognose blijkt, zet
de gemeente in op 2.000 woningen. Zeker in het midden-
segment mist aanbod: met name koopwoningen. De groei
moet bijdragen aan de variatie in het woningaanbod: meer
betaalbare en toegankelijke woningen. VVoor jongen/starters,
ouderen, maar ook andere doelgroepen.

In de Woonvisie 2021-2025; Groei met Vughtse kwaliteit
(vastgesteld op 30 september 2021) is opgenomen dat de
gemeente in de huidige planlijst in totaliteit 1.184 woningen
opgenomen heeft voor de periode 2020-2030. Een deel daar-
van is inmiddels gerealiseerd. De plancapaciteit is voldoende

passend bij de geraamde behoefte vanuit de provincie. Re-
kening houdend met de extra ambities van de gemeente
(2.000 woningen in totaal) en planuitval (een deel van de wo-
ningbouwplannen kan om verschillende redenen niet door-
gaan) heeft de gemeente echter extra plannen nodig.

Gemeente hanteert een woningbouwprogramma, om richting
te geven aan een gedifferentieerde woningbouwproductie.
De prijsklassen indexeert de gemeente jaarlijks:

e  45% programmeren in de sociale huur (tot € 752,33 per
maand — prijspeil 2021) of goedkope koop (tot €
250.000).

e  20% tot 25% van het programma valt in het koopseg-
ment van € 250.000 tot € 400.000, of in de middenhuur
of dure huur (meer dan € 752,33 per maand).

e Nog eens 20% tot 25% van het programma valt in het
koopsegment tussen € 400.000 en € 600.000.

e 10% van de woningen programmeert gemeente in het
koopsegment boven € 600.000.

Deze differentiatie is bij grote locaties (20 en meer woningen)
het uitgangspunt. Hierbij hoeft niet in ieder plan de gestelde
percentages bereikt te worden: als de optelsom van gereali-
seerde plannen hier maar aan voldoet.

Gelet op vergrijzing is toevoeging van woningen voor oude-
ren gewenst. Verhuizing naar een geschikte woning onder-

steunt die zelfstandigheid. Bovendien komen door doorstro-
ming van ouderen naar deze woningen, woningen voor ge-
zinnen vrij, en kan de beschikbare woonruimte in Vught ef-

fectief benut worden.

In de Woningbouwprogrammering (2021), bijlage bij de
Woonvisie 2021-2025; Groei met Vughtse kwaliteit (vastge-
steld op 31 september 2021), zijn in het concept woning-
bouwprogramma ca. 30 plannen opgenomen. In totaliteit
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gaat het om 19 concrete plannen goed voor 1.184 woningen.
Ook het initiatief aan de Wolfskamerweg 20-22 valt hieron-
der. Daarnaast zijn er drie locaties waarover gesprekken
plaatsvinden (gezamenlijk goed voor 363 woningen) en acht
mogelijke locaties (samen goed voor 639 woningen).

Conclusie

Initiatief past binnen provinciaal en regionaal beleid
Vanuit het provinciaal en regionaal beleid worden er in zijn
algemeenheid geen beperkingen opgelegd aan de voorgeno-
men ontwikkeling aan de Wolfskamerweg 20-22 in Vught:

e De planlocatie heeft in het vigerende bestemmingsplan
(Molenstraat e.o. 2016, d.d. 22 december 2016) de be-
stemming ‘Gemengd-2’. Dit betekent dat het plangebied
een stedelijke functie heeft. Daarmee is sprake van een
ligging binnen bestaand stedelijk gebied.

e De betreffende ontwikkeling vindt plaats binnen het be-
staand stedelijk gebied en voldoet daarmee aan de pro-
vinciale en regionale visie van zorgvuldig ruimtegebruik.
Bovendien is het plangebied in de omgevingsverorde-
ning aangeduid als ‘concentratiegebied’ bij het thema
‘verstedelijking’.

e De provincie Noord-Brabant zet optimaal in op binnen-
stedelijke locaties (inbreiden, herstructureren, transfor-
meren) en op het herbestemmen van leegstaand vast-
goed. Ook de regio geeft ruim baan aan inbreiding, her-
structurering en transformatieplannen. Als onderdeel van
het initiatief aan de Wolfskamerweg 20-22 wordt de hui-
dige bebouwing (leegstaande bedrijfsgebouwen) ge-
sloopt. Met deze herstructurering wordt een binnenste-
delijke locatie geschikt voor woningbouw. Dit sluit aan bij
de principes zoals gesteld in de Brabantse Agenda Wo-
nen.

e Het planinitiatief aan de Wolfskamerweg 20-22 in Vught
draagt met de realisatie van betaalbare en middeldure
koopwoningen bij aan de regionale ambitie om meer

woensdag 24 november 2021
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aanbod te creéren voor middeninkomens. Woningbouw-
plannen dienen regionaal te worden afgestemd, ook het
initiatief aan de Wolfskamerweg. Als het op de agenda
heeft gestaan en al dan niet besproken is, heeft instem-
ming en dus ook afstemming plaatsgevonden.

Initiatief voorziet in kwantitatieve en kwalitatieve be-
hoefte

Het initiatief aan de Wolfskamerweg 20-22 in Vught voorziet
met de realisatie van 58 koopappartementen in het betaal-
bare en middeldure segment in een kwantitatieve en kwalita-
tieve behoefte, zoals die is opgenomen in het beleid van de
gemeente Vught:

Uit de beleidsscan blijkt dat de plancapaciteit in de ge-
meente Vught met 1.184 woningen voldoende passend
is bij de geraamde behoefte vanuit de provincie. Reke-
ning houdend met de extra ambities van de gemeente
(2.000 woningen in totaal) en planuitval (een deel van de
woningbouwplannen kan om verschillende redenen niet
doorgaan) heeft de gemeente echter extra plannen no-
dig. Het initiatief aan de Wolfskamerweg 20-22 voorziet
met de realisatie van 58 woningen in deze kwantitatieve
behoefte. Het plan is reeds opgenomen in de woning-
bouwprogrammering van de gemeente als concreet wo-
ningbouwproject.

Het planinitiatief voorziet bovendien in een kwalitatieve
behoefte in de gemeente en regio door betaalbare en
middeldure koopwoningen te realiseren met als voor-
naamste doelgroepen starters, senioren en kleinere
huishoudens. Juist deze woningen zijn in de gemeente
Vught (en omliggende regio) een zeer gewenste aanvul-
ling op de bestaande woningvoorraad om zo meer kan-
sen en keuzemogelijkheden te creéren op de woning-
markt voor starters, senioren en jonge gezinnen. Met de
realisatie van betaalbare en middeldure koopwoningen

draagt het initiatief bovendien bij aan het bevorderen van
de doorstroming op de woningmarkt.

Gemeente Vught hanteert een verdeling van het woning-
bouwprogramma van 45% sociale huur of koop tot €
250.000, 20% tot 25% middenhuur, dure huur of koop €
250.000 tot € 400.000, 20% tot 25% koop € 400.000 tot
€ 600.000 en 10% koop vanaf € 600.000. Het initiatief
aan de Wolfskamerweg 20-22 past binnen deze verde-
ling door 30 betaalbare (€ 180.000,- t/m € 250.000) en
28 middeldure (€ 250.001,- t/m € 400.000) koopapparte-
menten te realiseren. Er blijkt een duidelijke behoefte te
zijn aan betaalbare en middeldure woningen om de
doorstroming in Vught op gang te krijgen. Juist de doel-
groepen waar het initiatief zich op richt (starters, kleine
huishoudens en senioren) zijn op zoek naar dit type wo-
ningen.
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