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Gemeentebestuur van ROOSDAAL


Provincie Vlaams-Brabant

	Roosdaal - Woonoverleg 1 april 2019


Wanneer: 1 april 2019 om 14.00u
Waar: Rik Van Saene-zaal, gemeentehuis Roosdaal

Aanwezig: 
Gemeentebestuur: 

Rudy Bracquez: schepen wonen
Pieter Geerts: bestuurssecretaris technische dienst
Wendy De Vriendt: hoofddeskundige ruimtelijke ordening
SHM Providentia: Geert Robberechts  ( ter vanging van Leen Deraedt- zwangerschapsverlof)
Wonen-Vlaanderen: Kristoff Aesseloos, dienst wonen
Provincie Vlaams-Brabant: Els Vandereet,  dienst wonen
ILV Regionaal Woonbeleid Noord-Pajottenland: Elke De Leu (coördinator) & Lydia Bulté (woonconsulente)
Afwezigen:
OCMW Roosdaal: Freya Segers
SVK Webra: Els Van Mileghem

Gemeentebestuur Roosdaal: Emma Van der Maelen
Verslag
Het overleg wordt geopend door schepen van wonen, Rudy Bracquez, om 14 uur. De agendapunten worden overlopen.
Elke De Leu presenteert het woonoverleg aan de hand van een Power point presentatie waarvan de hand-outs aan de aanwezigen werden overhandigd. Een kopie zal toegevoegd worden aan dit verslag.
De agenda voor het woonoverleg werd als volgt vastgelegd:
1. 
Sociale huisvesting: 



SHM 



SVK 



OCMW

2. Eventueel geplande sociale woonprojecten 

3. Bindend sociaal objectief

4. Stedenbouwkundige verordening voor meersgezinswoningen

5. Lokaal toewijzingsreglement sociale huurwoningen

6. Gemeentelijke acties 



Leegstand 



Woonkwaliteit 



Verwaarlozing 

7. Subsidieaanvraag ILV:  2020 - 2025

8. ILV Regionaal Woonbeleid Noord-Pajottenland 



Werking ILV



Infomomenten gemeenten

9. Varia

1. sociale huisvesting
· Sociale huisvestingsmaatschappij: Providentia 
Wachtlijst Providentia
In de power point wordt er een overzicht gegeven van het aantal kandidaat-huurders met als keuzegemeente Roosdaal. Daarnaast wordt er ook een overzicht gegeven van de wachtlijst naar indeling van het aantal slaapkamers. Hier zien we dat er vooral een behoefte is naar woongelegenheden voor kleine huishoudens, maar er zijn toch ook nog een aantal kandidaten die wachten op een woning met meer dan 3 slaapkamers
Opmerking: Dit  jaar worden de cijfer geactualiseerd. Kandidaat-huurders op de wachtlijst worden opnieuw aangeschreven of ze al dan niet nog interesse hebben in een huurgelegenheid.
De druk om kleiner te bouwen i.k.v. het BSO is er. Met als gevolg dat kleinere woongelegenheden bouwen zal inhouden dat kandidaten voor grotere woningen nog  langer moeten wachten en de wachtlijst groter wordt.
Appartementen met 4 à 5 slaapkamers worden niet gerealiseerd. Niet leefbaar voor een gezin met kinderen.
Het aantal kandidaat-huurders gaat in stijgende lijn. De vraagt stijgt niet alleen door inwoners van Roosdaal maar opvallend door inwoners van andere gemeenten.
Providentia hanteert een prioriteitenlijst sociale huur voor verhuring in de gemeente Roosdaal.

Op basis hiervan werden  6 woningen toegewezen in Roosdaal dit jaar.
Het aantal kandidaat-huurders voor Roosdaal steeg van 454 (in 09/2017) naar 679 (in 12/2018)
SHM Providentia: bescheiden woonaanbod en versnelde toewijzing
Versnelde toewijzing: slechts 3 woningen op het hele werkingsgebied van Providentia kunnen versneld toegewezen worden.   Deze 3 woningen werden in 2019 reeds toegewezen.
· Sociaal verhuurkantoor Webra
In de gemeente Roosdaal waren er 10 woningen die het  SVK Webra in verhuur heeft.
SVK Webra had een woning in verhuur waar de woonkwaliteit zeer slecht was.

Het huurcontract werd opgezegd door het SVK. Het SVK vroeg zelf een technisch onderzoek door wonen-Vlaanderen aan in het najaar van 2018. De eigenaar is volop bezig met een uitgebreide renovatie ( dit werd ter plaatse vastgesteld bij een huisbezoek door de woonconsulente.
UITSTEL verleend door de burgemeester voor het einde van de renovatiewerken.

De huurder is naar Asse verhuist in een andere SVK woning. 
Wat maakt dat er momenteel 9 woningen in verhuur zijn en worden meegeteld voor het BSO. 

Voor de berekening van het BSO zijn er 9 woningen in verhuur bij SVK Webra, eentje minder dan vorig jaar. 
Wachtlijst Webra
SVK Webra heeft 9 woningen in huur in de gemeente Roosdaal.
In maart  2019  stonden er 885 mensen op de wachtlijst voor de gemeente Roosdaal.
In oktober 2018 reeds 768 kandidaten. 
Hiervan zijn slechts 38 kandidaten  gedomicilieerd in  de gemeente Roosdaal.

Er zijn 507 kandidaten gedomicilieerd in het  werkingsgebied van het SVK Webra. 
· Woningen in eigendom van het OCMW  en gemeente
Het OCMW van Roosdaal heeft momenteel een LOI woning voor 3 alleenstaande mannen. Er zal een wijziging gebeuren van de LOI woning (3 slaapkamers), naar een woning voor één familie. 
Er zijn 4 doorgangswoningen in eigendom van het OCMW, waarvan 1 van de woningen leeg staat. 

De 2de woning is verhuurd. Dit huurcontract zou kunnen overgenomen worden door SVK Webra. 

De andere 2 woningen zijn toe aan renovatie.  

De gemeente heeft 1 woning die al jarenlang wordt verhuurd. Als deze woning vrij komt zou dit ideaal zijn om te verhuren via SVK Webra. 

Vraag aan het OCMW 

De noodopvang is in de gemeenten soms zeer moeilijk op te vangen.
OCMW’s hebben maar een beperkt aantal nood- en doorgangswoningen. 

Hierbij stellen wij graag de vraag aan de OCMW’s of de mogelijkheid bestaat om gemeente overschrijdend te werken.

Dit zou via een afsprakenkader kunnen opgenomen worden om met de vier gemeenten die aangesloten zijn bij de ILV in zee te gaan.

Opmerking: vanuit het OCMW kan dit problemen opleveren i.v.m de bezettingsgraad van de woning.

Het OCMW behandelt de tegemoetkoming, maar wordt dan in een ander grondgebied en ander OCMW gehuisvest. Is dit financieel mogelijk, welke gemeente draagt de kosten?
BSO nulmeting:

Het BSO behalen in Roosdaal zal niet evident worden. 

Tegen 2025 moeten er 75 woningen gerealiseerd worden om het sociaal objectief te behalen. Tot op heden zijn er 15 woongelegenheden gerealiseerd: 12 Strijtemplein en 3 via het OCMW. 

Er wordt dit jaar (2019) gestart met de oprichting van de sociale wijk in Onze-Lieve-Vrouw Lombeek (Derrevoortstraat ).
· Bindend sociaal objectief/ geplande projecten

· Derrevoortstraat 

In het project de Derrevoortstraat is de realisatie van 16 koopwoningen gepland en 7 huurwoningen.

De vergunning is met voorwaarden uitgereikt, 24 entiteiten zijn uitgesteld. 

April 2019 
 
opstart infrastructuurwerken  

Juni 2019 


eigenlijke bouw woningen. Aannemer vraagt om gefaseerd met de opbouw van de woningen te mogen starten nl. starten langsheen de Derrevoortstraat.
Beton van de nieuwe wegenis moet voldoende uitharden.

December 2020: 
verwacht oplevering

Intussen kan de 2de fase besproken worden. 

· Lombeekstraat 
Dit is een zeer oud project (6 huurwoningen). In 1983 zijn de woningen gerenoveerd. 

Er worden woningen afgebroken en opnieuw opgebouwd. Wanneer ?
Met de gemeente bespreken of er extra woongelegenheden kunnen gecreëerd worden. Er kunnen  volgens SHM Providentia een 6-tal woningen extra gerealiseerd worden. 

Naar aanleiding van een brand vorig jaar in een hoekhuisje is dit niet meer verhuurbaar en goed voor de sloop.
· Gasthuisstraat 
2 keer 5 bestaande woningen (10 bestaande huurwoningen).
Afbraak of vervangen van deze woningen. 

Overleg plannen met de gemeente om eventueel  extra woningen te creëren( hoeveel extra woonentiteiten mogelijk ? 

· Kattem: Hoogstraat 

SHM Providentia heeft nog 2 hectare gebied liggen.

De omliggende gebieden zijn in handen van private ontwikkelaars. Door middel van grondruil zou er een betere sociale mix kunnen gerealiseerd worden. 

De inrichtingsschets is opgemaakt. Realisatie is mogelijk samen met de private sector. 

Afwachten voortgang private ontwikkelaars.

Providentia heeft nog géén plannen voor dit gebied. Grondruil niet aan de orde.
· Renovaties SHM Providentia 

· Steenmeersstraat 
· dakisolatie (start 2018) is aangebracht
· vervangen van ramen in PVC ramen : januari – maart 2019

· dakgoten en regenpijpen worden vernieuwd
In de Steenmeersstraat ligt er nog 1 hectare grond. Visie van Providentia nog onbekend. Gezien de drassigheid van de grond eventueel niet meer bebouwen. 
· Omer De Vidtslaan 

Alle huurwoningen kregen nieuwe centrale verwarming.
De opmaak van een actieprogramma is voor de gemeente Roosdaal noodzakelijk. 
· SVK Pro: samenwerking tussen SVK’s en projectontwikkelaars

Er is nood aan betaalbare en kwaliteitsvolle woningen voor zwakkere huishoudens.
Het voorstel is om een nieuw kader voor private investeerders te stimuleren om woningen te bouwen en aan te bieden aan het SVK. 

SVK Webra werd als proefproject aangesteld, maar niet aanvaard. 

De bedoeling is dat de SVK’s jaarlijks per gemeente een behoeftepeiling door geven aan de VMSW.  Dit kan gaan van welke soort woongelegenheden (appartement, woning) tot een wijk of straat die je als gemeente wil afbakenen.

Indien de nodige gegevens worden doorgegeven kan er pas een gunningprocedure worden opgestart. 
Naar alle waarschijnlijkheid zal dit vanaf januari 2019 in voege gaan. 

Private ontwikkelaars moeten zich hiertoe inschrijven voor openbare aanbestedingen.

Momenteel nog geen aanvragen geweest voor Roosdaal.
3 VOORTGANGSTOETS 2018
Om de 2 jaar wordt de voortgangstoets door Wonen- Vlaanderen opgemaakt. 

Hier wordt gekeken naar het geplande sociale woonaanbod op 31 december 2017 versus het sociaal woonaanbod in de nulmeting.

De inspanning die een gemeente levert om sociale woningbouw te realiseren.

In Roosdaal is het sociaal woonproject “Derrevoortstraat” een probleemdossier.

De vergunning werd betwist en is uiteindelijk uitgereikt, maar met voorwaarden. De duplex woningen zijn geweigerd.  

Er zijn een aantal huurwoningen geschrapt in de vergunning waardoor er minder gebouwd kunnen worden en het groeipad BSO hierdoor in gedrang komt. 

De gemeente zou een RUP kunnen opmaken dat meer bouw en- woonlagen toelaat.

Opmerking Wonen Vlaanderen: sociale huisvesting is niet altijd evident om een positief verhaal te brengen bij de bevolking. Het bestuur kan hierin een rol spelen en de inwoners wijzen op de nood aan sociale wonen en betaalbaar wonen. 
Roosdaal is sinds 2018 in de categorie 2 ondergebracht. Dat wil zeggen dat het groeipad onvoldoende gevolgd wordt. Hierdoor is de opmaak van een  “Plan van aanpak” verplicht.
Dit werd opgemaakt door de ILV en goedgekeurd door het college op 1 oktober 2018. Het dossier werd naar Wonen Vlaanderen doorgestuurd.
   4.  STEDENBOUWKUNDIGE VERORDENING VOOR MEERGEZINSWONINGEN
Afbakening van de gebieden waar deze verordening zou kunnen toegepast worden: 

Het probleem ligt bij de hogere overheid. De regelgeving is enorm ingewikkeld waardoor de stedenbouwkundigen er niet meer wijs uit raken.

Mogelijk wordt in de toekomst in Roosdaal alléén verdichting rond de kerk in Pamel toegestaan door het gemeentebestuur. 
Woningdelen wordt best opgenomen in het reglement ( een duidelijke beschrijving is niet eenvoudig.

Een cohousing project werd reeds uitgevoerd in Roosdaal

Opmerking wonen-Vlaanderen: blijven bouwen totdat er een wetgeving van de hogere overheid komt .
5. LOKAAL TOEWIJZINGSREGLEMENT
De ILV is momenteel bezig met de evaluatie van het lokaal toewijzingsreglement.  
Het belangrijkste struikelblok op dit moment is dat SVK’s niet uitgesloten zijn in het bestaande reglement.  SVK’s kunnen het reglement niet toepassen omdat er geen rekening mee gehouden is dat zij werken met een puntensysteem in tegenstelling tot de SHM’s.
Momenteel zijn er al heel wat stappen genomen om het toewijzingsreglement aan te passen. 

· Totstandkomingsprocedure is goedgekeurd op het college van 9 juli 2018.
· Op 18 september 2018 werd op de raad van het OCMW de totstandkomingprocedure goed gekeurd.
· In september 2018 is het reglement aangepast. 

· De verschillende woonactoren zijn via E-mail aangeschreven (eind september 2018).

· Alle actoren bevestigen hun goedkeuring van het ontwerpreglement in de loop van oktober 2018

· Het effectieve reglement werd goedgekeurd op de gemeenteraad van de gemeente Roosdaal in de GR van november 2018. 

· Het reglement werd goedgekeurd op de OCMW-raad van 28 februari 2019.

· Het effectief goedgekeurde reglement werd ingediend bij de minister ( voorjaar 2019), maximum 90 dagen krijgt de hogere overheid de tijd om het reglement al dan niet goed te keuren. 

· Bekendmaking via gemeenteblad, website, uithangen,…

6. GEMEENTELIJKE ACTIES 
Leegstand

In het leegstandsregister zijn er tot op heden 97woningen opgenomen.

Hiervan kregen 44 eigenaars een vrijstelling om een leegstandsheffing te betalen. 

· Woonmeters 
In de gemeente Liedekerke loopt een proefproject “energiearmoede”. 
Er wordt een traject uitgewerkt in samenwerking met het OCMW, SVK Webra, Pajopower en  Groep Intro en de ILV Noord-Pajottenland.

Het doel is om energieverslindende woningen te renoveren en de energiefactuur van de doelgroep aanzienlijk te laten dalen, evenals het EPC van de woning sterk te verbeteren.  

Om deze doelgroep te bereiken is het SVK aangesproken, maar ook woningen op de private huurmarkt of in eigendom van de gemeente of OCMW. 

Niet enkel de renovatie is een doel op zich, maar ook het begeleiden van de klant bij het zoeken naar een geschikte aannemer, het uitzoeken en aanvragen van alle mogelijke premies en eventueel leningen en het opvolgen van de werken.
Eveneens zal er ook op gedrag van de bewoner ingespeeld worden.

Met de ILV en de OCMW’s zijn er 25 woonmeters per gemeente aangekocht. Om deze niet zomaar uit te delen zouden we de woonmeter koppelen aan dit project. Zo kan gedrag op een eenvoudige manier aangetoond worden en indien nodig gewijzigd, dit zowel wat betreft temperatuur als luchtvochtigheid.

5.
ILV NOORD-PAJOTTENLAND
· Stand van zaken subsidieaanvraag 2020 -2025
- De subsidieaanvraag werd goedgekeurd door de minister op 1 februari 2018. De subsidieperiode loopt tot en met 31 december 2019. 
- Alle projecten maken een doorstart vanaf 1 januari 2020.
- CBS 01/04/2019 
:Principieel akkoord tot verlenging en akkoord tot uitwerken subsidieaanvraag wordt voorgelegd.

- 06 mei 2019 : Verkennend overleg bij wonen-Vlaanderen in Brussel, liefst met aanwezigheid van een schepen ter ondersteuning van de coördinator.
- Subsidieaanvraag indienen voor 30 juni 2019.
· Activiteiten tot eind 2018
Afgelopen activiteiten:

· 28 februari 2019
Overleg woonkwaliteit met politie, OCMW en dienst bevolking 
 
· 26 maart 2019
Overleg nood- en doorgangswoningen OCMW

Toekomstige activiteiten voorjaar 2019:

· 04 april 2019: 
Stuurgroep Roosdaal  ( met aanwezigheid van een (gemeenteraads)lid van het beheerscomité voor de gemeente Roosdaal
· Dossiers wooninfopunt
Het aantal dossiers in de gemeente is ten opzichte van vorig jaar zo goed als status quo gebleven. Er zijn 150 dossiers in Roosdaal opgestart. 
ENERGIEHUIZEN: 

Vraag van Els Vandereet over de “energiehuizen”.

3Wplus kreeg van de provincie reeds een budget uitbetaald voor 2019.

Coördinator Elke De Leu contacteerde reeds 3Wplus voor meer info.  

Het schrijven van 3Wplus aan onze gemeentebesturen zal ter info overgemaakt worden aan Els Vandereet.
Indien 3Wplus taken uitvoert die de woonconsulenten tot nu toe deden, verliest het ILV project inkomsten.
Situatie hierrond nog niet uitgeklaard.

Volgende lokaal woonoverleg:
02 oktober 2019 om 13.00u
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