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Onderwerp:

lokaal maatwerk starterswoningen Populierenstraat, Roelofarendsveen

Beslispunten:

Geen toestemming te verlenen om de zeven appartementen aan de Populierenstraat in Roelofarendsveen, eenmalig bij de eerste toewijzing bij voorrang aan te bieden aan starters uit het voormalige Alkemade.

Inleiding:

Woningbouwvereniging Alkemade is recent gestart met de transformatie van een voormalig winkelpand naar woonruimten. In het pand worden zeven één- en tweekamerappartementen gerealiseerd met een maandelijkse huurprijs van circa € 275,-- tot circa € 400,--. Het woning​type en de huurprijs maken de appartementen uitermate geschikt voor starters. De gemeente Kaag en Braasem vraagt om lokaal maatwerk te mogen toepassen voor deze appartementen. Zij wil ze bij voorrang toewijzen aan starters uit Alkemade
.

Beoogd effect:

De gemeente wil door lokaal maatwerk de slaagkans voor lokale starters vergroten.

Argumenten:

Voor lokaal maatwerk/specifieke toewijzing moet aan een aantal criteria zijn voldaan.

1.1 er zijn geen aantoonbare lokale zwaarwegende marktomstandigheden.

Volgens de gemeente is de slaagkans van lokale (jonge) starters sinds de invoering van de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2005 (1 juli 2006) sterk afgenomen. Het is juist dat de slaagkans daalde. Echter, in de hele regio zijn slaagkansen afgenomen. Er zijn namelijk meer woningzoekenden actief en het aanbod is vrijwel gelijk gebleven. De verhouding tussen lokale, regionale en bovenregionale woningzoekenden zijn niet veranderd. Dus wordt niet voldaan aan het criterium in artikel 14 lid 2 sub a van de verordening.

1.2 een woonwens is geen reden voor lokale voorrang.

De gemeente acht het verder van belang dat starters in Alkemade het liefst in hun eigen woonplaats willen blijven wonen. Deze woonwens is zeer begrijpelijk, maar niet uitzonderlijk noch zwaarwegend. Als dergelijke woonwensen in de krappe regionale woningmarkt worden gehonoreerd, boven de wens van een passende woning (ongeacht woonplaats), dan zal de doorstroming verder stagneren.

1.3 voor de leefbaarheid is de herkomst van de starters niet van belang.

De gemeente acht het van groot belang voor de leefbaarheid dat jongeren het dorp niet verlaten. Echter voor de vitaliteit van een dorp en het beperken van de ontgroening, is het op de eerste plaats van belang jongeren een woning kunnen vinden. De herkomst is daarbij ondergeschikt. De voorgestelde lokale voorrang staat dus niet in redelijke verhouding tot het probleem (artikel 14 lid 2 sub c).

1.4 er zijn andere, passender maatregelen.

Het Dagelijks Bestuur heeft besloten dat 20% van de woningen voor starters kan worden gelabeld. Tijdelijk kan de helft van die starterswoningen worden gelabeld voor jonge starters. Op 1 januari 2010 vervalt de overgangsregeling die grote belemmering is voor nieuw ingeschrevenen om een woning te bemachtigen. Kortom, er zijn al andere passender maat​regelen waarmee het probleem van de vitaliteit en slaagkans kan worden verbeterd (artikel 14 lid 2 sub d).

Het feit dat vier van de acht aangeboden woningen voor jonge starters, zijn toegewezen aan starters van buiten Alkemade zegt niets over verdringing. Het aandeel actieve woning​zoekenden in Alkemade is namelijk 4%-punt lager dan gemiddeld in de regio. De slaagkans en het toewijzingsresultaat van woningzoekenden in de gemeente, is daardoor niet significant lager dan in andere gemeenten.

1.5 onnodig belemmerend voor anderen van buiten Alkemade.

Starters kunnen in andere gemeenten net zo moeilijk aan een woning komen. Ze moeten echt op zoek op de regionale markt. De voorgestelde maatregel is daarom onnodig belemmerend voor andere woningzoekenden van buiten de gemeente (artikel 14 lid 2 sub e.1).

1.6 vergelijkbare aanvragen ook afgewezen.

Het Dagelijks Bestuur heeft in eerdere, vergelijkbare situaties waarbij om voorrang voor lokale starters verzocht werd, negatief besloten (Alkemade, april 2007 en Noordwijk, maart en december 2008). Ook heeft op 16 juli 2009 de beleidscommissie Woonruimteverdeling conform het voorstel geadviseerd het verzoek af te wijzen.
Kanttekeningen:
1.1 de woningbouwvereniging doet een bijzondere investering.
Bij dit project transformeert de woningbouwvereniging een voormalig winkelpand tot woonruimten. Hiermee is per woning een onrendabele investering van 130.000 euro gemoeid, een hoog bedrag voor Woningbouwvereniging Alkemade. Het past in het lokale aanvalsplan 

startershuisvesting, waarin korte en lange termijn maatregelen zijn opgenomen om de huisvesting van lokale starters in de gemeente te verbeteren.

Echter, ook in andere gemeenten doen corporaties bijzondere investeringen. Dit is inherent aan de noodzaak om vooral binnen bestaand bebouwd gebied te bouwen. Het is geen reden om woningzoekenden van buiten de gemeente in de toegang te beperken. Als het lokale aanvalsplan ten doel had eigen inwoners met voorrang te huisvesten, dan is dit onvoldoende afgestemd op regionale beleid (artikel 14 lid 2 sub e.2)

1.2 lokale toewijzing maakt mantelzorg mogelijk.

Als lokale jongeren in hun woonplaats kunnen blijven, biedt dit kansen voor mantelzorg aan ouderen. De kans dat jongeren uit andere gemeenten vrijwillig mantelzorg zullen verlenen, is kleiner dan wanneer dit lokale jongeren zijn die hun familieleden kunnen helpen.

Op zichzelf is deze vooronderstelling juist. De woningen worden echter niet toegewezen onder de voorwaarde van het leveren van mantelzorg. Bovendien is het geen hoofddoelstelling van het regionale woningtoewijzingsbeleid om mantelzorg te faciliteren. 
Bijlagen:
1. verzoek Kaag en Braassem voor lokaal maatwerk, 8 april 2009
2. aanvullende onderbouwing van het verzoek, 29 april 2009
� 	De reikwijdte van de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2009 beperkt zich voor Kaag en Braassem tot het grondgebied van het voormalige Alkemade.
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