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Houses in Ridderkerk

Geachte heer Rijsdijk en heer Ros,

Op 21 september 2018 heeft u in uw brief vragen gesteld naar aanleiding van de afdoeningsbrief motie
‘onderzoek over Tiny Houses’ van 1 juni 2018. U geeft aan dat de PvdA Ridderkerk en GroenLinks
Ridderkerk het belangrijk vinden dat er nieuwe woonvormen worden onderzocht in Ridderkerk.
Woonvormen waarmee kan worden voorkomen dat jongeren wegtrekken uit Ridderkerk en waarmee kan
worden voldaan aan de duurzaamheidsdoelstellingen van de landelijke overheid. Namelijk dat in 2050 de
hele bebouwde omgeving energieneutraal moet zijn. In deze brief beantwoorden wij uw vragen.

1a. Wat verwacht u van een inwoner of organisatie die zich bij de gemeente meldt met de wens
om een of meerdere Tiny Houses neer te zetten? Aan welke regels moet hij of zij voldoen?
Kunt u in uw antwoord ook de nieuwe Omgevingswet betrekken?
Een inwoner of organisatie kan zich, zoals bij iedere gewenste ontwikkeling, melden door een
principeplan in te dienen voor de gewenste locatie. Ambtelijk wordt vervolgens getoetst of het
principeplan binnen het bestemmingsplan past. In het geval van een Tiny House moet er sprake zijn
van een woonbestemming. Past het principeplan binnen het bestemmingsplan, dan kan de aanvraag
doorgang vinden.
Past het principeplan niet binnen het bestemmingsplan, dan bekijken we de mogelijkheden of we de
nieuwe woonfunctie op de gewenste plek vinden passen. Vooral omdat een Tiny House over het
algemeen zelfvoorzienend, tijdelijk en verplaatsbaar is. We passen dan de nieuwe Omgevingswet al
toe, die uitgaat van de ‘ja, mits’-gedachte. De ruimtelijke afweging vindt zowel ambtelijk als bestuurlijk
plaats. Dit is een ruimtelijke afweging, waarbij onder andere stedenbouwkundige aspecten bekeken
en afgewogen worden, maar ook aspecten als geluid, luchtkwaliteit en externe veiligheid. Past een
Tiny House bijvoorbeeld wel in de gewenste omgeving? Draagvlak creéren bij omwonenden en
belanghebbenden vinden wij in het kader van de aankomende Omgevingswet ook belangrijk. Zijn we
akkoord met de stedenbouwkundige aspecten en verwachten we geen belemmeringen in de
verschillende milieuaspecten, dan moet de initiatiefnemer een ruimtelijke procedure doorlopen om de
gewenste ontwikkeling daadwerkelijk tot uitvoering te kunnen brengen (zie 1b).
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1b. Langs het noordelijk deel van de Kievitsweg staan sinds kort twee model Tiny Houses. De

(Ridderkerkse) ondernemers die de woningen hebben ontworpen, geven in Het Zuiden aan dat

de procedures voor het neerzetten van een Tiny House veel tijd in beslag kunnen nemen in

gemeenten. Wat is in het algemeen de doorlooptijd van een dergelijke procedure in Ridderkerk
en welke mogelijkheden ziet u om deze procedure in te korten en/of te versnellen? Kunt u in
uw antwoord ook de nieuwe Omgevingswet betrekken?

Voor een Tiny House is een woonbestemming nodig. Is die woonbestemming volgens het

bestemmingsplan al aanwezig, dan vraagt men een omgevingsvergunning aan. De doorlooptijd van

die vergunning is 8 weken. Is de woonbestemming er niet, dan zijn er twee procedures om een Tiny

House alsnog mogelijk te maken:

1. Bestemmingsplanwijziging: we nemen een woonbestemming op. Deze procedure kent een
doorlooptijd van ongeveer één jaar. Dit is alleen te verkorten door geen
voorontwerpbestemmingsplan ter inzage te leggen, wat geen wettelijke vereiste is. Hierdoor is
wel minder kans op inspraak voor de omgeving en andere belanghebbenden. De doorlooptijd kun
je daardoor terugbrengen tot ongeveer een half jaar. Wel is er nog een mogelijkheid tot beroep,
waardoor de doorlooptijd nog een jaar langer kan duren.

2. Indienen uitgebreide omgevingsvergunning: deze verlenen we dan op basis van een ingediend
bouwplan met bijbehorende onderbouwing. Deze procedure kent een doorlooptijd van ongeveer
een half jaar en is niet in te korten. Ook hier bestaat nog een mogelijkheid tot beroep, waardoor
de doorlooptijd nog een jaar langer kan duren.

Straks onder de Omgevingswet wordt het eenvoudiger. In het Besluit bouwwerken leefomgeving

wordt in artikel 4.161 een maatwerkmogelijkheid opgenomen om lokaal zo gericht mogelijk ontheffing

te verlenen die nodig is om lokale initiatieven voor Tiny Houses mogelijk te maken. De doorlooptijd is
nog onbekend.

1¢. Welke mogelijkheden ziet u verder om actief mee te denken met (een) initiatiefnemer(s) en om
de ontwikkeling van Tiny Houses verder te stimuleren?
Het is aan initiatiefnemers om een gewenste ontwikkeling kenbaar te maken via een in te dienen
principeplan. Wij toetsen dat plan vervolgens en/of maken een ruimtelijke afweging (zie ook 1a). Het
stimuleren van de ontwikkeling van Tiny Houses heeft geen prioriteit. De voorkeur gaat uit naar
andere kleinere woonvormen, die een minder tijdelijk karakter hebben. We verwijzen u daarvoor naar
het coalitieakkoord.

2a. U geeft aan meerdere locaties te zien voor het plaatsen van een of meerdere Tiny Houses.
Kunt u aangeven aan welke locaties u (in eerste instantie) denkt?
Locaties met een woonbestemming komen in aanmerking. Na een ruimtelijke afweging eventueel ook
andere locaties (zie ook 1a en 1b), waaronder eventueel ook de zogenoemde restpercelen behoren.

2b. Welke van deze locaties lenen zich voor een en welke voor meerdere Tiny Houses?
Specifieke locaties hebben we niet in gedachten. De locaties met een woonbestemming komen
sowieso in aanmerking, mits passend binnen de opgenomen bouwmogelijkheden. In het
bestemmingsplan is vaak aangegeven hoeveel woningen zijn toegestaan. Is dit aantal niet
aangegeven, dan gaan we uit van het huidige aantal woningen ter plaatse, of wat we
stedenbouwkundig acceptabel achten. Afhankelijk van het bestemmingsplan of de eventuele
ruimtelijke inpassing, bekijken we hoeveel Tiny Houses eventueel passend zijn. Die andere locaties
ziin alleen mogelijk na een stedenbouwkundige afweging en een procedurewijzing (zie ook 1a en 1b).
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2c. Kunt u in het algemeen aangeven welke voorwaarden u stelt aan een locatie voor (een) Tiny
House(s)? Welke bijdrage levert de gemeente aan de openbare ruimte?
Een Tiny House moet ruimtelijk inpasbaar zijn (zie ook 1a). Bij iedere aanvraag vindt een ruimtelijke
afweging plaats. Daarnaast moet een Tiny House zelfvoorzienend, tijdelijk en verplaatsbaar zijn. De
gemeente levert geen bijdrage aan de openbare ruimte, tenzij daar andere afspraken over worden
gemaakt. We maken hierbij geen onderscheid in Tiny Houses en andere woonvormen. ledere
woonvorm benaderen op dezelfde manier. We leveren alleen een aandeel aan de openbare ruimte
als we eigenaar zijn.

2d. Kunnen Tiny Houses wettelijk alleen worden geplaatst op een locatie met een
woningbouwbestemming of is ook een andere bestemming mogelijk? Zo ja, welke(n)?
Ja, een Tiny House is alleen op een woonbestemming toegestaan (zie ook 1a en 1b).

3a. U geeft aan dat Tiny Houses in het algemeen tijdelijk zijn. Kunt u dit toelichten en een indicatie
geven van hoelang tijdelijk is? Bestaat er een mogelijkheid tot verlenging?
Indien sprake is van een woonbestemming, dan is er geen sprake van tijdelijkheid. Vergelijking met
andere gemeenten leert ons dat de definitie van Tiny Houses is dat ze verplaatsbaar zijn en tijdelijk
op een locatie staan. Dat kan bijvoorbeeld bouwgrond zijn waar al een woonbestemming op rust.
Tijdelijk is in die zin een breed begrip, omdat de gronden tijdelijk in gebruik zijn voor Tiny Houses,
totdat gebouwd wordt voor het daadwerkelijke bouwplan.

3b. U geeft aan dat de prijs van Tiny Houses exclusief grondkosten zijn. Betekent dit dat iemand
die (zonder eigen grond) een Tiny House wil plaatsen een stukje grond van de gemeente moet
kopen of zijn er ook andere constructies mogelijk? Denk bijvoorbeeld aan het tegen een
redelijke vergoeding beschikbaar stellen van eigen (gemeentelijke) grond zonder duidelijke
bestemming of waarop (voorlopig) geen ontwikkeling is voorzien.
Om op de gekozen locatie een Tiny House te mogen plaatsen is een huur- of koopovereenkomst
voor de grond nodig. De gemeente wil alleen een huurovereenkomst {(en geen koopovereenkomst)
afsluiten om het tijdelijke karakter van Tiny Houses te kunnen waarborgen. Het huren van een stuk
grond kan via een standaard huurovereenkomst voor de grond, voor bepaalde tijd. Bij een tijdelijke
huurovereenkomst van de grond met een roerend goed zijn banken niet altijd bereid een hypotheek
te verstrekken. De initiatiefnemer moet op dit risico gewezen worden.

3c. Welke constructies worden door andere gemeenten toegepast?
De gemeente Almere heeft via een standaard huurovereenkomst de tijdelijke woonprojecten op de
BouwExpo Tiny Housing gefaciliteerd. De gemeente Delft gaat kavels aan de Schieoevers verhuren
aan zelfbouwers van Tiny Houses voor een periode van 5 tot 10 jaar.

3d. Hoe verhoudt het eventueel kopen van grond zich tot uw uitgangspunt dat Tiny Houses in
beginsel tijdelijk zijn? Krijgt de eigenaar van een Tiny House in dat geval de garantie dat de
gemeente de grond van hem terugkoopt?
Kopen van grond is op eigen verantwoordelijkheid en risico. De gemeente wil alleen een
huurovereenkomst afsluiten vanwege de tijdelijkheid van de Tiny Houses (zie ook 3b).
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4a. U geeft aan dat Tiny Houses bij voorkeur zelfvoorzienend moeten zijn. Dat wil zeggen dat zij in
beginsel niet zijn aangesloten op elektriciteit, water en het riool. Betekent dit dat met name
bouwgrond (grond zonder de genoemde nutsvoorzieningen) in aanmerking komt voor het
plaatsen van Tiny Houses?
Ja.

4b. Als Tiny Houses worden geplaatst op bouwrijpe grond (grond waarin nutsvoorzieningen wel
aanwezig zijn) en zij geheel zelfvoorzienend zijn, leidt dit dan tot een lagere grondprijs, omdat
er geen gebruik wordt gemaakt van de beschikbare voorzieningen?
Nee, in principe gelden de grondprijzen die zijn vastgelegd in de Nota Richtlijnen Grondprijzen
Ridderkerk 2018. Deze nota is vastgesteld door de gemeenteraad. De factoren locatie,
woningbouwtypes en verkoopprijzen kunnen voor sommige gebieden wel invioed hebben op de
residuele grondwaardeberekening en daarmee direct op de grondquote. Als daar aanleiding voor is,
zullen aangepaste grondquotes worden gehanteerd.

5. Kunt u aangeven hoe u met het oog op de verduurzaming van het Ridderkerkse
woningbestand de isolatie en verwarming van Tiny Houses ziet?
Wat betreft isolatie moet een Tiny House voldoen aan het eisen van het Bouwbesluit. Wat betreft
verwarming moet een Tiny House zelfvoorzienend zijn.

6. Welke kansen ziet u voor lokale ondernemers bij de ontwikkeling, bouw en plaatsing van Tiny
Houses?
De kansen en mogelijkheden zijn bekend. Het staat (lokale) ondernemers vrij om een principeplan in
te dienen. Indien het plan niet binnen het bestemmingsplan past, maken we een afzonderlijke
ruimtelijke afweging (zie 1a en 1b). Het college ziet overigens meer mogelijkheden voor starters in
andere woonvormen, zoals appartementen en tijdelijke huurwoningen met een lage huurprijs, die op
termijn gesloopt worden. Ook gezien de tijdelijkheid van Tiny Houses, waardoor de continuiteit van

het woningaanbod niet gewaarborgd is.

Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende te hebben geinformeerd.

Hoogachtend,
Het college van burgemeester en wethouders van Riddefkerk,

de'burgemeester,

mw. A. Attema

dhr. HW.J. Klaucke



