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	10


	Kenmerk:
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Portefeuillehouder: J. Wienen
Onderwerp:

Regionale Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019, Nota van beantwoording en wijzigingen 

Beslispunten:

1. In te stemmen met de Nota van Beantwoording en wijzigingen Regionale Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019; 

2. De Regionale Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019, met daaronder begrepen de twaalf afspraken over het regionale woonbeleid, vast te stellen met inachtneming van de onder 1 vastgestelde wijzigingen; 

3. Het besluit over de vaststelling te publiceren.
Inleiding:

De Regionale Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019 geeft de verwachte ontwikkelingen op de regionale woningmarkt weer en hoe de regiogemeenten daarop willen inspelen. Het is een gedeeld perspectief op de woningmarkt in een visie, doelstellingen en afspraken. De woon​visie is het beleidskader voor regiogemeenten, maar biedt ook houvast voor corporaties, project​ontwikkelaars en bewoners. Samen met de Regionale StructuurVisie is het richting​gevend voor afspraken die we onderling, met andere overheden of met marktpartijen maken.
Op 26 januari 2009 heeft het Dagelijks Bestuur (DB) de concept Regionale Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019 vastgesteld. In de periode van 9 maart  tot 1 juni hebben de gemeenteraden en andere belanghebbenden de gelegenheid gehad een zienswijze kenbaar te maken. De zienswijzen zijn samengevat en beantwoord in de Nota van Beantwoording en wijzigingen Regionale Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019. 

De reacties zijn gematigd positief. Veel gemeenten spreken hun waardering uit en kunnen op hoofdlijnen instemmen met de visie. De reacties zijn zeer divers, maar de meeste opmerkingen zijn gemaakt over het feit dat de visie zich toespitst op kwantiteit van de woning​markt. In veel beschouwingen wordt extra aandacht gevraagd voor woonkwaliteiten, variërend van duurzaam bouwen tot de mate van toegankelijkheid. Opvallend zijn ook de pleidooien voor een regionaal woningbehoefteonderzoek. Het doel daarvan verschilt. Soms is het bedoeld als toets voor de lokale woningbouwtaakstelling naar aantal en prijsklasse. Soms gaat het om woonwensenonderzoek waarbij aandacht is voor woonmilieus en woningtypen.
Tot slot is in verschillende reacties ingegaan op de kredietcrisis en de mogelijke effecten daarvan op de vraag naar sociale sectorwoningen. Daarbij werd aandacht gevraagd voor het  stellen van inkomenseisen bij de toewijzing van woningen. 
Beoogd effect:

De regionale Woonvisie is het gemeenschappelijke en door alle regiogemeenten gedeelde perspectief op de koers van de regionale woningmarkt. Beoogd wordt dat er in 2020 meer evenwicht is vraag en aanbod op de regionale woningmarkt (kwantitatief en kwalitatief). Daartoe zijn twaalf, zowel inhoudelijke als procesmatige afspraken gemaakt.
Argumenten: 
1.1 De zienswijzen zijn zorgvuldig gewogen.
Bij de beantwoording van de zienswijzen is gewogen in hoeverre de zienswijze bijdraagt aan de regionale visie dan wel de formulering van de regionale visie verder aanscherpt. Als reacties aanleiding geven tot aanpassing van de woonvisie, zijn de voorgestelde aanpassingen weergegeven in hoofdstuk 3 van de Nota van Beantwoording en wijzigingen. Het portefeuillehoudersoverleg Ruimte adviseerde 16 september 2009 positief over de nota.
1.2 Het Algemeen Bestuur is bevoegd.
Het DB heeft partijen verzocht om zienswijzen in te dienen op de concept regionale woonvisie. Zij heeft op grond van het bepaalde in artikel 6 van de inspraakverordening, haar visie hierop gegeven in de Nota van Beantwoording. Het AB stelt de beantwoording vast. 

2.1 Regionale afstemming levert het meeste profijt voor woningzoekenden en gemeenten
Het woningmarktvraagstuk is een regionaal vraagstuk. Woningzoekenden beperken zich in hun keuze niet tot een gemeente. Gemeenten kunnen ook niet voor alle doelgroepen voldoende woningen realiseren. Een regionale visie is daarom noodzakelijk.

2.2 De hoge druk op de woningmarkt vraagt om regionale visie en afspraken.
Waar in andere regio’s sprake is van krimp of stabilisering, is de druk op de regionale woningmarkt in Holland Rijnland onverminderd hoog. De bouwmogelijkheden zijn echter beperkt, zeker omdat we de woonomgeving open en aantrekkelijk willen maken of houden. Om te voorkomen dat er louter voor makkelijke oplossingen wordt gekozen en kwaliteit ten koste gaat van kwantiteit zijn afspraken nodig over bouwvolumes, locaties en differentiatie van de voorraad. Zo kan ook worden voorkomen dat projectontwikkelaars gemeenten tegenover elkaar zullen uitspelen.
2.3 Bovenregionale afspraken werken door in de woonvisie.
De provincie heeft haar woonvisie vastgesteld, de Zuidvleugel haar Verstedelijkingsstrategie vastgesteld, en de provincies Noord- en Zuid-Holland de Gebiedsuitwerking Haarlemmermeer Bollenstreek. De regionale Woonvisie Holland Rijnland is de vertaalslag van deze boven​regionale visies. Zij maakt duidelijk wat de standpunten en bijdragen zijn van de regio​gemeenten, waardoor zij in onderhandelingen met andere overheden sterker kunnen staan.
2.4 De twaalf afspraken zijn een samenvatting van het gewenste woonbeleid. 
De twaalf afspraken zijn richtinggevend voor de ruimtelijke ontwikkelingen, maar feitelijk een samenvatting van het gewenste woonbeleid. Deze afspraken worden hieronder nog eens samengevat weergegeven;

Afspraak 1

De samenwerkende gemeenten spannen zich maximaal in om in de periode 2008-2019 in totaal netto 24.240 woningen toe te voegen aan de bestaande woningvoorraad (gemiddeld ruim 2.000 per jaar). Holland Rijnland faciliteert in 2009 de gemeenten hierbij door het inzetten van een woningbouwregisseur.

Afspraak 2

Holland Rijnland voert jaarlijks, op basis van specifieke regiogegevens uit de provinciale woningmarktmonitor, in het eerste kwartaal een monitoring uit met betrekking tot de gerealiseerde toevoegingen en onttrekkingen aan de woningvoorraad en de voorgenomen bouwplannen van de gemeenten. 

Afspraak 3

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.

Afspraak 4

a. Op basis van de jaarlijkse provinciale woningmarktmonitor monitort Holland Rijnland jaarlijks naast kwantitatieve woningmarktgegevens ook de kwalitatieve gegevens, zoals woonmilieus, woningtypen, prijsklassen en fasering. De samenwerkende gemeenten leveren jaarlijks ten behoeve van de provinciale woningmarktmonitor per project gegevens aan bij de Provincie. Er wordt regionaal niet gestuurd op woonmilieudifferentiatie. 

b. 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.

Afspraak 5

a. Alle regiogemeenten nemen het Regionaal Beleidskader Duurzame Stedenbouw (RDBS) in acht, bijvoorbeeld bij de (her)ontwikkeling van grote woningbouwlocaties of van bedrijventerreinen.

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.

c. Regiogemeenten zullen kennis uitwisselen over de toepassing van het RBDS en de DuBoPlus Richtlijn bij nieuwbouw van woningen en renovatie bij herstructurering of stedelijke vernieuwing.

d. Deze afspraak wordt gekwantificeerd conform de ambitietabel Duurzame Stedenbouw (uit het RBDS) en het Regionale Klimaatprogramma 2008-2012.

Afspraak 6

Holland Rijnland en de samenwerkende gemeenten hanteren als ondergrens voor het aantal sociale huurwoningen per gemeente 1,5 keer de omvang van de aandachtsgroep (zonder studenten). Holland Rijnland voert jaarlijks een monitoring uit naar de omvang van de aandachtsgroep en het aantal sociale huurwoningen. De gemeenten leveren de gegevens aan, waaronder niet alleen toevoegingen van sociale huurwoningen, maar ook eventuele onttrekkingen door sloop of verkoop en huurprijsaanpassingen.

Afspraak 7

In het gezamenlijk gemeentelijke nieuwbouwprogramma (2000-2020) wordt een minimumpercentage aan sociale woningen (bereikbare huurwoningen tot € 647,53 per maand en sociale koopwoningen tot € 191.580,-, prijspeil 2009) opgenomen, namelijk:

· Leiden kan volstaan met 20%( aan sociale woningen. 

· Katwijk kan volstaan met 20-30%* aan sociale woningen binnen de gemeentegrens van voor
1-1-2006, voor alle overige locaties in Katwijk tezamen, inclusief de nieuwbouw in de uitleglocatie Valkenburg dient 30% van de woningbouw sociaal te zijn.

· In alle andere gemeenten dient 30%* van de woningbouw sociaal te zijn.

Holland Rijnland monitort jaarlijks (op basis van de provinciale woningmarktmonitor) de samenstelling van het nieuwbouwprogramma per gemeente.

Afspraak 8

De gemeenten spannen zich maximaal in om de nieuw te bouwen sociale koopwoningen (tot € 191.580,-) en de bereikbare huurwoningen (tot € 647,53, prijspeil 2009) zo lang mogelijk te behouden voor de sociale doelgroep. Dat doen zij bijvoorbeeld door in prestatieafspraken een termijn van ten minste 15 jaar voor de sociale exploitatie van deze huurwoningen vast te leggen. Voor de sociale koopwoningen wordt de maximale termijn van 10 jaar nagestreefd.

Afspraak 9

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. Het is nodig de effecten op de regionale woningbouwopgave te specificeren en inzichtelijk te maken. Reeds ontplooide initiatieven worden meegenomen in het onderzoek. 

Afspraak 10

De samenwerkende gemeenten overleggen op lokaal niveau met de woningcorporaties over de realisering van de sociale woningen volgens het sterrensysteem. Het streven is dat minstens de helft (50%) van alle sociale nieuwbouwwoningen als minimaal 1-ster woning wordt gebouwd. De streefaantallen voor meer sterren zijn die uit de Regionale Afspraken Wonen Zorg en Welzijn. De gemeenten registreren alle nieuwbouwwoningen conform het sterrensysteem en Holland Rijnland neemt deze registratie mee in de jaarlijkse monitor.

Afspraak 11

De regiogemeenten voeren de afspraken van het Regionaal Kompas uit, waarbij Holland Rijnland waar nodig bemiddelt en overleggen met zorginstanties en huisvesters faciliteert.

Afspraak 12

De samenwerkende gemeenten bespreken de jaarlijkse rapportage Monitor Woningmarkt in het portefeuillehouderoverleg Ruimte. Holland Rijnland zal daaraan voorafgaand de rapportage bespreken met de Vereniging Woningcorporaties Holland Rijnland (VWHR), de Federatie Huurdersorganisaties Leiden en Omstreken (FHLO) en de Stichting Regionaal Huurdersoverleg (SRH), zodat ook de reactie van deze belanghebbenden kan worden ingebracht in het PHO Ruimte.

3.1 Publicatie van het besluit is verplicht.
Een besluit treedt niet in werking voordat het bekend is gemaakt op grond van het bepaalde in artikel 3.40 en 3.42 van de Algemene wet bestuursrecht. 

Kanttekeningen/risico’s:
2.1  het aantal te bouwen woningen is erg hoog.
Het gemiddeld aantal woningen dat per jaar gebouwd zou moeten worden (circa 2.000) is erg hoog. Gemeenten hebben aangegeven dat er plancapaciteit is om deze ambitie waar te maken. Ook ruimtelijk past de opgave binnen de grenzen die de RSV stelt.
2.2 subsidies ter uitvoering van het progamma zijn onzeker.
Of en hoeveel het rijk zal bijdragen op grond van het Besluit Locatiegebonden Subsidies (BLS) of het Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing (ISVIII) is onduidelijk. Wellicht kunnen er dit najaar afspraken worden gemaakt over de bouwopgave en een financiële bijdrage. Wel is duidelijk dat de potentiële subsidie van het rijk minder is dan in voorgaande jaren en daardoor geen wezenlijke invloed kan hebben op de omvang van het totale programma.

Financiën:-
Communicatie:
1. De maatschappelijke instanties en gemeenten die een zienswijze hebben ingediend ontvangen ter kennisname de Nota van Beantwoording en wijzigingen;

2. Het besluit tot vaststelling van de Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019 wordt gepubliceerd op de website van Holland Rijnland en op de gemeentepagina van de huis-aan-huisbladen;

3. de definitieve gedrukte versie van de Regionale Woonvisie Holland Rijnland wordt aangeboden aan de regiogemeenten en andere betrokkenen. 

Evaluatie:
Monitorings- en evaluatie-afspraken zijn integraal onderdeel van de woonvisie.
Bijlagen:
1. Nota van Beantwoording en wijzigingen Regionale Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019
2. Concept Woonvisie Holland Rijnland 2009-2019, (reeds in uw bezit, d.d. 9 maart 2009) 






( De genoemde percentages sociale woningen moeten berekend worden over de bruto toevoeging, door nieuwbouw (ook bij herstructurering)
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