BELEIDSKADER 

WOONRUIMTEVERDELING HOLLAND RIJNLAND

Inleiding

In het kader van het Intensiveringstraject samenwerking SDB-SLR-PZH is er vanuit het door alle gemeenteraden en Provinciale Staten vastgestelde Programma van Afspraken de afgelopen periode 2003-2004 door het Portefeuillehoudersoverleg RO/Wonen SDB-SLR (PHO RO/Wonen) hard gewerkt aan het opstellen van een Woonvisie. De achtergrond voor de behoefte daaraan ligt in de analyse dat de gespannen woningmarkt in de beide huidige regio’s vraagt om een veel grotere dynamiek. In het rapport “Regionale Woonvisie Duin- en Bollenstreek & Leidse Regio”, opgesteld door adviesbureau RIGO en op korte termijn vast te stellen door het PHO RO/Wonen, zijn de uitgangspunten daartoe beschreven en uitgewerkt. Daarbij is als gegeven gehanteerd, dat volgens de thans geldende rijksbepalingen en de inzet vanuit het vigerende Streekplan Zuid-Holland West,  maatregelen om “vestigers” te weren niet meer worden toegestaan. Met andere woorden: regio- en gemeentebinding zijn niet langer bepalend voor de toegang tot de regionale woningmarkt en alle bestaande voorwaarden die lokale of regionale binding beogen, vervallen.  

De Woonvisie stoelt op 2 pijlers: 

· de wens te komen tot een gezamenlijk, transparant en klantvriendelijk systeem voor regionale woonruimtetoewijzing in de sociale huursector (circa 1/3e van de woningvoorraad in de regio);

· de wens om te komen tot een gezamenlijk bouw- en herstructureringsprogramma, waarin de bouwinspanningen van de afzonderlijke gemeenten zoveel mogelijk op elkaar zijn afgestemd. 

De afronding van de Woonvisie is nadrukkelijk niet het einde, maar slechts het begin van een proces waarin gemeenten, woningcorporaties en huurdersorganisaties van de regio eendrachtig zullen moeten optrekken om de gestelde uitgangspunten nader uit te werken en te concretiseren.  
Uitgangspunt en uitwerkingsrichting

Uitgangspunt van de Woonvisie is dat woonruimte wordt verdeeld en toegewezen uitgaande van één woningmarkt, zonder grenzen tussen gemeenten en zonder “hek” rond de regio. Adagium daarbij is “regionaal wat regionaal kan, lokaal wat lokaal moet”.

Op hoofdlijnen is de uitwerkingsrichting als volgt:  

1 Er is sprake van één open woningmarkt, die binnen elke gemeente dezelfde werking heeft. 

2 Het stelsel van woonruimtetoewijzing moet de dynamiek op de woningmarkt bevorderen en niet tegengaan. 

3 Woonconsumenten krijgen een zo groot mogelijke vrijheid om keuzes te maken. Meer regels zijn geen waarborg voor meer keuzevrijheid. Daarom geldt: zo min mogelijk regels, zo veel mogelijk keuzevrijheid.
4 Op lokaal niveau geldt het belang van een evenwichtige bevolkingssamenstelling en behoud van de sociale cohesie. 

5 Er worden waarborgen ingebouwd die het mogelijk maken een lokale verstoring van de woningmarkt op te vangen met aanvullende regels.

6 Bij de toewijzing van woonruimte wordt voortdurend een koppeling gelegd met de bouw- en herstructureringsopgave, middels een jaarlijks te actualiseren Bouwscenario waarin zowel kwantitatieve en kwalitatieve opgaven zijn opgenomen.

7 Uitgangspunten voor het Bouwscenario zijn het behoud en versterking van de verscheidenheid van woningen en woonmilieus in de (sub)regio’s, aandacht voor specifieke doelgroepen (starters, senioren, woonzorg, etc) en afspraken over de ‘sociale voorraad’ als resultante van bouw, sloop en verkoop.

8 De regionale woningtoewijzing betreft alle bestaande en nieuwbouwwoningen vallend onder de maximale huurprijsgrens, en alle nieuwbouwwoningen onder de koopprijsgrens. 

“Bandbreedten” en lokaal maatwerk

Tijdelijke ingrepen in de (regionale of lokale) woonmarkt zijn alleen wenselijk wanneer sprake is van een ongewenste, absolute en/of relatieve verslechtering van de marktpositie van specifieke doelgroepen (starters, senioren, e.d.) op regionaal of op lokaal niveau. Deze verslechtering wordt geconstateerd aan de hand van vooraf opgestelde, transparant en controleerbare regionaal afgesproken criteria. Het PHO RO/Wonen heeft bij de vaststelling van deze criteria rekening willen houden met de bestaande (historische) situatie en het streven naar gelijke kansen voor iedere woningzoekende (regionaal gemiddelde). Bovendien is uitgangspunt geweest dat vooral schoksgewijze veranderingen kunnen leiden tot tijdelijke inwerkingstelling van lokaal maatwerk.

Voor lokaal ingrijpen is in de Woonvisie vanuit deze context als hoofdlijn het volgende criterium opgenomen, dat al naar gelang gewenst kan worden toegepast op specifieke doelgroepen: 

· de slaagkans voor alle huishoudens uit een gemeente ligt tenminste 20% beneden het regionaal gemiddelde voor deze groep, 
en (als cumulatieve voorwaarde) 

· het toewijzingsresultaat voor deze groep huishoudens gaat met meer dan 10% achteruit ten opzichte van het gemiddelde over de drie voorgaande jaren.

Indien binnen een gemeente aan beide voorwaarden is voldaan, kan het betrokken bestuur voorstellen doen die in regionaal verband worden overlegd. De verreikendheid van lokaal maatwerk en de duur daarvan, worden in de regionale besluitvorming over het verzoek in samenhang bezien met het gebruik van andere beleidsruimte die gemeenten hebben: bijvoorbeeld het temporiseren van de herstructureringsopgave, of het bijbouwen van sociale huurwoningen opdat er voldoende lokaal aanbod ontstaat. Dat kan in gevallen vragen om andere maatregelen dan die op het terrein van woonruimte-toewijzing. De koppeling met het regionale Bouwscenario is daarbij van groot belang.
Mocht blijken dat er – los van genoemd criterium – specifieke achterstanden of andere verstoringen op de woningmarkt zich voordoen, en waarvan op regionaal niveau geconcludeerd wordt dat lokaal maatwerk nuttig is, is het uiteraard ook wenselijk om te kunnen ingrijpen. Gelet op de spanning op de woningmarkt kan in dat geval bijvoorbeeld een klein deel van de bestaande woningvoorraad voor een bepaalde doelgroep worden gereserveerd. Zo heeft het PHO RO/Wonen geconstateerd dat gezien de problematiek aldaar, lokaal maatwerk in de gemeente Noordwijkerhout nuttig en wenselijk is. Verder verdient ook de overgang van de huidige naar de nieuwe systematiek van regionale woonruimteverdeling extra aandacht. Overigens geldt in alle gevallen: de tijdelijke ingreep verdwijnt zodra duidelijk is dat de lokale slaagkans en toewijzingsresultaten (weer) binnen de bandbreedte passen c.q. het op regionaal niveau vastgestelde gewenst resultaat is bereikt.
Nota bene: het College van Gedeputeerde Staten heeft formeel op basis van artikel 13 A en B van de vigerende Huisvestingswet per geval van lokaal maatwerk een instemmende bevoegdheid. Het College zal uitsluitend instemming hiertoe verlenen indien is aangetoond dat de ingreep aansluit bij de doelstellingen van de regionale beleidscontext. Verder heeft het College op basis van artikel 61 van dezelfde wet zich uitgesproken om gemeenteraden die de verordende bevoegdheid nog niet hebben overgedragen en die niet binnen de daartoe gestelde termijn (een op regionaal niveau vastgestelde wijziging van) de lokale verordening conform de regionale verordening vaststellen, middels een aanwijzing te corrigeren. Het College hanteert ook hierbij de regionale beleidscontext als toetsingkader.  

Operationalisering 

De geschetste uitgangspunten kunnen alleen worden toegepast met een in te stellen systeem dat daartoe optimaal voor is ingericht. Op basis van onderling vervlochten verantwoordelijkheden en een duidelijke rolverdeling (op basis van o.a. de Huisvestingswet en het Besluit Beheer Sociale Huursector) wordt door overheid, woningcorporaties en huurdersorganisaties in de komende maanden eendrachtig gewerkt aan de verdere uitwerking van bovenstaande uitgangspunten. Daarbij worden in goed overleg vooraf afspraken gemaakt middels een daartoe op te stellen regionale verordening en convenant. Hierin krijgen aspecten als de bandbreedte voor lokale waarborgen, passendheids- en urgentiecriteria en volgordebepaling hun definitieve concretisering. 

Ten aanzien van de uiteindelijke operationalisering (het “systeem”) is er veel expertise beschikbaar bij de woningcorporaties. Zij vormen dan ook de aangewezen partij om dit 
- uiteraard in goed overleg - vorm te geven. Belangrijke aandachtspunten bij de operationalisering zijn eenvoud, onderhoud, mogelijkheden tot monitoring, en kosten. 
Vastgesteld in gezamenlijke vergadering van de Agendacommissie RO/Wonen en Stuurgroep Fusie SDB-SLR op 31 maart 2004
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