
 
Notitie    Datum: 12 november 2019 Aan: Raadscommissie Stadsontwikkeling en -beheer  Van: College van burgemeester en wethouders Onderwerp: Kamerverhuur in omgevingsplan (agendapunt commissie 4 december 2019)   

1. Inleiding In het kader van het Spoorboekje Omgevingswet  heeft er in mei van dit jaar een themabijeenkomst voor de raad plaatsgevonden waar met u van gedachten is gewisseld over de te kiezen richting waarin het beleid voor kamerverhuur zich kan ontwikkelen.  Het resultaat van deze avond is vervolgens als uitgangspunt genomen bij de formulering van het beleid voor de huisvesting van tijdelijke werknemers. Kamerverhuur aan tijdelijke werknemers is hier een onderdeel van. Op 16 december 2019 neemt de raad hierover een besluit.  Verder is er met u afgesproken dat wij u nog dit jaar uiteenzetten hoe wij het proces voor ons zien om nieuw beleid voor kamerverhuur een plek te geven in het aankomende omgevingsplan voor Den Helder (per 2021). Hiervoor is deze notitie opgesteld. Hierin geven wij ook aan dat er een tussentijdse regeling nodig is om aanvragen voor kamerverhuur af te kunnen handelen volgens de door de raad aangegeven richting.    
2. Omgevingsplan en –verordening Op 1 januari 2021 wordt de Omgevingswet landelijk ingevoerd. De invoering van de Omgevingswet betekent een grootschalige verandering van het omgevingsrecht in Nederland. Een groot aantal wetten worden samengevoegd, voor een meer integrale benadering van de fysieke leefomgeving. Deze integraliteit komt ook terug in de verplichte kerninstrumenten voor gemeenten: één omgevingsvisie (opvolger huidige structuurvisie en eventuele andere strategische visies) en één omgevingsplan (opvolger huidige bestemmingsplannen) voor de gehele gemeente.  Op 1 januari 2021 worden de huidige bestemmingsplannen van rechtswege het omgevingsplan voor de gemeente Den Helder. Als bouwsteen voor het toekomstige omgevingsplan worden in 2020 de huidige losse verordeningen op het gebied van de fysieke leefomgeving geanalyseerd en samengevoegd tot één omgevingsverordening. Hiermee is de omgevingsverordening feitelijk een tussenstap; het product wordt per 2021 onderdeel van het omgevingsplan van rechtswege. De besluitvorming hierover staat gepland voor het derde kwartaal van 2020.   De huidige kamerverhuurverordening is één van de verordeningen die mogelijk kan worden opgenomen in het toekomstige omgevingsplan. Gezien de meer integrale benadering van de Omgevingswet is dit een logische ontwikkeling, ook voor de duidelijkheid richting initiatiefnemers, inwoners en ondernemers.    
3. Huidige kader  Het beleid voor kamerverhuur is nu vastgelegd in de Verordening op de Kamerverhuurpanden met de daarbij horende Beleidsregels. In de verordening is aangegeven dat kamerverhuur niet is toegestaan zonder (omzettings)vergunning. In de beleidsregels is aangegeven aan welke eisen kamerverhuur moet voldoen. Er is geen kader voor woningsplitsing.  In bestemmingsplannen is kamerverhuur soms wel en soms niet toegestaan. Definities van begrippen 

‘wonen’ en ‘huishouden’ verschillen per bestemmingsplan.   In het geval kamerverhuur is toegestaan in het bestemmingsplan is er alleen een omzettingsvergunning nodig. Hierbij wordt getoetst aan de kamerverhuurverordening. In het geval kamerverhuur niet is toegestaan in het bestemmingsplan dan is er een omgevingsvergunning én een omzettingsvergunning nodig.   



 
4. Nieuw kader kamerverhuur Het nieuwe beleid voor de huisvesting van tijdelijke werknemers waarover de raad op 16 december 2019 een besluit neemt, geeft impliciet de inhoudelijke beleidsuitgangspunten aan voor een nieuw beleidskader voor kamerverhuur.   In het proces naar een omgevingsplan en –verordening zal komend jaar duidelijk moeten worden hoe en waar we deze inhoudelijke uitgangspunten vastleggen. Zowel planologisch als juridisch.  

Planologisch Planologisch constateren wij nu verschillende regels voor kamerverhuur in de bestemmingsplannen. Ook constateren wij dat de regels voor andere woon- en verblijfsvormen (zoals tijdelijk wonen, logies, verhuur voor recreatie) nu niet helder en eensluidend zijn geregeld in de bestemmingsplannen.    Wij willen toe naar een betere, integrale benadering van het wonen en de woonomgeving in het omgevingsplan. Dit kan worden bereikt met een zoveel mogelijk uniforme regeling voor de verschillende huisvestingsvormen en voor wijzigingen in de bestaande woningvoorraad als gevolg van kamerverhuur, woningsplitsing en woningsamenvoeging. Het gaat dus om meer dan alleen kamerverhuur. Het woonbeleid in brede zin, zoals vastgelegd in de Woonvisie Den Helder 2016-2020, wordt opnieuw geformuleerd. Op deze manier wordt het wonen, een belangrijke en veel voorkomende functie, goed geregeld via het toekomstige omgevingsplan.  
Juridisch Vanwege de Omgevingswet gaan bestaande verordeningen en regels (deels en eventueel aangepast) op in de omgevingsverordening. Dit betekent dat er vanaf januari 2021 geen aparte kamerverhuurverordening  zal bestaan zoals we die nu kennen. We zullen een nieuw juridisch kader moeten uitwerken voor kamerverhuur (en tegelijk ook voor andere ingrepen in de woningvoorraad zoals woningsplitsing) en het hierbij horende vergunningstelsel. Een belangrijke vraag hierbij is hoe we (sociale) veiligheid en leefbaarheid kunnen borgen en hoe we daar op toetsen.  Zowel het juridische als planologische kader dient voor het eind van volgend jaar gereed te zijn. Wij zullen u in de loop van volgend jaar over de voortgang van dit proces informeren.   

5. Overgangsfase Totdat de nieuwe kaders voor wonen vanaf 2021 van kracht worden is er een tijdelijke regeling nodig voor het omgaan met nieuwe aanvragen voor kamerverhuur, waarbij de beleidslijn voor de huisvesting van tijdelijke werknemers uitgangspunt is. Hier zijn verschillende mogelijkheden in te verkennen, variërend van het vastleggen van tijdelijke beleidsregels tot het geheel (of voor bepaalde wijken) stilleggen van het uitgeven van vergunningen voor kamerverhuur tot het moment waarop de omgevingsverordening van kracht is.   Wij zullen u hiervoor in het eerste kwartaal van volgend jaar een voorstel doen.                   


