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Geachte leden van de gemeenteraad,

Op 11 april 2019 is de nota Tussentijdse Evaluatie “Studentenhuisvesting in goede banen” op het RIS
verschenen, referte a. Op 28 mei is het voorstel inzake vaststelling Huisvestingsverordening 2019 op het
RIS verschenen, zie referte b.

Allereerst spreken we onze waardering uit voor de nu structurele aandacht voor het onderwerp
studentenhuisvesting. Na betrokken geweest te zijn bij twee voorbereidende gesprekken, hebben we de
evaluatienota met belangstelling gelezen.

We zien een aantal goede voorstellen, maar wat ons betreft moet er echt een tandje bij. De steeds
verdere groei van studentenaantallen zorgt voor helaas niet afhoudende druk op (onder andere) de
bestaande woningvoorraad in de stad. Delft kan zich uitstel niet permitteren, en moet tegendruk blijven
organiseren want de creativiteit om bestaande regels heen te gaan blijkt groot. We zien om ons heen
buurtgenoten die het niet meer trekken, en verhuizen. We zien nog steeds eengezinswoningen
verdwijnen uit de reguliere woningvoorraad. We zien krappe stoepen en straten verder dichtslibben met
geparkeerde fietsen.

In onderstaande daarom kanttekeningen van bovenstaande belangenverenigingen bij de tussentijdse
evaluatie van het verkameringsbeleid, die op 6 juni in de raadscommissie besproken wordt.

A. Van hospita naar inwoning

Al in februari 2018 kondigde het college maatregelen aan om de ontwijkingsmogelijkheid voor hospita’s,
waardoor een student als hospita met twee andere studenten zonder omzettingsvergunning toch een
studentenhuis kon starten, aan te pakken. Een mogelijkheid die in de tussentijd op grote schaal is
gebruikt, en actief door makelaars is en wordt gepromoot. Inmiddels kent de stad veel jonge hospita’s.




Het is hoogste tijd dat de maatregelen nu in werking treden. Het nu concrete voorstel om de
uitzonderingen voor hospitasituaties en woongroepen te schrappen, en terug te vallen op het begrip
inwoning, en dit te beperken tot een eigenaar die verhuurt, minstens de helft zelf gebruikt en maximaal 2
inwoners heeft, lijkt wat de belangenverenigingen betreft een noodzakelijke verbetering.

We vragen ons nog wel enkele zaken af:

e hoe wordt de nieuwe regeling gecontroleerd?

e wat zijn de boetes bij overtreding?

e wanneer en in hoeverre moeten bestaande hospitasituaties aan de nieuwe richtlijnen
voldoen?

We vragen u hier om duidelijkheid en aandacht voor handhaving.

B. Meer dan onderzoek naar splitsen

In het overleg met de wethouder als opmaat naar deze evaluatie in december 2018, alsmede in een
tweede gesprek met twee ambtenaren in februari 2019 hebben we onze zorgen uitgesproken over een
nieuwe ontwijkingsregeling, het opdelen van een pand in zelfstandige units. Dit valt niet onder de
omzettingsvergunning (want daar gaat het om het creéren van onzelfstandige woningen). Soms worden
de units individueel gebruikt, soms worden de units weer in hospita-achtige situaties geéxploiteerd. We
hebben gepleit voor snel adequate maatregelen.

Inmiddels zijn we diverse splitsingen verder, en kondigt de evaluatie “nader onderzoek” aan. Dat miskent
de urgentie van deze problematiek. We zien opnieuw schaarse woningen volgens de Woonvisie bij een
andere doelgroep terecht komen. We zien ongewenste effecten op de leefbaarheid.

Wij stellen directe maatregelen voor, en dat kan ook. Daarom hebben we zelf een voorstel voorbereid,
om de Huisvestingsverordening zo aan te passen dat ook het opdelen van woningen niet meer altijd
mogelijk is, en verder moet voldoen aan dezelfde volkshuisvestelijke en leefbaarheidstoetsen als bij
verkamering. Dit kan in hoofdstuk 5, het hoofdstuk dat lokaal is gevuld. Zie dit voorstel in bijlage 2.

Wij verzoeken u dit voorstel te betrekken bij de behandeling van de vaststelling van de huisvestings-
verordening 2019.

C. Druk op de woningvoorraad verlichten

De beloofde productie van nieuwe studentenwoningen loopt achter ten opzichte van wat de Woonvisie
wenselijk achtte. Het aantal studenten groeit juist meer dan verwacht. Vanuit de TU horen we
zorgwekkende geluiden over de (on)mogelijkheden die groei te beheersen. De huisvestingsvraag van
studenten zet extra druk op verkamering en het zoeken naar ontwijkingsmogelijkheden in de regelgeving.

Een van de redenen voor verkameren is het gebrek aan (onzelfstandige) woonruimte voor studenten. Ten
behoeve van de Woonvisie 2016-2023 is onderzoek gedaan naar de extra behoefte aan
studentenhuisvesting. Het onderzoek gaf aan in de periode tot en met 2023 een extra behoefte van 2900
stuks en in de periode daarna tot 2030 nogmaals 2900 stuks, totaal 5800. In de Woonvisie is echter om
onbekende reden gekozen voor 2000 stuks in de komende periode i.p.v. de benodigde 2900, zie de
Woonvisie bladzijde 9.

De recent gepubliceerde Woonagenda Delft: uitvoeringsplan Woonvisie 2019-2022 geeft in bijlage 4 het
aantal opgeleverde studenteneenheden in 2017 en 2018, namelijk 1687 stuks. Bijlage 5 geeft de
studentenhuisvesting in planvorming, namelijk 279 stuks. Het totaal van realisatie en plan bedraagt
totaal 1966 stuks. Ook het aantal van 2000 stuks tot 2023 wordt niet gehaald.

In hoeverre er nu onzelfstandige woningen op de campus worden gerealiseerd, wordt ons niet duidelijk.



Door het tekort aan studentenhuisvesting zoeken studenten woonruimte in bestaande woningen met
bijbehorende problemen. Het tekort aan studentenhuisvesting leidt tevens tot verdringing van andere
jongeren van de woningmarkt. Het aantal studenten in Delft blijft jaar in jaar toenemen.

Wil de studentenhuisvesting in goeden banen kunnen worden geleid, dan is het van het grootste belang
dat de huidige voorraad en de behoefte aan extra studentenhuisvesting worden bepaald en dat op basis
daarvan plannen tot realisatie worden gemaakt.

We vragen u het college te bevragen op - en te houden aan meer politieke draagkracht, operationele
afspraken met de TU, en bijvoorbeeld mogelijk ook afspraken met buurgemeenten.

D. Woningen boven bedrijfsruimten en in winkelstraten: meer voorzichtigheid
Woningen boven bedrijfsruimten met een WOZ waarden boven de €265.000 zouden voortaan ook buiten
de volkshuisvestelijke toets moeten vallen.

Dat vinden we om meerdere redenen een uitermate merkwaardig voorstel.

1) Een goede probleemanalyse ontbreekt (behalve dat makelaars dit een goed idee vinden). Tot nu toe is
immers nooit gebruik van gemaakt van de omzettingsvergunning voor panden boven winkels in
winkelstraten. Waarom zou er dan zo’n dringende behoefte zijn om ook panden boven bedrijfsruimten nu
al direct onder deze uitzondering te brengen? Kortom, een veel te ingrijpend voorstel; dit is nu wel een
punt waar op zijn minst eerst “nader onderzoek” op zijn plaats is.

2) De regeling voor woningen in winkelstraten en boven horeca had als achtergrond de moeilijke
verkoopbaarheid van panden, juist als buurpanden al verkamerd waren.De regeling is bedoeld als een
soort hardheidsclausule. De vormgeving is nu echter geen hardheidsclausule meer, en — met het nieuwe
voorstel — opent dit de weg open tot nieuwe ontwijkingsmogelijkheden. Straks kunnen alle bijvoorbeeld
appartementen boven de winkels in bijvoorbeeld In de Veste verkamerd worden, waarbij alleen de
algemene leefbaarheidstoets nog roet in het eten kan gooien. Maar dit zijn nu juist ook woningen die
schaars zijn, en tot het marktsegment behoren dat de Woonvisie wil beschermen. Hier komt nog bij dat er
extra fietsparkeeroverlast bij het verkameren van bovenwoningen zal ontstaan bij gebrek aan inpandige
bergingen, zullen de fietsen altijd op straat geparkeerd gaan worden.

Wat ons betreft geen uitbreiding van deze uitzonderingen. Ons inziens dient deze hele
uitzonderingsregeling juist heroverwogen te worden. De regeling kent al een algemene
hardheidsclausule; die is wat ons betreft voldoende. We vragen u dit onderdeel uit het besluit te
schrappen.

E. Overlast bestaande verkamerde panden: meer handvatten via APV

We vinden dat er meer mogelijkheden moeten komen om de aanpak van overlast van al verkamerde
panden aan te pakken. We constateren met tevredenheid dat er bij enkele excessief overlastgevenede
panden de afgelopen tijd via maatwerk resultaten zijn geboekt. We lezen dat de gemeente bij
verenigingshuizen ook de studentenverenigingen probeert in te schakelen.

Wat we zouden willen, is dat alle kamerverhuurders in Delft, dus niet alleen het kleine aantal met
omzettingsvergunning en ook niet alleen (indirect) de verenigingshuizen, zich moeten houden aan de
regels voor goed verhuurderschap (voor de volledigheid hebben we deze in bijlage 1 bij deze brief
opgenomen). Die gemeentelijke regels gaan met name over het voorkomen van overlast naar de
omgeving; wat ons betreft kan hier ook worden toegevoegd goed verhuurderschap in de verhouding
verhuurder en huurder, om te voorkomen dat dit in de overspannen markt tot excessen leidt en ook
huisjesmelkers beter aangepakt kunnen worden.

We zien hier mogelijkheden voor. Geinspireerd op de per 1 januari 2019 ingevoerde Groningse
verhuurdersvergunning, stellen we voor ook in Delft het verhuren van kamers vergunningplichtig te
maken. Bestaande verhuurders hebben een half jaar de tijd om deze vergunning aan te vragen, die dan
ook aan hen verleend wordt. Wel betekent dat dat de bestaande verhuurders zich aan de
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vergunningvoorwaarden moeten houden, en een van die voorwaarden is ‘goed verhuurderschap’. Bij
goed verhuurderschap denken we dan aan het op hun plichten wijzen van de huurders conform de al
bestaande Delftse regels voor goed verhuurderschap, maar ook het goed behandelen van de huurders.

Een verhuurder die zich hier niet aan houdt is aanspreekbaar op het niet nakomen van de
vergunningsvoorwaarden, inclusief de bijbehorende sancties.

Wij stellen directe maatregelen voor, en dat kan ook. Daarom hebben we zelf een voorstel voorbereid,
voor een wijziging van de APV gericht op het invoeren van een verhuurdersvergunning. Zie dit voorstel in
bijlage 3.

We vragen u deze wijziging van de APV gericht op het stimuleren en beter afdwingbaar maken van
goed verhuurderschap te agenderen.

F. Registratie

Als belangenverenigingen vinden we het belangrijk dat er een adequaat overzicht is van verkamerde
panden, inclusief de regels waar ze aan moeten voldoen. Nu zijn er dus allerlei smaken: illegaal gebruik,
vergund gebruik, gebruik dat dateert van voor 1 november 2017, gebruik met of zonder melding
brandveilig gebruik, gebruik voor of na de aanscherping van de hospitaregeling, verenigingshuizen die via
de vereniging worden aangesproken, etc. etc.

We pleiten daarom voor een goede registratie van de voorwaarden waaronder kamergewijze bewoning
plaatsvindt. De in ons voorstel onder E opgenomen verhuurdersvergunning, zou een goed vertrekpunt
kunnen zijn voor het opzetten van zo’n registratie.

G. Informatie en ondersteuning bij overlast

De evaluatie noemt het registratiepunt woonoverlast, en dat het registratiepunt dient als input voor de
leefbaarheidstoets. “Een handhavingstraject wordt pas ingezet als een indiener formeel een verzoek
indient.”

Naar onze mening is deze drempel te hoog, waardoor problemen onnodig kunnen escaleren. Een formeel
handhavingsverzoek is immers een grote stap. We vinden dat de gemeente bij melden van overlast bij het
registratiepunt en ook bij het melden van dreigend vermeend illegaal gebruik (in strijd met de regels van
de huisvestingsverordening) dit moet oppakken. In de eerste plaats omdat de naam van “melden” dit
impliceert. De website zegt nu “Heeft u overlast van uw buren of andere mensen in uw buurt? Of is er
sprake van overbewoning of illegale kamerverhuur? Meld het de gemeente.” Die tekst wekt meer
verwachtingen dan alleen registratie. In de tweede plaats omdat als bewoners aan hun lot worden
overgelaten de kans groot is dat overlastsituaties uit de hand lopen. Tijdens het eerste gesprek in
voorbereiding van de evaluatie met de wethouder hadden we de indruk dat de gemeente dit ook van plan
was, maar we zien dit niet meer terug in de voorstellen.

In dit verband vinden we ook dat de informatie over rechten en plichten op de gemeentelijke website
beter moet. Er staat nu alleen informatie over (1) woonoverlast melden (2) hoe een
omzettingsvergunning aan te vragen. Wat mist is informatie voor omwonenden: wanneer kan er
verkamerd worden en wanneer niet? Wat zijn de regels voor goed verhuurderschap? In welke situaties
van verkamering zijn deze wel en niet van toepassing? Wanneer kan een studentenvereniging een rol
spelen als er overlast is? Wat ook mist is informatie voor studenten: wanneer huur je een legale kamer?
Welke eisen kan een verhuurder aan je stellen? Wanneer gedraag je je als goed huurder? Wat zijn de
(on)mogelijkheden om feesten te organiseren?

Wij verzoeken u B&W te vragen om de informatievoorziening te verbeteren, en toe te zeggen dat er op
meldingen op het meldpunt ook geacteerd wordt.

H. Overig
De tussentijdse evaluatie bevat nog een aantal andere concrete voorstellen:

- eerst de algemene leefbaarheidtoets uitvoeren en dan de technische geluidsisolatietoets; als
belangenorganisaties zien we hier geen problemen in, mits de aanvrager wel gewoon de kosten voor de
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aanvraag van de vergunning in rekening worden gebracht

- de omzettingvergunning op naam te stellen in plaats van op adres; als belangenorganisaties vinden we
dit een goed voorstel en zien we hier wat extra mogelijkheden om incidenteel excessen aan te kunnen
pakken.

- een periodiek gesprek studentenverengingen bewonersorganisaties; wat ons betreft is ook de grootste
studentenverhuurder DUWO daar partij bij. We benadrukken dat dit gesprek niet te vrijblijvend moet
worden, en vooral moet gaan over het aanpakken van problemen. Dat nu de verkiezing van het meest
sociale studentenhuis daar als enig inhoudelijk voorbeeld wordt genoemd zet niet de beste toon.

Met vriendelijke groeten, namens de belangenverenigingen

Binnenstad Noord, J.T. Gravesteijn, voorzitter

De Oude en De Nieuwe Delf, R.M. Stikkelman, voorzitter ad interim
TU Noord, E. van Hunnik, voorzitter

Zuidpoort, F. Le Conge Kleyn, secretaris

Bijlagen:

1. Goed verhuurderschap
2. Voorstel vergunningplicht voor woonvorming: opdelen van woningen reguleren
3. Voorstel wijziging APV in verband met introductie verhuurdersvergunning



Bijlage 1. Goed verhuurderschap

(bron: beleidsregels Beleidsregel Omzetting zelfstandige woningen in onzelfstandige woningen)

De volgende voorwaarden en voorschriften gelden voor goed verhuurderschap:

1. Erissprake van legale huisvesting: alle benodigde vergunningen zijn verleend (indien van toepassing)
en de vereiste meldingen zijn gedaan, bijvoorbeeld de melding brandveilig gebruik.
2. Eris sprake van huisvesting die niet ten koste gaat van de leefbaarheid in de omgeving van de
betreffende woonruimte. Maatregelen die hiervoor moeten worden getroffen zijn o.m.:
a) de woonruimte verkeert in een goede staat van onderhoud en wordt in goede staat van
onderhoud gehouden;
b) in het kader van veiligheid en goed nabuurschap zijn huis- en leefregels opgesteld;
c) inde woonruimte zijn de huis- en leefregels zichtbaar aanwezig;
d) in de woonruimte zijn alarmnummers op een duidelijk zichtbare plaats aangegeven.
3. Erissprake van geregeld beheer, waarbij iemand, bij voorkeur niet zijnde een huurder van de
woonruimte, is aangesteld die:
a) 24 uur bereikbaar is;
b) toeziet op de hygiéne en de veiligheid;
c) aanspreekpunt is voor bewoners, omwonenden en overheden;
d) een actueel overzicht bijhoudt van de bewoners van het pand.
4. De verhuurder werkt bij overlast mee aan de mediationaanpak van het college.



Bijlage 2:

Voorstel vergunningplicht voor woonvorming: opdelen van woningen reguleren

Toelichting voorstel

Vanuit de bewonersbelangenverenigingen constateren we een toename van aanvragen voor splitsing van
woningen, en het verbouwen van een woonruimte, vaak tot kleine woonruimten, microappartementen,
op allerlei plekken in de stad. Dit lijkt voor sommige investeerders een mogelijkheid het beleid op het
terrein van verkamering te ontwijken: als opdelen in onzelfstandige kamers niet mag, wordt een woning
opgedeeld in heel kleine zelfstandige woningen. We komen woningen met keukenblokje, toilet en douche
tegen van 18m2.

Dit opdelen van woningen kan voor de Delftse woningvoorraad vergelijkbare gevolgen hebben als
verkamering:

e schaarse woningen worden uit de voorraad gehaald, waardoor deze niet meer beschikbaar zijn
voor de doelgroep.

e door meer intensieve bewoning kan de leefbaarheid voor de omgeving onder druk komen te
staan, met overlast tot gevolg. De microwoningen hoeven immers totaal niet te voldoen aan de
eisen van het Bouwbesluit voor nieuwbouw.

Verder kan hierbij de prijs/kwaliteit verhouding van woningen voor met name starters op de woningmarkt
onder druk komen te staan.

Naast het opdelen in microappartementen zien we nog een tussenvorm. Het splitsen vaneen woning in
twee delen, die afzonderlijk wel binnen de grenzen van het verkameringsbeleid als studentenhuizen
gebruikt kunnen worden. Nu betreft dat bijvoorbeeld de mogelijke uitzondering die de regeling biedt voor
hospitasituaties.

We vinden dat dit opdelen van woningen op dezelfde wijze beoordeeld moet worden als verkamering.
Daarom stellen we voor ook dit opdelen onder het nu geldend systeem van “studentenhuisvesting in
goede banen” te brengen. Dat betekent ook een vergunningsplicht, met een volkshuisvestelijke toets en
twee leefbaarheidstoetsen, de algemene en de fysieke leefbaarheidstoets. Dat kan eenvoudig via de
huisvestingsverordening, naast omzetting zal er voor “woonvorming” voortaan een vergunning benodigd
zijn. De Huisvestingswet biedt daar alle ruimte voor.

Voor de bewonersbelangenverenigingen is er urgentie. We zien in de gemeenteberichten door heel Delft
steeds weer nieuwe aanvragen langskomen voor een omgevingsvergunning voor het bouwkundig
splitsen. De gemeente heeft met de huidige kaders weinig mogelijkheden om deze vergunning te
weigeren. Het is tijd voor maatregelen. In onze contacten met de gemeente hebben we dit ingebracht als
een voor ons belangrijk punt bij deze tussentijdse evaluatie; de gemeente gaat nu niet verder dan het
aankondigen van nader onderzoek. Wij vinden directe maatregelen nodig, en ook realistisch.

Hieronder is daarom concreet aangegeven op welke wijze de gemeentelijke regelgeving daarvoor kan
worden aangepast:

e een aanvulling op de huidige tekst van paragraaf 5c¢ uit de huisvestingsverordening, inclusief
wijziging van bijlage V (zie aangepaste tekst hieronder)

e vaststellen van beleidsregels woonvorming, naar analogie van de nu geldende regels voor
woningomzetting (zie tekst hieronder)

De hieronder opgenomen regels zijn ‘beleidsneutraal’: we hebben de huidige regels van omzetting een op
een vertaald naar woonvorming, en sluiten aan bij de nu al opgenomen definitie van woonvorming. Op



één onderdeel moesten we een keus maken, omdat de parallel daar niet te trekken is: de minimale
grootte van een nieuw te vormen woning. Naar analogie van vergelijkbaar beleid in de studentensteden
Utrecht en Groningen hebben we een ondergrens van 50m2 gebruiksopperviakte opgenomen, en een
minimale grootte van 140m2 voor de op te delen woningen. We denken dat deze ondergrens voorkomt
dat starterswoningen op de Delftse woningmarkt, net als die in Groningen en Utrecht, qua
prijs/kwaliteitsverhouding verder onder druk komen te staan.

Hieronder is dus een concreet voorstel opgenomen.

We stellen drie zaken voor; zie hieronder de onderdelen |, Il en lll:

ONDERDEEL I:

Paragraaf 5¢c van de Huisvestingsverordening als volgt aan te passen (onderstreept en met geel
toevoegingen, doorgestreept weghalen):

Paragraaf 5c Omzetting en woonvorming

Artikel 5:15 Vergunningsvereiste
Het is verboden om zonder vergunning van burgemeester en wethouders

a) een zelfstandige woonruimte om te zetten in 3 of meer onzelfstandige woonruimten.

b) een woonruimte te verbouwen tot twee of meer woonruimten
Het gaat hierbij om woonruimte, die behoren tot de in bijlage V van deze verordening opgenomen
categorieén woonruimte.

Artikel 5:16 Aanvraag emzettingsvergunning

1. Voor het verkrijgen van een vergunning als bedoeld in artikel 5:15 tet-emzetting moet een aanvraag
worden ingediend bij burgemeester en wethouders door middel van een daartoe door de gemeente
aangewezen formulier.

2. Voor zover het een aanvraag betreft voor een vergunning voor een activiteit zoals bedoeld in lid 5.15
onder a moet een aanvraag in ieder geval bevatten:

a. de naam en het correspondentieadres in Nederland van de aanvrager en tevens van de eigenaar indien
deze niet de aanvrager is;

b. indien een gemachtigde is aangewezen, diens naam en correspondentieadres in Nederland;
c. gegevens over de huidige situatie:

- het adres van de woning;

- de recente WOZ-waarde;

- de gebruiksoppervlakte;

- de staat van onderhoud;

d. gegevens over de beoogde situatie:

- de bestemming;

- de gebruiksoppervlakte;

- beoogd aantal toekomstige bewoners;

- de gronden waarop de aanvraag berust.

3. Voor zover het een aanvraag betreft voor een vergunning voor een activiteit zoals bedoeld in lid 5.15
onder b moet een aanvraag in ieder geval bevatten:

a. het vermelde onder a., b. en c. van het vorige lid
b. gegevens over de beoogde situatie:
- de bestemming;




- beoogd aantal toekomstige woonruimten;
- gebruiksoppervlakte van elk van de toekomstige woonruimten;
- de gronden waarop de aanvraag berust.

Artikel 5:17 Voorschriften voor omzetting en woonvorming

Aan het verlenen van een vergunning als bedoeld in artikel 21 van de Huisvestingswet 2014 kunnen door
burgemeester en wethouders voorschriften worden verbonden over onder meer:

a. uitzonderingen voor bepaalde woonvormen;

b. uitzonderingen voor bepaalde woningen die door het college als schaars zijn aangewezen;

c. de leefbaarheid in en rondom het object;

d. het voorkomen van overlast;

e. goed verhuurderschap en;

f. de omgevingsvergunning.

Artikel 5:18 Volkshuisvestelijke toets en de Leefbaarheidstoets

1. De volkshuisvestelijke toets beoordeelt of de aanvraag voor een vergunning zoals bedoeld in art 5:15
de-omzettingsvergunning al dan niet tot de categorie schaarse woningen behoort.

2. De leefbaarheidstoets heeft betrekking op:

a. fysieke leefbaarheidseisen en;

b. algemene leefbaarheidseisen in de omgeving van het betreffende pand.

Artikel 5:19 Beslissing over de aanvraag

1. Burgemeester en wethouders beslissen op de aanvraag om een vergunning zoals bedoeld in art 5:15
emzettingsvergunning binnen 8 weken na ontvangst van de aanvraag.

2. Burgemeester en wethouders kunnen de beslissing als bedoeld in het eerste en tweede lid eenmalig
voor ten hoogste 6 weken verdagen. Van de verdaging wordt schriftelijk mededeling gedaan aan de
aanvrager.

Artikel 5.20: Weigeringsgronden

Een vergunning zoals bedoeld in art 5:15 emzettingsvergunning-als-bedoeld-in-artikel 21-van-de
huisvestingswet kan worden geweigerd, indien:

a. naar het oordeel van burgemeester en wethouders het belang van behoud of samenstelling van de
woonruimtevoorraad, met het oog op schaarste en leefbaarheid, groter is dan het met de omzetting
gediende belang;

b. het belang van behoud of samenstelling van de woonruimtevoorraad, met het oog op schaarste en
leefbaarheid, niet voldoende kan worden gediend door het stellen van voorwaarden en voorschriften aan
de vergunning,

c. de aanvraag niet voldoet aan de volkshuisvestelijke toets als bedoeld in artikel 5.18 lid 1,

d. de aanvraag niet voldoet aan de leefbaarheidstoets als bedoeld in artikel 5.18 lid 2,

e. vergunningverlening zou leiden tot strijdigheid met het bestemmingsplan, of met een
omgevingsvergunning op grond waarvan afgeweken mag worden van het bestemmingsplan.

Artikel 5:21 Verlenen vergunning

1. Burgemeester en wethouders verlenen of weigeren de vergunning met inachtneming van artikel 21 van
de Huisvestingswet 2014.

2. Burgemeester en wethouders verlenen de vergunning, indien naar het oordeel van burgemeester en
wethouders het met de omzetting gediende belang groter is dan het belang van het behoud of de
samenstelling van de woonruimtevoorraad en/of het belang van de leefbaarheid.

Artikel 5:22 Intrekkingsgronden
De vergunning als bedoeld in artikel 53 kan door de burgemeester en wethouders worden ingetrokken,
indien:



a. de vergunninghouder niet binnen één jaar nadat de vergunning onherroepelijk is geworden, is
overgegaan tot omzetting;

b. de vergunning is verleend op grond van door de vergunninghouder verstrekte gegevens waarvan deze
wist, of redelijkerwijs kon vermoeden dat het onjuiste of onvolledige gegevens waren;

c. de aan de vergunning verbonden voorschriften niet worden nageleefd.

Onderdeel Il

Bijlage V van de Huisvestingsverordening als volgt aan te passen (onderstreept en met geel
toevoegingen, doorgestreept weghalen):

Bijlage V

Categorieén woonruimten als bedoeld in artikel 5.15 onder a:

Alle gebouwen bevattende woonruimten met uitzondering van

- utiliteitsgebouwen;

- nieuwbouw;

- gereguleerde studentenhuisvestingspanden in beheer bij toegelaten instellingen;

- Woonsituaties waarbij een eigenaar bewoner maximaal 2 personen laat inwonen, waarbij de eigenaar
bewoner ten minste 50% van de woning exclusief bewoont.

Categorieén woonruimten als bedoeld in artikel 5.15 onder b:

Alle gebouwen bevattende woonruimten met uitzondering van

- utiliteitsgebouwen;

- nieuwbouw;

- gereguleerde studentenhuisvestingspanden in beheer bij toegelaten instellingen;

Onderdeel Il

Instemmen met de uitgangspunten voor de Beleidsregel Woonvorming (zie hieronder) en deze formeel
vast te stellen na raadsbesluit over de wijziging van de Huisvestingsverordening (is gebaseerd op de
Beleidsregel Omzetting, onderstreept en met geel toevoegingen, doorgestreept weghalen):

BELEIDSREGELS

Beleidsregel van het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Delft houdende
Beleidsregel Woonvorming

Met de vergunning voor woonvorming reguleert de gemeente Delft het verbouwen van woonruimte tot
twee of meer woonruimten.

De Huisvestingswet biedt gemeenten de mogelijkheid om te sturen op de woonruimteverdeling en de
samenstelling van de woonruimtevoorraad voor het bestrijden van onevenwichtige en onrechtvaardige
effecten van schaarste. Onder het belang van het behoud of de samenstelling van de
woonruimtevoorraad kan naast schaarste ook gedacht worden aan andere belangen, zoals wanneer het
verlenen van een vergunning zou kunnen leiden tot een onaanvaardbare inbreuk op een geordend woon-
en leefmilieu in de omgeving van het betreffende pand*.

De gemeenteraad maakt op basis van de Huisvestingswet 2014 het verbouwen van woonruimte tot twee
of meer woonruimten vergunningplichtig middels een vergunning voor woonvorming in de
Huisvestingsverordening. Woonvorming is daarbij gedefinieerd als “verbouwen van woonruimte tot twee
of meer woonruimten”.
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Het gaat daarbij om particuliere woningen die tot twee of meer woonruimte worden verbouwd.
Utiliteitsgebouwen (bijvoorbeeld kantoren), nieuwbouw, de sociale huurwoningvoorraad en gereguleerde
studentenhuisvestingspanden in beheer bij toegelaten instellingen vallen hier niet onder.

Een vergunning voor woonvorming wordt alleen verleend als het belang van het behoud of de
samenstelling van de woonruimtevoorraad kleiner is dan het met het verbouwen gediende belang, en het
belang van het behoud of de samenstelling van de woonruimtevoorraad niet door het stellen van
voorwaarden voldoende kan worden gediend. De huisvestingsverordening wordt voor maximaal vier jaar
vastgesteld. Dit houdt in dat als de huizenmarktsituatie verandert, het college en de raad door het
wijzigen van de verordening kunnen bijsturen.

Toetsingskader (weigeringsgronden)

Het toetsingskader reguleert een evenwichtige samenstelling van de woonruimtevoorraad (het beperken
van onttrekking van schaarse woningen) en daarnaast ook andere belangen, zoals wanneer het verlenen
van de vergunning leidt tot een onaanvaardbare inbreuk op een geordend woon- en leefmilieu in de
omgeving van het betreffende pand. De volgende toetsingscriteria zijn hiervoor opgenomen in de
huisvestingsverordening:

1. Volkshuisvestelijke toets

In Delft is schaarste aan middeldure en dure huur- en koopwoningen vanaf 265.000 Euro WOZ-waarde
(dit is +/- 80% van de economische waarde, zo’'n 30% van de verkamering vindt op dit moment plaats in
deze categorie woningen). De vergunning voor woonvorming wordt niet verleend als er sprake is van
onttrekking van deze schaarse woningen aan de Delftse woningvoorraad. Indien de vergunning op basis
van de volkshuisvestelijke toets niet wordt verleend hoeven onderstaande vervolgstappen voor de
leefbaarheidstoets niet meer te worden uitgevoerd.

Een uitzondering geldt voor woningen boven winkels en woningen boven horecagelegenheden. Voor deze
woningen die een hogere WOZ waarde hebben dan € 265.000,-- kan wel een vergunning voor
woonvorming worden aangevraagd, waarvoor dan de toetsingsgronden in deze beleidsregel van
toepassing zijn.

2. Leefbaarheidstoets

Met de leefbaarheidstoets wordt beoordeeld of het verlenen van de vergunning al dan niet een
onaanvaardbare inbreuk op een geordend woon- en leefmilieu heeft. De leefbaarheidstoets bestaat uit
twee onderdelen: (A) de fysieke leefbaarheidstoets en (B) de algemene leefbaarheidstoets:

a. Fysieke leefbaarheidstoets

Een woonruimte moet tenminste een gebruiksoppervlakte hebben van 140m2, voordat deze in
aanmerking komt om eventueel opgedeeld te worden.

Na verbouw heeft de woning een gebruiksoppervlakte (volgens de normen van NEN 2580) van minimaal
50 m?, waarbij de om te zetten woonruimte moet voldoen aan de eisen en bepalingen van het
Bouwbesluit voor nieuwbouw voor luchtgeluidsisolatie De aanvraag voor een vergunning wordt
afgewezen indien niet aan deze eisen wordt voldaan. Indien de vergunning op basis van de fysieke
leefbaarheidstoets niet wordt verleend hoeven onderstaande vervolgstappen voor de algemene
leefbaarheidstoets niet meer te worden uitgevoerd.

b. Algemene leefbaarheidstoets

Met dit deel van de leefbaarheidstoets wordt de leefbaarheid in de directe omgeving van de woning
waarvoor een vergunning is aangevraagd in kaart gebracht. Bekeken wordt of de wijk, buurt of straat al
onder druk staat dan wel of wordt verwacht dat door het verlenen van de vergunning de druk op de
leefbaarheid al dan niet te veel toeneemt. Hiertoe wordt de volgende vraag beantwoord:

Hoe scoort de buurt/wijk/straat op leefbaarheid?

. Hoe is het gesteld met de leefbaarheid in de wijk? Kan woonvorming een positieve bijdrage
leveren aan de leefbaarheid of niet?;
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. Er wordt op basis van (reguliere) enquétes en onderzoeken informatie verzameld over de
algemene leefbaarheid van de wijk\buurt, waarbij onder andere gegevens over (fiets)overlast en
afval\rommel in de straat worden verzameld

° Voor een actuele stand van zaken wordt navraag gedaan bij de wijkagent; Daarnaast wordt
navraag gedaan bij welzijnsorganisaties en ambassadeurs van verenigingen, instanties, e.d. voor
zover deze als zodanig zijn aangewezen en tevens tijdig beschikbaar zijn.

. Er wordt gekeken naar mogelijk bestaande klachten over en rondom de woning (0.a. via het
registratiepunt woonoverlast);

° Eventuele reacties op het publiceren van de aanvraag worden bij de beeldvorming betrokken;

° Ook overige relevante factoren die rondom de woning aanwezig zijn worden bij de beoordeling

betrokken. Het gaat dan bijvoorbeeld om factoren die mogelijk al tot overlast leiden zodat er
vanuit de leefbaarheid geen ruimte bestaat om (meer) woningen te vormen. Het
tegenovergestelde kan gelden voor woningen boven horecagelegenheden en winkelstraten waar
verschillende functies al aanwezig zijn en er tegelijk zo weinig reguliere woningen aanwezig zijn,
dat overlast door woonvorming juist geen issue is, en mogelijke leegstand juist door
woonvorming tegengegaan kan worden.

Om de algemene leefbaarheidstoets uit te voeren wordt een registratiepunt woonoverlast ingericht.

Geldende voorwaarden en voorschriften na toekenning van de verqunning tot woonvorming

. .

Als de aanvraag tot woonvorming voldoet aan de criteria van de volkshuisvestelijke en leefbaarheidstoets,
wordt aan het verlenen van de vergunning de voorwaarde van goed verhuurderschap verbonden.
Daarmee wordt beoogd de leefbaarheid ook na vergunningverlening te bevorderen. De volgende
voorwaarden en voorschriften gelden voor goed verhuurderschap:

1. Er is sprake van legale huisvesting: alle benodigde vergunningen zijn verleend en de vereiste meldingen
zijn gedaan.

2. Eris sprake van huisvesting die niet ten koste gaat van de leefbaarheid in de omgeving van de
betreffende woonruimte. Maatregelen die hiervoor moeten worden getroffen zijn o.m.:

a) de woonruimte verkeert in een goede staat van onderhoud en wordt in goede staat van onderhoud
gehouden;

b) in het kader van veiligheid en goed nabuurschap zijn huis- en leefregels opgesteld;

c) in de woonruimte zijn de huis- en leefregels zichtbaar aanwezig;

d) in de woonruimte zijn alarmnummers op een duidelijk zichtbare plaats aangegeven.

3. Eris sprake van geregeld beheer, waarbij iemand, bij voorkeur niet zijnde een huurder van de
woonruimte, is aangesteld die:

a) 24 uur bereikbaar is;

b) toeziet op de hygiéne en de veiligheid;

c) aanspreekpunt is voor bewoners, omwonenden en overheden;

d) een actueel overzicht bijhoudt van de bewoners van het pand.

4. De verhuurder werkt bij overlast mee aan de mediation aanpak van het college.

Een bijzondere situatie betreft woningen boven winkels en woningen boven horecagelegenheden. De
schaarse woningen uit de woonvisie betreffen vooral doelgroepen op zoek naar eengezinswoningen dan
wel appartementen in de categorie met een WOZ waarde groter dan €265.000,--.

De woningen boven winkels en horecagelegenheden in deze prijscategorie zijn vaak minder aantrekkelijk
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voor genoemde doelgroepen en kunnen daardoor juist geschikt zijn voor verkamering, mits wordt
voldaan aan de gestelde eisen. Daarmee wordt tevens leegstand voorkomen.

Voor deze situaties kan wel een vergunning voor woonvorming aangevraagd worden, en deze situaties
zullen per geval worden beoordeeld.

Beperking van de verqunning tot woonvorming emzettingsvergurring voor reeds in twee of meer
woningen verbouwde woonruimten

Voor reeds verbouwde woonruimten kan juridisch gezien niet met terugwerkende kracht een vergunning
worden verleend. Deze behouden hun oude rechten en mogen dus verbouwd blijven zonder
vergunningsplicht. Wel is het zo dat een groot deel van de voorschriften die we in de vergunning voor
woonvorming ook voortvloeien uit andere wettelijke bepalingen, en deze bepalingen ook gelden voor
reeds verbouwde woonruimten. Dat een woonruimte in goede staat moet verkeren, dat de
verhuurder/eigenaar moet zorgen dat gebreken worden hersteld en de veiligheid van de woning in orde
is, vloeit reeds voort uit het Burgerlijk Wetboek en het Bouwbesluit. Het Burgerlijk Wetboek regelt de
relatie tussen huurder en verhuurder en in beginsel staat de overheid daar echter buiten. Het college zal
daarnaast ook de APV inzetten om mogelijke overlast aan te pakken.

Aldus vastgesteld door burgemeester en wethouders van de gemeente Delft op .....

De secretaris,

De burgemeester,

Deze beleidsregels treden metterugwerkendekracht in werking op .......

1 Leeswijzer Huisvestingswet 2014.
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Bijlage 3: Voorstel: wijziging APV in verband met invoering verhuurdersvergunning

Toelichting voorstel

Verhuurders van kamers en kleine woningen aan studenten gedragen zich niet altijd zoals je van een goed
verhuurder zou verwachten. Enerzijds betreft dit de wijze van selectie van huurders, de soort contracten
die worden gebruikt en de financiéle afspraken rond verhuur, inclusief bemiddelingskosten. Anderzijds
betreft dit het aanspreken van de huurders op overlast, en het treffen van maatregels om eventuele
overlast te beperken.

De gemeente Delft heeft tot nu toe beperkt publiekrechtelijke mogelijkheden om hier op in te grijpen, en
verhuurders aan te spreken, namelijk alleen bij sinds 1 november 2017 verkamerde panden.

Met deze voorgestelde wijziging van de APV zullen deze mogelijkheden versterkt worden. Net als in de
regeling in Groningen richt onderstaande regeling zich op verhuurders van kamers en kleine woningen
aan studenten. De gemeente krijgt meer mogelijkheden om slecht functionerende verhuurders hier
vanuit haar publiekrechtelijke positie op hun gedrag aan te spreken.

We stellen twee zaken voor; zie hieronder de onderdelen | en Il:

ONDERDEEL I:

De APV van Delft als volgt te wijzigen en na artikel 5:28 in te voegen:
Afdeling 10 Verhuurdersvergunning

Artikel 5:28a Begripsbepalingen

1. In deze paragraaf wordt verstaan onder:

a. Onzelfstandige woonruimte: onzelfstandige woonruimte als bedoeld in artikel 21, onder c, van de
Huisvestingswet 2014 en artikel 1:1 van de Huisvestingsverordening Delft 2019, voor zover aanwezig in
een woning waarin minimaal drie bewoners in minimaal drie onzelfstandige woonruimten verblijven.

b. Kamerverhuurbedrijf: een gebouw dat of een woonboot die door een natuurlijke of een rechtspersoon
bedrijfsmatig, of in een omvang alsof die bedrijfsmatig is, wordt verhuurd als onzelfstandige woonruimte
of als woonruimte bestemd voor verhuur aan personen die zijn ingeschreven aan een instelling als
bedoeld in artikel 1.1.1, onderdeel b, van de Wet educatie en beroepsonderwijs of aan een universiteit of
hogeschool als bedoeld in artikel 1.2, onderdelen a en b, van de Wet op het hoger onderwijs en
wetenschappelijk onderzoek mits in dat gebouw of die woonboot minimaal drie woonruimten bestemd
voor dergelijke personen aanwezig zijn.

Artikel 5:28b Exploitatie kamerverhuurbedrijf

1. Het is verboden een kamerverhuurbedrijf te exploiteren zonder vergunning van de burgemeester of in
afwijking van de aan die vergunning verbonden voorschriften.

2. Aan de vergunning kunnen voorschriften worden verbonden in het belang van het woon-, leef en
huurklimaat van bewoners en omwonenden, waaronder de nadere regels zoals bedoeld in art 5:28e.

3. De burgemeester weigert de vergunning, indien:

a. de aanvrager of de natuurlijke persoon die optreedt als directeur of feitelijke leidinggevende van de
rechtspersoon niet voldoet aan de eisen van zedelijk gedrag als bedoeld in het Besluit eisen zedelijk
gedrag Drank- en Horecawet of in enig ander opzicht van slecht levensgedrag is.

b. voor de onzelfstandige woonruimte waarop de aanvraag betrekking heeft geen omzettingsvergunning
is verleend, terwijl ter zake wel een omzettingsvergunningplicht bestaat;
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c. het gebruikmaken van de vergunning strijdig is met het vigerend planologische regime, of met het
komende planologische regime voor zover ter zake voorbereidingsbescherming geldt, tenzij die
strijdigheid met een planologische besluit is opgeheven.

4. De burgemeester kan de vergunning weigeren, indien:

a. de aanvrager, de natuurlijke persoon die optreedt als directeur of feitelijke leidinggevende van de
rechtspersoon of de beheerder blijk heeft gegeven van slecht verhuurderschap;

b.in de drie jaar voorafgaand aan de aanvraag een vergunning in de zin van lid 1 van de aanvrager is
geweigerd of ingetrokken;

c.in de drie jaar voorafgaand aan de aanvraag een vergunning op grond van deze paragraaf is geweigerd
of is ingetrokken van een kamerverhuurbedrijf, waaraan (feitelijk) leiding werd gegeven door een persoon
die ten tijde van de aanvraag (feitelijk) leidinggevend is in het kamerverhuurbedrijf van de aanvrager, die
daarover direct of indirect zeggenschap heeft of die moet worden vereenzelvigd met de aanvrager.

Artikel 5:28c Aanvraag

1.Een aanvraag om een omzettingsvergunning in de zin van artikel 5:16 van de Huisvestingsverordening
Delft wordt geacht een aanvraag om een vergunning in de zin van artikel 5:27b van dit hoofdstuk te zijn,
mits deze een kamerverhuurbedrijf betreft.

2.Een andere aanvraag om een vergunning op grond van deze paragraaf dan in lid 1 bedoeld, wordt
ingediend door gebruikmaking van een door de burgemeester vastgesteld formulier.

3.De burgemeester kan verlangen dat aanvullende gegevens worden overgelegd indien dat noodzakelijk is
voor de beoordeling van de aanvragen bedoeld in het eerste en tweede lid.

4.Paragraaf 4.1.3.3 van de Algemene wet bestuursrecht is niet van toepassing.

Artikel 5:28d Intrekkingsgronden

1. De burgemeester kan de vergunning intrekken indien:

a.de vergunninghouder, de natuurlijke persoon die optreedt als directeur of feitelijke leidinggevende van
de rechtspersoon, de beheerder of een persoon in dienst of in opdracht van de vergunninghouder handelt
in strijd met aan de vergunning verbonden voorschriften of beperkingen;

b.de vergunninghouder, de natuurlijke persoon die optreedt als directeur of feitelijke leidinggevende van
de rechtspersoon, de beheerder of een persoon in dienst of in opdracht van de vergunninghouder,
handelt in strijd met de ingevolge artikel art 5:28e door de burgemeester gestelde nadere regels;

c. zich een omstandigheid voordoet of blijkt op grond waarvan de vergunning op grond van artikel 5:28b
zou zijn geweigerd;

d. zich in de context van het kamerverhuurbedrijf, door het doen of nalaten van de vergunninghouder, de
natuurlijke persoon die optreedt als directeur of feitelijke leidinggevende van de rechtspersoon, de
beheerder of een persoon in dienst of in opdracht van de vergunninghouder feiten hebben voorgedaan
die de vrees wettigen dat het van kracht blijven van de vergunning gevaar of ontoelaatbare hinder
oplevert voor de huurders of omwonenden.

Artikel 5:28e Nadere regels
De burgemeester kan, in het belang van de openbare orde, het woon- en leefklimaat en de veiligheid,
nadere regels stellen ten aanzien van de exploitatie van kamerverhuurbedrijven.

Artikel5:28f Overgangsbepalingen

1.Een rechtsgeldige omzettingsvergunning in de zin van de Huisvestingsverordening Delft, die bestaat op
het moment van de inwerkingtreding van deze paragraaf, wordt geacht een vergunning in de zin van
artikel 5:28b te behelzen als deze is verleend voor een kamerverhuurbedrijf.

2.De exploitant van een kamerverhuurbedrijf dat aantoonbaar bestaat op het moment van
inwerkingtreding van deze paragraaf overtreedt het verbod van artikel 5:28b lid 1 niet eerder dan een half
jaar na die inwerkingtreding en niet eerder dan nadat is beslist op een aanvraag om een vergunning in de
zin van deze paragraaf, mits de aanvraag daarvoor binnen de eerstbedoelde periode is ingediend.

3.De in het eerste lid bedoelde werking kan, bij besluit van de burgemeester, aan de
omzettingsvergunning worden ontnomen op de gronden van artikel 5:28d.
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ONDERDEEL II:

Instemmen met onderstaande uitgangspunten voor de Beleidsregel Goed verhuurderschap en deze
formeel vast te stellen na raadsbesluit over de wijziging van de APV (toelichting: 1- 6 zijn overgenomen
uit de Beleidsregel Omzetting (1-4) en door gemeente toegezonden materiaal uit huidige praktijk (5-6),
toegevoegd punten uit Groningen over de verhouding verhuurder huurder (7))

Goed verhuurderschap

De volgende voorwaarden en voorschriften gelden voor goed verhuurderschap:

1.

Er is sprake van legale huisvesting: alle benodigde vergunningen zijn verleend (indien van
toepassing) en de vereiste meldingen zijn gedaan, bijvoorbeeld de melding brandveilig gebruik.

Er is sprake van huisvesting die niet ten koste gaat van de leefbaarheid in de omgeving van de
betreffende woonruimte. Maatregelen die hiervoor moeten worden getroffen zijn o.m.:
a) de woonruimte verkeert in een goede staat van onderhoud en wordt in goede staat van
onderhoud gehouden;
b) in het kader van veiligheid en goed nabuurschap zijn huis- en leefregels
opgesteld;
c) in de woonruimte zijn de huis- en leefregels zichtbaar aanwezig;
d) inde woonruimte zijn alarmnummers op een duidelijk zichtbare plaats aangegeven.

Er is sprake van geregeld beheer, waarbij iemand, bij voorkeur niet zijnde een huurder van de
woonruimte, is aangesteld die:

a) 24 uur bereikbaar is;

b) toeziet op de hygiéne en de veiligheid,;

c) aanspreekpunt is voor bewoners, omwonenden en overheden;

d) een actueel overzicht bijhoudt van de bewoners van het pand.

De verhuurder werkt bij overlast mee aan de mediationaanpak van het college.

De verhuurder adviseert de huurders als volgt tot het hebben van een aanspreekpunt:

Probeer overlast te voorkomen door elkaar te informeren over bijvoorbeeld activiteiten. Wijs een
of meerdere bewoners aan als aanspreekpunt voor de buren zodat er goed overleg kan
plaatsvinden bij eventuele overlast.

De verhuurder adviseert de huurders als volgt de nachtrust in acht te nemen:

Na 22:00 uur dient het stil te zijn. Activiteiten die buiten plaatsvinden dienen dan naar binnen te
gaan. Let op het volume van muziek en andere installaties. Spreek bezoek aan om bij vertrek in
stilte het pand te verlaten.

Goed verhuurderschap betekent geen gedragingen die kennelijk in strijd zijn met hetgeen een
goed verhuurder betaamt :

e waaronder alle vormen van intimidatie, dreigen met geweld, herhaalde treiterijen,
ongeoorloofd binnentreden, het uitvoeren van (onnodige) herstelwerkzaamheden op bewust
hinderlijke tijdstippen,

e waaronder ook het laten ontstaan of voortbestaan van een zeer slechte onderhoudstoestand
van een pand.

e Waaronder het handelen in strijd met hetgeen de relevante huurwetgeving voorschrijft, waar
het gaat om huurprijzen, het rekenen van verboden bemiddelingskosten, het weigeren van
het verstrekken van een kwitantie na betaling, het reken van verboden all-in prijzen, etc. etc.
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