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Subsidiegrondslag Woningbouwafspraken Holland Rijnland 2005-2009

Inleiding

In het convenant Woningbouwafspraken Holland Rijnland 2005-2009 (23 december 2004) zijn door het Rijk, de provincie Zuid-Holland, het samenwerkingsorgaan Holland Rijnland en de gemeente Leiden onder meer afspraken gemaakt over de realisatie van 14.620 woningen in de periode 2005-2009. Doel daarvan is het woningtekort begin 2010 terug te brengen tot ten minste 1,5%. Als stimulans stelt het Rijk € 24.079.140,- aan locatiegebonden subsidies beschikbaar voor woningbouw in de 16 gemeenten van de regio. De provincie beheert en verdeelt dit geld overeenkomstig een nog vast te stellen een subsidieverordening, waarbij deze regionale subsidiegrondslag als de belangrijkste onderlegger geldt. In de subsidiegrondslag, die door de regio wordt vastgesteld, staan de uitgangspunten voor de toekenning en de verdeling naar gemeente. 

De voorliggende subsidiegrondslag is de uitwerking van verschillende discussies. Het Algemeen Bestuur heeft 15 december 2004 ingestemd met de uitwerking van de subsidiegrondslag op basis van de voorgestelde uitgangspunten en indicatieve verdeling. Op voorstel van het PHO Ruimte van 11 november 2004 zijn in de 2e helft van november en december alle gemeenten bezocht, met als doel een actueel en door de gemeenten gedragen overzicht te krijgen van de woningbouwplannen in de regio. Het DB heeft in aansluiting besloten voor een brede inventarisatie, zodat de verkregen data ook ingezet kunnen worden bij andere projecten zoals het dit jaar vast te stellen regionaal bouwscenario en het deelprogramma Wonen van het project As Leiden-Katwijk. De uitkomsten van de inventarisatieronde zijn teruggelegd bij de gemeenten.

Op basis van de inventarisatie en de beoordeling daarvan (bijlage ‘resultaten Woningbouwinventarisatie 2000-2019’) is de voorliggende subsidiegrondslag opgesteld. 

Achterliggende overzichten van woningbouwlocaties voor de perioden 2005-2009 en 2010-2019 zijn in handen gesteld van van de portefeuillehouders Wonen, met het uitdrukkelijk verzoek deze strikt vertrouwelijk te behandelen. Op 19 mei heeft het portefeuillehoudersoverleg Ruimte, met inachtneming van een correctie voor de gemeente Sassenheim en een contrair advies van de gemeente Valkenburg, positief geadviseerd over deze subsidiegrondslag. Nadrukkelijk wordt opgemerkt dat de daadwerkelijke subsidiëring zal plaatsvinden op basis van werkelijk gerealiseerde productie, die door monitoring nauwgezet zal worden gevolgd. Als gemeenten in hun productie achterblijven ten opzichte van de thans voorziene taakstelling zal bekeken worden of andere gemeenten op basis van (hogere) gerealiseerde productie voor aanvullende subsidiering in aanmerking komen.

Als achtergrondinformatie volgt hier een verduidelijking van:  

1. de algemene doelstellingen

2. de verwachte productie tot 2010

3. de subsidieverdeling

4. eigenbouw

5. herijking in 2007

1. Algemene doelstellingen

Er zijn drie algemene doelstellingen van belang voor deze subsidiegrondslag. Het gaat daarbij om de omvang van de productie, het realiseren van de herstructureringsopgave en aandacht voor sociale sectorwoningen.
a. Productie omvang 

Voor het ministerie van VROM staat productie centraal. Algemene voorwaarde voor het verkrijgen van de ruim € 24 miljoen subsidie is dan ook de toevoeging van 14.620 woningen in de periode 2005-2009. Het is nadrukkelijk een gezamenlijke regionale opgave.

b. Herstructurering vs. inbreiding en uitleg

Van belang is ook wáár de nieuwe woningen worden gerealiseerd. Door de focus op productie, bestaat het risico dat de gelden vooral worden ingezet op relatief eenvoudig te realiseren woningbouwlocaties. Dat zijn dan met name uitbreidingslocaties en in mindere mate inbreidingslocaties. Hoe groot de uitbreiding ook is: de bulk van de woningvoorraad staat er al en moet ten dele verbeterd worden wil men voorkomen dat oudere wijken verloederen. Als de herstructurering verder achterblijft bij de toevoeging elders, dan heeft dat zeker negatieve invloed. Dit zal vooral zijn weerslag hebben op die gemeenten waar het aandeel verouderde sociale sectorwoningen hoog is (Leiden, Katwijk). Voor de wijken zelf geldt een teruggang in o.a. het voorzieningenniveau en leefbaarheid van die wijk, maar ook van het centrum van de gemeente. Het vertrek van inwoners uit die wijken kan verder een ongewenste druk als gevolg hebben op de lokale (nieuwbouw)markt in andere gemeenten. Kortom, het is van belang om de herstructurering, met name in Leiden en Katwijk, op gang te houden. Er zijn ook andere, moeilijk te ontwikkelen locaties waarvan het risico bestaat dat ze niet tijdig (dus voor 2010) herontwikkeld zullen worden. Dat geldt bijvoorbeeld voor de transformatie van sommige glastuinbouwcomplexen. Het belang en de moeilijkheid van de ontwikkeling van dergelijke locaties wordt onderkend, maar hieraan wordt niet bij voorbaat extra gewicht toegekend. Voor specifieke gevallen wordt een risicopot gereserveerd (zie aldaar).

c. Sociale sectorwoningen

In haar woonvisie streeft de provincie Zuid-Holland naar een aandeel van 30% sociale sector in de nieuwbouw productie. Ook in de regio wordt een evenwichtig aanbod van sociale woningbouw wenselijk geacht. In de ‘Beleidsvisie Wonen Leidse Regio 2002’ is tussen de voormalige SLR-gemeenten afgesproken dat binnen het aandeel sociale nieuwbouw minimaal 2/3e  sociale huurwoningen (tot de maximale huursubsidiegrens = € 605 (per 1 juli 2005)) en maximaal 1/3e wordt aangeboden via Maatschappelijk Gebonden Eigendom (of een andere vergelijkbare eigendomsvorm waarbij de woning gegarandeerd  beschikbaar blijft voor de doelgroep). Tevens is bepaald dat vooral in de gemeente Leiden, waar het aanbod sociale sectorwoningen al hoog ligt, relatief minder van deze woningen bijgebouwd moeten worden. Bij nieuwbouw is daarom het streefpercentage sociale woningbouw in Leiden vastgesteld op maximaal 20%. In de vml. SDB zijn geen vergelijkbare afspraken gemaakt. Binnen de huidige bebouwingsgrenzen van de gemeente Katwijk is, door het hoge aandeel sociale sectorwoningen de daarmee gepaard gaande problematiek, echter vergelijkbaar met die in grotere gemeenten. Daarom wordt vooralsnog voor de huidige gemeente Katwijk uitgegaan van een percentage tussen de 20-30% en in de rest van de regiogemeenten 30%. Voorgesteld wordt deze verdeling thans als uitgangspunt te nemen, en deze te betrekken bij de definitieve vaststelling van de in 2005 vast te stellen Woonvisie Holland Rijnland. 

2. Verwachte productie tot 2010

Primaire doel is voldoende woningen te bouwen in de periode tot 2010. Daarom zijn woningbouwplannen van de 16 gemeenten getoetst op hardheid, waarbij gekeken is naar de realiseerbaarheid van de locatie en het halen van de planning.

a. Realiseerbaarheid

De realiseerbaarheid toetst de mogelijkheid om woningen te bouwen, los van een bepaald tijdspad. In kwalitatieve zin wordt aangegeven in welke mate een locatie realiseerbaar is. Indicatoren voor de realiseerbaarheid zijn:

· Eigendomssituatie/verwerving

· Beschikbaarheid en toezeggingen van andere financiële bronnen (subsidies)

· Aanwezigheid van knelpunten op het gebied van milieu of archeologie

· Andere fysieke belemmeringen (infrastructuur, te handhaven elementen, sloop)

· Draagvlak bij burgers en politiek

b. Planning

Bij het halen van de planning is bepaald in hoeverre de opgegeven planning van de gemeente realistisch geacht werd en of de woningen wel vóór 2010 gerealiseerd zullen worden. Indicatoren voor het halen van de planning zijn:

· Planfase in de projectontwikkeling (initiatief/studie, schets, voorbereiding, uitvoering, oplevering)

· Nog te doorlopen procedures

· Prioriteit bij politiek en/of grondeigenaar dan wel ontwikkelaar

Locaties scoren op realiseerbaarheid en op het halen van de planning met een vierpuntsschaal van zeer moeilijk (A), moeilijk (B), goed (C) tot zeer goed (D) waarbij de volgende definities zijn gehanteerd:

	Categorie
	Realiseerbaar
	Halen van de planning

	A
	· Verwerving niet rond

· RO procedures moeten nog starten en bezwaren worden verwacht

· Milieu of Archeologie problematiek te verwachten

· Fysieke belemmering bij de ontwikkeling

· Politiek is verdeeld
	· Fasering en stand in planontwikkeling stroken in het geheel niet

· Lage prioriteit

· Onzekere locatie

	B
	· Verwerving wel rond maar 1 van de onder A genoemde  aspecten spelen een rol
	· Fasering en stand in planontwikkeling stroken niet

· Geen hoge prioriteit

	C
	· Geen belemmeringen
	· Fasering en planontwikkeling liggen realistisch

· Of anders: hoge prioriteit

	D
	· Bouwvergunning (praktisch) verleend en start bouw <1 jr.
	· Laatste fase in de planontwikkeling



Onderverdeling naar hardheid van de locaties

	fase 2005-2009
	Haalbaarheid planning

	Realiseerbaar
	A
	B
	C
	D

	A
	O
	O
	O
	O

	B
	O
	K
	K
	K

	C
	O
	K
	H
	H

	D
	O
	K
	H
	H


Op basis van deze onderverdeling is een selectie gemaakt van de Onzekere (O) locaties. Deze zijn zo onzeker dat ze voor de productie tot 2010 niet worden meegerekend. Ook zijn alleen concrete locaties meegeteld. Als gemeenten hebben aangegeven dat er door particulieren gemiddeld 10 woningen per jaar worden gebouwd, dan zijn die aantallen niet meegenomen.

Kritische (K), maar haalbare locaties worden ten dele meegerekend in de productie. Het aandeel van de woningproductie dat wordt meegerekend is bepaald door alle projecten met meer dan 50 woningen uit deze categorie een jaar in de planning te laten opschuiven. Uit die exercitie blijkt dat 50,4% van de woningen die in de periode 2005-2009 zijn gepland, dan na 2009 worden gerealiseerd. Derhalve wordt van de ‘Kritische categorie’ 49,6% gerekend tot de te realiseren woningen in de periode tot 2010.

Harde (H) locaties worden voor 100% meegeteld.

De geraamde woningbouwproductie bij de 16 gemeenten tot 2010 bedraagt volgens eigen opgave circa 22.850 woningen. Rekeninghoudend met het wegvallen van onzekere locaties en het vertragen van kritische locaties, worden er in de periode 2005-2009 naar verwachting 17.248 woningen gebouwd. Een ruime marge derhalve met de bouwopgave van 14.620 woningen. De netto toevoeging (dus bouw minus verwachte sloop van 1.332 woningen) is overigens 15.916 woningen, een positief verschil van bijna 1.300 woningen met de bouwopgave.

3. Uitgangspunten regionale verdeling 

a. Gewogen subsidiëring

Zoals aangegeven is er € 24.079.140,- beschikbaar voor de regio. Gemeenten krijgen geld uitgekeerd afhankelijk van de productie op de soort locatie. In de verdeling is onderscheid gemaakt naar nieuwbouw op uitleglocaties, binnenstedelijke ontwikkeling zonder herstructurering en herstructureringslocaties, en in de verhouding 1:3:5. De verhouding 1:3 komt overeen met de verhouding die ook is gehanteerd in het Vinex-akkoord tussen provincie Zuid-Holland en Rijk van 1994 over verstedelijking 1995-2004. Gedachtegang daarbij is, dat nieuwbouw in bestaand stedelijk gebied lastiger te verwezenlijken is dan buiten de bebouwingsgrenzen. De bebouwingsgrens van 2000, zoals vastgelegd door het CBS, vormt de grens tussen het binnenstedelijk en uitleggebied. Dit is overeenkomstig het convenant Woningbouwafspraken.

De herstructurering wordt met een factor 5 gewogen, omdat het om beduidend lastiger locaties gaat. Een gemiddelde factor voor de kostenverhouding is niet te geven. Een vergelijking van grondexploitaties uit het verleden geeft enkel schijnzekerheid, zoals uit de aanpak voor de Vinex-middelen is gebleken. Met het oog op een evenwichtige spreiding in de kwantiteit en kwaliteit van de woningvoorraad in de regio, zal er voor herstructurerings​locaties meer geld worden vrijgemaakt. Het gaat hierbij om herstructurering in de zin van sloop en nieuwbouw van woningen. Dit brengt doorgaans veel hogere kosten met zich mee dan inbreiding of uitbreiding. Enkele redenen daarvoor zijn dat de infrastructuur opnieuw moet worden aangelegd, er mensen (tijdelijk) moeten worden geherhuisvest, de grondposities doorgaans sterk versnipperd zijn en dat door de vele belanghebbende de procedures ingewikkelder zijn. Als uitgangspunt geldt dat een locatie als herstructurings​locatie wordt gerekend, als er meer dan 10 woningen worden gesloopt.

Er zijn ook andere lastiger te herontwikkelen locaties waarbij geen sprake is van sloop van woningen. In het PHO Ruimte zijn bijvoorbeeld glastuinbouwlocaties aangehaald, waarbij o.a. sprake kan zijn van aanzienlijke saneringskosten. Mocht blijken dat een dergelijke locatie niet tijdig kan worden ontwikkeld én als aangetoond kan worden dat dit met een financiële stimulans wél voor 2010 kan, dan kan een gemeente een beroep doen op het gereserveerde budget uit de knelpuntenpot. Hiervoor wordt 10% van het budget zijnde € 2.407.914,- gereserveerd. Bij de voorgestelde herijking van deze subsidiegrondslag - halverwege de convenantsperiode - kan worden bezien óf, en zo ja voor welke locaties de knelpuntenpot moet worden ingezet.

b. Subsidieverdeling

De volgende tabel geeft de verdeling van de subsidies per gemeente weer. Deze is opgesteld op basis van de geschetste uitgangspunten, de door de gemeenten opgegeven woningbouwproductie en de inschatting van de daadwerkelijke realisatie daarvan voor 2010: 

Verdeling van subsidies naar gemeente o.b.v. van de gecorrigeerde en gewogen bouwopgave 2005-2009 

	
	her-struc-ture-ring
	% her-struc-ture-ring
	overig nieuw-bouw binnenst.
	% overig nieuw-bouw binnenst.
	nieuw- bouw uitleg
	% uitleg
	nieuw-bouw totaal capa-citeit
	% nieuw- bouw pro-ductie
	abso-luut aandeel taak-stelling
	budget

	Alkemade
	0
	0,0%
	419
	49,8%
	423
	50,2%
	842
	4,9%
	714
	€    886.018 

	Hillegom
	137
	15,6%
	328
	37,4%
	413
	47,0%
	878
	5,1%
	744
	€ 1.098.030 

	Katwijk
	90
	10,0%
	409
	45,6%
	397
	44,3%
	896
	5,2%
	760
	€ 1.093.811 

	Leiden
	1.287
	27,7%
	2.359
	50,7%
	1.007
	21,6%
	4.653
	27,0%
	3.944
	€ 7.657.202 

	Leiderdorp
	50
	9,2%
	254
	46,7%
	240
	44,1%
	544
	3,2%
	461
	€    660.295 

	Lisse
	46
	5,5%
	573
	68,6%
	216
	25,9%
	835
	4,8%
	708
	€ 1.141.803 

	Noordwijk
	0
	0,0%
	929
	47,7%
	1.020
	52,3%
	1.949
	11,3%
	1.652
	€ 2.007.781 

	N'wijkerhout
	122
	15,0%
	123
	15,1%
	571
	70,0%
	816
	4,7%
	692
	€    817.457 

	Oegstgeest
	127
	10,0%
	274
	21,7%
	862
	68,3%
	1.263
	7,3%
	1.070
	€ 1.222.515 

	Rijnsburg
	398
	41,5%
	270
	28,1%
	292
	30,4%
	960
	5,6%
	814
	€ 1.630.696 

	Sassenheim
	104
	17,4%
	152
	25,4%
	343
	57,3%
	599
	3,5%
	508
	€    695.630 

	Valkenburg
	0
	0,0%
	153
	40,7%
	223
	59,3%
	376
	2,2%
	319
	€    359.681 

	Voorhout
	126
	18,8%
	22
	3,3%
	521
	77,9%
	669
	3,9%
	567
	€    641.836 

	Voorschoten
	43
	3,3%
	116
	8,8%
	1.153
	87,9%
	1.312
	7,6%
	1.112
	€    904.097 

	Warmond
	12
	4,0%
	155
	51,2%
	136
	44,9%
	303
	1,8%
	257
	€    348.606 

	Zoeterwoude
	30
	8,5%
	243
	68,8%
	80
	22,7%
	353
	2,0%
	299
	 €   505.769 

	Totaal
	2.571
	14,9%
	6.779
	39,3%
	7.897
	45,8%
	17.247
	100,0%
	14.620
	€ 21.671.226 

	Knelpuntenpot
	€  2.407.914


4. Eigenbouw

Een extra premie is beschikbaar voor in eigenbouw gebouwde woningen. Deze wordt met ingang van 2006 betaalbaar gesteld door het Rijk. Het aantal woningen dat voor deze premie in aanmerking kan komen is gelimiteerd door de omvang van het hiervoor beschikbare budget 
(ca. € 42,5 mln). Het bedrag van de stimuleringspremie bedraagt € 1.600,- per woning. 

Voor de regio Holland Rijnland is een realisatiedrempel van 7,5% in eigenbouw gebouwde woningen bepaald. De premie is alleen voor alle extra gebouwde woningen in eigenbouw, dus voor zover liggend boven de drempel. De productie zal ook van eigenbouw woningen jaarlijks 

worden gemonitord, zodat subsidie kan worden geclaimd als de drempelwaarde is bereikt.

5. Monitoring en herijking

Jaarlijks zal het Rijk de voortgang volgen aan de hand van onder meer CBS-statistieken. Halverwege de convenantperiode, medio 2007, zal een tussentijdse evaluatie en 

zonodig een herijking moeten plaatsvinden. Dan is voor de regio het moment aangebroken om na te gaan hoe de productie zich ontwikkelt. Dit is ook het moment om de inzet van middelen uit de risicopot te bepalen en wellicht tot een nieuwe verdeling van nog beschikbare gelden te komen. Uitgangspunt daarbij is dat er daadwerkelijk 14.620 woningen voor 2010 zijn toegevoegd. Zoals eerder reeds opgemerkt vindt de daadwerkelijke subsidiering plaats op basis van werkelijk gerealiseerde productie, die door monitoring nauwgezet zal worden gevolgd. Als gemeenten in hun productie achterblijven ten opzichte van de thans voorziene taakstelling zal bekeken worden of andere gemeenten op basis van (hogere) gerealiseerde productie voor aanvullende subsidiering in aanmerking komen.

6. Slot

De subsidiegrondslag is leidraad voor de regionale verdeling en monitoring. Als vervolg zal de provinciale subsidieverordening door Provinciale Staten worden vastgesteld. In overleg met de provincie zullen nadere afspraken worden gemaakt over onder andere:

· de monitoring

· de wijze van uitbetaling (percentage bevoorschotting)

· de uitkeringsvoorwaarden (per locatie of per opgeleverde woning)

· het minimum aandeel sociale sectorwoningen

Aldus vastgesteld in de vergadering van het Algemeen Bestuur Holland Rijnland,

d.d. 29 juni 2005

de secretaris,
de voorzitter,

R.M. van Netten
H.J.J. Lenferink
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