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Inleiding

In deze Nota van Beantwoording en wijzigingen zijn de zienswijzen en beschouwingen op de Concept Regionale Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019 samengevat en beantwoord door het Algemeen Bestuur van het samenwerkingsorgaan Holland Rijnland. 

Het concept van de regionale woonvisie is op 26 februari 2009 vastgesteld door het Dagelijks Bestuur en tevens vrijgegeven voor de formele zienswijzenprocedure. De Concept Regionale Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019 heeft van 9 maart 2009 tot en met 1 juni 2009 ter inzage gelegen.

De zienswijzen en beschouwingen zijn in deze nota samengevat en voorzien van een antwoord. Of de zienswijze of beschouwing leidt tot aanpassing van de concept Regionale Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019, is in de beantwoording aangegeven. De aanpassingen zelf zijn beschreven in het laatste deel van deze nota: Wijzigingen op de concept Regionale Woonvisie.
1 Zienswijzen en beschouwingen: samenvattingen en reacties

In dit hoofdstuk zijn de zienswijzen en beschouwingen samengevat en beantwoord. Daarbij is een onderverdeling gemaakt in:

· 2.1 Overheden

· 2.2 Maatschappelijke organisaties, belangengroepen en verenigingen

1.1 Overheden

1.1.1 Gemeente Hillegom

De gemeente Hillegom heeft ingestemd met de beleidslijnen van de concept Regionale Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019. Dit onder voorbehoud dat regiogemeenten geen uitzonderingspositie claimen. In dat geval behoudt de gemeente zich het recht voor haar eigen beleid te voeren.


Antwoord:

De regionale woonvisie en de daarin opgenomen afspraken zijn het kader voor regiobreed woonbeleid, zonder uitzonderingen. Met de vaststelling van de regionale woonvisie conformeren regiogemeenten zich aan gezamenlijke ijkpunten en principes (p.8, concept regionale woonvisie). Als een gemeente meent geldige redenen te hebben om hiervan af te willen wijken, zal dit in regioverband moeten worden besproken en afgestemd. 
1.1.2 Gemeente Kaag en Braassem

a.  Algemeen

De regionale woonvisie is een belangrijk sturingsinstrument voor onze inbreng richting hogere overheden. De visie dient actief te worden ingezet door het regiobestuur in de aanpak van de woningbouwopgave in dit deel van de Randstad met rijk en provincie. Het vast te stellen bouwscenario moet daadkrachtig worden uitgevoerd. 

Antwoord:

Het regiobestuur zal deze woonvisie actief inzetten bij onderhandelingen met partners op rijks-, provinciaal-, Zuidvleugel- en gemeentelijk niveau.

b. Positie gemeente Kaag en Braassem

De gemeente wil graag een procesafspraak maken, in lijn met die voor de OV-visie en RSV, om het woonbeleid voor de hele gemeente in de visie op te nemen. De gemeente onderkent dat het proces van de regionale woonvisie al enkele jaren geleden is gestart. Daardoor is het verklaarbaar dat de visie nog niet het gehele grondgebied van Kaag en Braassem bestrijkt. 

Antwoord:

Vergelijkbaar met de RSV zal in de inleiding aandacht worden geschonken aan de fusie van Alkemade en Jacobswoude. Bij het maken van uitvoeringsafspraken kan het bouwprogramma (kwantitatief en kwalitatief) in de hele gemeente in ogenschouw worden genomen. Echter afspraken in de Zuidvleugel staan niet ter discussie. Die zijn gebaseerd op de woningbehoefteraming van voor de fusie. De taakstelling voor het voormalige Alkemade is daarvan een uitvloeisel en die wijzigt daarom vooralsnog niet.

De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.

c. Positie van de dorpen (leefbaarheid)

De visie op leefbaarheid in dorpen en de aanpak van problemen als vergrijzing en daling van het draagvlak van voorzieningen komen te weinig aan bod in de visie. De gemeente constateert dat de leefbaarheid terugloopt als gevolg van de beknellende contouren vanuit andere overheden. Verzocht wordt de visie op deze onderwerpen duidelijk in de Woonvisie naar voren te laten komen.

Antwoord:
Holland Rijnland heeft in deze visie gekozen voor een sectorale aanpak. Dat wil niet zeggen dat er geen beleid naar deelregio’s is, noch dat er geen aandacht is voor de vergrijzingsproblematiek. Immers met de RSV is ervoor gekozen om 60% van de bouwopgave in de Aangesloten Stedelijke Agglomeratie te concentreren. Ook blijft het Groene Hart open, door concentratie van de woningbouw in met name de locatie Braassemerland. Omdat die openheid wordt bereikt menen we meer te kunnen bouwen dan het Groene Hartbeleid normaliter toestaat. Dat schrijft immers een bouwopgave voor migratiesaldo nul voor deze gemeenten voor.

Regiogemeenten kunnen bouwen voor hun eigen bevolkings​groei (en soms zelfs meer). Als de regiogemeenten willen bouwen om de leegloop (van dorpen) tegen te gaan èn de openheid en het groen rondom willen behouden, dan zal naar oplossingen binnen de contour moeten worden gezocht. 

d. Lokale Masterplan Wonen – Zorg en Welzijn

Gevraagd wordt om de kwantitatieve vertaling van het gemeentelijke Masterplan op te nemen in de visie, omdat hierin duidelijke invloed op het thema leefbaarheid dorpen en steden in relatie tot de vergrijzing naar voren komt.

In paragraaf 3.3.2 wordt beknopt in gegaan op de trends in het taakvelden Wonen, Zorg en Welzijn. De kwantificering van de opgaven wordt echter gemist. 

Antwoord:

In de regionale woonvisie is er voor gekozen om niet de afspraken uit de prestatie​afspraken wonen, zorg en welzijn – het Rijnstreek/Rijnland Akkoord- te herhalen. In paragraaf 3.3.2 staat dat de regiogemeenten zich committeren aan dat akkoord en dat betekent dat er lokale uitvoeringsplannen opgesteld moeten worden. We juichen het toe dat de gemeente een masterplan gereed heeft, maar vinden niet dat het een toegevoegde waarde heeft deze gemeentelijke plannen hier op te nemen; dit te meer daar de doelstellingen uit het Rijnstreek/Rijnland Akkoord in een bovenregionaal verband (RCGZHN) met een aparte monitor worden getoetst. 

e. Doelgroepen (starters, bijzondere woonvragen)

De positie van de starter blijft in de woonvisie te zwak. De gemeente pleit, naast het bouwen van voldoende woningen, voor maatregelen die de doorstroming bevorderen en instrumenten om de beschikbare woningen daadwerkelijk te bestemmen voor starters en deze te behouden voor de doelgroep bijvoorbeeld via regelingen als Koopgarant). Lokaal maatwerk voor starters moet ruimhartig worden toegepast, opdat de woningen ook ten goede komen aan deze groep.  

Antwoord:

De woningmarkt is krap, dat geldt ook voor starters. Er zijn verschillende strategieën denkbaar om starters te helpen aan een woning. Die hebben allen hun voor- en nadelen. Het bouwen en labelen van specifieke starterswoningen heeft op korte termijn snel resultaat. Echter de verhuisketen, het aantal feitelijke woningzoekenden dat geholpen wordt, is langer als er gebouwd wordt voor en gestuurd wordt op de doorstroming. De doorstroming heeft bij baat bij een open regionale woningmarkt, met weinig labeling, zoals dit is geregeld via de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2009. Woningzoekenden, ook starters, hebben weinig baat bij lokaal maatwerk. Als alle gemeenten dit namelijk toepassen, kunnen zij alleen in de zeer beperkte eigen voorraad een woning vinden. Noch de doorstroming, noch het bouwtempo is in de gemeenten voldoende hoog om aan de vraag te voldoen. Uiteindelijk zullen er dus meer woningzoekenden naar buiten de regio moeten verhuizen. 

Om koopwoningen bereikbaar te maken en/of te houden voor starters zijn er verschillende landelijke instrumenten die ook in de regionale woonvisie worden genoemd (p.16). Geïnventariseerd is of de regio bij het aanbieden van die instrumenten een toegevoegde waarde kon hebben, maar dat bleek niet het geval. Wel biedt de regio een platform voor het uitwisselen van ervaringen en daarmee het stimuleren van de toepassing van dergelijke instrumenten.

f. De constatering dat de huisvesting van Tamoe´s een verantwoordelijkheid is van werkgevers is niet juist. Gevraagd wordt om een samenhangende aanpak binnen Holland Rijnland om knelpunten rond handhaving en brandveiligheid aan te pakken. 

Antwoord:
Bedoeld wordt, dat de werkgevers primair voor de adequate huisvesting dienen te zorgen voor tijdelijke arbeidsmigranten. De gemeenten moeten er via het ruimtelijk- en veiligheidsbeleid voor zorgen dat die goede huisvesting gerealiseerd kan worden. Het past niet in het profiel, noch in de bevoegdheden van de regio om beleid te maken ten aanzien van handhaving of brandveiligheid. Bij afspraak 9 is verwoord wat de regio wel zal doen: onderzoeken van de woningbehoefte en het in gesprek gaan met de provincie over het herbestemmen van locaties voor tijdelijke huisvesting.

g. Regionale woningbouwopgave en Braassemerland

Verzocht wordt om in de Woonvisie de noodzaak van de regionale taakstelling en de daaraan verbonden locaties, in het bijzonder Braassemerland, te onderschrijven. 

Antwoord:
Het belang van nieuwe locaties en de realisatie van 24.240 nieuwe woningen komt op verschillende plekken in de visie aan de orde. Braassemerland is een grote en daardoor belangrijke locatie om dat aantal te halen, maar zeker niet de enige. In het op te stellen bouwscenario zullen alle locaties expliciete aandacht krijgen.

Verder maakt de gemeente specifieke opmerkingen over de twaalf afspraken. Hier wordt alleen ingegaan op de kanttekeningen.

h. Afspraak 3: Bij het niet nakomen van afspraken wordt ervan uit gegaan dat de vrijvallende middelen van niet-presterende gemeenten worden herverdeeld over de gemeenten die wel voldoen aan de afgesproken prestaties. 

Antwoord:

Samen met de bouwregisseurs zal een systematiek worden uitgewerkt voor het belonen van danwel sanctioneren van (het niet behalen van) de taakstelling. Of de vrijvallende middelen kunnen worden herverdeeld zoals voorgesteld, is ook afhankelijk van de regels die de subsidieverstrekker (wsl. VROM) en de budgethouder (wsl. de provincie) zullen stellen.

i. Afspraak 4: Aangezien niet wordt ingezien waarom de regionale afstemming op differentiatie in woonmilieus niet moet plaatsvinden gaat de gemeente vooralsnog niet akkoord met deze afspraak.  

Antwoord:

De huidige formulering van de afspraak drukt uit dat het van belang is te weten dat de woonconsument op regioschaal voldoende keuze heeft in verschillende woonmilieus. Echter, tevens wordt onderkend dat het sturen op de realisatie van woonmilieus door de regio een bijna onmogelijke opgave is, alleen al omdat overeenstemming over verschillende definities niet is bereikt. We achten het primair een verantwoordelijkheid van de gemeenten om ervoor te zorgen dat binnen hun gemeente en met aangrenzende gemeenten afstemming is over woonomgeving. De regio zal hooguit indicaties kunnen geven over het gewenste milieu (op regioschaal).

j. Afspraak 7: Bij deze afspraak wordt opgemerkt dat in Kaag en Braassem een andere prijs voor sociale koopwoningen op basis van lokale afspraken wordt gehanteerd. Deze ligt ruim onder de regionale toegepaste grens.

Antwoord:

Als 30% van de nieuwbouw in het sociale segment wordt gerealiseerd, terwijl de gemeente een lagere koopprijsgrens hanteert is dat toe te juichen. Holland Rijnland wijst erop dat er twee prijsgrenzen gelden voor sociale koop​woningen. De grens genoemd in de regionale woonvisie (€ 191.580) is van belang voor de taakstelling van 30% sociale sector en verantwoording daarover naar de provincie. Daarnaast geldt de veel lagere koopprijsgrens voor de toewijzing van nieuwgebouwde sociale koopwoningen op grond van de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2009. Die distributiegrens is thans € 163.625 en is gekoppeld aan de Wet bevordering eigenwoningbezit. 

k. Afspraak 9: Kaag en Braassem dient in deze opsomming te worden genoemd in samenhang met de initiatieven in de Rijnstreek. Gevraagd wordt om een samenhangende effectieve aanpak. 

Antwoord:
Omdat de huisvestingsproblematiek van tijdelijke arbeidsmigranten ook in Kaag en Braassem nadrukkelijk speelt zal de tekst worden aangepast.
De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.

1.1.3 Gemeente Katwijk 

De gemeente Katwijk kan zich op hoofdlijnen vinden in de Regionale Woonvisie en de daarin geformuleerde 12 afspraken. 

De gemeente reageert op een aantal onderdelen. 

a.
Afspraak 3. Niet nakomen (bouw)afspraken eventueel in relatie met verdeling toekomstige financiële middelen. Op zich wordt deze afspraak onderschreven, maar wij gaan er wel vanuit dat als gevolg van bijzondere gebeurtenissen, zoals nu de kredietcrisis, hier uitzonderingen op mogelijk moeten zijn. 

Antwoord:

De regiogemeenten zullen samen duidelijke criteria moeten benoemen, wanneer het niet nakomen van bouwafspraken wordt beloond dan wel bestraft en onder welke omstandigheden dat niet geldt. Er zullen ongetwijfeld legitieme en onvoorzienbare omstandigheden zijn waardoor een gemeente niet aan zijn verplichting kan voldoen. Daarover zal dan moeten worden gesproken en deze omstandigheden zullen zo specifiek mogelijk worden vastgelegd. 
b. Afspraak 7. Terecht wordt aangehaald dat in het “oude” Katwijk van voor 1 januari 2006 volstaan kan worden met een bouwprogramma van 20-30% sociaal. Het tweede gedeelte van de zin stellen wij als volgt voor: “voor alle overige locaties in Katwijk, inclusief de nieuwbouw in de uitleglocatie Valkenburg dient maximaal 30% van de woningbouw sociaal te zijn”. 

Antwoord:

Met het tweede deel van de afspraak wordt beoogd dat de overige locaties in Katwijk, inclusief Valkenburg dezelfde taakstelling hebben als de meeste andere gemeenten. Dus niet “voor alle gezamenlijke locaties in Katwijk”, maar voor alle overige locaties in Katwijk tezamen” dient 30% van de nieuwbouw sociaal te zijn.

De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.

c. Door diverse raadsleden is verontrust gereageerd op de huidige urgentieregeling bij herstructureringsprojecten en de mogelijke consequenties voor de overige categorieën woningzoekenden. Wellicht dat hiertoe mede bijdraagt het ontbreken van recente overzichten. Wellicht dat het ook mogelijk is om meer duidelijkheid te verschaffen in het aantal urgent woningzoekenden dat buiten de eigen gemeente een nieuwe woning betrekt. 

Antwoord: 

De wens naar meer inzicht in de woningtoewijzing leeft breed. In de beleids​commissie Woonruimteverdeling is de rapportage van Woonzicht ook aan de orde geweest. De Vereniging van Woningcorporaties Holland Rijnland komt dit najaar met een verbeterde rapportage.

Overigens laten voorlopige cijfers zien dat van verdringing door stadsvernieuwings​urgenten uit andere gemeenten geen sprake is. Negen van de tien stadsvernieuwings​urgenten vinden de laatste drie jaar een woning in hun eigen gemeente.

Tevens stelt de gemeente Katwijk de volgende tekstwijzigingen voor:

d. Pag. 4 /pag. 19; In meerdere passages worden de begrippen sociale huurwoningen en bereikbare sociale huurwoningen door elkaar gebruikt, terwijl kennelijk hetzelfde wordt bedoeld. Gepleit wordt voor het gebruik van een term die terugkomt in de begrippenlijst. 

Antwoord: Begripsverwarring is ongewenst, dus

Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.

e. Bij afspraak 8 moet in plaats van ‘sociale doelgroep’ staan ‘aandachtsgroep’, aangezien het begrip ‘sociale doelgroep’ niet in de bijlage gedefinieerd is. Het is van belang de begrippen aandachtsgroep en sociale doelgroep niet te verwarren. De ‘sociale doelgroep’ omvat gezien de strekking van afspraak 8 ook huishoudens buiten de groep die recht heeft op huurtoeslag. 

Antwoord:

Holland Rijnland deelt deze zienswijze ten dele. Juist omdat tot de ‘sociale doelgroep’ ook huishoudens moeten worden gerekend die geen recht hebben op huurtoeslag, kan de term hier niet worden vervangen door de ‘aandachtsgroep’. Het begrip sociale doelgroep wordt nader omschreven.

Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.

f. Pag. 17; In de paragraaf over starters staat: ‘met de categorie bereikbare sociale huurwoningen en sociale koopwoningen bereiken we in principe dezelfde doelgroep’. In de praktijk blijkt dat inkomensgroepen vanaf circa € 39.000, - per jaar net de stap naar een sociale koopwoning kunnen maken. Door middel van een starterslening kan dit bedrag worden verlaagd tot circa € 33.000, -. Lagere inkomens blijven echter aangewezen op de bereikbare huursector. Gelet hierop wordt voorgesteld de tekst als volgt te wijzigen ‘met de categorie bereikbare sociale huurwoningen en sociale koopwoningen bereiken we deels dezelfde doelgroep; de aandachtsgroep blijft echter in de eerste plaats aangewezen op een bereikbare huurwoning. 

Antwoord:
Holland Rijnland deelt deze zienswijze. 

Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.

g. Pag. 55 Bijlage 4 Begrippenlijst. In lijn met de voorgaande tekstwijzigingen is het consequenter de definitie voor bereikbare huursector te vervangen door de definitie voor bereikbare huurwoning.

Antwoord:
Holland Rijnland deelt deze zienswijze.

Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.

1.1.4 Gemeente Leiden 

Visie, ambities en doelstellingen van het regionaal woonbeleid zoals geformuleerd in de concept Regionale Woonvisie stroken in grote lijnen met de Leidse beleidsdoelstellingen (Leidse woonvisie; RV 05.0793). Bevorderen van de doorstroom (wooncarrière), meer kwaliteit van wonen, ook voor bijzondere doelgroepen zijn onderdeel van beide visies. De volgende overwegingen worden daarbij gemaakt. 

Holland Rijnland wordt voorgesteld de volgende wijzingen in de Regionale Woonvisie (RW) aan te brengen:

a. toe te voegen aan afspraak 4 dat de regio niet alleen zal monitoren op woonmilieudifferentiatie maar hier ook op zal sturen;

Antwoord:

De huidige formulering van de afspraak drukt uit dat het van belang is te weten dat de woonconsument op regioschaal voldoende keuze heeft in verschillende woonmilieus. Echter, tevens wordt onderkend dat het sturen op de realisatie van woonmilieus door de regio een bijna onmogelijke opgave is, alleen al omdat overeenstemming over verschillende definities niet is bereikt. We achten het primair een verantwoordelijkheid van de gemeenten om ervoor te zorgen dat binnen hun gemeente en met aangrenzende gemeenten afstemming is over woonomgeving. De regio zal hooguit indicaties kunnen geven over het gewenste milieu (op regioschaal).

b. de nieuw te realiseren studenteneenheden mee te tellen bij het netto aantal nieuw te bouwen woningen (afspraak 9);

Antwoord:

Holland Rijnland is van mening dat de onzelfstandige studenteneenheden niet mee moeten tellen bij de gepresenteerde netto bouwopgave. Dit zou ertoe kunnen leiden dat er onvoldoende gebouwd wordt om de huishoudensontwikkeling op te vangen. Het aantal toe te voegen woningen is namelijk gebaseerd op de behoefte aan zelfstandige woningen. Ook op landelijk niveau tellen onzelfstandige (studenten)een​heden, recreatiewoningen en woonruimten in instellingen nooit mee in de woningbehoefteraming, noch in subsidieregelingen (BWS en BLS) voor woningbouw.
Overigens is in het portefeuillehoudersoverleg Ruimte van 16 september wel de afspraak gemaakt om de problematiek rond het bouwen en verdelen van studenten​huis​vesting te regionaal bespreken.
c. toevoeging van een afspraak waarin Holland Rijnland werkt aan afstemming van de gegevens in de regionale ‘Monitor Woningmarkt’ op die in de woningmarkt​monitor van de Provincie Zuid-Holland (afspraken 6, 10 en 12 RW);

Antwoord:
De wenselijkheid van afstemming van de data wordt onderschreven en Holland Rijnland zorgt hiervoor. We vinden echter niet dat hiervoor een aparte afspraak moet worden opgenomen (zie ook reactie onder 2.1.4  f).

d. opnemen bij afspraak 5 van de Regionale Woonvisie dat deze afspraak wordt gekwantificeerd conform het Regionale Klimaatprogramma;

Antwoord:

Holland Rijnland deelt deze zienswijze. Maar naast het Regionale Klimaatprogramma worden de ambities ook gekwantificeerd in de ambitietabel Duurzame Stedenbouw.
Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.

e. opnemen bij afspraak 3 dat Holland Rijnland binnen een jaar een voorstel zal maken waarbij het niet nakomen van de normen voor sociale woningbouw Holland Rijnland de mogelijkheid geeft om boetes te innen bij gemeenten die de afspraken niet nakomen;

Antwoord:
Welke stimulerings- of sanctie-instrumenten kunnen worden ingezet voor het sturen van de woningbouwopgave zal nog uitgebreide discussie vergen. Net zoals de vraag op welk onderdeel van het programma die instrumenten moeten worden ingezet (herstructurering, binnenstedelijk bouwen, sociale sector etc.). Holland Rijnland wil de afspraak maken om binnen een jaar met een voorstel te komen over bindende sturingsinstrumenten voor het woningbouwprogramma.

De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.

f. richtlijnen voor de rekenmethodes voor monitoring van de ontwikkeling van de woningvoorraad (afspraken 6 en 7 RW);

Antwoord:
Terecht geeft de gemeente aan dat een monitor staat of valt met de vergelijkbaar​heid en kwaliteit van de gegevens. De data die het rijk (CBS en CPB), provincie (monitor woningmarkt) en de regio gebruiken zijn afkomstig van de gemeenten. Holland Rijnland zal zo mogelijk alleen op basis van de provinciale monitor het programma evalueren, tenzij onderlinge afspraken of afspraken met het rijk aanvullende gegevens noodzakelijk maken. Daarbij wordt altijd aangesloten bij landelijke definities, opdat de vergelijkbaarheid ook binnen de Randstad wordt gegarandeerd.

g. een afspraak over de ontwikkeling van kwalitatief hoogwaardige woningen voor de midden en hoge inkomens. Dit in overeenstemming met de visie van de regio op het bieden van een wooncarrière voor inwoners van de regio en in overeenstemming met de visie van Leiden kennisstad en als stad van ontdekkingen (Ontwikkelingsvisie; RV 04.0097).

Antwoord:
De regio geeft prioriteit aan die afspraken waarvan gedacht wordt dat daar regionale afstemming gewenst is. Dat betekent een focus op sociale woningbouw en het scheppen van randvoorwaarden voor realisering van het topsegment. Als de regio​gemeenten daarnaast afspraken willen maken over ‘kwalitatief hoogwaardige woningen voor de midden en hoge inkomens’, dan is het meer op zijn plaats om totaalafspraken te maken over woonkwaliteiten, ook voor de lagere inkomens​groepen.

1.1.5 Gemeente Leiderdorp 

De commissie regiozaken is op hoofdlijnen akkoord met de concept regionale woonvisie. De commissie heeft bedenkingen bij afspraak 3, waarin staat dat het niet nakomen van productietaakstellingen tot sancties zou moeten leiden.

a. Met afspraak 3 dient terughoudend te worden omgegaan. Afgevraagd wordt of het publiekelijk ‘aan de kaak stellen’ van afwijkingen van de afspraken altijd gewenst en nuttig is. Van belang is dat gemeenten elkaar wel kunnen en moeten aanspreken op naleving van het gezamenlijk vastgestelde beleid. 

Antwoord:
Vanzelfsprekend zal met terughoudendheid worden opgetreden. Gemeenten zullen gelegenheid krijgen een toelichting te geven op achtergebleven taakstellingen.

b. Aanbevolen wordt op korte termijn een discussie te voeren over het al dan niet meetellen van onzelfstandige studentenwoningen en zorgwoningen bij het bepalen van het percentage sociaal. bekend is dat deze nu niet meetellen. Reden voor de eerste groep is dat de universiteit van groot economisch en cultureel belang voor de regio. het huisvesten van studenten is, hiervan afgeleid dus ook van regionaal belang. Voor de zorgwoningen geldt dat corporaties hiervoor een verplichting hebben op grond van het Besluit beheer sociale huurwoningen.

Antwoord:
Holland Rijnland zal deze discussie dit najaar starten (zie ook zienswijze 2.1.4. Leiden onder d, waarom de studentenwoningen nu niet worden meegenomen in de woonvisie)

1.1.6 Gemeente Noordwijk

De gemeente Noordwijk brengt de volgende beschouwingen en kritische kant​tekeningen in op de concept Regionale Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019. 
Algemene beschouwingen en kanttekeningen:
a. De centrale doelstelling van de Regionale Woonvisie zou moeten zijn: de bouwsteen voor wat betreft het wonen in de breedste zin des woords (herstructurering, leefbaarheid, duurzaamheid etc.) en daaraan gerelateerde zaken in Holland Rijnland (welzijn, zorg, werken) in de periode 2009 tot 2019. Voorliggende visie gaat vooral in op de aanbodkant en de vraagkant van het wonen. Een concreet actieprogramma wordt gemist. Voorgesteld wordt om de omschrijving van de doelstelling nader te bekijken.
Antwoord:

De voorgestelde centrale doelstelling dekt weliswaar het hele beleidsveld wonen en de aanpalende beleidsvelden, maar Holland Rijnland wil met deze visie op hoofdlijnen prioriteit stellen. De visie gaat in op die aspecten van het woonbeleid waarvan is aangegeven dat daarover afspraken gewenst en mogelijk zijn. Daarnaast is het onwenselijk om de vaststelling van een gezamenlijke woonvisie, een opdracht uit het Programma van Afspraken 2002, verder uit te stellen om invulling te geven aan die verbrede doelstelling.
Holland Rijnland zal binnen een jaar een voorstel doen voor een bouwprogramma waarvoor de visie kaderstellend is (zie ook zienswijze Leiden  2.1.4 onder e). 


b. Het betreft een algemene visie. Aan de situaties in de verschillende gemeenten, subregio’s binnen onze regio wordt geen aandacht besteed. Dit wordt als een gemis ervaren. 
Antwoord:

Holland Rijnland heeft in deze visie gekozen voor een sectorale aanpak. Dat wil niet zeggen dat er geen beleid naar deelregio’s is. In de Regionale Structuurvisie is dit verder beschreven (o.a. concentratie in Aaneengesloten Stedelijke Agglomeratie, openhouden van Bollenstreek, Groene Hart en Duin, Horst en Weide). In het op te stellen bouwprogramma zal dit worden verbijzonderd door afspraken op deelregio-, gemeentelijk- en programmaniveau.

c. Er wordt op aangedrongen alsnog een regionaal woningbehoefteonderzoek uit te voeren en de uitkomsten daarvan te  verwerken in deze woonvisie. Een regionale woningmarkt​analyse levert een herkenbaarder en nauwkeuriger beeld op.
Antwoord:

Om verschillende redenen zien we ervan af om voor de huidige visie een regionaal woningbehoefteonderzoek te laten uitvoeren. Op de eerste plaats is de regionale vertaling van landelijke en provinciale cijfers herkenbaar voor de hogere overheden. Zij delen dezelfde onderzoeken en de lopende bovenregionale taakstellingen zijn op die onderzoeken gebaseerd. Ten tweede is er een pragmatische reden. De regionale woonvisie heeft lang op zich laten wachten. Op advies van het portefeuillehouders​overleg Ruimte heeft het DB een eerder concept aangehouden en laten aanpassen op basis van de regionale vertaling van het landelijke WoON2006. De verwachting is niet dat een gedetailleerder onderzoek wezenlijk afwijkt van datgene dat het Rijk en de provincie voor de regio als geheel constateren.
d. De verschillende lokale situaties worden niet belicht. Zo verwacht Noordwijk geen afname van de doelgroep en een blijvende grote vraag naar goedkope huurwoningen (voor starters).

Antwoord:
Het WoON2006 laat een afname zien van de doelgroep voor sociale woningen, ook in Holland Rijnland. In een overspannen markt als Holland Rijnland wil dat niet zeggen dat die vraag ineens tot nul reduceert. En natuurlijk zullen er verschillen tussen gemeenten zijn. In de regionale visie is met die differentiatie rekening gehouden door als richtlijn op te nemen dat de sociale voorraad per gemeente 1,5x zo groot moet zijn als de doelgroep in die gemeente.
e. De constatering in de concept regionale woonvisie dat de slaagkans voor jonge starters tot 35 jaar klein is (pag 10, vertrekoverschot van met name starters (25 -34 jaar) bevestigt de druk op de sociale sector. In 3.1.: Analyse van de woningmarkt is opgenomen: “het trage bouwtempo heeft geleid tot een verhoging van de druk op de woningmarkt. Hierdoor is er sprake van een vertrekoverschot van met name starters van 25-34 jaar”. Deze analyse is juist, maar is in strijd met het eerdere besluit van het Dagelijks Bestuur om een deel van de vrijkomende woningen expliciet te labelen voor jonge starters tot 26 jaar. Door deze maatregel wordt het vertrek van oudere starters mogelijkerwijs versterkt. Mede gelet op deze specifieke Noordwijkse woningmarktsituatie heeft de gemeente Noordwijk een verzoek tot het toepassen van lokaal maatwerk voor lokale starters ingediend. Inzake de afwijzing hiervan door Holland Rijnland loopt inmiddels een beroepsprocedure.

Antwoord:
De keuze voor labeling voor jonge starters tot 26 jaar of lokaal maatwerk zoals de gemeente voorstaat, leidt er altijd toe dat andere woningzoekenden die op hetzelfde segment zijn aangewezen elders een woning moeten vinden. Onderzoek door Rigo wijst uit dat de slaagkans van jonge starters in de huursector significant lager is dan die van oudere starters (tot 35 jaar). WoOn2006 laat zien dat oudere starters zich veelal oriënteren op de de koopsector (p.39 concept woonvisie).
f. De totale woningbouwopgave voor de gehele regio is een netto woningbouw​opgave (inclusief sloop e.a) terwijl het percentage sociaal op te nemen woningen wordt berekend over het totale bruto bouwprogramma (exclusief sloop e.a.). In het kader van eenduidigheid en de monitoring van woningbouwgegevens is dit niet efficiënt.
Antwoord:
De provincie toetst op de bruto-toevoeging van sociale woningen. Ook is in de Zuidvleugel gebleken dat op regioniveau eenvoudiger te sturen is op bruto dan op netto-aantallen.
g. Geattendeerd wordt op de verwerking van actuele ontwikkelingen in het kader van de kredietcrisis in de woonvisie. Door minister van der Laan (Wonen, Wijken en Integratie) is d.d. 15 mei 2009 gemeld dat rijke gemeenten in de Randstad moeten gaan meebetalen aan het leefbaar en aantrekkelijk houden van armere dorpen, steden en regio’s.  

Antwoord:

Holland Rijnland is zich ervan bewust dat de kredietcrisis op verschillende manieren zijn sporen kan achterlaten. Voor de lange termijnvisie is het van belang de hoofdlijn vast te leggen en in het uitvoeringsprogramma en door monitoring in te spelen op de korte en middenlange termijn actualiteit.

Beschouwingen met betrekking tot de afspraken 1 tot en met 12:

h. Afspraak 3: aangenomen wordt dat gemeenten voldoende gelegenheid krijgen om, indien dit in de orde zou zijn, te verantwoorden waarom de woningbouwproductie achter is gebleven.

Antwoord:
Gemeenten zullen altijd gelegenheid krijgen zich te verantwoorden. Dat is ook de enige mogelijkheid om passende maatregelen te nemen om de knelpunten op te lossen.

i. Afspraak 5: Regionaal Beleidskader Duurzame Stedenbouw

De gemeente Noordwijk heeft de Regionale DuurzaamBouwen 'Plus' Richtlijn vastgesteld. Dit instrument past ook bij afspraak 5 onder b en c. 

Antwoord:
Het is goed te constateren dat het regionale beleid lokaal doorwerkt.
j. Afspraak 6: ondergrens aantal bereikbare sociale huurwoningen 1,5% van de aandachtsgroep.

-
De regionale  bereikbare voorraad is 1,8 keer zo groot als de aandachtsgroep. Waar is dit aantal op gebaseerd?

-
Door het verkleinen van de bereikbare huurwoningvoorraad wordt de suggestie gewekt dat er een te grote bereikbare voorraad is terwijl het gevoel juist wijst op een groot tekort. Is het mogelijk om in kaart te brengen hoeveel stappen in de verhuisketen het aanbieden van een (nieuwe) huur- of koopwoning oplevert?

-
De vraag is of deze afspraak realiseerbaar is in Noordwijk. Momenteel is bestaat ca. 21% van de totale voorraad uit sociale huurwoningen. Op het totaal aantal te realiseren woningen van circa 3.530 in de periode van 2005 – 2020 (uit de voortgangsrapportage woonvisie 2008) wordt op grond van de huidige inzichten in totaal ca. 32% sociaal gebouwd. Hiermee neemt de huidige sociale voorraad met bijna 50% toe. Het percentage sociale woningbouw in de totale woning​voorraad van Noordwijk in 2020 zou hiermee stijgen van 21% naar ca. 24%.

-
Volgens de concept Woonvisie neemt de aandachtsgroep tot 2020 naar verwachting af, onder meer door landelijk stijgende inkomens. De werkelijkheid is inmiddels mogelijk als gevolg van de kredietcrisis anders. Gevraagd wordt om in de woonvisie hieraan aandacht te besteden. 

Antwoord:

-
De factor 1,8 is gebaseerd op de data uit WoON2006. Daarin staan op dit punt wel regionale maar geen lokale data.
- 
De verhuisketen is mede afhankelijk van het type woning dat wordt gebouwd. De verhuisketen is het kortst als een starterswoning wordt gebouwd en die betrokken wordt door een starter. Het bouwen van seniorenwoningen leidt doorgaans tot veel meer verhuizingen en uiteindelijk ook tot een woning voor een starter. Verhuisketenonderzoek in het kader van het op te stellen bouwprogramma is mogelijk, maar wordt niet gepropageerd. Het kan verhelderen waar welke woningtypen moeten worden gebouwd voor een optimale regionale doorstroming. Vooralsnog heeft de regio heeft niet de bevoegdheden noch de middelen om zo’n vergaande differentiatie van het programma te sturen.

- 
Een eerste opgave zal zijn om de omvang van de aandachtsgroep te bepalen. dan is duidelijk wat noodzakelijk is. Daarnaast zal ook aandacht moeten zijn voor de groep met een iets hoger inkomen (tot 1,5x modaal), waarvan een deel door het grote gat tussen de huur- en koopsector, toch op de eerste is aangewezen. Vervolgens kan worden nagegaan wat wenselijk en haalbaar is voor Noordwijk, maar ook voor de andere regiogemeenten.

-
In de woonvisie zullen we de nuancering opnemen dat de daling van de aandachtsgroep door de kredietcrisis waarschijnlijk kleiner zal zijn dan op basis van WoON2006 kon worden verwacht verwacht.

Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie

k. Paragraaf 3.2.2., pagina 13: “In Holland Rijnland zien we dat de vraag naar koopwoningen groter is dan de vraag naar huurwoningen”. Deze stelling is onder andere gebaseerd op het onderzoek WoON2006, maar als zodanig, niet altijd even herkenbaar voor onze regio. Hierbij stellen wij de vraag hoe de vraag naar koopwoningen wordt gemeten. 

Antwoord:

In WoON is de vraag gemeten door actief woningzoekenden in de regio te vragen naar hun concrete woonvoorkeuren.

l. Voorgesteld wordt om extra woningbouwcategorieën in de woonvisie toe te voegen. In de woonvisie van Noordwijk is de categorie duur in het segment koop van € 275.000, - tot € 600.000, - en in het segment huur van € 800, - tot € 2.000, - opgenomen. In de categorie topsegment zijn koopwoningen vanaf € 600.000, - en huurwoningen vanaf € 2.000, - opgenomen. 

Antwoord:

Niet duidelijk is waarop deze prijsgrenzen zijn gebaseerd. De in de woonvisie genoemde grenzen zijn gehanteerd in het woningbehoefteonderzoek en kunnen dus niet zomaar worden vervangen. Deze duurdere prijscategorieën hebben echter geen beleidswaarde, omdat er geen regionale sturing of verdeling is van het aantal woningen in de segmenten boven de huurprijsgrens en boven sociale koop. Dat zal worden opgenomen in de begrippenlijst.
Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie

m. Afspraak 7: 30% sociaal bouwen. Hierbij verzoeken wij u om gemeenten die boven 30% sociale woningbouw uitkomen te belonen door alles wat boven de 30% gebouwd wordt als lokaal maatwerk te bestempelen. Wij zijn van mening dat dit een extra stimulans voor de gemeenten zou inhouden voor het toevoegen van sociale woningen aan de woningvoorraad. Dit zou ook inhouden dat gemeenten die geen 30% sociale woningbouw realiseren sancties opgelegd dienen te krijgen.

Antwoord:

Een bruikbaar voorstel dat we nader zullen uitwerken. Dat zal gebeuren in een voorstel voor belonen en sanctioneren en in een voorbereiding voor een eventuele herziening van de huisvestingverordening. Overigens zal ook Gedeputeerde Staten haar goedkeuring moeten geven aan (wijziging van de regels voor) lokaal maatwerk.

n. Afspraak 8: - De definitie van MGE is onvolledig. Verzocht wordt hieraan toe te voegen dat de prijs van een nieuw te bouwen MGE woning in principe blijvend onder de (regionale) koopprijsgrens gelegen moet zijn. Indien bij verkoop de MGE-woningen toch boven de sociale koopprijsgrens uitkomen, dient de opbrengst ingezet te worden voor het realiseren van nieuwe sociale woningbouw. 

- 
De genoemde termijn om nieuw te bouwen woningen tenminste 15 jaar sociaal te laten blijven, dient aangevuld te worden met de opmerking dat corporaties/ ontwikkelaars deze woningen alleen mogen verkopen als de opbrengst wederom ingezet wordt voor de financiering van nieuwe sociale woningbouw. 

Antwoord:
- 
MGE is pas een zinvol instrument als deze onder de koopprijsgrens blijft. 
Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie

-
De verplichting om de hele opbrengst weer in te zetten in nieuwe sociale woningbouw vinden we te veel inbreuk maken op de risicostructuur van de corporaties. Dergelijke voorwaarden kunnen, indien gewenst, in exploitatie-overeenkomsten worden vastgelegd.

o. Afspraak 9: opname huisvestingsvraagstuk tijdelijke arbeidsmigranten. Door expliciet deze nieuwe groep woningzoekenden te benoemen in de woonvisie wordt getracht om verdringing op de woningmarkt tegen te gaan en kwetsbare groepen - zoals starters - te ontzien. Het is wenselijk om bij het onderzoek naar de verwachte omvang en de woningbehoefte van deze groep de effecten van de kredietcrisis op deze groep woningzoekenden te betrekken. 

Antwoord:

Tijdelijke arbeidsmigratie is per definitie conjunctuur gevoelig en dus zal daarmee rekening worden gehouden in het onderzoek. Als een gemeente reguliere sociale woningen onttrekt aan de voorraad ten behoeve van deze doelgroep, dan is er inderdaad sprake van verdringing. Er moet juist gezocht worden extra mogelijkheden om woonruimten toe te voegen door bijvoorbeeld transformatie.

p. Afspraak 10: streven dat 50% van alle sociale nieuwbouw als minimaal 1-ster wordt gebouwd. Deze afspraak is te minimaal. Verzocht wordt het sterrenniveau omhoog te brengen conform het sterrenniveau in de woonvisie van de gemeente Noordwijk (minimaal 30% heeft 3 sterren). 

Antwoord:
Deze ambitieuze doelstelling is lovenswaardig, maar wordt door de meeste colleges nog niet haalbaar geacht voor de hele regio. 
1.1.7 Gemeente Noordwijkerhout

De gemeenteraad van Noordwijkerhout kan instemmen met de concept Regionale Woonvisie 2009-2019, mits de volgende opmerkingen worden meegenomen:

a.
Op pagina 11 en 12  wordt aangegeven dat de geactualiseerde woningbehoefte​raming ruimte biedt om de taakstelling vanuit de gebiedsuitwerking binnen de regio op te vangen zonder het totale woningbouwprogramma te verhogen. Door de wijze waarop deze opgave binnen Holland Rijnland verdeeld wordt, treedt een absoluut en relatief een forse verschuiving van de verstedelijking op in noordelijke richting. In de stedelijke as Leiden-Katwijk wordt minder gebouwd en meer in de noordelijke Bollenstreek. Dit is in strijd met de gemaakte afspraken over een evenwichtige ontwikkeling van de regio en nadelig voor de greenport.

Antwoord:

Holland Rijnland herkent de geschetste veranderingen niet. Ten opzichte van eerdere afspraken is er geen wezenlijke verschuiving in het aantal woningen in de Bollenstreek. Het is niet in strijd met de afspraken uit de Gebiedsuitwerking Haarlemmermeer-Bollenstreek (GHB), noch met afspraken uit de Regionale Structuurvisie over de concentratie van woningbouw in zuidelijk Holland Rijnland.

In 2002 bij het Programma van Afspraken is er geconstateerd dat er tussen 2000 en 2020 33.000 tot 36.000 woningen toegevoegd moesten worden om te voorzien in de eigen woningbehoefte (migratiesaldo nul). Circa 30% van die behoefte lag in de Bollenstreek. Nu zien we dat de eigenbehoefte lager ligt (circa 28.000 woningen in die periode), dat er een afspraak is in de GHB voor de bouw van 5.200 woningen voro de overloop uit de Haarlemmermeer en dat noodzaak om 33.000 woningen te realiseren gelijk blijft. In de noordelijke Bollenstreek zullen 30% (ca. 6.660 woningen) van de 24.240 woningen worden gerealiseerd die tussen 2008 en 2020 moeten worden gebouwd.

b.
Op pagina 12 wordt er aan het eind van de 1e alinea gesproken over een lagere inschatting van het aantal buitenlandse migranten. Het is onduidelijk met welk aantal woningen er rekening is gehouden, aangezien afspraak 9 stelt dat er een onderzoek moet worden gedaan naar de omvang en de woonbehoefte van de tijdelijke arbeidsmigranten.

Antwoord:

Het aantal woningen voor buitenlandse migranten is gekwantificeerd in de totale behoefte, omdat het om permanente inwoners gaat. Op pagina 12 wordt gedoeld op het buitenlands migratiesaldo (emigratie-immigratie) dat van invloed is op de totale huishoudensontwikkeling. Sinds 2003 is er een buitenlands vertrekoverschot en pas in 2008 is dat gekeerd in een vestigingsoverschot (bron: CBS). De ontwikkeling van de woningbehoefte voor de tijdelijke arbeidsmigranten daarentegen is onbekend. Daarop wordt gedoeld in afspraak 9.

c.
Afspraak 2 gaat in op de monitor van gerealiseerde toevoegingen en onttrekkingen en voorgenomen bouwplannen van gemeenten. Van belang is dat de gemeenten jaarlijks ook een compleet overzicht krijgen van de gegevens.

Antwoord:
De monitor zal jaarlijks worden besproken in het portefeuillehoudersoverleg Ruimte en ter kennisname worden gebracht van het Algemeen Bestuur. Overigens zullen de gemeenten zelf altijd digitaal toegang hebben tot deze (provinciale) monitor.
d.
Verondersteld wordt dat de aandachtsgroep afneemt tot 2020, onder meer door de (landelijk) stijgende inkomens (p.16, 2e alinea). Hierbij is geen rekening gehouden met de economische crisis. Hier moet wel naar gekeken worden. 

Antwoord:

Er zal wel een kanttekening worden geplaatst bij de verwachte afname van de aandachtsgroep die in het WoON2006 wordt geschetst. Hoewel de effecten van de huidige economische crisis niet kunnen worden berekend, is bij het bepalen van het programma wel rekening gehouden met een hoge druk op het sociale segment. Gemeenten moeten namelijk een voorraad sociale sectorwoningen hebben die ten minste 1,5x zo groot is als de aandachtsgroep in hun gemeente. 

1.1.8 Gemeente Oegstgeest

a. De visie kent een redelijke basis, maar is nog “vrij algemeen”. Specifieke lokale- en subregionale situaties worden onvoldoende belicht. De voorgestelde afspraken moeten duidelijker en harder geformuleerd worden. Voorgesteld wordt tussen de beschouwingen van de gemeenteraden en behandeling in het Dagelijks Bestuur een “ambtelijke rondje langs de velden” te doen. 

Antwoord:

Deze woonvisie is een gezamenlijk product van gemeenteambtenaren, opgesteld met hulp van het regiokantoor en een extern adviseur. Een nieuwe ambtelijke ronde lijkt daarom niet van toegevoegde waarde, ook omdat de gewijzigde visie opnieuw ter inzage zou moeten worden gelegd. Ten slotte zijn de afspraken geformuleerd op basis van wat bestuurlijk haalbaar wordt geacht. 
Wat betreft de onderbelichte subregionale situatie, meent het bestuur dat verschillen daarin niet leiden tot een (ander) subregionaal beleid. (zie ook zienswijze Noordwijk 2.1.7 onder b)

Algemene opmerkingen over Regionale Woonvisie:

b.
Voorgesteld wordt de volgende zin in paragraaf 1.2 te herschrijven “de Woonvisie dient als beleidsmatig kader voor corporaties, projectontwikkelaars en bewoners en biedt houvast voor ons eigen handelen”. Het zou de indruk kunnen wekken dat derden er aan gehouden zijn zich binnen de afspraken van de Woonvisie te bewegen en dat gemeenten als het ware vrij hun gang kunnen gaan. 

Antwoord:
Deze zienswijze wordt gedeeld en de tekst zal worden gewijzigd in de zin dat de woonvisie het kader is voor het woonbeleid van alle regiogemeenten. Overigens wordt her en der ook gesproken over ‘Holland Rijnland en de samenwerkende gemeenten’, alsof dat twee aparte organisaties zijn. Dit vraagt ook aanpassing.

Deze zienswijze leidt tot aanpassing van de regionale woonvisie.

c. Centrale doelstelling van de Regionale Woonvisie zou moeten zijn: de bouwsteen voor wat betreft het wonen in de breedste zin des woords (herstructurering, leefbaarheid, duurzaamheid etc.) en daaraan gerelateerde zaken in Holland Rijnland (welzijn, zorg, werken) in de periode 2009 tot 2019. Voorliggende visie gaat vooral in op de aanbodkant en de vraagkant van het wonen. Een concreet actieprogramma wordt gemist. De afspraken zijn niet altijd even duidelijk en hard. Voorgesteld wordt nog eens kritisch naar de omschrijving van de doelstelling te kijken. 

Antwoord:
Zie zienswijze Noordwijk 2.1.6 onder a

d. Het betreft een heel algemene visie. Aan de situaties in de verschillende gemeenten, subregio’s binnen onze regio wordt geen aandacht besteed. Dat wordt als een gemis ervaren. 

Antwoord:
Zie zienswijze Noordwijk 2.1.6 onder b
e. De input voor deze Woonvisie lijkt, m.n. daar waar het gaat om de woningbehoefte, vooral uit landelijke- en provinciale prognoses te komen. Een regionale woningmarktanalyse heeft nooit plaatsgevonden. Wordt een regionale woningmarktanalyse nog verwacht? Indien dat het geval is wordt voorgesteld deze als afspraak te noteren. 

Antwoord:

Dat de behoefte is gebaseerd op landelijke en provinciale prognoses is niet vreemd. Het beleid van de hogere overheden op de woningmarkt in de regio (terugdringen woningtekort, subsidies, contingenten etc.) is immers ook op die prognoses gestoeld. Daarbij is een doorvertaling (oversampling) naar de regionale woningmarktsituatie gemaakt. Als de regio​gemeenten de behoefte hebben om daarnaast een regionale woningmarktanalyse uit te voeren, dan is het midden van de planperiode (2015) daarvoor een geschikt moment.

f. In de visie wordt aandacht besteed aan de woningvoorraad maar wordt geen standpunt ingenomen ten aanzien van het beleid rondom woonwagens en woonwagenstandplaatsen. Voorgesteld wordt dit op te nemen.  

Antwoord:

Het regionale beleid rondom woonwagenstandplaatsen beperkt zich tot het regionaal aanbieden en toewijzen. Dit is geregeld in de huisvestingsverordening. De visie daarachter is dat het slechts een zeer beperkt deel van de voorraad is, waarvoor verder dan deze toewijzing geen regionaal beleid gerechtvaardigd is.

Inhoudelijke opmerkingen over Regionale Woonvisie

g. Paragraaf 3.1; Analyse van de woningmarkt: “het trage bouwtempo heeft geleid tot een verhoging van de druk op de woningmarkt”. Hierdoor is er sprake van een vertrekoverschot van met name starters van 25-34 jaar”. Die analyse is juist, maar is in strijd met het eerdere besluit om een deel van de vrijkomende woningen expliciet te labelen voor jonge starters tot 26 jaar. Door deze maatregel wordt het vertrek van oudere starters mogelijkerwijs versterkt.

Antwoord:
De slaagkans van jonge starters bleek nog lager dan die van oudere starters. Daarom werden voor tijdelijk extra woningen gelabeld. Per definitie leidt labeling tot verdringing. Daarom is de labeling van tijdelijke aard tot 1 januari 2010.

h. Paragraaf 3.1. Herhaaldelijk wordt de slaagkans van woningzoekenden aangehaald. Dit wordt dan uitgedrukt in een percentage. Slaagkans is een niet zoveel zeggend begrip. Voorgesteld wordt het begrip slaagkans niet te gebruiken.

Antwoord:
Er is geen reden om het begrip slaagkans niet te gebruiken. Het is een landelijk aanvaard begrip dat een indruk geeft van de druk op de gereguleerde markt (sociale sector). Het is de verhouding tussen het aantal actief woningzoekenden en het aantal woningen dat aan hen werd toegewezen. In de woonvisie wordt dit nergens op een andere, foutieve manier gebruikt. Bovendien is de slaagkans toetsingskader in het regionale huisvestingsbeleid. 
i. Paragraaf 3.2.2. “In Holland Rijnland zien we dat de vraag naar koopwoningen groter is dan de vraag naar huurwoningen”. Deze stelling is o.a. gebaseerd op het onderzoek WoOn 2006, maar als zodanig, niet altijd even herkenbaar voor onze regio. Gevraagd wordt hoe de vraag naar koopwoningen wordt gemeten. 

Antwoord:
De vraag in WoON is gebaseerd op een representatieve steekproef van huishoudens in de regio. Gevraagd wordt naar de (harde) verhuiswensen van mensen. Dit wil niet zeggen dat er tussen gemeenten geen verschillen kunnen optreden.

j. Woningen van > € 300.000 worden als duur bestempeld. Dit is de prijs van een min of meer standaard eengezinswoning in deze regio en zeker in Oegstgeest. Een extra categorie, bijv. topsegment, ontbreekt. Voorgesteld wordt deze extra categorie toe te voegen.

Antwoord:
Zie zienswijze Noordwijk 2.1.6 onder l.


k. Gestreefd wordt naar een bereikbare huurwoningvoorraad van minimaal 1,5 keer de aandachtsgroep. Op dit moment is de bereikbare voorraad 1,8 keer zo groot als de aandachtsgroep. Waar is dit getal op gebaseerd nu cijfers per gemeente niet beschikbaar zijn? 


Antwoord:
Zie zienswijze Noordwijk 2.1.6 onder j. 

l. Door het verkleinen van de bereikbare huurwoningvoorraad wordt de suggestie gewekt dat er een te grote bereikbare voorraad is terwijl gevoelsmatig juist sprake is van een groot tekort. Verzocht wordt hier bij het opstellen van de definitieve versie van de Woonvisie nog eens naar te kijken. 

NB: De woningmarkt zit verstopt waardoor dat doorstroming niet op gang te brengen is. Is het mogelijk in kaart te brengen hoeveel stappen in de verhuisketen het aanbieden van een (nieuwe) huur- of koopwoning oplevert?

Antwoord:
Zie zienswijze Noordwijk 2.1.6 onder j. 

m. Volgens de Woonvisie neemt de aandachtsgroep (mensen die op grond van hun omstandigheden zijn aangewezen op een sociale woning) tot 2020 naar verwachting af, onder meer door landelijk stijgende inkomens. De werkelijkheid is inmiddels mogelijk door de kredietcrisis anders. Voorgesteld wordt hier aandacht aan te besteden.

Antwoord:

Zie zienswijze Noordwijk 2.1.6 onder j. 

n. De definitie van MGE is onvolledig. Verzocht wordt toe te voegen dat de prijs van een MGE woning blijvend onder de (regionale) koopprijsgrens moet liggen. 

Antwoord:
Zie zienswijze Noordwijk 2.1.6 onder j. 

o. Op blz. 17 staat: “met de categorie bereikbare sociale huurwoningen en sociale koopwoningen bereiken we in principe dezelfde doelgroep”. Iemand die zich een sociale koopwoning kan veroorloven moet, uitgaande van het ontbreken van eigen middelen, al snel een bovenmodaal inkomen hebben. Dit is ons inziens een andere doelgroep dan de doelgroep die aangewezen is op een sociale huurwoning. Overigens zijn de sociale huurwoningen die zonder passendheidscriteria worden aangeboden óók bereikbaar voor de niet-doelgroep. 

Antwoord:
De zienswijze wordt gedeeld. Zie ook zienswijze Katwijk 2.1.3 onder f

De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.

p. Paragraaf 3.3.2. senioren en andere zorgbehoevenden: 

· Aan bullet 2 onder ambities toevoegen dat het ook woonomgeving, toegankelijkheid van de wijk en bereikbaarheid van voorzieningen betreft.

· Aan bullet 4 onder ambities toevoegen: mensen met een functiebeperking.

Antwoord:
De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.

q. Paragraaf 3.3.3 afspraak 11: 

· Afspraak 2: Omdat het ook gaat om het huisvesten van daklozen, (ex) verslaafden in een “gewone” woonwijk, zou de gemeente hierover juist iets te zeggen moeten hebben (maatschappelijk draagvlak).
Antwoord:
In de afspraken van het Regionaal Kompas is de voorgestelde rol voor gemeenten al beschreven.
r. Tijdelijke arbeidsmigranten: 

· is het reëel dat de regio het probleem van de Duin- en Bollenstreek gemeenten moet opvangen of is er sprake van een solidariteitsprincipe?

· arbeidsmigranten die zich in de regio willen vestigen worden gezien als reguliere woningzoekenden. Vraag is of dat eerlijk is t.o.v. de “eigen” woningzoekenden?

· met welke aantallen woningen voor arbeidsmigranten is rekening gehouden in de prognose uit de structuurvisie? En wat is het effect van de kredietcrisis op deze groep woningzoekenden? 

Antwoord:
· Het is een regionaal probleem. De Greenport is immers van regionaal belang. Bovendien zou onttrekking van woningen voor tijdelijke arbeidsmigranten ertoe leiden dat reguliere woningzoekenden in andere gemeenten een woning proberen te vinden. Tot slot speelt deze problematiek ook in Kaag en Braassem.
· De veronderstelling is onjuist. Alleen arbeidsmigranten die zich permanent hier vestigen worden gezien als reguliere woningzoekenden.
· zie zienswijze Noordwijkerhout 2.1.7 onder b



s. Nieuw te bouwen sociale huur- en koopwoningen dienen volgens afspraak 8 tenminste 15 jaar sociaal te blijven. Moet van corporaties/ontwikkelaars niet worden verlangd dat deze woningen alleen verkocht mogen worden als het doel sec is er sociale nieuwbouw van te financieren?

Antwoord:

zie zienswijze Noordwijk 2.1.6 onder n

Reactie op bijlage: Analyse van de woningmarkt

t. Op blz. 24 staat: “het aantal huishoudens is in de regio minder hard gestegen dan de woningvoorraad”. Deze zin kan vertaald worden als “we bouwen teveel” of “met de woningnood valt het wel mee”. Voorgesteld wordt dit anders te omschrijven of te schrappen.

Antwoord:
De zin wordt gewijzigd, ook omdat ze in de huidige vorm niets toevoegt. Het verschil wordt mogelijk verklaard door onzelfstandige huishoudens die in de huishoudens​ontwikkeling niet zijn meegeteld, maar hun woningen in in de voorraad wel.
Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie
u. O.a. op blz. 25 staat: “HR verliest veel huishoudens in de leeftijdklassen 25-44 jaar. Mogelijk hangt dit samen met de grote nieuwbouwontwikkelingen net over de grens van de regio. Dat heeft gezorgd voor verhuizingen naar buiten de regio”. Voorstel om toe te voegen: “vrijwel zeker hangt dit samen met de geringe woningbouwproductie, prijsontwikkelingen etc.”. 

Antwoord:

Deels akkoord, in aangrenzende stedelijke regio’s heeft men evenzeer te maken met die prijsontwikkelingen. zie ook zienswijze VWHR 2.2.5 onder o.

Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie

v. Volgens de VNG heeft in 2025 meer dan de helft te maken met een krimp: een dalend inwoneraantal. Voorgesteld wordt deze “waarschuwing” van de VNG in de mee te nemen. Krijgt onze regio, voor zover dat nu in te schatten valt, niet met deze krimp te maken of is er met deze demografische ontwikkeling bij het opstellen van de Woonvisie (nog) geen rekening gehouden?

Antwoord:
Op basis van de thans bekende cijfers zal er nog geen sprake zijn van krimp. Voorgesteld wordt om in 2015 het programma van de woonvisie te evalueren en bovendien af te zetten tegen de dan bekende prognoses.
Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie

Adviezen ten aanzien van de 12 afspraken uit de concept Regionale Woonvisie:
w. Inspannen toevoegen van 24.240 woningen tot 2019: opgepast moet worden niet een te hoge ambitie te hebben. Onze ambitie moet een realistische zijn. 

Antwoord: 
De regiogemeenten hebben geen signalen gegeven dat deze hoge ambitie niet realistisch zou zijn. 


x. Monitoring toevoegingen en onttrekkingen: het gebruik van eenduidige definities en een eenduidig schema is noodzakelijk om een goed en juist beeld van de situatie in de regio te krijgen. 

Antwoord:
Provincie en Holland Rijnland zullen met eenduidige definities werken.

y. Minimaal 30%: 1: is 30% een regionaal gemiddelde of een lokaal gemiddelde? Indien dat eerste het geval is en Katwijk en Leiden op 20% sociaal uit mogen komen, betekent dat dus dat de regiogemeenten extra sociaal moeten toevoegen om op 30% uit te komen?

2: kunnen gemeenten die boven 30% sociaal uitkomen beloond worden door bijv. alles wat boven de 30% gebouwd wordt als lokaal maatwerk te bestempelen? Dit zou mogelijk een extra stimulans voor het toevoegen van sociale woningen kunnen zijn!

3: worden gemeenten die (ruim) onder de 30% uitkomen alleen “gestraft” door het publiekelijk aanspreken of zijn er nog dwingender sancties te bedenken bijvoorbeeld korting op de BLS subsidie?

Antwoord:
1. Het gaat om een lokaal gemiddelde.

2. Zie zienswijze Noordwijk 2.1.7 onder m

3. Zie o.a. zienswijze Kaag en Braassem 2.1.2. onder h

z. Exploitatie van sociale woningen minimaal 15 jaar: Overname van onderstaande teksten is gewenst. Ten aanzien van sociale koop: toevoegen dat opbrengst van verkoop gebruikt moet worden om nieuwe sociale woningen aan de voorraad toe te voegen. Ten aanzien van huur: liberalisatie leidt tot het vergroten van de woningnood. Hieraan moeten we dus in principe geen medewerking willen verlenen. Uitzondering: vergroten leefbaarheid. 

Antwoord:

Zie zienswijze Teylingen 2.1.10 onder c en zienswijze Noordwijk 2.1.6 onder n
aa. Structurele woningbehoefte Tamoes: De gemeente Oegstgeest acht het niet juist dat Tamoes als reguliere woningzoekenden aan te merken. Mogelijk dat dit probleem als gevolg van de economische situatie in ons land inmiddels minder groot en acuut is geworden.

Antwoord:
Holland Rijnland deelt deze mening. Zie ook zienswijze Noordwijkerhout 2.1.7 onder b en zienswijze Noordwijk 2.1.6 onder o 
ab. Min. 50% van de sociale nieuwbouw bouwen met 1 ster conform sterrensysteem:Een hoger ambitieniveau, bijv. 2 of 3 sterren, is zeer gewenst.

Antwoord:
Zie zienswijze Noordwijk 2.1.6 onder p 
ac. Uitvoeren Regionaal Kompas: gemeenten zouden inspraak bij inplaatsing moeten hebben. 

Antwoord:

Zie zienswijze Oegstgeest 2.1.8 onder q.

Tekstuele opmerkingen


ad. Paragraaf 1.1 aanleiding: “er is sprake van een groot kwantitatief woningtekort dat ZELFS leidt tot vertrek uit de regio”. Voorstel: schrappen “zelfs”. Dit verzwakt, waarschijnlijk onbedoeld, de constatering.

Antwoord:

Het woord ‘zelfs’ wordt geschrapt.

De zienswijze leidt tot wijzing van de regionale woonvisie
ae. Paragraaf 2.2. reg. Huisvestingsverordening HR: “regionaal huisvestingsbeleid” wekt de indruk dat we een gesloten woningmarkt hebben. Dat is niet juist. Iedereen kan zich binnen (en buiten) de regio vrij verplaatsen. 

Antwoord:

‘Regionaal huisvestingsbeleid’ duidt aan dat gemeenten geen afzonderlijk lokaal beleid voeren en dat het beleid niet verder reikt dan de regio.

af. Op blz. 16 staat “bij de verdeling van huurwoningen zijn onlangs de regels aangepast zodat starters een grotere kans op een huurwoning maken. Dit is een onjuiste weergave. Toegevoegd zou moeten worden dat het hier jonge starters betreft en dat de kansen voor oudere starters op het verkrijgen van een huurwoning daardoor verslechterd zijn. 

Antwoord:

Duidelijk wordt gemaakt dat grotere slaagkans van de jonge starters ten koste gaat van die van oudere starters.

De zienswijze leidt tot wijzing van de regionale woonvisie
ag. De begrippen sociale koopwoning en goedkope koopwoning worden door elkaar en  inconsequent gebruikt. Dit is verwarrend. Een woning van € 191.580, - wordt niet als goedkoop ervaren. En woningen onder de € 163.625,- komen in deze regio nauwelijks voor. Voorstel: koopwoningen tot regionale koopprijsgrens = sociale koopwoning.

Antwoord:

De visie heeft baat bij eenduidige begrippen. Er is over te discussiëren of een woning van € 191.580, -- wel een sociale koopwoning kan worden genoemd. Deze prijscate​gorie sluit echter aan bij de bestaande marktsituatie en wordt door de provincie geaccepteerd. Daarmee is het iets eenvoudiger om te voldoen aan de provinciale eis dat ten minste 30% van de nieuwbouw uit het sociale segment bestaat. Dit creëert een basis voor eventuele BLS-gelden die weer kunnen worden ingezet om goedkoper te bouwen.
De zienswijze leidt tot wijzing van de regionale woonvisie
ah. Blz. 18 (ambities): Convenant omtrent wonen, zorg en welzijn moet zijn  Prestatieafspraken rond wonen, zorg en welzijn in de regio Zuid-Holland Noord.

Antwoord:

De zienswijze leidt tot wijzing van de regionale woonvisie
ai. Daar waar wordt gesproken over levensloopbestendigheid, tekst aanpassen in levensloopgeschiktheid.

Antwoord:

De term levensloopbestendig is niet meer gangbaar.
De zienswijze leidt tot wijzing van de regionale woonvisie
1.1.9 Gemeente Teylingen

 Voor de volgende twee passages worden tekstwijzigingen voorgesteld: 

a. Op pagina 16 staat dat de regiogemeenten de afspraak maken dat 10% van de nieuwbouw bestaat uit goedkope koopwoningen. Die tekst komt niet overeen met afspraak 7. De goedkope koopwoningen moeten onderdeel zijn van de afgesproken 30%. Wij stellen u voor de tekst op p.16 te wijzigen.
Antwoord:
De zienswijze is conform hetgeen wordt beoogd.

De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.
b. Afspraak 7: Bij de 2e bullet: "....voor alle gezamenlijke locaties in Katwijk, inclusief (....) dient 30 % van de woningbouw sociaal te zijn." Dit betekent dat Katwijk over het geheel - binnen en buiten de grenzen van voor 2006 - toch een totaal gemiddelde van 30% moet halen, dus de 20-30% binnen de grenzen van Katwijk voor 2006, geheel zelf moet compenseren. Dat is niet bedoeld. Wij stellen u voor dit te corrigeren.
Antwoord:

De voorgestelde wijziging wordt gedeeld, zie ook zienswijze Katwijk 2.1.3 onder b

De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.
c. Met afspraak 8 willen gemeenten zich inspannen voor het behoud van sociale woningen en goedkope koopwoningen voor de sociale doelgroep. Dat zou bijvoorbeeld gebeuren door in de prestatieafspraken een termijn van tenminste 15 jaar voor de sociale exploitatie van deze woningen vast te leggen.

De sociale exploitatie van sociale nieuwbouwkoopwoningen kan op grond van het Besluit Ruimtelijke Ordening voor tenminste 1 en ten hoogste 10 jaar vastgelegd worden. De termijn voor sociale exploitatie voor nieuw te bouwen sociale huurwoningen bedraagt tenminste 10 jaar. Een termijn van 15 jaar sluit dus niet aan op de huidige regelgeving. Voorgesteld wordt de tekst hierop aan te passen. 

Antwoord:

De wettekst gaat boven de regionale visie of verordening en vereist wijziging.

De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.
1.1.10 Gemeente Voorschoten

De gemeente kan zich vinden in en voldoen aan de woonvisie en de meeste afspraken. Daarbij worden de volgende punten onder de aandacht gebracht.

a. Afspraak 1. Als aandachtspunt willen we meegeven dat het bouwvolume zou moeten worden aangepast als er een daling van de bevolking gaat optreden.

Antwoord:

De woningbehoefte is gerelateerd aan de huishoudensontwikkeling. Niet de bevolkings​daling, maar een structurele huishoudensdaling zou moeten leiden tot een vermindering van het aantal woningen. Vooralsnog zijn er geen tekenen dat er in ons deel van de Randstad daarvan sprake zou zijn. Als dat wel zo is, leidt dat tot aanpassingen van de bouwvolumes. In 2015 zal er een tussentijdse evaluatie plaatsvinden.

b. Afspraak 5 over duurzaam bouwen zouden we graag steviger geformuleerd hebben.

Antwoord:

In afspraak 5 wordt het beleid over duurzaam bouwen dat  door gemeenten wordt onderschreven nogmaals bekrachtigd. Er zal worden verwezen naar de het regionaal klimaatprogramma waarmee de afspraak meer gewicht krijgt. Verder zijn er geen reële aanknopingspunten om dat beleid in deze visie aan te scherpen.

De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.
c. Afspraak 6 stelt voor iedere gemeente als ondergrens het aantal bereikbare sociale woningen 1,5 keer de omvang van de aandachtsgroep (zonder studenten). In Voorschoten is die factor bijna bereikt (1,3x). Gelet op de nieuwbouwplanning tot 2015, waarbij we denken meer dan 30% in de sociale sector te kunnen realiseren, wordt verwacht dat de gewenste verhouding in de toekomst wel wordt bereikt. 

Antwoord: Voor woningzoekenden is het goed nieuws dat de gemeente de noodzaak van een robuuste kernvoorraad onderkend.
1.1.11 Gemeente Zoeterwoude

De woonvisie kan goed dienen als referentiekader voor de verschillende woningmarktpartijen, waaronder de gemeenten als verantwoordelijke voor de volkshuisvesting. Met inachtneming van de onderstaande kanttekeningen kan de gemeente zich in de concept regionale woonvisie vinden.

a. Zoeterwoude plaatst kanttekeningen bij de regionale huisvestingsverordening. De gemeente was al niet gelukkig met het vervallen van de eisen voor financiële passendheid en huishoudensgrootte. Het feit dat bewoners van vrije sector woningen in beginsel vrijelijk naar sociale woningen kunnen verhuizen stoort in het bijzonder. De gemeente meent dat juist daardoor verdringing plaatsvindt van doelgroep die op een sociale woning is aangewezen en dat het goedkoop scheefwonen wordt bevorderd. We hopen op een landelijk beleid waarbij huurders naar rato van inkomen huur betalen of verhuizen binnen een gestelde termijn als zij de huursector financieel zijn ontgroeit. 

Antwoord:

We nemen kennis van deze zienswijze omdat deze geen invloed heeft op de woonvisie. We vatten hem op als verzoek om de wenselijkheid van passendheids​criteria te agenderen. De beleidscommissie Woonruimteverdeling zal hierover adviseren. Daarbij moet worden aangetekend dat het AB in oktober heeft besloten na vier jaar een nieuw evaluatieonderzoek te doen. Het vraagstuk zal op basis van de thans beschikbare cijfers worden beoordeeld. 

b. Zoeterwoude kan zich niet vinden in de afspraak 7 over het percentage van  sociale woningbouw. Wij menen dat er gemiddeld over de gehele regio 30% sociale sectorwoningen moeten worden gebouwd. Omdat er in Leiden en Katwijk minder sociale woningen zullen worden toegevoegd, zullen de andere gemeenten meer dan 30% sociaal moeten bouwen om op dat regionaal gemiddelde te komen. Ook de provincie Zuid-Holland gaat uit van een regionaal gemiddelde van 30%.

Antwoord:

Het doel van de provincie en van Holland Rijnland is gelijkluidend, namelijk voldoende woningen voor de aandachtsgroep. Daarnaast stellen beiden dat in de centrumgemeenten er naar verhouding teveel goedkope woningen zijn. Holland Rijnland meent dat ook de bestaande voorraad in ogenschouw moet worden genomen. De totale sociale voorraad moet 1,5x zo groot zijn als de aandachtsgroep. Daarmee wordt hetzelfde bereikt als de provincie beoogt, alleen wordt er rekening gehouden met sloop. Derhalve zien we geen reden om het beleid bij te stellen aan de ontwerpprovinciale structuurvisie.




c. Kanttekeningen geplaatst bij de aanname dat de vraag naar goedkope huurwoningen afneemt tot 2020. Immers het aantal alleenstaanden (die dus alléén de huur moeten opbrengen) neemt toe. Huidige en nieuwe koopwoningen worden (steeds) minder bereikbaar voor met name de doelgroep starters of jonge doorstromers. Tot slot is het makkelijker om plannen voor sociale bouw om te zetten in vrije sectorbouw dan andersom. 

Antwoord:
De verwachte afname van de aandachtsgroep, zoals die in WoON2006 en door de provincie wordt geschetst, leidt vooralsnog niet tot een bijstelling van de minimum norm van 30% sociale woningbouw bij nieuwbouw, noch tot verlaging van de factor 1,5 tussen sociale voorraad vs. aandachtsgroep.

1.2 Maatschappelijke organisaties, belangengroepen en verenigingen

1.2.1 Federatie van Huurdersorganisaties van Leiden en Omstreken (FHLO)

a. Algemene beschouwing
De FHLO pleit voor meer visie op de ontwikkeling van de regio, naast de aandacht voor de woningbouwaantallen waar nu de nadruk op ligt. Er zouden keuzes moeten worden gemaakt voor wie er gebouwd wordt. Juist omdat er door de algehele schaarste toch zal worden afgenomen wat aangeboden wordt en niet alle zoekers tevreden kunnen worden gesteld. De FHLO verwacht van Holland Rijnland een stevige regiefunctie, zowel op kwantiteit als op kwaliteit. 

Antwoord:

De visie is misschien beperkt in de keuzes die worden gemaakt. De stuurbaarheid en maakbaarheid van met name woonkwaliteiten door de overheid en in het bijzonder door de regio achten we klein. De recente geschiedenis heeft ons geleerd hoe beperkt de sturingsmogelijkheden van kwantiteiten al zijn. Mede daarom hebben we ons bewust beperkt en vragen we aandacht voor die aspecten die we belangrijk achten, maar waarvoor de regio geen regiefunctie kan vervullen.

b. Afspraak 1; de FHLO denkt dat de ambities voor de woningbouwproducties niet haalbaar zijn, waardoor ‘afwijken’ normaal zou kunnen worden. De vrijblijvend​heid van de afspraken biedt te weinig zekerheid. Het is belangrijk dat de nieuwe sociale huurwoningen zoveel mogelijk worden aangeboden via Woonzicht en niet worden voorbehouden aan ‘eigen’ inwoners binnen gemeentes. De FHLO mist duidelijke afspraken over de aantallen te renoveren/herstructureren woningen en de te realiseren kwaliteitseisen. 

Antwoord:

De ambities zijn hoog, maar worden vooralsnog haalbaar geacht. De sturings​mogelijk​heden zijn beperkt. De bouwregisseurs werken aan een voorstel voor het belonen dan wel sanctioneren als afspraken (niet) worden gehaald.
De open regionale woningmarkt blijft noodzakelijk en dus leidraad om ervoor te zorgen dat mensen een keuze hebben in onze krappe woningmarkt.

Tot slot is in de RSV de ambitie opgenomen om vooral binnen bestaand bebouwd gebied en in de As Leiden-Katwijk woningen te realiseren. Dat betekent dat er in het uitvoeringsprogramma aandacht moet en zal zijn voor herstructurering.

b.
Afspraak 2; het beperken van de monitoring tot bouwproductie en onttrekking is onvoldoende. Jaarlijks moet via monitoring wordt vastgesteld: 

· hoeveel woningen van de belangrijkste financieringscategorieen er in de regio zijn, van de goedkoopste sociale voorraad tot en met ‘topmilieu’ met toevoegingen en onttrekkingen per categorie;

· de ontwikkeling van huishoudens en de doelgroepen van beleid;

· het aantal personen dat staat ingeschreven bij Woonzicht, uitgesplitst naar actief zoekenden;

· het aantal toegewezen woningen uitgesplitst in categorieën en typologie en doelgroepen.

De woonwaarde is niet langer een maat voor de populariteit, maar wordt bepaald door de WOZ-waarde.

Antwoord:
Holland Rijnland zal die ontwikkelingen monitoren waarover ze daadwerkelijk beleid voert of waarvan de provincie al gegevens verzamelt. Niet alleen afspraak 2 rept over monitoring. Ook in afspraak 4, 6 en 7 zijn daarover afspraken geformuleerd. Het noemen van de indicatoren bij deze afspraken voert te ver in een visie.
c. Afspraak 4; de FHLO vindt variatie in woningen en woonmilieus nodig om tegemoet te komen aan de wensen van woningzoekenden. Het regiobestuur moet sturen in deze variatie en in de ruimtelijke verdeling van de verschillende woonmilieus. Onderzoek naar de behoefte aan topwoonmilieus ontbreekt. De FHLO is voorstander van maatschappelijke vormen van eigendom ‘tussen koop en huur’. 

Antwoord:
Het regiobestuur deelt de mening dat differentiatie van woningen en woonmilieus noodzakelijk is. We vinden echter ook passende sturingsinstrumenten ontbreken. Wel kan de regio, voor zover de cijfers beschikbaar zijn van de provincie, nagaan in hoeverre er een match is tussen vraag en aanbod. We kunnen en zullen projectontwikkelaars, corporaties en gemeenten wijzen op tekorten en ontwikkelingen in regiogemeenten. 

d. Afspraak 5; de formulering van afspraken over duurzaam bouwen is zwak. Bepaald moet worden of RBDS en DuBoPlus bruikbaar zijn of dat de richtlijnen vervangen moet worden door andere methodes. Gemeentes, corporaties en ontwikkelaars kunnen elkaar via afspraken stimuleren tot ambitieuze energie- en milieukwaliteiten voor nieuwbouw en bestaande bouw. Dergelijke afspraken zouden onderdeel van de Woonvisie moeten zijn. 

Antwoord:

De regiogemeenten hebben uitgesproken dat RDBS en DuBOPlus bruikbaar zijn.De afspraken worden gekwantificeerd conform het Regionale Klimaatprogramma (zie zienswijze Leiden 2.1.4 onder d). Als het regionale Convenant Duurzaam Bouwen t.z.t. van kracht is, zal dit leidend zijn voor de realisatie van DuboPlus doelstellingen (zie zienswijze 2.2.5 VWHR onder e).

Afspraken 6, 7, 8 en 11; 
e.
De FHLO is ontevreden over de monitoring tot nu toe en verwacht dat dit verbeterd. Zij wil in het bijzonder weten hoe de slaagkans van lage inkomensgroepen in de goedkope woningvoorraad zich ontwikkeld.

Antwoord:

De regio onderschrijft de noodzaak van goede monitoring, waarbij ze sterk afhanke​lijk is van derden. De provincie heeft haar monitor woningbouw verbeterd. De VWHR voert deze zomer verbeteringen door in haar databank van Woonzicht. De regio zal toetsen of met deze verbeteringen ook de woningtoewijzing goed kan worden gemonitord. We denken daarom aan de vraag van de FHLO te kunnen voldoen.

f. Definiëring van doelgroepen: de definiëring van ‘de doelgroep’ is achterhaald.  

Ook de middeninkomens tot het niveau van de voormalige ziekenfondsgrens verdienen bescherming. Uitstromende studenten moeten meegeteld worden bij de doelgroepen. Bovendien zijn er ook nog:

· starters van buiten de regio, ingeschreven bij Woonzicht, al van niet actief;

· starters en doorstromers met een boven modaal inkomen die ook in aanmerking mogen/willen komen voor een sociale huurwoning;

· doorstromers vanuit koopwoningen en vrije sectorhuurwoningen die willen gaan huren;

· ‘bijzondere’ doelgroepen, waaraan woningen uit de sociale sector worden toegewezen, al dan niet via zorg/welzijnsinstanties. 

Antwoord:
Voor wat betreft de ‘aandachtsgroep’ waarbij het inkomen het criterium is, wordt de landelijk gangbare definitie gehandhaafd. We streven ernaar de ontwikkeling van de groep tot de voormalige ziekenfondsgrens te volgen. Het begrip ‘doelgroep’ wordt verder gehanteerd in een opsomming van woning​zoeken​den, zonder daarin uitputtend te willen zijn. De begrippenlijst wordt aangepast.
De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.

g.
Het gebruik van een factor voor de sociale woningvoorraad ten opzichte van de grootte van de groep die er gebruik van moet maken is verre van correct. We vechten uw veronderstelling aan dat dit vanzelfsprekend voldoende waarborgen biedt voor het huisvesten van groepen die van de sociale sector afhankelijk zijn. Wanneer een factor toch op prijs wordt gesteld, dan mag het zelfs maar een factor 1,1 of 1,2 zijn, maar dan op basis van de definiëring van doelgroepen en financieringscategorieën zoals voorgesteld. Wat ons betreft worden daarbij weer inkomens – en vermogenseisen gesteld. 

Antwoord:

De omvang van de sociale voorraad wordt gerelateerd aan de omvang van de aandachtsgroep. Dat gekozen is voor de (arbitraire) grens van 1,5x heeft alles te maken met de mensen met middeninkomens tot de ziekenfondsgrens. Die omvang van die groep zal zo goed mogelijk moeten worden gevolgd. De woonvisie stelt niet dat het gebruik van een dergelijke factor het middel is om te zorgen voor voldoende woningen, maar het geeft wel een bruikbaar houvast.

h.  Afspraak 10. De FHLO vindt de ambitie om binnen 10 jaar 13.000 woningen te  

realiseren voor verzorgd wonen buiten proportie. Een te hoge ambitie is bedreigend voor de realisatie van andere woningtypes en woonmilieus. 

Het leggen van de totale opgave van woon/zorg- combinaties bij corporaties is een onevenredige belasting. Ook met andere ontwikkelaars kunnen daarover afspraken worden gemaakt. Daarnaast moeten bestaande woningen gemarkeerd worden volgens het sterrensysteem, zodat duidelijk is welke woningen geschikt zijn voor bewoning door mensen met een bewegingshandicap. De brandcardtoegankelijkheid moet apart gescoord worden.

Antwoord:

Zorginstellingen, corporaties en gemeenten hebben bovenregionale prestatie​afspraken gemaakt om dat aantal na te streven. Die afspraken zijn gebaseerd op regionaal behoefteonderzoek. Het is een aanzienlijke opgave die legitiem is, net als de totale opgave. Wel zullen ook ontwikkelaars een deel daarvan moeten realiseren.
Het sterrensysteem wordt al zoveel mogelijk toegepast bij de aanbieding van woningen. Dit systeem zal verder moeten worden geïmplementeerd.

g. Afspraak 12; de FHLO wil geïnformeerd worden over de jaarlijkse rapportage Monitor Woningmarkt en hierover haar mening geven voor de formele vaststelling. In de monitoring moeten naar sloop/nieuwbouw, onttrekking ook andere ontwikkelingen worden aangegeven. 

Antwoord:

Holland Rijnland wil graag jaarlijks voorafgaand aan het portefeuillehoudersoverleg Ruimte de reactie van de FHLO, de SRH en de VWHR horen en ter kennisname brengen aan het PHO Ruimte. 


  De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie

Bijlage 4 – Begrippenlijst

h. Doorstromer: Een woningzoekende die een zelfstandige woonruimte achterlaat in Holland Rijnland.

Antwoord:
In de woonvisie is de definitie van het woonbehoefteonderzoek (WoON) opgenomen, omdat daar naar wordt verwezen. De voorgestelde definitie is correct in de context van de huisvestings​verordening. Die nuancering zal worden opgenomen.

De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie

i. Het begrip semistarter is misleidend. Iedereen die in de regio een zelfstandige huur- of koopwoning bewoont en achterlaat bij verhuizing is een doorstromer. In Woonzicht of de Huisvestingsverordening komt het begrip ‘semistarter’ niet voor.

Antwoord:

Ook semistarters is een begrip uit het WoON.
j. Sociale koop: Wanneer de sociale koop wordt gedefinieerd tot €191.560,- dan  

moeten ook de doelgroepen voor de sociale (huur)sector gedefinieerd worden tot het bijbehorende inkomensniveau. Dit is €191.560:4,5 = ca. €42.500,- (dit jaar). 
Antwoord:
De groep voor wie de sociale koop bereikbaar is zal nader worden aangeduid in het begrip sociale doelgroep.

Leefbaar Oegstgeest

Op de onderstaande punten wijkt het standpunt van Leefbaar Oegstgeest af van dat van de raad. Verder wordt de beschouwing van de gemeente gesteund.

a. Leefbaar Oegstgeest kan niet instemmen met afspraak 1 om 24.240 woningen toe te voegen tot 2019, omdat:

1. een regionale woningmarktanalyse ontbreekt, evenals input van lokale analyses; Bij die regionale analyse wordt specifiek aandacht gevraagd voor de volgende zaken die nu ontbreken:

i. een risicoparagraaf. Welke financiele risico’s lopen de gemeenten als gevolg van relevante ontwikkelingen en wat betekent dit voor de doelstelling van 24.240 woningen? Zo is de woningbehoefte voor arbeidsmigranten zeer conjunctuur gevoelig. De kredietcrisis heeft een grote impact op de vraag.

ii. een analyse van de demografische ontwikkelingen na 2019. In de ontwerp provinciale structuurvisie wordt een afname van de bevolking verwacht in grote delen van het landelijk gebied na 2020. Wat zijn de ontwikkelingen in Holland Rijnland en wat heeft dit voor gevolg voor de 24.240 woningen?

iii. een analyse van woonvisie van andere regio’s. De negatieve effecten van een vertrekoverschot naar aangrenzende regio’s lijken beperkt en eerder positief. Er blijft immers meer ruimte over voor recreatie en natuur. Ook kan worden bespaard op investeringen in regionale infrastructuur.

iv. Een onderzoek naar mogelijke alternatieven voor meer woningbouw, zoals vraaggericht bouwen, minder snel onttrekken van de woningen aan de voorraad en stimuleren van inkomenstoets bij woningcorporaties.


Antwoord:

i. Een woonvisie is een visie op hoofdlijnen. De financiele risico’s voor gemeenten kunnen onmogelijk in beeld worden gebracht daar ze sterk zullen verschillen afhankelijk van de lokale situatie. Als gemeenten bereid zijn risico’s met elkaar te delen en te verevenen is een dergelijke paragraaf in een uitvoeringsprogramma op zijn plaats.

ii. Gelet op de grote onzekerheid die ook in de eerste zienswijze wordt aangegeven, heeft het geen toegevoegde waarde een demografische prognose van na 2020 te koppelen aan een woningbehoefteprogrammering. Overigens is de verwachting van de provincie niet dat de bevolkingsomvang in Holland Rijnland zal afnemen zoals in het landelijk gebied in Zuid-Holland Zuid. In 2015 zal worden geëvalueerd of demografische en economische ontwikkelingen aanleiding geven voor bijstelling van het programma.

iii. De woningbehoefteprogrammering is mede gebaseerd op de ontwikkelingen in andere regio’s. Terecht geeft u aan dat er ook (ruimtelijke) voordelen zijn als er minder woningen hoeven te worden gebouwd. Op sociaaleconomisch terrein wegen de nadelen zwaar (tekort beroepsbevolking, meer zorgbehoevenden, minder draagvlak voor voorzieningen etc.) 

iv. Een onderzoek naar genoemde aspecten heeft volgens ons geen meerwaarde. Wel zullen we de platformfunctie van de regio benutten om ervaringen te delen en zo de bestaande voorraad zo optimaal mogelijk te benutten.

b. Leefbaar Oegstgeest kan niet instemmen met afspraak 1 om 24.240 woningen toe te voegen tot 2019, omdat:

2. zonder regionale woningmarktvisie de regio een lastige discussie krijgt met de provincie die de regie wil hebben op het regionale woningbouw​programma. Volgens de ontwerp provinciale structuurvisie zijn er slechts 15.900 nieuwbouwwoningen nodig tussen 2010 en 2020. Vooralsnog lijkt de ambitie van de provincie realistischer, beter uitvoerbaar en beter voor de leefbaarheid in de regio.

Antwoord:

De ambitie van de regio wijkt nauwelijks af van die van de provincie. Het verschil ontstaat doordat de provincie in haar ontwerpstructuurvisie nog geen rekening gehouden heeft met de (rijks)taakstelling van ruim 5.200 woningen uit de Gebiedsuitwerking Haarlemmermeer-Bollenstreek (GHB) en de inloop van het woningtekort. Binnen de Zuidvleugel is men bekend met de extra taakstelling.
Overigens zal de woningbehoefte uit GHB ergens moeten landen. In de Haarlemmer-meer zelf kan dat alleen als de vliegroutes worden verlegd over de Bollenstreek. Dit gaat dus ook ten koste van de leefbaarheid.

c. De woonvisie geeft geen inzichten in de consequenties voor groen. Dit terwijl op p. 31 wordt gesteld dat de productie gevolgen kan hebben voor landschappelijke kwaliteiten en de recreatieve bereikbaarheid. Afstemming tussen de woonvisie en het regionale groenprogramma is dus van belang voordat de woonvisie wordt vastgesteld. 

Antwoord:
De woonvisie en de visie op de groenontwikkeling zijn op elkaar afgestemd. In de RSV is aangeven waar gebouwd wordt en welke groenstructuren verder worden ontwikkeld. Het groenprogramma is een uitvoeringsprogramma gekoppeld aan concrete projecten. Ook voor de woonvisie zal een uitvoeringsprogramma moeten worden opgesteld. We zullen nagaan of en zo ja hoe dat verweven kan worden met het groenprogramma bijvoorbeeld door het opnemen van richtlijnen voor groen.

1.2.2 Seniorenraad Oegstgeest

a.
De Seniorenraad Oegstgeest is bezorgd dat er onvoldoende ruimte is voor lokaal beleid. Ze herkent de zelfstandige gemeente niet in de regionale woonvisie, vooral omdat het de regio het voortouw neemt bij het maken en toetsen van afspraken. Ze vreest dat daardoor de wensen van eigen inwoners van de individuele gemeenten onvoldoende vervuld kunnen worden. Dat geldt vooral bij het vestigingsbeleid, omdat juist ouderen de voorkeur geven aan een eventuele verhuizing in hun directe omgeving. 

Antwoord:
De regio neemt het voortouw, omdat de woningmarkt niet ophoudt bij de gemeentegrens. Hoewel mensen, en vooral ouderen, zich bij voorkeur in de eigen gemeente vestigen geldt dat niet voor iedereen. Bovendien zijn er niet in elke gemeente voldoende woningen om die woningzoekenden te huisvesten. Dit betekent niet dat gemeenten geen eigenstandige rol hebben. Zij stellen zelf het regionale programma vast.
Voor het huisvestingsbeleid geldt de open regionale woningmarkt. In beperkte mate is daar lokaal maatwerk mogelijk. Bedacht moet worden dat de Huisvestingswet stelt dat gemeenten geen bindingseisen mogen stellen bij de toewijzing van woonruimten aan (o.a.) senioren. Het is dus niet het regionale beleid dat hier kaderstellend is.

b. In paragraaf 3.3 ontbreekt een oplossing voor de genoemde problemen voor senioren en andere zorgbehoevenden.

Antwoord:
Paragraaf 3.3 schetst op hoofdlijnen de verwachte huishoudensontwikkeling. Via het totale bouwprogramma en via maatregelen geschetst in het Rijnstreek/Rijnland Akkoord (bijlage 2) en het Regionaal Kompas (bijlage 3) geven gemeenten concrete invulling aan de behoeften van verschillende doelgroepen.

c. Het streven is dat minimaal 50% van de nieuwe sociale woningen minstens 1-ster heeft de toegankelijkheid (afspraak 10). Die ondergrens komt onvoldoende tegemoet aan de gemelde wens naar levensloopgericht bouwen.

Antwoord:
Idealiter worden alle sociale sectorwoningen volledig levensloopbestendig gebouwd. Deze wens is echter nog niet verenigbaar met de eis van betaalbaarheid van deze woningen. Overigens worden er ook streefcijfers voor meer sterren gesteld in het Rijnstreek/Rijnland Akkoord.
1.2.3 Skia

a.
Als Stichting Keurmerk Internationale Arbeidsbemiddeling wordt aandacht gevraagd voor de terminologie in de visie. Gesproken wordt over TAMOE migranten. De werknemers komen ook uit de traditionele EU-landen als Portugal, Spanje etc.

Antwoord:
Het begrip TAMOE dekt de lading niet , al komen de meeste tijdelijke werknemers op dit moment wellicht uit Midden- en Oost-Europa. Het zal worden gewijzigd in tijdelijke arbeidsmigranten.
De zienswijze leidt tot wijziging van de Regionale Woonvisie.

b. Voor de woonvisie dient onderscheid gemaakt te worden in arbeidsmigranten die ingezet worden voor kort lopende werkzaamheden en arbeidsmigranten die hier voor langere tijd werkzaamheden verrichten. Beide groepen moeten ergens kunnen verblijven. Alle werkgevers die arbeidsmigranten korte tijd huisvesten dienen SKIA gecertificeerd te zijn. Deze certificering omvat controle op goed werkgeverschap en controle op huisvesting.

Antwoord:
De woningbehoeftenramingen houden rekening met degenen die zich in Nederland vestigen. Ook het regionale huisvestingsbeleid is op hen van toepassing. Voor de tijdelijke vestigers wordt beleid ontwikkeld.
c. Een dringend beroep wordt gedaan om in de visie concreter de mogelijkheden voor huisvesting van arbeidsmigranten die langere tijd in de regio verblijven te benoemen. Huisvesting kan gecreëerd worden in leegstaande hotels, inrichtingen voor geestelijke gezondheidszorg, leegstaande kantoren etc. 

Antwoord:
Gemeenten willen hun inwoners, dus ook de arbeidsmigranten, van adequate huisvesting voorzien. Als er mogelijkheden zijn voor transformatie naar woonruimte, dan zullen die worden benut. Er is echter geen reden om deze woonruimte bij voorrang toe te wijzen aan arbeidsmigranten.

1.2.4 Vereniging van Woningcorporaties Holland Rijnland (VWHR) 

De Woonvisie geeft volgens de VWHR onvoldoende antwoord op de vraag wat de kwaliteit is van de bestaande woningvoorraad en welke onttrekkingen, transformaties en toevoegingen nodig zijn om deze duurzaam te laten aansluiten op de behoefte op de woningmarkt. Gepleit wordt voor een meer uitvoerige analyse van het woningbestand en een marktonderzoek dat meer rekening houdt met voorkeuren voor woonmilieus op grond van leefstijlen.

Graag wisselen wij van gedachten over onze zienswijze en over de opzet van het woningmarktonderzoek. Toegezegd wordt mee te denken in de financiering van dit woningmarktonderzoek.

Antwoord:
Holland Rijnland gaat graag in gesprek over de uitwerking en verdieping van de visie. Daarbij gaan we echter niet bij voorbaat uit van een regionaal woningmarkt​onderzoek. We achten het noodzakelijk om nu deze visie vast te stellen als basis voor gesprekken ook met het rijk en met Zuidvleugelpartners. Doen we dat niet, dan wordt de discussie over de woningbouwopgave in de regio niet door regiogemeenten bepaald.

a. Afspraak 1; De VWHR steunt het streven om voldoende woningen aan de voorraad toe te voegen van harte. Veel problemen op de woningmarkt zijn het gevolg van het feit dat het aanbod achter blijft bij de vraag.

Antwoord:
Holland Rijnland is blij dat u deze afspraak deelt.

b. Afspraak 2; De VWHR ziet een goede monitor als een basisvoorwaarde voor de Woonvisie. Zij zal vanzelfsprekend de gegevens leveren die nodig zijn.

Antwoord:

Holland Rijnland is blij met de toegezegde bijdrage die wezenlijk is.

c. Afspraak 3; Niet-nakomen van afspraken zal leiden tot publiekelijk aan de schandpaal nagelen en korten op middelen die van hogere overheden komen. Afgevraagd wordt of dit dreigement grote indruk maakt op gemeenten.

Antwoord:

Er zal uitgewerkt moeten worden welke instrumenten in de zin van belonen en sanctioneren beschikbaar komen en ingezet kunnen worden om de doelstellingen te realiseren. Holland Rijnland staat daarbij graag open voor suggesties en ervaringen.

d. i. Afspraak 4; Holland Rijnland gaat kwalitatieve gegevens monitoren. Welke dat zijn is niet duidelijk. Evenmin waarom er gemonitord wordt, terwijl nadrukkelijk wordt gesteld dat er niet op wordt gestuurd. 

Er is een kwaliteitsslag nodig met name in de buiten-centrummilieus. Deze milieus zouden door, renovatie, sloop en nieuwbouw gedeeltelijk moeten transformeren naar centrum-stedelijke of groenstedelijke woonmilieus. Voor de dorpse woonmilieus is het belangrijk dat het voorzieningenniveau op peil blijft. Wij pleiten voor de ontwikkeling van woonservicezones in deze milieus om zo de verbinding van wonen, welzijn, winkels en zorg ook daar in de toekomst zeker te stellen.

Antwoord: 

Holland Rijnland deelt de mening dat een monitor kan dienen ter toetsing van beleidsdoelstellingen. Dan moeten de doelstellingen echter wel meetbaar en beïnvloedbaar zijn. We hebben geconstateerd dat er noch binnen de Zuid​vleugel noch binnen de regio overeenstemming is over de indicatoren van woon​milieus. Ook is nog niet gebleken dat het sturen van woonmilieus door de regio mogelijk is. Daarom gebruikt Holland Rijnland slechts die kwalitatieve gegevens die de provincie verzamelt ter informatie. 

ii. 
Hoewel genoemd is dat “voor een goed functionerende woningmarkt nadrukkelijk naar de bestaande woningvoorraad wordt gekeken” (paragraaf 3.1), wordt dit niet uitgewerkt. De kwaliteit van deze voorraad komt helaas niet aan bod. Nergens wordt ook het belang van lange verhuisketens benadrukt. Aan het begin van de keten staat vaak een nieuwe woning, aan het eind van de keten een starter die toetreedt tot de woningmarkt. Hoe meer huishoudens een stapje kunnen zetten in deze keten, hoe groter de tevredenheid van de huurders als geheel. Wij adviseren regelmatig onderzoek te doen naar de verhuisketens en de middelen te evalueren die langere verhuisketens kunnen bevorderen. In de afspraken en met name de monitor-afspraak is de eindgebruiker opvallend afwezig. De Woonvisie zou de doelstelling moeten hebben zoveel mogelijk mensen tevreden te krijgen met hun woonsituatie. Daarom pleiten we voor een onderzoek naar de woonbeleving, zoals dat in sommige grote steden door de Smart Agent Company is uitgevoerd. 

Antwoord: 

De bewoording in de conceptvisie over de bestaande voorraad is stelliger dan nu kan worden waargemaakt. Holland Rijnland wil hier later invulling aan geven en zal een procesafspraak opnemen om na te gaan hoe we de kwaliteitsverbetering kunnen bereiken en of de regio kan sturen op de verhuisketens.

Zienswijze leidt tot wijziging van de concept regionale woonvisie.

e. Afspraak 5; Er lijkt bij deze afspraak voorbij gegaan te zijn aan het Regionaal Convenant Duurzaam Bouwen dat woningcorporaties, gemeenten en Bouwend Nederland gaan ondertekenen. Wij geven de voorkeur aan verwijzing naar het convenant boven afspraken per project zoals dat nu is verwoord.

Antwoord:

Als het convenant van kracht is, ligt het voor de hand om dat ook als richtsnoer te hanteren. Tot die tijd zullen afspraken per project moeten worden gemaakt conform de DuBoPlus-richtlijn. 

Zienswijze leidt tot wijziging van de concept regionale woonvisie.

f. Afspraak 6; Aandacht wordt gevraagd voor de groep huishoudens met een inkomen vanaf de huurtoeslag-grens tot de voormalige ‘ziekenfondsgrens’ Deze groep komt in de woningmarkt van Holland Rijnland niet makkelijk aan een koopwoning. Financiering is slechts mogelijk tot ongeveer 4,5 het jaarinkomen. Dat deze groep ‘scheef’, dus onterecht, zou wonen in een sociale huurwoning wordt ook in een recente publicatie van het ministerie van WWI ontkracht. Nadere afspraken over het monitoren van deze groep lijken ons wenselijk. 
Antwoord:

Holland Rijnland deelt de zienswijze (zie ook 2.2.1 FHLO onder g)

Zienswijze leidt tot wijziging van de concept regionale woonvisie.

g. Afspraak 7; Het bouwen van “goedkope koopwoningen” (koopprijs volgens Woonvisie tot € 191.580) en deze “sociale woningen” noemen is in deze gedachtegang curieus. Voor de financiering van een dergelijke woning is immers een bovenmodaal inkomen nodig! Het percentage sociale woningen zou daarom ook iets moeten zeggen over de verdeling tussen sociale koop en sociale huur. Voor de stedelijke gemeenten geldt bovendien dat dit segment al grotendeels bediend wordt uit de bestaande voorraad die verkocht wordt door corporaties. Aanbevolen wordt om een lagere grens van € 163.625 te hanteren. Dit is ook de grens die voor koopsubsidie in het kader van de Wet bevordering eigenwoningbezit (BEW) geldt. Aan de afspraak moet toegevoegd worden dat tenminste 50% van de sociale woningen die onder afspraak 7 vallen in het huursegment worden gerealiseerd.

Antwoord:

Het sociale huursegment komt voor langere tijd ten goede aan de aandachtsgroep. De meningen zijn echter te verdeeld om vast te leggen dat ten minste de helft van de sociale sector als huurwoning gerealiseerd zou moeten.
Woningen tot € 163.625,-- sociale koopwoningen noemen is vanuit de woning​zoekende geredeneerd logischer dan dat te doen bij woningen tot 191.580,--. Er wordt echter gesteld dat al voor de hoge prijs het bijzonder moeilijk is om in de regio een kwalitatief goede woning te bouwen. De opgenomen prijsgrens wordt door de provincie geaccepteerd, waarmee het iets eenvoudiger wordt om te voldoen aan de eis van de provincie dat ten minste 30% van de nieuwbouw uit het sociale segment bestaat. Dit creëert draagvlak voor eventuele BLS-gelden die weer kunnen worden ingezet om goedkoper te bouwen.

h. Afspraak 8; De VWHR heeft er begrip voor dat de regio het behoud van de sociale woningen zo lang mogelijk wil borgen. De producten (zoals koopgarant) met een terugkoopplicht hebben invloed op de risicostructuur van woningcorporaties. De duur zal in de praktijk sterk afhangen van de exploitatie-voorwaarden van specifieke projecten en van de doelgroep en het woningtype. Levensloopgeschikte woningen bijvoorbeeld zullen langer in het sociale domein blijven dan eengezinswoningen. 

Antwoord:

Holland Rijnland is zich bewust van deze verschillen. De regiogemeenten zullen daar rekening mee houden bij het maken van afspraken

i. Afspraak 9; De afspraak over tijdelijke arbeidsmigranten is een procesafspraak. De VWHR denkt dat de woningbehoefte van deze groep sterk zal afhangen van de economische situatie. 

Antwoord:-

j. Afspraak 10; Het goed een afspraak te maken over een bouwprogramma waarvan de helft van de sociale woningen gelijkvloers is. Graag zien wij dat deze eis ook van toepassing is op de overige nieuwbouw. Voorgesteld wordt om met Holland Rijnland van gedachten te wisselen over hoe investeren in toegankelijkheid in de regio gestimuleerd kan worden. Tevens wordt gevraagd om een monitor van de eindgebruikers. Aedes Actiz Kenniscentrum Wonen-Zorg heeft de term “levensloopbestendig” in overleg met het Genootschap Onze Taal vervangen door “levensloopgeschikt”.  

Antwoord:

Er is geen reden om de norm voor de toegankelijkheid te beperken tot de corporatiesector. We nemen het aanbod graag aan om van gedachten wisselen over stimulering van toegankelijk (in het bredere kwaliteitsperspectief). Over een monitor van de eindgebruikers kunnen we nog geen standpunt innemen. Een vraagpunt is bijvoorbeeld of dat niet bij uitstek het domein is van u als verhuurders.

De term levensloopbestendig zal worden vervangen.

De zienswijze leidt deels tot wijziging van de regionale woonvisie

k. Afspraak 11; De afspraken rond Regionaal Kompas zijn helder verwoord in de bijlage. De inspanning op het terrein van bijzondere doelgroepen zal in hoofdzaak in Leiden zijn geconcentreerd. 

Antwoord:-

l. De VWHR wil graag bij afspraak 12 toegevoegd zien dat Holland Rijnland de jaarlijkse Monitor Woningmarkt niet alleen in het portefeuillehouderoverleg bespreekt, maar daaraan voorafgaand met de Vereniging Woningcorporaties Holland Rijnland, zodat het portefeuillehouderoverleg ook kennis kan nemen van onze reactie op de uitkomsten van de monitor.

Antwoord:

Holland Rijnland vindt dit een waardevolle aanvulling en zal de huurdersorganisaties FHLO en SRH hier bij het overleg betrekken. 

De zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie.

Overige Opmerkingen:

m. Kaders en parallelle beleidstrajecten. In plaats van het gebruik van concepten als Versterking wisselwerking groen, blauw en rood”, “Van Groene Hart naar Groenblauwe Delta” etc. stellen wij als nuchtere volkshuisvesters de vraag stellen hoe de woningvoorraad in elkaar steekt, wat zijn de marktontwik​kelingen en hoe kunnen we daar met ingrepen in woonmilieus op reageren. Een aantal van de concepten kan bijdragen aan een gedeelde visie op Holland Rijnland.

Antwoord:

Naast de nuchtere werkelijkheid hebben wij als regio- en gemeentebestuurders ook te maken met visionaire verbeelding die ook een eigen werkelijkheid kent. Soms kan aandacht voor de nota’s die daarvan een afspiegeling zijn, helpen om bij hogere overheden meer gehoor te vinden voor de alledaagse problemen.

Analyse woningmarkt (bijlage 1)

n. Figuur 1: Nergens wordt een verklaring gegeven voor het verschil tussen het aantal woningen en huishoudens. Kennelijk woont een aantal onzelfstandige huishoudens bij elkaar in een huis. Er is kennelijk ook geen relatie tussen huishoudenaantallen en woningbehoefte, beschreven in paragraaf 3.2.

Antwoord:

Deze mogelijke verklaring wordt toegevoegd.

Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie. 

o. In hoofdstuk 2 van de analyse wordt het verlies aan huishoudens in de leeftijdsklassen 25 – 34 jaar en 35 – 44 jaar genoemd. Grote nieuwbouwont​wikkelingen buiten de regio (Den Haag, Ypenburg, Wateringseveld en Den Haag Zuid West; Haarlemmermeer) zijn een deel van de verklaring. Een ander deel is dat afgestudeerden uit Leiden op grote schaal de stad weer verlaten. De verwijzing naar figuur 1 aan het eind van hoofdstuk 2 moet zijn: figuur 2.

Antwoord:

Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie. 

p. Tabel 4: In 4.3 wordt verwezen naar een tekort van 5.176 woningen, dat uit figuur 2 zou moeten blijken. Deze aansluiting is niet duidelijk. 

Antwoord:

De figuur 2 waaruit dit zou moeten blijken is geschrapt.

Deze zienswijze leidt tot wijziging van de regionale woonvisie. 

q. Uit tabel 8 kan de conclusie worden getrokken dat er meer aanbod dan vraag naar woningen is. Dit is niet in overeenstemming met de berekende woningtekorten. Het gesignaleerde verschil tussen aanbod en vraag in dorpse milieus lijkt zich niet te vertalen in de prijzen van huizen.

Antwoord:

Het is ons ook nog niet duidelijk hoe dit verschil te verklaren is.

De tabel is wel illustratief voor het vraagstuk rond de monitoring van woonmilieus waarmee de regio worstelt. Er wordt gesteld dat er een overschot is aan dorpse woonmilieus. Toch constateren we dat de prijzen aanzienlijk zijn. Is het woonmilieu dan wel goed vast te stellen?

r. Paragraaf 4.8. Het effect van de overgangsregeling is aan het wegebben. Als de overgangsregeling per 1 januari 2010 is afgeschaft, ontstaat een nieuwe situatie die eerst zorgvuldig moet worden gevolgd.

Antwoord:

De zienswijze geeft geen aanleiding het effect van de overgangsregeling anders te beschrijven.

s. Paragraaf 4.10: “het bouwen van duurdere en kwalitatief betere woningen kan bevorderend werken voor de doorstroming.” Dit is een open deur. Nieuwbouw is altijd beter van kwaliteit dan de bestaande woningvoorraad. De vraag is met welke producten de meeste huishoudens tot doorstroming verleid worden. De Woonvisie wordt krachtiger als er daarop gericht marktonderzoek wordt gedaan. Een mogelijkheid is bijvoorbeeld een Woonbelevings-onderzoek, dat de Smart Agent Company, zowel voor Rotterdam als Amsterdam heeft uitgevoerd.

Antwoord: zie zienswijze VWHR  2.2.5 onder d ii

1.2.5 Zorgbelang Zuid-Holland

Het Regionaal Overleg Gehandicaptenbeleid Holland Rijnland (ROG) brengt drie aandachtspunten naar voren:

a.
Jongeren met een handicap kunnen en mogen ook wonen. Dit is bij Woonzicht  niet bekend. Door deze personen in een seniorenwoning te plaatsen kunnen zij geholpen worden.

Antwoord:
Gehandicapte jongeren kunnen inmiddels reageren op (aangepaste) seniorenwoningen. Ook op de website van Woonzicht is dit duidelijk gemaakt. Nog altijd geldt echter dat degenen met de meeste inschrijfwaarde de meeste kans hebben op een woning. Dat zijn veelal ouderen.
b. Algemeen uitgangspunt bij nieuwbouw en renovatie is Bereikbaar, Toegankelijk, Bruikbaar en Uitgankelijk-Veilig Bouwen! Daarbij gaat het om bezoekbare woningen voor iedereen i.p.v. (5 sterren) kant en klare aangepaste rolstoelwoningen. 

 Antwoord:

Het sterrensysteem is een bruikbaar hulpmiddel om inzichtelijk te maken hoe toegankelijk een woning is.

c. Verzocht wordt het ROG te betrekken bij de verdere uitwerking. 

Antwoord: Het platform voor Wonen, zorg en welzijn op bovenregionaal niveau is de regionale commissie Zuid-Holland Noord (RCGZHN). Daar overleggen zorgaan​bieders, zorgvragers, corporaties en gemeenten. We veronderstellen dat Zorgbelang Zuid-Holland via die lijn haar inbreng kan leveren en maken daar graag gebruik van uw kennis.

2 Wijzigingen op de concept Regionale Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019

2.1 Wijzigingen tekst Concept Regionale Woonvisie

p.2, p.13 Afspraak 3
Bij het niet nakomen van afspraken worden de gemeenten daarop publiekelijk door de regio Holland Rijnland aangesproken. De verdeling van toekomstige financiële middelen voor woningbouw van hogere overheden over de gemeenten wordt afhankelijk gemaakt van geleverde prestaties en van het nakomen van afspraken. 


wordt:

De gezamenlijke regiogemeenten doen binnen een jaar een voorstel over de inzet van (bindende) belonings- en sanctioneringsinstrumenten voor het stimuleren van het woningbouwprogramma. Als afspraken niet worden nagekomen kunnen bijvoor​beeld gemeenten daarop publiekelijk worden aangesproken. Ook wordt de verdeling van toekomstige financiële middelen voor woningbouw van hogere overheden over de gemeenten afhankelijk gemaakt van geleverde prestaties en van het nakomen van afspraken.

p.2, p.14 Afspraak 4

Toevoegen:

Afspraak 4b

De regiogemeenten zullen samen met de VWHR nagaan of er afspraken kunnen worden gemaakt over kwaliteit van de nieuwbouw en bestaande bouw. Ook zullen ze verkennen welke rol de regio kan spelen in differentiatie van het bouwprogramma, zodat dit de doorstroming kan bevorderen.

p.2, p.15  Afspraak 5

b. Nagegaan wordt of in 2010 in alle regiogemeenten met projectontwikkelaars en corporaties afspraken gemaakt kunnen worden met inachtneming van de eisen uit de DuBoPlus Richtlijn.

wordt:

b. Als het Regionaal Convenant Duurzaam Bouwen tussen gemeenten, woning​corporaties en Bouwend Nederland wordt ondertekend (naar verwachting in 2010), zal dit kaderstellend zijn voor de uitvoering van de DuBoPlus Richtlijn.


p.2, p.15  Afspraak 5

Toevoegen nieuwe alinea na c:

d. Deze afspraak wordt gekwantificeerd conform de ambitietabel Duurzame Stedenbouw (uit het RBDS) en het Regionale Klimaatprogramma 2008-2012.
p.2, p.18  Afspraak 6

(…) het aantal bereikbare sociale huurwoningen (…)

wordt:
(…) het aantal bereikbare huurwoningen, (…)

p.2, p.18  Afspraak 7

(…) sociale huurwoningen tot € 631,73 per maand en goedkope koopwoningen tot € 191.580,- (…)

wordt:
(…) bereikbare huurwoningen tot € 631,73 per maand en sociale koopwoningen tot € 191.580,- (…)

p.2, p.18 Afspraak 7, 2e bullet

(…) voor alle gezamenlijke locaties in Katwijk, inclusief de nieuwbouw in de uitleglocatie Valkenburg dient 30% van de woningbouw sociaal te zijn.

wordt:
voor alle overige locaties samen in Katwijk, inclusief de nieuwbouw in de uitleglocatie Valkenburg dient 30% van de woningbouw sociaal te zijn.

p.3, p.18  Afspraak 8

De gemeenten spannen zich maximaal in om de nieuw te bouwen goedkope koopwoningen (tot € 191.580,-) en de sociale huurwoningen (tot € 631,73) zo lang mogelijk te behouden voor de sociale doelgroep. Dat doen zij bijvoorbeeld door in prestatieafspraken een termijn van tenminste 15 jaar voor de sociale exploitatie van deze woningen vast te leggen.

wordt:
De gemeenten spannen zich maximaal in om de nieuw te bouwen sociale koopwoningen (tot € 191.580,-) en de bereikbare huurwoningen (tot € 631,73) zo lang mogelijk te behouden voor de sociale doelgroep. Dat doen zij bijvoorbeeld door in prestatieafspraken een termijn van tenminste 15 jaar voor de sociale exploitatie van deze huurwoningen vast te leggen. Voor de sociale koopwoningen wordt de maximale termijn van 10 jaar nagestreefd.

p.3, p.19  Afspraak 9

Holland Rijnland initieert in samenwerking met de gemeenten Hillegom, Noordwijkerhout, Katwijk, Noordwijk, Teylingen en Lisse een onderzoek naar de (te verwachten) omvang en de woningbehoefte van de groep tijdelijke arbeidsmigranten uit Oost-Europa, de zgn. Tamoe’s. (…)

wordt:

Holland Rijnland initieert in samenwerking met de gemeenten Hillegom, Noordwijkerhout, Katwijk, Noordwijk, Teylingen, Lisse en Kaag en Braassem een onderzoek naar de (te verwachten) omvang en de woningbehoefte van de groep tijdelijke arbeidsmigranten uit met name Midden- en Oost-Europa.

p.3, p.21  Afspraak 12

Holland Rijnland en de samenwerkende gemeenten bespreken de jaarlijkse rapportage Monitor Woningmarkt in het portefeuillehouderoverleg. Holland Rijnland neemt het voortouw voor dit overleg. 

wordt:

De samenwerkende gemeenten bespreken de jaarlijkse rapportage Monitor Woningmarkt in het portefeuillehouderoverleg Ruimte. Holland Rijnland zal daaraan voorafgaand de rapportage bespreken met de VWHR, de FHLO en de SRH, zodat ook de reactie van deze belanghebbenden kan worden ingebracht in het PHO Ruimte.  

p.4, 2e alinea

Echter, er is sprake van een groot kwantitatief woningtekort dat zelfs leidt tot vertrek uit de regio.

wordt:

Echter, er is sprake van een groot kwantitatief woningtekort dat leidt tot vertrek uit de regio.

p.4 Doel, 4e bullet

De Woonvisie dient als beleidsmatig kader voor corporaties, projectontwikkelaars en bewoners en biedt houvast voor ons eigen handelen.
wordt:

De Woonvisie is het richtinggevende beleidskader voor corporaties, projectont​wikkelaars, bewoners en niet in de laatste plaats, voor regiogemeenten.
p.4 Doel, toevoegen na opsomming
Op 1 januari 2009 zijn de gemeenten Alkemade en Jacobswoude gefuseerd tot de gemeente Kaag en Braassem. Het proces voor de totstandkoming van de woonvisie startte in 2006. Ook doelstellingen op Zuidvleugelniveau, waaraan deze visie invulling wil geven, zijn voor de fusie geformuleerd. Daarom beslaat het plangebied van deze visie niet het grondgebied van de voormalige gemeente Jacobswoude. 
p.7 laatste alinea

(…) tot levensloopbestendige woningen.
wordt:

(…) tot levensloopgeschikte woningen.

p. 10 3.1 6e bullet (2x)

(…) levensloopbestendige woningen (…)
wordt:

(…) levensloopgeschikte woningen (…)

p. 10 3.1 7e bullet

(…) de doelgroep voor sociale huurwoningen neemt af tot 2020.

wordt:

(…) de doelgroep voor bereikbare huurwoningen neemt volgens WoON2006 af tot 2020. Door de huidige kredietcrisis zal die daling echter kleiner zijn dan geraamd.

p. 10 3.1 8e bullet

(…), terwijl de vraag naar goedkope en middeldure koopwoningen toeneemt.

wordt:

(…) terwijl de vraag naar goedkopere koopwoningen (tussen € 163.625 en € 191.580,--) en middeldure koopwoningen tot toeneemt.
p. 12 4e alinea 
Aandachtspunt is dat de huidige economische crisis (kredietcrisis) zijn weerslag kan hebben op het bouwtempo en daarmee op de daadwerkelijk gerealiseerde woningen. De regio blijft de toename van het aantal woningen daarom nauwlettend volgen.

wordt:
Aandachtspunt is dat de huidige economische crisis (kredietcrisis) zijn weerslag kan hebben op het bouwtempo en daarmee op de daadwerkelijk gerealiseerde woningen. Bovendien zou de huishoudensontwikkeling, en daarmee de kwantitatieve behoefte, lager kunnen zijn dan nu is geraamd. De regio blijft de toename van het aantal woningen daarom nauwlettend volgen. In 2015 zal het programma van de woonvisie tussentijds worden geëvalueerd en bovendien worden afgezet tegen de dan bekende huishoudensprognoses.
p. 13, voorlaatste alinea

(…), die aangewezen is op de sociale huursector. (…) , terwijl de vraag naar goedkope koopwoningen (tot € 191.580,--, prijspeil 1 januari 2009)
wordt:
(…), die aangewezen is op de bereikbare huurvoorraad. (…) , terwijl de vraag naar sociale koopwoningen (tot € 191.580,--, prijspeil 1 januari 2009).
p.14, 3.2.3 Duurzaam bouwen

(…) het ‘Regionale Beleidskader Duurzame Stedenbouw’ (RBDS) ontwikkeld. (…)

In de Regionale Structuurvisie waaraan we momenteel werken wordt opgenomen dat de gemeenten hun grotere ruimtelijke plannen ontwikkelen met inachtneming van het RBDS.

wordt:
(…) het ‘Regionale Beleidskader Duurzame Stedenbouw’ (RBDS) evenals het Regionaal Klimaatprogramma 2008-2012 ontwikkeld. (…)

Ook in de Regionale Structuurvisie is opgenomen dat de gemeenten hun grotere ruimtelijke plannen ontwikkelen met inachtneming van het RBDS.
p.14, toevoegen na laatste alinea

Er wordt gewerkt aan een Regionaal Convenant Duurzaam Bouwen tussen regiogemeenten, woningcorporaties en Bouwend Nederland. Als dat van kracht is zal het de individuele overeenkomsten tussen gemeente en ontwikkelaar vervangen.
In het Klimaatprogramma 2008-2012 is het kabinetsbeleid voor CO2-reductie naar regionaal niveau vertaald, en zijn doelstellingen afgesproken zoals een CO2-reductie van 600 kiloton in 2030 en klimaatneutrale gemeentelijke instanties in 2015. Een routekaart, regionale CO2-kansenkaart en de ‘subsidieregeling lokale klimaat​initiatieven’ (SLOK) kunnen de diverse partijen helpen deze doelstellingen te halen.
p.15, Ambitie
· De regiogemeenten nemen het beleid zoals dat voortvloeit uit het RBDS in acht.
wordt:
· De regiogemeenten nemen het RBDS en het regionale klimaatprogramma 2008-2012 in acht.
p. 16 Starters

(…) Bij de verdeling van huurwoningen zijn onlangs de regels aangepast zodat jonge starters tot 26 jaar, ten koste van oudere starters, een grotere kans op een huurwoning maken.
p. 16 2e alinea

De aandachtsgroep neemt tot 2020 naar verwachting af van circa 24% in 2006 naar 20% in 2020), onder meer door (landelijk) stijgende inkomens. Ondanks een groot aantal bereikbare huurwoningen zijn er toch lange wachttijden voor een sociale huurwoning.

wordt:
De aandachtsgroep neemt tot 2020 naar verwachting af van circa 24% in 2006 naar 20% in 2020), onder meer door (landelijk) stijgende inkomens. De verwachting is echter dat door de huidige kredietcrisis die daling kleiner zal zijn. Ondanks een groot aantal bereikbare huurwoningen zijn er toch lange wachttijden voor deze huurwoningen.

p. 16 laatste alinea

(…) Dit vraagt om een groter aanbod van goedkope koopwoningen tot € 191.580,-. (…) De kansen in bepaalde segmenten van de woningmarkt, waaronder het segment goedkope koopwoningen, is daar groter. Om aan de vraag van starters te voldoen, maken de regiogemeenten in Holland Rijnland de afspraak dat 10% van de nieuwbouw bestaat uit goedkope koopwoningen. Bepaalde verkoopconstructies zoals Maatschappelijk Gebonden Eigendom (MGE), of Maatschappelijk Verantwoord Eigendom (MVE)  kunnen ervoor zorgen dat de goedkope koopwoningen zoveel mogelijk behouden blijven voor starters.
wordt:

(…) Dit vraagt om een groter aanbod van sociale koopwoningen tot € 191.580,-. (…) De kansen in bepaalde segmenten van de woningmarkt, waaronder het segment sociale koopwoningen, is daar groter. Om aan de vraag van starters te voldoen, streven de regiogemeenten in Holland Rijnland ernaar dat 10% van de nieuwbouw bestaat uit sociale koopwoningen. Bepaalde verkoopconstructies zoals Maatschappelijk Gebonden Eigendom (MGE), of Maatschappelijk Verantwoord Eigendom (MVE)  kunnen ervoor zorgen dat de sociale koopwoningen zoveel mogelijk behouden blijven voor starters.
p.17 1e alinea

Met de categorie bereikbare sociale huurwoningen en sociale koopwoningen bereiken we in principe dezelfde doelgroep.

wordt:

Met de categorie bereikbare huurwoningen en sociale koopwoningen bereiken we deels dezelfde doelgroep; de aandachtsgroep blijft echter in de eerste plaats aangewezen op een bereikbare huurwoning.

p.17 Ambities 1e bullet
De regiogemeenten en Holland Rijnland willen dat er voldoende bereikbare sociale huurwoningen in de regio Holland Rijnland blijven bestaan. (…)
wordt:
De regiogemeenten willen dat er voldoende bereikbare huurwoningen in de regio Holland Rijnland blijven bestaan. (…)
p.17 Ambities 3e bullet

Holland Rijnland en de samenwerkende gemeenten willen dat de sociale koopwoningen en goedkope koopwoningen zo goed mogelijk behouden blijven voor de doelgroep starters (…)

wordt:
Holland Rijnland en de samenwerkende gemeenten willen dat de sociale koopwoningen zo goed mogelijk behouden blijven voor de doelgroep starters (…)

p.17 Tijdelijke Arbeidsmigranten Oost-Europa (TAMOE’S)

wordt:

Tijdelijke arbeidsmigranten

De effecten rond de toestroom van deze arbeidsmigranten zijn binnen de hele regio merkbaar, met name in de Duin- en Bollenstreek.

wordt:

De effecten rond de toestroom van deze arbeidsmigranten zijn binnen de hele regio merkbaar, met name in de Duin- en Bollenstreek en in Kaag en Braassem.

p.18, 1e bullet

Deze termijn bedraagt in ieder geval minimaal 15 jaar.

wordt:

Deze termijn bedraagt in ieder geval minimaal 15 jaar voor bereikbare huurwoningen en 10 jaar voor sociale koopwoningen.

p.18 4e bullet

(…) tijdelijke opvang van de groep Tamoe’s

wordt:

(…) tijdelijke opvang van de groep tijdelijke arbeidsmigranten.

p.19 Ambities, 1e bullet

(…) Convenant omtrent wonen, zorg en welzijn (…)

wordt:

(…) Prestatieafspraken rond wonen, zorg en welzijn in de regio Zuid-Holland Noord (…)

p.19 Senioren en andere zorgbehoevenden 2e alinea
Woningen in de nieuwbouw willen we zo veel mogelijk levensloopbestendig bouwen (…)

wordt:

Woningen in de nieuwbouw willen we zo veel mogelijk levensloopgeschikt bouwen (…)

p.19 Senioren en andere zorgbehoevenden 3e alinea
(…) de voorraad levensloopbestendige woningen (…)

wordt:

(…) de voorraad levensloopgeschikte woningen (…)

p.19 Ambities, 2e bullet

De regiogemeenten willen zoveel mogelijk levensloopbestendige woningen bouwen om aan de huidige en toekomstige woningvraag van senioren te kunnen voldoen. 

wordt:

De regiogemeenten willen zoveel mogelijk levensloopgeschikte woningen bouwen om aan de huidige en toekomstige woningvraag van senioren te kunnen voldoen. Daarbij gaat ook aandacht uit naar de bereikbaarheid en toegankelijkheid van de wijk en haar voorzieningen.

p.19 Ambities, 3e bullet

De regiogemeenten en Holland Rijnland, gebruiken het sterrensysteem ten behoeve van een eenduidige communicatie over de levensloopbestendigheid van woningen.

wordt:

De regiogemeenten gebruiken het sterrensysteem voor een eenduidige communicatie over de levensloopgeschiktheid van woningen.

p.19 Ambities, 4e bullet

· (…), zodat woningen in de bestaande voorraad geschikt gemaakt worden voor de doelgroep senioren en zorgbehoevenden.

wordt:

· (…), zodat woningen in de bestaande voorraad geschikt gemaakt worden voor de senioren, zorgbehoevenden en mensen met een functiebeperking.

2.2 Wijzigingen bijlagen Concept Regionale Woonvisie

2.2.1 Bijlage 1
Analyse van de woningmarkt

p.24, 2e alinea

schrappen:

Het aantal huishoudens is in de regio minder hard gestegen dan de woningvoorraad, namelijk gemiddeld 0,6% per jaar.  

In de periode 2000-2007 is het aantal huishoudens gestegen met 7.143.
wordt:

In de periode 2000-2007 is het aantal huishoudens gestegen met 7.143 (gemiddeld 0,6% per jaar).
toevoeging:

(…) kleiner dan in Nederland (gemiddeld 0,8% per jaar).

Het verschil tussen het aantal woningen en huishoudens wordt mogelijk verklaard door onzelfstandige huishoudens die bij elkaar in een huis wonen.
p.25, 3e bullet

(...) Mogelijk hangt dit samen met de grote nieuwbouwontwikkelingen net over de grens van de regio. (…)

wordt:

(…)Dit hangt samen met grote nieuwbouwontwikkelingen net over de grens van de regio (Den Haag, Ypenburg, Wateringseveld en Den Haag Zuid West; Haarlemmermeer) en achterblijvende productie in Holland Rijnland. Bovendien verlaten afgestudeerden uit Leiden op grote schaal de regio weer. (…)

p.33, voorlaatste alinea

(…) en met de verwachte afname van de aandachtsgroep (afname van 14% tot 2020; zie paragraaf 4.7).

Toevoegen:

Overigens is het te verwachten dat als gevolg van de kredietcrisis de afname van de aandachtgroep kleiner zal zijn dan uit het onderzoek blijkt.

p.34, voorlaatste alinea

(…) terwijl de vraag naar middeldure en goedkope koopwoningen toeneemt (WoOn 2006).
wordt:
(…) terwijl de vraag naar middeldure en sociale koopwoningen toeneemt (WoOn 2006)

p.37, 3e alinea en voetnoot

(…) Woningen zullen ook zoveel mogelijk levensloopbestendig worden gebouwd (…)
wordt:

(…) Woningen zullen ook zoveel mogelijk levensloopgeschikt worden gebouwd (…)
p.38, laatste alinea

(…), waardoor ze juist zijn aangewezen op de betaalbare huurwoningenvoorraad. 

Toevoegen:

Bovendien is het niet ondenkbaar dat de afname van de aandachtsgroep door de huidige kredietcrisis veel kleiner zal zijn dan in 2006 werd aangenomen.

p.41, 2e alinea

Met het toenemen van deze groep stijgt de vraag naar goedkope koopwoningen (…)

Wordt:
Met het toenemen van deze groep stijgt de vraag naar sociale koopwoningen (…)

2.2.2 Bijlage 2
Het Rijnstreek/Rijnland akkoord

p.44 2e alinea

(…) de regio moet “levensloopbestendig” zijn.

wordt:

(…) de regio moet “levensloopgeschikt” zijn.

p.44 5e alinea

(…) een ‘levensloopbestendige’ regio (…)

wordt:

(…) een ‘levensloopgeschikte regio (…)

p.45 punt 5

(…) uitgangspunt is dat deze zo mogelijk levensloopbestendig gebouwd dienen te worden.

wordt:

(…) uitgangspunt is dat deze zo mogelijk levensloopgeschikt gebouwd dienen te worden.

2.2.3 Bijlage 4
Begrippenlijst

p.52 Doelgroepen

De kop ‘doelgroepen’ vervalt en de begrippen worden toegevoegd aan de ‘algemene begrippen’.

p.51 MGE

Toevoegen:

De prijs van een nieuw te bouwen MGE woning moet in principe blijvend onder de (regionale) koopprijsgrens liggen.
p.52 Sociale doelgroep

Toegevoeging:

Sociale doelgroep: de sociale doelgroep bestaat uit de aandachtsgroep en degenen met een inkomen (ca. 1,3x modaal) waarvoor een sociale koopwoning bereikbaar is.

p.55 prijsgrenzen koopsector

Holland Rijnland hanteert de volgende prijsklassen:

Sociale koop: tot € 163.625,-- (Wet bevordering eigenwoningbezit, geldend op: 1-1-2009)

Maximale koopprijs om in aanmerking te komen voor koopsubsidie.

Goedkope koop: tot € 191.580,--

(grens = 1,5 x 4 x € 31.930 (bruto-modaalinkomen in 2008, incl. 8% vakantietoeslag, Dit is een afspraak binnen Holland Rijnland). Het bruto modaal inkomen wordt jaarlijks op 1 januari aangepast door het Centraal Plan Bureau (CPB)

Middeldure koop: van € 191.580,- tot € 300.000,--.

Dure koop: vanaf € 300.000,--.

De koopprijsgrenzen van de middel dure en dure koop wordt jaarlijks op 1 januari geïndexeerd, gelijk aan de bruto inkomensstijging.

Wordt:

Holland Rijnland hanteert de volgende prijsklassen:

Distributiegrens nieuwbouw koopwoning: € 163.625,-- (Wet bevordering eigenwoningbezit, geldend op: 1-1-2009)
Sociale koop: tot € 191.580,--
(grens = 1,5 x 4 x € 31.930 (bruto-modaalinkomen in 2009, incl. 8% vakantietoeslag, Dit is een afspraak binnen Holland Rijnland). Het bruto modaal inkomen wordt jaarlijks op 1 januari aangepast door het Centraal Plan Bureau (CPB)

Middeldure koop: van € 191.580,-- tot € 300.000,--.

Dure koop: vanaf € 300.000,--.

Holland Rijnland geeft (nog) geen sturing aan deze laatste twee categorieën. Ze zijn opgenomen ter toelichting van de koopprijsgrenzen die in het WoON2006 zijn gehanteerd.

p.55 Bereikbare voorraad

De bereikbare voorraad bestaat uit alle huurwoningen met een maandhuur tot de liberalisatiegrens (€ 631,73). De bereikbare voorraad is in principe bestemd voor huishoudens in de aandachtsgroep.

wordt:

Bereikbare huurwoning

Een bereikbare huurwoning is een huurwoning waarvoor huurtoeslag kan worden verkregen, dus met een maandhuur tot de liberalisatiegrens (€ 647,53). Deze woningen zijn in principe bestemd voor huishoudens in de aandachtsgroep.
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