	[image: image26.jpg]



	

	
	Drechtsteden




Bijlage 3 behorende bij raadsinformatiebrief PALT
Spetterend
Wonen in de Drechtsteden 2015
woonmonitor en vooruitblik,
actualisatie regionale woonvisie

Programma: Wonen en Stedelijke Vernieuwing
Auteurs: 

M. Val, beleidsadviseur Drechtsteden

m.m.v. Jan Schalk, Onderzoekcentrum Drechtsteden
april, 2015
Inhoudsopgave
Inleiding
1. 
Inleiding






2. 
Ontwikkelingen 2014


3. 
Terugblik 2010 tot 2015


4. 
Vraag en aanbod 2015-2020, de cijfers

5. 
Conclusies en voorstel
Bijlagen *)

A
Begrippen, doelgroepen, prijsgrenzen en afspraken 2015
B
Trends op een rij

C
Gewenst programma nieuwbouw en onttrekkingen
D
Berekening marktruimte nieuwbouw 
E
Opgave nieuwbouw en onttrekkingen

*) De bijlagen zijn in een separaat document opgenomen.

1. 
Inleiding






Voor u ligt de nota Wonen in de Drechtsteden 2015, met een knipoog naar de woonvisie uit 2010 nu ‘Spetterend wonen in de Drechtsteden 2015’ genoemd. De woonvisie is intussen vijf jaar geleden vastgesteld. De crisis was toen net begonnen. In de afgelopen vijf jaar is er veel veranderd. Daarom hebben we in 2014 de woonvisie geëvalueerd. Geconcludeerd is dat de doelen uit de woonvisie ongewijzigd blijven, maar dat de weg er naartoe aangepast moet worden: een andere uitwerking en meer nadruk op de samenwerking met andere partijen. Dit hebben we in 2014 verwoord in de Woonstrategie Drechtsteden. Deze uitgangspunten sluiten naadloos aan bij het beleid voor stedelijke ontwikkeling zoals verwoord in het begin dit jaar vastgestelde rMJP, het regionaal Meerjarenprogramma Drechtsteden 2014-2018. Inzetten op energiezuinig wonen, vergroten van de aantrekkelijkheid van het wonen en herijking van de afspraken over de sociale sector en de combinatie met zorg.
In deze nota werken we dit uit naar inhoud. We geven inzicht in de actuele ontwikkeling, inzicht in het gewenste programma voor de woningvoorraad en inzicht in het effect van onze plannen. Daarmee is de nota ook de basis om het gesprek aan te gaan met anderen. Richting provincie laten we zien hoe het regionale beleid aansluit bij de provinciale Visie Ruimte en Mobiliteit en voldoet aan de ladder van duurzame verstedelijking, zodat ook de bestemmingsplanwijzigingen hun doorgang kunnen vinden. Richting corporaties is het de basis om te komen tot afspraken lange termijn, PALT. Ook richting marktpartijen geeft het de ruimte aan voor investeringen in het wonen.

De centrale ambitie, een regio met meer kwaliteit, werd in de woonvisie in drie elementen uiteen gezet: aantrekkelijk vestigingsklimaat, zeggenschap en keuzevrijheid en duurzame regio. Vervolgens werden deze ambities in een negental doelstellingen verder uitgewerkt voor de kwaliteit van woning en woonomgeving. Bij elk van deze elementen zijn vele beleidsterreinen betrokken. Voor werkgelegenheid is een aantrekkelijk woonklimaat een voorwaarde. Voor dit woonklimaat is een goed aanbod aan stedelijke voorzieningen onontbeerlijk. Zeggenschap en keuzevrijheid komen in veel beleidsterreinen terug. Ook duurzaamheid is een element dat overal terug komt. In het besef van deze samenhang moet binnen het beleidsterrein wonen de basis op orde zijn. Daarom beperken we ons in deze nota nu tot de gegevens voor het wonen zelf.
2. 
Ontwikkelingen 2014


Bevolkingsontwikkeling en woningvoorraad
De bevolking is het afgelopen jaar met 744 inwoners gegroeid. Ook het aantal huishoudens nam toe met 521. Het aantal alleenstaanden nam, tegen de trend in, iets af. Het migratiesaldo voor de regio is met 20 mensen neutraal, drie gemeenten hebben een positief saldo, drie gemeenten een negatief saldo. In Dordrecht valt het negatieve binnenlandse saldo op: 240 mensen, waar tegenover een positief migratiesaldo van buitenlanders staat van 208 mensen. 

Op basis van gegevens over 2012 en 2013 zijn er qua inkomen geen grote verschillen tussen vestigers en vertrekkers, kennelijk weten we door gericht te bouwen voor deze doelgroep de hogere inkomens al beter vast te houden. In die tijd zijn de verhuizingen overigens sterk gedaald.

De woningvoorraad is met 167 woningen licht gegroeid. Er werden 577 nieuwe woningen gebouwd en 410 bestaande woningen onttrokken. In twee gemeenten is meer gesloopt dan gebouwd: in Dordrecht nam de voorraad af met 93 woningen, in Sliedrecht met 12. 

Woningmarkt leeft op

De opleving van de woningmarkt eind 2013 heeft zich in 2014 duidelijk voortgezet. Na het dieptepunt van 2014 zijn de verwachtingen voor de komende jaren dat een stijgende lijn is ingezet. Zowel in de bestaande voorraad als in de nieuwbouw zijn er meer woningen verkocht. In de bestaande bouw steeg de verkoop van 1.852 in 2013 naar 2.373 woningen in 2014, in de nieuwbouw van 265 naar 367 in 2014. Ook de prijs van de woningen is met ca. 2,8% gestegen, iets lager dan het Nederlandse gemiddelde van 4%.
Dat heeft er in geresulteerd dat van veel nieuwbouwprojecten de bouw is gestart, zoals in Stadswerven,. Op andere locaties is de planontwikkeling weer ter hand genomen zoals De Volgerlanden en Baanhoek-west. Voor nieuwe ontwikkelingen is de markt wel anders geworden, meer kleinschalig en met een kritischer afstemming tussen kwaliteit en prijs. Daarnaast zijn we kritisch op het toevoegen van nieuwe ontwikkelingen, zeker als deze concurreren met al moeilijk lopende projecten. Bijzonder waren de ontwikkelingen voor particulier opdrachtgeverschap: voor de waterkavels in Stadswerven stonden de kandidaten zelfs een aantal weken met een camper in de rij.

	De Nederlandse economie laat een voorzichtig herstel zien. Nederland is uit de double dip-recessie (CPB, Centraal Economisch Plan 2014). Het herstel van de economie is echter wel broos. Volgens het CPB groeide de Nederlandse economie in 2014 met ¾ procent. De inflatie is laag. De rente daalt. Het consumentenvertrouwen neemt sinds 2013 toe, maar blijft kwetsbaar. 

Volgens Centraal Planbureau groeit de economie in 2015 met 1,7% en in 2016 met 1,8% (CEP 2015, 5 maart 2015, kerngegevenstabel)

Volgens de Vereniging Eigen Huis keert het consumentenvertrouwen terug op de woningmarkt. De Eigen Huis Marktindicator, die het vertrouwen van de consument in de woningmarkt meet, is gestegen en heeft de hoogste waarde sinds 2006. Oorzaken zijn de lage rente en de voor koopstarters beter betaalbare (want gedaalde) huizenprijzen. Bron: Ministerie BZK, Staat van de Woningmarkt, Jaarrapportage 2014, pagina 9




Druk op sociale huur neemt toe

In de sociale huursector neemt de druk op de woningvoorraad steeds meer toe. Naast lagere inkomens als gevolg van de crisis de afgelopen jaren, speelt ook het rijksbeleid een rol, bijvoorbeeld de hogere inkomensnormen voor hypotheekverstrekking en de extramuralisering in de zorg die gevolgen heeft voor de vraag op de sociale huurmarkt. Ook zien we een toename van het aantal te huisvesten statushouders. Gevolg is, dat een steeds groter aantal woningen beschikbaar moet zijn voor woningzoekenden vanuit de voorrangsregeling. Juist naar de goedkoopste woningen neemt de vraag toe. In vergelijking met andere regio’s is er in de Drechtsteden nog steeds sprake van een ruim aanbod aan sociale huurwoningen. In de vrije huursector is het aanbod gering in de Drechtsteden.
Als gevolg van de economische crisis en van de rijksmaatregelen hebben de corporaties inmiddels voor een deel afgezien van de eerdere plannen om sociale huurwoningen te slopen en vervangen. Gevolg is wel, dat de segregatie tussen de verschillende wijken weer toeneemt. Het aandeel sociaal in bijvoorbeeld Dordrecht-West en Zwijndrecht neemt minder af dan beoogd, terwijl de woningen vaker worden toegekend aan de laagste inkomensgroepen. 

Met zicht op vaststelling van de Herzieningswet en de nieuwe Woningwet is meer duidelijkheid ontstaan over de positie van de corporaties. De onzekerheid hierover belemmerde de voortgang van het maken van goede afspraken met de corporaties. Alles is er nu op gericht om eind 2015 de regionale PALT-afspraken gereed te hebben.

Voldoende woningen voor mensen met een zorgindicatie
Uit het onderzoek naar de behoefte aan woningen vanuit de extramuralisering in de komende jaren blijkt, dat we kwantitatief gezien in de Drechtsteden voldoende woningen voor ouderen met een zorgindicatie hebben, ook op langere termijn. Wel is de vraag de kwaliteit en de ligging van woningen voldoende aansluit bij de wensen van ouderen. Binnen het regionale programmateam Wmo Drechtsteden wordt dit in beeld gebracht en wordt hiervoor in 2015 beleid uitgewerkt. 

Studenten

Voor Dordrecht is in de woonvisie een opgave voor studentenhuisvesting geformuleerd, niet omdat er sprake is van een tekort, maar om de levendigheid van de binnenstad en de kansen van onderwijs op HBO-niveau te bevorderen. In 2013 is een start gemaakt met de verhuur van bestaande wooneenheden exclusief voor de doelgroep studenten. De aangeboden wooneenheden waren over het algemeen snel verhuurd. In 2014 is samen met de corporaties gezocht naar uitbreiding van het aanbod met nieuwe kamers in gemeentelijke panden. De hoge kosten maakten dit onhaalbaar. Wel ligt er het initiatief van Livable om in het voormalig verzorgingshuis Thureborgh 150 kamers te realiseren.
Kwaliteit

In september 2011 is het Convenant Kwaliteit Nieuwbouw Drechtsteden ondertekend door gemeenten, ontwikkelaars, corporaties en adviesraden. Afgesproken is dat wij meer kwaliteit willen realiseren dan wettelijk vereist is volgens het bouwbesluit. Dit komt voort uit de doelstellingen genoemd in de Woonvisie en Woonstrategie waarin vergroten van de kwaliteit van de woningvoorraad een belangrijke doelstelling is. De resultaten voor de periode 2014-2015 worden nog verzameld en komen op een later tijdstip beschikbaar. Eind 2014 is het werken met GPR geëvalueerd. In 2015 zal besloten worden of en op welke manier er verder gewerkt wordt met dit instrument.

Naast de GPR-toets hebben ook de adviesraden, zoals de VAC, een belangrijke rol gespeeld bij het beoordelen van de woonkwaliteit van de plannen. 
Ook op andere wijze heeft het onderwerp duurzaamheid de aandacht gekregen: bij de het organiseren van inkoopprojecten van zonnepanelen en in de voorbereiding van het energieloket voor particuliere eigenaren, dat in 2015 zijn beslag zal krijgen.
De met de corporaties gemaakte afspraken zullen in 2015 met de aanpassing van PALT worden geactualiseerd.
Ontwikkelingen Rijk en Provincie

Ook op rijks- en provinciaal niveau is de samenhang tussen beleidsvelden een belangrijk thema. Op Zuidvleugelniveau werd daartoe najaar 2014 uitvoering gegeven aan de gezamenlijke BO-mirt-afspraak voor onderzoek naar de stimulering van stedelijk wonen: hoe kan de vraag hiernaar manifest worden gemaakt? Aan welke voorwaarden moet worden voldaan om de woningzoekenden te voorzien? Eerste helft 2015 zal in Zuidvleugelverband nog een verdiepingsslag worden gemaakt.

Ook is in het najaar 2014 het BCI(Buck Consultancy International)-rapport ‘Woonaantrekkelijkheid en concurrentiekracht’ verschenen. In dit rapport werden nogmaals de voorwaarden onderzocht voor een concurrerende regio van Dordrecht (zonder de Drechtsteden) Het rapport gaat voor vijf factoren, elk van belang het vestigingsklimaat, na hoe de grote gemeenten in de Zuidvleugel hierop scoren, dit afgezet met een aantal gemeenten buiten de Randstad. Het betreft voor wonen, woonomgeving, aanbod voorzieningen, bereikbaarheid en de kans op een baan. 

· Dordrecht c.q. onze regio scoort relatief goed op wonen, woonomgeving en sociaal klimaat. Kanttekening: de woningen zijn hier relatief goedkoop, dat komt mede, doordat we als regio minder aantrekkelijk zijn.

· Dordrecht scoort matig op het voorzieningenaanbod: recreatie, cultuur en onderwijs. Kanttekening: in de regio is flink geïnvesteerd in culturele en sportvoorzieningen. Het aanleggen van recreatieve voorzieningen staat echter onder druk. 

· De bereikbaarheid is goed, maar slechter dan de andere steden. Kanttekening: er is met succes ingezet op de lobby voor verbetering van de aansluitingen op de A15 en A16. De lobby voor behoud van goede spoorvoorziening staat hoog op de regionale agenda. 

· Ten aanzien van werkgelegenheid en werkeloosheid: scoort de regio gemiddeld, met de ligging aan de rand van de Randstad is het aanbod van arbeidsplaatsen slechter. 

· Eind van het jaar wordt op Zuidvleugelniveau bezien tot welke gezamenlijke activiteiten op Zuidvleugelniveau dit kan leiden.
Actualisering Woonvisie

Medio 2014 heeft de provincie de regio bericht de nota Wonen in de Drechtsteden 2014 als voorlopige actualisering van de woonvisie te erkennen tot 15 juli 2015, zoals op grond van de provinciale nota Ruimte en Mobiliteit wordt vereist. Dat betekent dat voor die datum de regio wordt geacht een actualisering van de gewenste ontwikkeling op te sturen. Met een dergelijke actualisering zal de provincie op voorhand instemmen met bestemmingsplannen voor de in de actualisering genoemde woningbouwontwikkelingen. 
Woningwet vastgesteld

Nu de woningwet ook in de eerste kamer is vastgesteld, zal de rol van de woningcorporaties drastisch veranderen. De corporaties mogen zich in principe alleen nog richten op hun kerntaak: Het bouwen, verhuren en beheren van sociale huurwoningen. Investeringen in leefbaarheid zijn nog slechts beperkt mogelijk. Dit heeft grote gevolgen voor de overige doelgroepen, leefbaarheid en herstructureringsprojecten. De corporaties moeten zich qua ontwikkeling beperken tot ‘DAEB-activiteiten’, diensten voor algemeen economisch belang. ‘Niet DAEB-activiteiten’ moeten in beginsel door marktpartijen worden ontwikkeld. Een meevaller in het uiteindelijke voorstel is, dat de corporaties wel woningen voor de markt mogen ontwikkelen als het hun eigen grond betreft. De verhuurders van sociale woningen krijgen een forse heffing opgelegd. Bij het uitwerken van de nieuwe prestatieafspraken is dit een belangrijk uitgangspunt.

Trends, onderzoeken

In 2013 en 2014 zijn weer een aantal nieuwe onderzoeksgegevens beschikbaar gekomen: 

· Woningmarktverkenning Drechtsteden (ABF)

· Rapport Woningmarktverkenning 2013 provincie Zuid-Holland (ABF)

· Woningbehoefteraming Provincie Zuid-Holland.

· Primos huishoudensprognose 2014

We noemen ze hier nog een keer, omdat ze de basis vormen voor het formuleren van de nieuwe uitgangspunten voor een gewenst programma voor de ontwikkeling van de woningvoorraad. Als belangrijke trends die we vanuit deze onderzoeken onderkennen noemen we:
· Op de korte termijn mag er sprake zijn van beperkte vraag, op de lange termijn (tot 2030) is er nog wel sprake van groei van het aantal huishoudens en vraag naar uitbreiding van de woningvoorraad. Op nog langere termijn, rond 2040, zal het aantal huishoudens stabiliseren of licht afnemen.
· Ook op de lange termijn is er theoretisch gezien een te ruim aanbod van sociale sectorwoningen, ook als we rekening houden met toename van huishoudens met voorrang en met de extramuralisering. Daarmee is er vooralsnog ruimte om het aantal sociale huurwoningen terug te brengen. Omdat de praktijk anders kan zijn dan de theorie, gebeurt dit gecontroleerd, met monitoring van het vrijkomend aanbod en de wachtlijsten. 
· Er is sprake van sterke toename van het aantal éénpersoonshuishoudens. Voor een belangrijk deel hangt dit samen met de vergrijzing en betreft het mensen die langer in hun bestaande woningen blijven wonen. Voor een deel betreft het ook jongere huishoudens die meer dan vroeger alleen blijven wonen.

· Nog steeds kennen de Drechtsteden een relatief goedkope woningvoorraad. Daarmee is er ruimte om meer voor vraag vanuit de midden- en hogere inkomens toe te voegen, teneinde ook die groepen aan de regio te binden.

· Op grond van de onderzoeken zijn er veel huurwoningen nodig boven de € 710,- voor de middeninkomens. De praktijk van de dag is echter, dat er geen ernstige knelpunten zijn voor deze groep. Er lijkt slechts beperkte vraag naar deze huurwoningen en er zijn voldoende woningen in de koopsector op de markt. 
3. 
Terugblik 2010 tot 2015


Naast de ontwikkelingen over het afgelopen jaar kijken we hier wat verder terug, in het licht van de eerste helft van de Woonvisie 2010-2020.
	De crisis die in 2007 is ingezet, leidde tot een daling van opgeleverde nieuwe woningen en utiliteitsbouw en een daling van woning- en grondprijzen. De bouwsector en ontwikkelaars kregen het moeilijk met minder grootschalige ingrepen in het ruimtelijk gebied als gevolg. Maar de crisis is niet alleen een bedreiging, ook een nieuwe kans. De crisis zorgt volgens Richard Florida voor een ‘reset’ waardoor er noodgedwongen- weer ruimte ontstaat voor de consument, vakmanschap en maatwerk, duurzaamheid en flexibiliteit. Waar voorheen de nadruk lag op bezit (van vermogen, woningen, auto en producten) komt nu, mede door de toegenomen digitalisering, de nadruk meer te liggen op verbinding en flexibiliteit. Er is een duidelijke omslag van aanbodgericht ontwikkelen naar vraaggericht ontwikkelen. Van aanbodmarkt naar vraagmarkt. De stad, als plek waar sociale en culturele mobiliteit plaats vindt te midden van veel voorzieningen en mogelijkheden voor ontplooiing, ontwikkelt zich als een magneet voor groepen mensen. Bron: OCD, De Drechtsteden van Morgen, Trends in perspectief, pagina 21



In de woonvisie wordt de hoofddoelstelling van meer zeggenschap en keuzevrijheid uitgewerkt in een zevental subdoelstellingen:

1) meer aanbod voor hoge inkomens,

2) meer kwaliteit in de sociale sector,

3) meer levensloopbestendige woningen,

4) meer aanbod voor speciale doelgroepen.

5) Meer hoogwaardige stedelijke woonmilieus,

6) Meer aanbod aan duur, groen en blauw wonen,

7) Versterken van de wijken door investeren.

Om dit tot stand te brengen zijn in de nota Wonen in de Drechtsteden 2010 op basis van de Woonvisie te leveren prestaties uitgewerkt per gemeente en voor de Drechtsteden. Per in deze nota genoemde prestatie bekijken we de stand van zaken.
3.1
Doelstelling per woonmilieu

In deze afspraak is per gemeente benoemd welke buurten binnen welke woonmilieus behouden, versterkt, geherstructureerd, getransformeerd of ontwikkeld zullen worden. Over het algemeen is hier goed de hand aan gehouden. Als gevolg van de crisis en andere redenen zijn diverse ontwikkelingen niet van de grond gekomen. Met name in de sfeer van de oeverlocaties zijn ontwikkelingen vertraagd, dan wel afgeblazen.

In deze periode is wel hard gewerkt in de sfeer van de woonmilieus centrum en levendig stedelijk. In Papendrecht is het winkelcentrum geheel vernieuwd en is er een nieuw sportcentrum gerealiseerd. Aan de herinrichting van de Markt voor het gemeentehuis wordt gewerkt. In Alblasserdam is het Cultureel Centrum Landvast opgeleverd. In Zwijndrecht wordt echt begonnen aan de herstructurering van de Koninginneweg. In Dordrecht is in het Gezondheidspark de Sportboulevard opgeleverd, evenals de uitbreiding van het ziekenhuis en allerlei aanverwante functies. Ook in en om de binnenstad van Dordrecht is veel geïnvesteerd: de uitbreiding van het Dordrechts Museum, het Energiehuis, de vernieuwing van Kunstmin en de verbouwing van het Hof. Het centrum van Heerjansdam wordt op korte termijn versterkt door de realisatie van appartementen en is gestart met de bouw van het woonzorgcomplex. Ook in de sfeer van recreatievoorzieningen is het nodige gerealiseerd, zoals het park Sandelingen-Ambacht in Hendrik-Ido-Ambacht en de eerste delen van de Nieuwe Dordrechtse Biesbosch in Dordrecht.
Als onderdeel van het stedelijke milieu leeft vanuit het Stedenbaanprogramma de wens 80% van het programma binnen de invloedssfeer van de stedenbaanstations te realiseren. In deze periode is 57% van het woningbouwprogramma gebouwd. Hierbij is geen rekening gehouden met de onttrekkingen, het betreft het totale nieuwbouwprogramma. In onze regio valt dit percentage relatief laag uit, doordat er rond de stations in Dordrecht en Zwijndrecht weinig ruimte voor nieuwe woningen is en anderzijds relatief veel in De Volgerlanden wordt gebouwd. Met de invoering van het Hoogwaardig Openbaar Vervoer Drechtsteden, is deze wijk intussen goed en snel met OV bereikbaar.
Als onderdeel van het woningbouwprogramma is ook aangegeven in welke woonmilieus zal worden gebouwd. We zien dat de milieus levendig stedelijk, rustig stedelijk, stadswijk en vooral rustig groen achter zijn gebleven. De projecten in deze woonmilieus hebben veel hinder ondervonden van de crisis. Dat geldt het meest voor het milieu rustig groen, waar onder meer diverse oeverprojecten toe behoren. Tegelijk moet worden erkend, dat in de nieuwe Woningmarktverkenning van de provincie er een verschuiving van de vraag naar de meer stedelijke milieus heeft plaats gevonden. Anno 2015 gelden dan ook nieuwe uitgangspunten.
[image: image1.emf]nieuwbouw 2010-2015 naar woonmilieus

gewenst gerealiseerd

Centrum 100 99

Levendig stedelijk 1050 458

Rustig stedelijk 950 625

Stadswijk 600 229

Suburbaan 2050 2095

Rustig groen 1250 188

 
3.2
Woningbouw- en sloopprogramma

Vooral in de marktsector heeft het programma hinder ondervonden van de crisis, in de sfeer van de eengezinswoningen nog meer dan in de sfeer van de appartementen. We zien dat in de eerste jaren van de periode nog veel appartementen werden opgeleverd met subsidie vanuit de Tijdelijke Stimuleringsregeling Woningbouw 2009. Al met al werd toch nog 70% van de nieuwbouw in de marktsector gerealiseerd.
Juist in de sociale sector werd meer gebouwd. De vraag naar sociale huurwoningen was groter en ook kon met verschuiving van de marktsector naar de sociale sector toch een deel van het programma overeind worden gehouden. 
[image: image2.emf]nieuwbouw en sloop 2010-2015 naar sector

gewenst gerealiseerd

totaal nieuwbouw 6.000 3.694

onttrekkingen 2.000 1.226

netto totaal 4.000 2.468

waarvan sociaal 750 1.111

waarvan markt EGW 3.050 1.203

waarvan markt MGW 2.200 1.380


3.3
Sociale voorraad

Ook in de sociale sector is de bijstelling van het programma als gevolg van de crisis te merken. Er zijn meer woningen gebouwd, waarmee een deel van de uitval in de marktsector kon worden gecompenseerd. Het sloopprogramma is naar beneden bijgesteld. Dit sluit aan bij de toegenomen vraag naar sociale huurwoningen.
[image: image3.emf]veranderingen sociale huursector 2010-2015 gewenst

gewenst nieuwbouw onttrokken verkoop totaal als % voorraad

Dordrecht -3.550 277 -690 -450 -863 -1,63%

Hendrik Ido Ambacht 100 128 0 -51 77 0,71%

Zwijndrecht -850 36 -16 -208 -188 -0,93%

Alblasserdam -100 65 -24 -35 6 0,08%

Papendrecht -50 143 -50 -71 22 0,16%

Sliedrecht -300 199 -341 -40 -182 -1,80%

totaal -4.750 848 -1.121 -855 -1.128 -0,98%


Er zijn ook afspraken gemaakt over het terugbrengen van het aandeel sociale woningen, vooral in de sociale huursector. De resultaten zijn minder dan beoogd, maar wel zijn met bovenstaand nieuwbouw-, sloop- en verkoopprogramma duidelijk slagen gemaakt. Het aantal sociale huurwoningen nam met ca. 1.100 woningen af. In Dordrecht, Zwijndrecht en Sliedrecht nam het aandeel sociale huur iets af, in de andere gemeenten iets toe, conform de afgesproken richting.
3.4
Kwaliteitsverbetering en particuliere woningvoorraad. 

Aan de hand van een inventarisatie van mogelijke knelpunten in bestaande buurten zou in samenspraak met bewoners gewerkt worden aan verbeteringen. Elke gemeente heeft dit op eigen wijze opgepakt, met op veel plaatsen positief resultaat.
3.5
Kwaliteit van de nieuwbouw 


[image: image4]
Zoals we zagen in paragraaf 3.2 werd 30% van de nieuwbouwwoningen in de sociale sector gerealiseerd en 70% in de marktsector. Met de toevoeging van 70% in de marktsector is dit aandeel relatief toegenomen en met de vervanging van sociale huurwoningen is dit aandeel afgenomen. Daarmee is bijgedragen aan het binden van de midden- en hogere inkomens en aan beperking van de overmaat aan goedkope matige woningen. 

In 2011 is met partijen een convenant gesloten over de toepassing van de GPR-methodiek. Afgesproken is, dat de nieuwbouw zal voldoen aan afgesproken normen ten aanzien van gebruikskwaliteit, energie, duurzaamheid, toekomstwaarde en gezondheid. De meeste plannen werden getoetst met het GPR systeem. Twee keer is een prijs uitgereikt aan het beste plan.
3.6
Woonservicezones en huisvesting senioren
Afgesproken werd, dat alle gemeenten zich inspanden om een aantal levensloopbestendige woningen te bouwen, bij voorkeur als woonzorgcomplex. Daarnaast werd de realisatie van woonservicezones bepleit. 

Met de komst van GPR zijn de meeste nieuwe woningen levensloopbestendig uitgevoerd. Met de scheiding van wonen en zorg is het erg moeilijk geworden om de fysieke voorzieningen voor zorg en welzijn te financieren. Dat maakt het moeilijk om woonzorgcomplexen van de grond te krijgen. Bovendien is het de wens van steeds meer ouderen om in hun huidige woning te blijven wonen. Intussen is onderzocht wat de behoefte aan extra woningen voor ouderen is, dit in het licht van de  extramuralisering. Daaruit blijkt, dat er vooralsnog voldoende woningen aanwezig zijn die voldoen aan de eisen van toegankelijkheid en aanpasbaarheid. Daarmee is nog niet gezegd dat de woningen voldoende aansluiten bij de wensen van ouderen qua ligging en uitstraling. 
3.7
Herstructurering

Voor de gemeenten Dordrecht, Sliedrecht en Zwijndrecht zijn de herstructureringsgebieden benoemd. In elk van de gemeenten is hier voortvarend aan gewerkt, ook al zijn de plannen wel achtergebleven als gevolg van de crisis. In Dordrecht-west zijn in alle vier de wijken de nodige nieuwbouw en vervangingsprojecten gerealiseerd, ook aan de inrichting van de openbare ruimte is veel aandacht besteed. Het project Uitbreiding-west in Sliedrecht is de vervangende nieuwbouw opgeleverd en is hard gewerkt aan de voorbereiding van andere projecten. In Zwijndrecht is de aanpak van de Koninginneweg voorbereid en inmiddels ter hand genomen. Ook in de andere gemeenten is het nodige gebeurd. Voor een aantal locaties zijn de plannen wel behoorlijk vertraagd en ook minder ambitieus geworden. Afgesproken werd dat gebiedscontracten zouden worden afgesloten. Intussen is de positie van de corporaties sterk gewijzigd als gevolg van de regelgeving en de extra heffingen van het Rijk, waardoor ook de afspraken op een andere manier vorm hebben gekregen. 2015 is ook het jaar waarin de eindverantwoording ISV ingediend moet worden. Er heeft in 2012 een herijking plaatsgehad van de projecten waaraan de middelen zijn toegekend. We kunnen vaststellen, dat alle middelen een goede bestemming voor herstructurering hebben gekregen.
3.8
Spreiding en huisvesting bijzondere doelgroepen 

In 2011 is een korte evaluatieronde uitgevoerd over de werking van het convenant. Hieruit is gebleken dat het convenant niet goed werkte. Eind 2011 zijn nieuwe afspraken gemaakt met een meer pragmatische insteek. Aanvragen worden door de corporaties en gemeenten afgehandeld, pas als er geen geschikte locatie is, wordt dit regionaal opgepakt. Het primaat ligt bij het PFO Sociaal, indien nodig worden nieuwe huisvestingsvragen in de Stuurgroep PALT geagendeerd.
3.9
Particulier opdrachtgeverschap en keuzevrijheid

In Wonen in de Drechtsteden 2010 werd een theoretisch gewenst programma geformuleerd met ambitieuze aantallen, 16% van de koopeengezinswoningen en 3% van de koopappartementen, gemiddeld 10%. Dit programma is niet gehaald, Het aandeel bedroeg 7,5% van het totaal aan woningen in de marktsector. Overigens zien we ook in het aanbod van ontwikkelaars keuzevrijheid meer op het netvlies komen, dit onder druk van de, meer dan vroeger, vraaggerichte markt.
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4. 
Vraag en aanbod 2015-2020, de cijfers
Mede aan de hand van de uitkomsten van de onderzoeken uit hoofdstuk 2 bekijken we hier hoe we er voorstaan wat betreft de ontwikkeling van de woningvoorraad, in het bijzonder de onttrekkingen en de nieuwbouw. Basisvraag is: hoe sluit de woningvoorraad aan bij de woonwensen van de inwoners, nu en in de toekomst? Voor zover niet het geval zoeken we naar mogelijkheden om die aansluiting wel te vinden, door verbetering van bestaande woningen, door verkoop van huurwoningen of aankoop van koopwoningen, door sloop van slechte woningen en/of door de bouw van nieuwe.
4.1
Verbetering bestaande voorraad

Basis van alle ontwikkelingen is de bestaande woningvoorraad. De meest vergaande aanpassing is sloop en nieuwbouw. Tegelijk zal dit slechts een klein deel van de voorraad betreffen. Zaak blijft daarom ook de bestaande woningvoorraad technisch op peil te houden, technisch, qua bruikbaarheid en qua duurzaamheid.

De eerste verantwoordelijkheid hiervoor ligt bij de eigenaar van de woning. Technisch en qua bruikbaarheid zal de eigenaar daarop als eerste worden aangesproken. Hoe dit gebeurd is een kwestie van lokale uitwerking. Met de afgeronde aanpak van de funderingsverbetering is bijvoorbeeld in Dordrecht veel ervaring op dit aspect opgedaan. De komende jaren is hier uitgangspunt dat zo nodig eigenaren bij onveilige situaties worden aangeschreven om hier iets aan te doen. Alleen voor bijzondere gevallen is er een kleine subsidieregeling als achtervang.

Aparte inzet vindt plaats op duurzaamheid. Gezien hun leeftijd zijn veel woningen slecht geïsoleerd en kennen ze een hoog energiegebruik. Met de corporaties worden hierover in PALT-verband afspraken gemaakt hoe zij tot een betere isolatie komen van hun bezit. Naast verhoging van het energielabel, een optimale benutting van de beschikbare middelen speelt ook een optimale betaalbaarheid voor de verhuurders een rol: tegenover een hogere huur ter dekking van de investering staan lagere kosten voor verwarming. Bij de aanleg van het warmtenet kunnen afspraken gemaakt worden over aansluiting van het corporatiebezit.
Voor de particuliere sector wordt op het niveau van Zuid-Holland Zuid binnenkort het energieloket uitgerold. In samenspraak met andere partijen en burgerinitiatieven wordt de uitwerking hiervan vorm gegeven. Inzet is om in samenwerking met deze partijen en initiatieven particuliere eigenaren tot investeringen te verleiden. Het kan om kleine zaken gaan als kierdichting en grotere als isolatie en de installatie van zonnepanelen. Intussen is er een veelheid van burgerinitiatieven op dit vlak. Op diverse plaatsen is daarnaast sprake van lokale overheidsinitiatieven: gecoördineerde acties voor zonnepanelen, de activiteiten van energiecoöperaties en de aanleg het warmtenet in Dordrecht. 
4.2
De opgave bepaald bouw en sloop
Eind 2013 en in 2014 zijn verschillende behoefteramingen verschenen. De verschillende ramingen lopen nogal uiteen. Daarnaast hebben we vanuit de afgelopen jaren verkochte en verhuurde nieuwbouwwoningen een prognose naar de toekomst gemaakt. Om tot een realistische inschatting te komen is het gemiddelde van deze ramingen als opgave gekozen. Alleen voor de eerste periode (2015-2020) is van een lager aantal uitgegaan: vanuit de verkoopprognose is een inschatting gemaakt welke aantallen daadwerkelijk kunnen worden afgezet op de woningmarkt in deze periode. Dit aantal ligt lager dan de bevolkingsprognoses.
Voorstel richtlijn nieuwbouw en onttrekkingen komende jaren
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Bronnen: Primos 2014, en Provincie Zuid-Holland WBR 2013 en BP 2013
Aan de hand van de Woningmarktverkenning van de provincie is vervolgens de vraag uitgewerkt naar de verschillende segmenten: huur en koop, sociaal en marktsector, eengezins- en meergezinswoningen. Voor de sociale sector is ook rekening gehouden met de benodigde voorraad voor de doelgroep. Voor de marktsector is rekening gehouden met de inschatting van de afzetbaarheid. Op grond van deze bewerkingen is vervolgens een ‘gewenst programma’ opgesteld per gemeente, per woonmilieu en per categorie. Dit programma moet gezien worden als de richtlijn voor de ontwikkeling van de regionale woningvoorraad de komende jaren en als basis om het overleg aan te gaan met andere partijen. Het programma geeft richting, zonder dat het de toekomst gedetailleerd vastlegt. Het is globaal en afgerond en biedt mogelijkheden voor lokale uitwerking. 

Eerder is in de Woonvisie uit 2010 de opgave vertaald in een tabel per gemeente. In bijlage C zijn deze tabellen omgezet naar de situatie vanaf 2015. 

Naast de formulering van het gewenste programma is de afgelopen tijd het aanbod aan projecten en locaties weer geactualiseerd. Hieronder zetten we telkens het gewenste programma en het planaanbod naast elkaar, voor de korte en de lange termijn, om te beginnen voor het totaal en iets verderop per categorie.
Gewenst programma en planaanbod totaal 2015-2025
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per gemeente  NAAR PERIODE

woonmilieu tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

Dordrecht 2.525 1.325 1.200

Hendrik Ido Ambacht 1.700 800 900

Zwijndrecht 825 375 450

Alblasserdam 500 250 250

Papendrecht 900 350 550

Sliedrecht 1.100 600 500

totaal 7.550 3.700 3.850

      [image: image8.emf]planaanbod totaal

per gemeente NAAR PERIODE

gemeente tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

Dordrecht 4.298 1.921 1.681 696

Hendrik Ido Ambacht 1.574 824 670 80

Zwijndrecht 692 486 206

Alblasserdam 584 384 200

Papendrecht 466 406 60

Sliedrecht 1.382 775 607

totaal 8.996 4.796 3.424 776


We zien dat programma (7.550 woningen) en planaanbod (8.996 woningen) redelijk aansluiten. In verband met planuitval is een zeker overaanbod noodzakelijk. In de berekeningen gaan we uit van 20%. In de periode tot 2020 is er enig overaanbod, alleen in Dordrecht lijkt er sprake van een behoorlijke overmaat. In de periode 2020 tot 2025 is er een tekort aan planaanbod. Een deel van de onttrekkingen en de vervangende nieuwbouw ter plekke is echter nog niet ingevuld. 
Het programma na 2025 is nog niet uitgewerkt per gemeente. Voor het totaal zien we wel dat er buiten Dordrecht nog nauwelijks planaanbod is voorzien. De vraag betreft echter niet meer de grote aantallen uit de Vinex-periode. In deze vraag zal dan ook niet met grote uitbreidingslocaties, maar met veel kleine plannen in binnenstedelijke locaties moeten worden voorzien. De ervaring leert dat dergelijke plannen, afhankelijk van de druk op de woningmarkt, in de loop der jaren boven komen drijven. Ook kunnen in de loop der tijd plannen die nu in ruststand zijn gezet, zoals Maasterras en Noordoevers, op bescheiden schaal weer worden geactiveerd.

4.3
Programma vanuit ruimtelijk perspectief
Zaak is, dat de goede woningen gebouwd worden en dat ze in de goede omgeving komen te staan. Aan de hand van de gegevens uit de woonverkenning van de provincie is de vraag per woonmilieu herijkt en is hieronder het actuele aanbod er naast gezet. Ten opzichte van eerdere ramingen zien we dat er een verschuiving optreedt vanuit de meer groene naar de meer stedelijke woonmilieus. In de praktijk zien we, dat ook het aanbod die trend volgt. 
Deze vraag sluit nauw aan bij de noodzaak om te voldoen aan de ladder van duurzame verstedelijking. Zowel in de Provinciale structuurvisie en de bijbehorende Verordening ruimte 2014 als het Besluit ruimtelijke ordening van het Rijk wordt dit als eis gesteld bij het opstellen van bestemmingsplannen. De eerste trede vereist dat er voor beoogde plannen een actuele regionale behoefte bestaat. De tweede trede vereist, dat die behoefte als eerste wordt opgevangen binnen bestaand stedelijk gebied. Wanneer dit niet mogelijk is, wordt in de derde trede gesteld, dat naar een locatie gezocht moet worden die multimodaal ontsloten kan worden, zeg maar per auto, OV en fiets.  

De aansluiting tussen gewenst programma en planaanbod per woonmilieu is als volgt:
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per woonmilieu NAAR PERIODE

woonmilieu tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

Centrum 230 130 100

Levendig stedelijk 1.570 620 950

Rustig stedelijk 1.260 610 650

Stadswijk 450 250 200

Suburbaan 3.400 1.850 1.550

Rustig groen 640 240 400

totaal 7.550 3.700 3.850
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per woonmilieu NAAR PERIODE

woonmilieu tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

Centrum 405 142 263

Levendig stedelijk 1.758 786 574 398

Rustig stedelijk 998 732 266

Stadswijk 899 513 267 119

Suburbaan 3.560 2.233 1.247 80

Rustig groen 1.376 390 807 179

totaal 8.996 4.796 3.424 776


Ook hier zien we dat het planaanbod in behoorlijke mate het gewenste programma volgt. In het woonmilieu ‘Stadswijk’ zien we relatief een groot programma. Vanuit de vraagkant is dit een woonmilieu wat zelfs af moet nemen. Zaak is dat hier op een wijze wordt gebouwd die aansluit bij het ‘Rustig stedelijke’ woonmilieu.
In de woonvisie 2010 was de vraag naar het ‘rustig groene’ woonmilieu veel hoger. Als gevolg van de crisis heeft een deel van de woningzoekenden zijn woonwensen bijgesteld en ook de demografische ontwikkeling zorgt voor een verschuiving. Daarmee is de vraag meer naar het suburbane milieu verschoven. Toch blijft de vraag naar wonen in een rustige en groene omgeving bestaan. De locaties in onze regio kunnen beiden milieus bedienen. Zaak is, om de exclusiviteit er van te blijven nastreven. 

Wat betreft de ladder van duurzame verstedelijking is in de Drechtsteden veruit het grootste deel van de geplande woningen gesitueerd in bestaand stedelijk gebied. Alleen voor de locaties De Volgerlanden, Baanhoek-West, Wilgenwende en Belthurepark geldt, dat ze in een uitbreidingsgebied zijn gepland. Voor elk van deze plannen geldt dat hier al in het verleden overeenstemming met de provincie is bereikt om hiermee te voldoen aan de vraag naar woningen in de woonmilieus Suburbaan en Rustig Groen. Het betreft plannen die al lang in uitvoering zijn, dicht gelegen tegen het bestaande stedelijke gebied en in de komende perioden geleidelijk zullen worden afgerond. Alleen het plan Belthurepark is nog niet in uitvoering. Dit plan is specifiek bedoeld om te voorzien in woningen in een dun groen milieu, waar elders weinig ruimte voor is. De nieuwe plannen zijn ook allen binnen het stedelijke gebied gepland. Alleen enkele kleine plannen van hooguit 10 à 20 woningen zijn in het gebied tussen de bestaande stad en het buitengebied gelegen, eveneens bedoeld om te voorzien in woningen voor een dun groen woonmilieu. Ook deze plannen liggen qua bereikbaarheid dicht tegen het bestaand stedelijke gebied aan.
Hiermee sluit het programma goed aan bij de vereisten van de ladder van duurzame verstedelijking. 
Stedenbaan

In het verlengde van de verstedelijkingsladder hebben de Zuidvleugelpartners de wens geformuleerd om zoveel mogelijk, liefst 80% van het programma, in de invloedssfeer van de stations te bouwen. Een behoorlijk deel van het programma valt binnen de stations van de Stedenbaan. Net als in de periode 2010 tot 2015 wordt zo’n 57% van het totale programma binnen de invloedssfeer (loopafstand) van de stations gerealiseerd. Hiermee wordt niet voldaan aan de opgaven zoals ooit aangegeven, ook omdat het hier om bruto cijfers gaat, de onttrekkingen moeten hier nog van af worden getrokken, vooral rond de stations Zwijndrecht, Dordrecht-Centrum en Dordrecht-Zuid. Wel wordt er een flinke bijdrage aan het stedenbaanprogramma geleverd. 
Binnen het Stedenbaanprogramma is inmiddels de focus enigszins verschoven. Eerst werd alleen gelet op het toevoegen van woningen rond de stations. Nu is er daarnaast aandacht voor ketenmobiliteit, het zorgen voor goede bereikbaarheid van de stations met andere vervoermiddelen, waardoor de trein voor een veel grotere groep interessant wordt. Ook op dat vlak worden slagen gemaakt. Met de aanleg van het HOV-D (hoogwaardig openbaar vervoer Drechtsteden) zijn de  stations in de Drechtsteden veel sneller bereikbaar geworden. Ook fietsvoorzieningen krijgen steeds meer de aandacht. Als onderdeel van de F16, de snelfietsroute naar Rotterdam zijn bij station Zwijndrecht veel verbeteringen aangebracht. In de Alblasserwaard is de snelfietsroute langs de A15 in voorbereiding. In het Dordtse fietsbeleidsplan ‘Dordrecht fietst door’ krijgen betere fietsroutes naar de zuidkant van het station een belangrijke rol en staat betere fietsparkeergelegenheid gepland. 
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TOTAAL STEDENBAAN NAAR PERIODE

gemeente tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

totaal oude lijn

Zwijndrecht Zwijndrecht 442 296 146

Dordrecht Centraal 1.498 766 732

Dordrecht Zuid 911 507 285 119

Dordrecht Copernicusweg

589 163 347 79

totaal 3.440 1.732 1.510 198

totaal Betuwelijn (Stedenbaan+)

Dordrecht Stadspolders 33 33

Sliedrecht Baanhoek 969 656 313

Sliedrecht Sliedrecht 527 303 224

totaal 1.529 992 537

totaal beide lijnen 3.058 1.984 1.074 198


De lange termijn, na 2024
Op de lange termijn is er nog onvoldoende planaanbod om in de woningvraag te voorzien. Al vanaf 2020 is het iets te weinig en zeker na 2025 is nu nog betrekkelijk weinig locatieaanbod aangegeven. Wel is in de jaren voor 2020 sprake van enige overmaat. Daarbij moet bedacht worden, dat de te onttrekken (slopen) voorraad nog niet is ingevuld, evenmin als de vervangende nieuwbouw. Ook moet bedacht worden, dat het in deze periode meer nog dan nu om een relatief kleiner en meer aanvullend bouwprogramma gaat. Hierin wordt niet voorzien met grote in een keer ontwikkelde plannen van duizenden woningen, maar met kleine plannen, waar op een slimme manier extra woningen en andere functies ingepast worden op binnenstedelijke locaties. Het gaat dan om projecten die nu nog niet gepland kunnen worden, maar in de loop der jaren wel zullen ontstaan. Nu al weten we dat er extra ruimte voorhanden is, bijvoorbeeld in de stationsomgeving van Dordrecht, waar in of in plaats van de diverse leegstaande kantoren ook ontwikkelingen met extra woningen tot stand zullen komen. Zowel voor duurdere appartementen als voor kleine studio’s is hiervoor een zekere ruimte binnen het programma aanwezig. Vooralsnog gaan we er hier van uit, dat tegen die tijd er voldoende mogelijkheden zijn om flexibel op de vraag in te spelen. Tot slot zal de bevolkingsgroei na 2030 naar verwachting minder zijn, waardoor de vraag naar woningen meer kwalitatief dan kwantitatief zal zijn.
Na de blik op het kwantitatieve aanbod per gemeente en per milieu kijken we hieronder naar de vraag- en aanbodcijfers per deelsegment. Tegenover de sociale sector onderscheiden we de marktsector. Met sociale sector bedoelen we woningen in de goedkope sector met een huur tot €710,- en een koopprijs tot €175.144,-. Dit is het bedrag waarvoor de middeninkomens (tot €43.786,-) nog voor een hypotheek in aanmerking komen. In hoofdlijn kijken we naar koop en huur samen. In de sociale sector maken we ook onderscheid tussen bieden, ook om re ruimte aan te geven voor de verkoop van sociale huurwoningen. In de marktsector maken we onderscheid tussen eengezinswoningen een meergezinswoningen. 
4.4
Sociale sector, bouw, sloop en verkoop
De uitwerking van het gewenste programma in de goedkope sector is gebaseerd op de volgende elementen:

· de onderzoeksgegevens van de Woonverkenningen, 

· het zoeken naar aansluiting tussen lokale omvang van de doelgroep en de beschikbare voorraad.

· De wens van een zekere spreiding over de regio, dit om te grote concentraties met leefbaarheidsproblemen als gevolg te voorkomen

· Voldoende aansluiting bij het actuele programma, projecten die de eerste jaren in uitvoering of ontwikkeling zijn worden zeker gerealiseerd.

Verder is van belang te onderkennen, dat in deze nota geredeneerd wordt vanuit de totale woningvoorraad. In de sociale sector is in enkele gemeenten een aanzienlijk deel in handen van particuliere eigenaren en (landelijke) corporaties buiten de deelnemers aan PALT. Het uitwerken in een prestatieafspraak met de corporaties zal alleen betrekking hebben op het deel van de corporaties zelf. 

Eén van de conclusies van de woningmarktverkenning is dat het aanbod in de sociale sector fors af kan nemen. Daar staat tegenover, dat de vraag naar duurdere huurwoningen (boven de €710,-) toe zal nemen. In de praktijk blijkt in onze regio de vraag naar duurdere huurwoningen beperkt te zijn, de bouw van duurdere huurwoningen komt slechts mondjesmaat tot stand, hoewel de productie door de jaren heen langzaam is toegenomen. 

Ook uit de vergelijking tussen de bestaande sociale huur met de beoogde doelgroep naar inkomens blijkt dat de woningvoorraad in de sociale sector kan afnemen. Dit is des te meer van belang, nu de sociale huurwoningen van de corporaties niet meer aan huishoudens met een inkomen hoger dan €34.229,- (prijspeil 2015). toegewezen mag worden. 

Vanuit de omvang van de doelgroep van lagere inkomens hebben we, mede in het kader van PALT, een berekening gemaakt over de gewenste omvang van de sociale huurvoorraad, evenals voor de totale sociale voorraad koop en huur samen. Als uitgangspunt is gehanteerd, dat van 65% van de primaire en 55% van de secondaire doelgroep is aangewezen op de sociale huurvoorraad. Deze percentages sluiten aan bij de praktijk, waarbij een groot deel van deze mensen elders wonen, in een koopwoning of in de particuliere huurvoorraad. Veelal betreft het bijvoorbeeld ouderen, die weliswaar als gepensioneerde een lager inkomen hebben dan vroeger, maar wel hun hypotheek hebben afbetaald. Vandaaruit is de ruimte bepaald voor mogelijke afname van de sociale voorraad.
Daarnaast is gekeken naar de spreiding van de sociale woningvoorraad over de regio, speciaal ook naar die van de sociale huur. We zien, dat het aandeel in Dordrecht is gedaald, maar toch nog steeds hoog is. Ook zien we dat Zwijndrecht intussen het hoogste aandeel sociale huurwoningen heeft. In Sliedrecht is het aandeel sociale huur ook aan de hoge kant, het aandeel goedkope koop is daar juist aan de lage kant.

De omvang van de sociale huurvoorraad kan worden teruggebracht door sloop (en vervangende bouw in een duurdere categorie), door sociale huurwoningen te verkopen, of door ze te verhuren in de marktsector, boven de €710,-. 
Het sloopprogramma is de afgelopen periode in omvang sterk teruggebracht ten opzichte van de Woonvisie 2010. Dit hangt samen met de toegenomen vraag naar huurwoningen. Een andere reden is, dat de sloop van woningen voor de corporaties kostbaar is, zeker nu de ontwikkelkansen voor de vrijgekomen grond kleiner zijn geworden.

Bij verkoop blijven de woningen veelal tot de goedkope voorraad behoren. Wel wordt de overmaat aan huurwoningen van de corporaties beperkt en komen er in de goedkope koop woningen voor de middeninkomens beschikbaar. Net als bij sloop liggen er ook aan verkoop grenzen aan de mogelijkheden. Er moeten ook voldoende kopers zijn. Tegelijkertijd te veel woningen op de markt brengen zal een prijsdaling tot gevolg hebben. Daarmee dreigen ze de markt ook voor andere verkopers te beconcurreren, maar ook hun eigen opbrengsten bij verkoop te verlagen. 
De mogelijkheden om sociale huurwoningen in de marktsector te gaan verhuren zijn beperkt. De vraag naar duurdere huurwoningen is beperkt. Dat betekent, dat de kwaliteit van de woningen er naar moet zijn. Administratief en qua onderhoud vergt het veel inzet van de corporaties om ook in de marktsector te verhuren. 
Voor het gewenste programma tussen 2015 en 2024 zijn we er van uitgegaan, dat beperkte groei naar duurdere huur zich langzaam doorzet, en dat daarmee het totale aanbod, nieuwbouw en onttrekkingen (sloop) samen, in de sociale sector in de eerste periode licht en de volgende periode sterker af kan nemen.
Vanuit de relatie tussen doelgroep van beleid en beschikbare corporatievoorraad kan de woningvoorraad overal afnemen. Gezien de relatieve concentratie van de sociale huur in Dordrecht en Zwijndrecht en het ontstaan van leefbaarheidsproblemen ligt er vooral in deze twee gemeenten een opgave om de sociale huurvoorraad af te laten nemen. Gezien de omvang van de voorraad goedkope koop zal ook sloop daarbij een instrument moeten zijn. In het gewenste programma is dit vertaald in een relatief groot aandeel sloop in deze gemeenten en een beperkt programma in de andere gemeenten. In Hendrik Ido Ambacht neemt de sociale huurvoorraad nog toe als gevolg van de nog geplande nieuwbouw in De Volgerlanden. 
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per gemeente  NAAR PERIODE

woonmilieu tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

Dordrecht 650 500 150

Hendrik Ido Ambacht 250 100 150

Zwijndrecht 150 100 50

Alblasserdam 100 50 50

Papendrecht 250 100 150

Sliedrecht 200 150 50

totaal 1.600 1.000 600
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per gemeente NAAR PERIODE

gemeente tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

Dordrecht 882 718 134 30

Hendrik Ido Ambacht 249 73 140 36

Zwijndrecht 194 194

Alblasserdam 149 149

Papendrecht 46 46

Sliedrecht 427 203 224

totaal 1.947 1.383 498 66
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per gemeente NAAR PERIODE

gemeente tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

Dordrecht -1.700 -900 -800

Hendrik Ido Ambacht -50 -50

Zwijndrecht -700 -200 -500

Alblasserdam -30 -30

Papendrecht -50 -50

Sliedrecht -200 -100 -100

totaal -2.730 -1.230 -1.500
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per gemeente NAAR PERIODE

gemeente tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

Dordrecht -1.934 -1.262 -672

Hendrik Ido Ambacht -37 -37

Zwijndrecht -106 -106

Alblasserdam -24

Papendrecht

Sliedrecht -306 -306

totaal -2.407 -1.674 -709


We zien dat in de periode tot 2020 zowel het planaanbod als het sloopprogramma wat groter is dan het gewenste programma. Rekening houdend met mogelijk enige uitval bij de projecten is dit niet verontrustend. In de volgende periode is er vooralsnog te weinig planaanbod. Ook dit is geen probleem: onttrekkingen en vervangende nieuwbouw worden meestal niet op zo’n lange termijn al vastgelegd.

Als aanvulling op dit programma is ligt er ruimte voor verkoop. Ook deze is groter in Dordrecht en Zwijndrecht. In Zwijndrecht wordt de ruimte beperkt door de niet al te grote markt voor goedkope koopwoningen. Om het functioneren van de woningmarkt in de goedkope koopsector niet te belemmeren, is als extra voorwaarde gehanteerd, dat het jaarlijkse verkoopprogramma niet meer dan 10% bedraagt van het totaal aan goedkope koopwoningen dat nu jaarlijks op de markt komt.
Dat leidt tot het volgende verkoopprogramma voor de komende 10 jaar:

[image: image16.emf]gewenste verkoop

gemeente tot.

won.

Dordrecht -1.000

Hendrik Ido Ambacht -100

Zwijndrecht -500

Alblasserdam -100

Papendrecht -100

Sliedrecht -100

totaal -1.900


Verwachte effecten maatregelen op ontwikkeling sociale sector
De gezamenlijke maatregelen tussen 2015 en 2025 hebben het volgend effect voor het aandeel sociale woningbouw:
[image: image17.emf]voorraad per gemeente 1-1-2015

gemeente tot. waarvan

won. % sociaal% soc.hr.

Dordrecht 54.164 74% 41%

Hendrik Ido Ambacht 11.574 45% 23%

Zwijndrecht 20.198 73% 43%

Alblasserdam 8.111 58% 36%

Papendrecht 14.053 59% 33%

Sliedrecht 10.458 63% 40%

totaal 118.558 67% 38%
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gemeente tot. waarvan

won. % sociaal% soc.hr.

Dordrecht 54.979 71% 37%

Hendrik Ido Ambacht 13.224 41% 21%

Zwijndrecht 20.245 70% 38%

Alblasserdam 8.667 55% 33%

Papendrecht 14.887 57% 32%

Sliedrecht 11.348 58% 36%

totaal 123.350 63% 34%


(Cijfers sociale huur inclusief goedkope particuliere huurvoorraad)
Wat opvalt, is dat inmiddels Zwijndrecht de gemeente is met het grootste aandeel sociale huurwoningen en dat ook met het gewenste programma blijft. Juist daar begrenst de marktruimte de mogelijkheden voor verdergaande verkoop van huurwoningen. 

4.5
Eengezinswoningen in de marktsector
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per gemeente  NAAR PERIODE

woonmilieu tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

Dordrecht 1.150 550 600

Hendrik Ido Ambacht 1.175 575 600

Zwijndrecht 275 125 150

Alblasserdam 300 150 150

Papendrecht 375 175 200

Sliedrecht 625 325 300

totaal 3.900 1.900 2.000
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per gemeente NAAR PERIODE

gemeente tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

Dordrecht 1.842 651 750 441

Hendrik Ido Ambacht 1.223 692 487 44

Zwijndrecht 268 172 96

Alblasserdam 302 152 150

Papendrecht 305 245 60

Sliedrecht 506 314 192

totaal 4.446 2.226 1.735 485


De afgelopen tijd is de verkoop van de eengezinswoningen aangetrokken. Op basis daarvan is de verwachting, dat ook in de komende tijd de verkoop verder aantrekt. Op wat langere termijn, rond 2020, voorzien we, dat de vraag zich zal stabiliseren en mogelijk af zal nemen, parallel aan de afnemende bevolkingsgroei en vergrijzing.


[image: image21]
Als we vanuit deze verwachting naar het planaanbod kijken, dan liggen beiden redelijk dicht bij elkaar. Op wat langere termijn zijn er nog onvoldoende plannen voorradig, voor een deel zullen deze uit locaties voor vervangende nieuwbouw komen.
4.6
Appartementen in de marktsector

[image: image22.emf]gewenst programma  MGW markt

per gemeente  NAAR PERIODE

woonmilieu tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

Dordrecht 725 275 450

Hendrik Ido Ambacht 275 125 150

Zwijndrecht 400 150 250

Alblasserdam 100 50 50

Papendrecht 275 75 200

Sliedrecht 275 125 150

totaal 2.050 800 1.250
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per gemeente NAAR PERIODE

gemeente tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

Dordrecht 1.643 614 804 225

Hendrik Ido Ambacht 102 59 43

Zwijndrecht 230 120 110

Alblasserdam 133 83 50

Papendrecht 115 115

Sliedrecht 449 258 191

totaal 2.672 1.249 1.198 225


De afgelopen jaren is de verkoop van appartementen steeds verder omlaag gegaan. Waar de verkoop van eengezinswoningen wel toenam, bleef de verkoop van appartementen duidelijk achter. Ook voor appartementen verwachten we nu, dat de verkoop van appartementen met het aantrekken van de woningmarkt wel toe zal nemen, maar toch in lagere aantallen dan eerder werd voorzien. Voor de wat langere termijn gaan we er van uit, dat de vraag langzaam verder zal stijgen. Met de toenemende vergrijzing zal een deel van de ouderen in de toekomst naar een comfortabel appartement willen verhuizen. 


[image: image24]
Voor de appartementen zien we, dat planaanbod slecht aansluit bij het gewenste aanbod. Op de korte termijn, tot 2020, zien we een veel te groot planaanbod. Vooral in Dordrecht zijn de verwachtingen te hoog gespannen. Op de langere termijn ontstaat er mogelijk een tekort, in te vullen met de plannen uit de voorliggende periode.
4.7
Specifieke segmenten

Woningen voor ouderen

Eerder maakten we er in hoofdstuk 2 melding van, dat we kwantitatief gezien in de Drechtsteden voldoende woningen voor ouderen hebben, ook op langere termijn, ook bij de plannen voor extramuralisering van verzorgingshuizen en verpleegtehuizen. In een vervolg werken we de komende tijd de kwalitatieve samenhang tussen vraag en aanbod in de komende jaren uit.
Studenten

In het verlengde van de Woonvisie ligt er in Dordrecht een opgave om te kijken naar de mogelijkheden om nieuwe studentenkamers aan de voorraad toe te voegen, dan wel om meer bestaande woonunits specifiek aan studenten HBO en universitair te verhuren.  

Buitenlandse werknemers
Buitenlandse werknemers vinden veelal woonruimte in het aanbod van particuliere verhuurders, veelal in gesplitste woningen. Met de corporaties zijn afspraken gemaakt over een goed aanbod voor  huisvesting van arbeidsmigranten. Bij het maken van nieuwe PALT-afspraken worden deze herijkt. 
Bijzondere doelgroepen

In regionaal verband is het ‘Convenant huisvesting spreiding specifieke en bijzondere doelgroepen’ in 2012 vervangen door nieuwe, pragmatische afspraken. Instellingen en corporaties zoeken samen naar een geschikte locatie. Pas als dat niet lukt, wordt er naar een regionale oplossing gezocht. Daarbij blijft regionale spreiding een aandachtspunt. Binnen deze afspraken zijn enkele projecten gerealiseerd.

Particulier opdrachtgeverschap 

Een belangrijk middel in het bevorderen van meer zeggenschap voor de bewoner is het stimuleren van particulier opdrachtgeverschap. Bijzonder in deze crisis is, dat waar veel projectmatig ontwikkelde plannen strandden, juist het aandeel met particulier opdrachtgeverschap is toegenomen. Elders zijn het juist deze plannen die nog wel van de grond komen. In de Drechtsteden is het aandeel met particulier opdrachtgeverschap nog steeds laag, wel zien we een absolute toename van het aantal. De traditionele kavels in Hendrik Ido Ambacht, de kavels in Heerjansdam en de recente stedelijke kavels in Dordrecht blijken goed in de belangstelling te liggen. Voor collectief particulier opdrachtgeverschap blijkt de belangstelling beperkt. In onderstaand schema is het aantal voorgenomen plannen weergegeven. In de periode 2020 tot`2025 is dit nog slechts ten dele uitgewerkt.
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per gemeente NAAR PERIODE

gemeente tot. totaal per periode

won. 15/19 20/24 >2024

Dordrecht 208 144 64

Hendrik Ido Ambacht 166 131 35

Zwijndrecht 2 2

Alblasserdam 22 22

Papendrecht 4 4

Sliedrecht 41 26 15

totaal planaanbod 443 329 114


5. 
Conclusies en voorstel
· Uit oogpunt van een aantrekkelijk woonklimaat is het nodig om te werken aan de aantrekkelijkheid van de verschillende woonmilieus. De afgelopen jaren is hard gewerkt aan de aantrekkelijkheid van de Dordtse binnenstad en het aanbod aan culturele voorzieningen. Ook zijn er in de regio de nodige recreatie en sportvoorzieningen bijgekomen. Vooral de uitbreiding van recreatiegebieden in het buitengebied verdient ook in de nabije toekomst verder aandacht. Op het punt van lobby voor goede bereikbaarheid per spoor en wegennet is veel werkverzet.
· Er ligt er nog een behoorlijke opgave om de komende jaren in de extra woningbehoefte te voorzien van de demografische groei van de bevolking, op lange termijn neemt deze behoefte langzaam af. De eerst komende jaren ligt de marktruimte lager dan de demografische berekende behoefte. Op basis hiervan is het uitgangspunt voor het gewenst bouwprogramma geformuleerd.

· Binnen de sociale huursector is, zeker gezien het feit dat de corporaties alleen aan de inkomensgroep met een lager inkomen mogen verhuren, sprake van een overaanbod. Daarnaast blijft er sprake om delen van de voorraad te verbeteren en te vernieuwen. Hiertoe is een gewenst programma van sloop, van minder nieuwbouw en verkoop geformuleerd. Dit wordt nader uitgewerkt in de (lokale uitwerking van) de regionale prestatieafspraken. Het verkoopprogramma biedt dan weer gelegenheid voor de mensen met een middeninkomen, die geen sociale huurwoning meer kunnen krijgen. Bij het gewenste verkoopprogramma is rekening gehouden met de marktruimte binnen het totaal aanbod in dit segment.
· Het aanbod van bouwlocaties is op de korte en middellange termijn redelijk in lijn met gewenst programma. Voor de langere termijn is het nu onvoldoende. Gezien de beperktere omvang van de aantallen enerzijds en anderzijds de ruimte in het stedelijk gebied is het nu niet nodig om hier in te grijpen. 
· In de sociale sector sluit tot 2020 het aanbod aan sloopplannen en nieuwbouwplannen redelijk aan bij het gewenste programma. Het planaanbod is weliswaar iets groter dan gewenst, maar rekening houden met enige overcapaciteit als reserve is nodig.

· Ook het planaanbod voor eengezinswoningen in de marktsector sluit goed aan bij het gewenste programma. In Dordrecht is op de heel korte termijn ruimte voor extra aanbod.

· De vraag naar appartementen is minder groot dan eerder voorzien. Daarentegen is er sprake van een behoorlijk groot planaanbod. Vooral in Dordrecht dreigt er overaanbod te ontstaan. 
· Het aanbod aan woningen in particulier opdrachtgeverschap is relatief toegenomen. Waar mogelijk is betere benutting van kansen die zich voordoen gewenst. 

· Kwantitatief gezien zijn er in de Drechtsteden voldoende woningen voor ouderen, ook op langere termijn, ook bij de plannen voor extramuralisering. In een vervolg werken we de komende tijd de kwalitatieve samenhang tussen vraag en aanbod in de komende jaren uit.

· De verhuur van bestaande wooneenheden aan studenten HBO en universiteit in Dordrecht verloopt voorspoedig. Knelpunt is, dat er onvoldoende wooneenheden vrij komen. Met het nieuwe aanbod van 150 kamers achter het station wordt op de korte termijn hierin voorzien. Gewenst is, dat de woningcorporaties met nieuw aanbod in de binnenstad komen.
· Vanuit de toegenomen vraag van jongeren en alleenstaanden naar stedelijk wonen is er in de Dordtse binnenstad enige ruimte voor kleine luxe studio’s.

· Waar mogelijk benutten we de kansen voor woningbouw binnen de invloedssfeer van de Stedenbaanstations. Daarnaast onderkennen we het belang van een goede ketenmobiliteit. Met de invoering van het HOV-D is hier goed aan bijgedragen. Verdere verbetering van het fietspadennetwerk en aandacht voor fietsparkeren bij de stations en de kwaliteit van de stationsomgeving is hiervoor noodzakelijk.

Voorstel

Aan het Drechtstedenbestuur wordt gevraagd:

· in te stemmen met de richting van het gewenste programma naar woonmilieus en woningcategorieën per gemeente.

· de kwalitatieve vraag naar woningen voor ouderen nader uit te werken.

· ruimte te geven voor uitbreiding van het aanbod aan kleine wooneenheden in centrum-stedelijk woonmilieu.

· in het verlengde daarvan de komende jaren Dordrecht te zoeken naar uitbreiding van de verhuur van wooneenheden aan studenten op HBO- en universitair niveau.

· deze nota ter instemming aan Gedeputeerde Staten te sturen.

· de inhoud samen met de corporaties uit te werken in nieuwe prestatieafspraken: PALT.
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