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Sindshet vaststellen van de vorige woonvisie 2016 is de druk op de
woningmarkt sterk toegenomen Alphenaren komen moeilijker aan een
woning. Zeker voohuishoudensmet een laag of middeninkomen is dit het
geval. Ook is veel regelgeving veranderd, legeft de gemeente meer
verantwoordelijkheidgekregenvoor nieuwe doelgroepen. Kortom, het is tijd
voor een nieuwe Visie omleze nieuwe realiteieen plek te geven in hébkale
beleid. Een visie die uitgaat van de gedachte dat een combinatie van meerd:
ingrepen nodig is om de woningmarktproblematiek te verlicheedat het voor
iedereen goed wonen is in Alphen aan den Rijn

G9Sy 3ANBSYS ZPDmEIgoakBmstvéhie gentedntevolgens |
de nieuwe Omgevingsvisi®&ande Greenport en de Groene Hartkwaliteiten
van het landschap tot in de groene wijken en kernen, zowel fysiek als in de
van verduurzamingDe gemeente heeft grote ambities. Ook op het gebiad
wonen.Voor u ligt een nieuwe visie op het Wonen in Alphen aan dendi&jn
dit weerspiegeld In deze visigeven wij aan hoe wipns op het gebied van =
wonendoor willen ontwikkelentot eenknooppunt van landschap en stad met
vitale kernen Deze uitdamgen pakken wij aan door te innoveren,
experimenteren en te vernieuwen. Oftewel, met 'Lef' werken aan ee
toekomstbestendigevoonomgeving.

Proces

Als eerste stap is een contourennotitiopgesteld op basis van
bureauonderzoekgesprekken met corporaties en huurdersorganisaties. Dez
y2idAGAS 3ISSFE RS GKSYIQaz FYOoOAGAS
vaststelling in de Raad is in verschillende sessies met de gemeenteraad,
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stakeholders en bewoners de visie verder uitgeweek vertaald naar de
verschillende kernen.Tegelijkertijd heeft de gemeente samen met het
Marktplatform Alphen aan den Rijn (MAR) een woonakkoord gesloten waar
afspraken zijn gemaakt over hoe we als gemeente en partners de opgaven
deze woonvisie gamrealiseren.

Bouwen op bestaand beleid

58 F¥20dza Ay RS 622y @AairsS tA30 2L) K

y22RII11StA21S8S OSNBAYRAy3ISYy YSi NBf

1 Aansluitingbij en aanvulling op de regionale opgave:de hele regio ligt
er een forse uitdaging rond woningbouwopgave en versnelling
betaalbaarheid en bijzondere groepen.

f Sectoraal be SAR 2 LJ I | y LI f F¢oRdhie, (VioIBIiit, Q
Duurzaamheid, Leefbaarheid, Sociaal Dom@woonvisie is echter geen
GSNDI yaIAy3 @Iy KSG aSOG2NYX €S oS
verbindt de visie deze onderwerpen met het thema wonen, en dgert
zij de gewenste uitwerking voor aanpalende sectoren.

1 Wijk- en dorpsgericht werkenvonen is voor inwoners een belangrijk
onderwerp. Inwoners beleven het wonen niet op gemeentelijk niveau
maar binnen hun wijk of dorp. Een prettig wooen leefklimaa in de
wijken en dorpen is essentieel. De woonvisie geeft richtingen aan voor h
wonen in de wijken en dorpen, die in wijlen dorpsvisies verder
uitgewerkt worden. De woonvisie geeft zo een programmatisch kader voc
de gewenste ontwikkeling van de genmte.

Cirkels van invloed

58S ¢g22y@PArAairsS 0SaOKNR2Fi RS 2113l @Sy
en gaat dus ook in op het uitvoeringsproces. Deze uitwerking doet de gemeer
YySSadtrt yASG FffSSyd 5AG GNIY I Iire 2
vormgegeven in een woningbouwakkoord dat uitvoeringsafspraken bevat o
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de realisatie van het nieuwbouwprogramma, als over de (aanpassing ve
bestaande voorraad. De woonvisie vormt tevens de basis waarop we m
woningcorporaties en huurdersorganisaties (meer)jaarlijkse
prestatieafspraken maken.

LY RS 622y@Aa&AS 62NRO F¥20dza | | y3So
gemeente ook echt invloed op kan uitoefen&kie onderscheiden invlioed van
de gemeente op 3 niveaus: wat kan de gemeente zelf doen, wat kan 1
gemeente in samenwerking met partners doen en wat kan de gemeent
beinvioeden?

Actiegericht: Van visie naar concrete uitvoeringsafspraken
De woonvisie is aeuitwerking en verdieping van de Omgevingsvisie (GOVI) ¢
0S@LG RFEIFENBY SSy RSSt WwW@ArAaiasSoz2 Ny,
Omgevingsvisie worden op het thema wonen nader uitgewerkt in betésd.
I G KASNRAY 2Y RS @2t 3SyRS (KSYIl Qa

1. Voldoendebereikbare woningen

2. Aandacht voor senioren en bijzondere doelgroepen met eer

zorgvraag.
3. Gezonde vergroening en landschappelijke verstedelijking.
4. Verduurzaming van de gebouwde omgeving.

De woonvisie is daarnaast vooral actiegericht met concogtgaven voor de
komende jaren (looptijd tot en met 2025, met een doorkijk naar 203@)n
deze opgaven wordt in de woonvisie een uitvoermgsndagekoppeld(zie
figuur 2). In de woonvisie wordt de noodzaak geschetst om de stadsranden ¢
locaties voor womgbouw te benutten. Omdat de woonvisie een looptijd heeft
tot 2025 en is gericht op de uitvoering in de komende jaren, valt een keuze ov
deze locaties buiten de scope van de woonvisie. Dit laat onverlet dat ¢
komende jaren de discussie gevoerd moet @er over de stadsranden.
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Figuur 2: Structuur woonvisie
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De gemeente Alphen aan den Rijn wil zich ontwikkelen tot elemooppunt
van landschap en stad met vitale keen. Door de toenenende druk op de
woningmarkt in zowelde groterekernenalsde dorpen komt de vitaliteitvan

de gemeenteonder druk te staanOok zorgt deschaarsteop de woningmarkt
ervoor dat niet iedereen eenpassende woningkan vinden. Door de
strategische liggingin het Groene Hart isde gemeente een populaire
woonplek voor jonge gezinnen. Dit verhoogt de druk verden zorgt voor
verdringing vanwoningzoekenden die nog geen plek hebben, zoals starters
op de woningmarkt Dit vraagt daarom snel extra woningen in alle kernen van
de gemeente.Naast de druk op de markzijn er ook nieuweopgavenrond
van wonen en zorg,nieuwe doelgroependie zich aandienen en het
verduurzanenen klimaatadaptief maken vanle bestaande woningvorraad.
Om adequaat in te kunnen spelen op deze opgaven stelt de gemeente
prioriteiten.

Prioriteit 1: snel realiserenextra nieuwe woningen

Als gemeente zetten we vol in op het realiseren van nieuwe woninkfiet.
versnelling voor de korte termijn om depgelopen achterstanden versneld in

te halen. Voor de korte termijn zetten we in op samenwerking met
marktpartijen en corporaties om woningproductie naar een hoger plan te tillen.
Dit doen we in het samenwerkingsverbakliérktplatform Alphen aan den Rijn
(MAR). We versnellen daarmee bekende locaties en zoeken tegelijkertijd naar
nieuwe locaties, zodat er continuiteit is in woningbouwontwikkeling. Kansen
liggen er in de Oude Rijnzone, Noordrand en door organische ontwikkelingen
rondom de dorpen; in het bijzoreat ook de dorpen waar de afgelopen jaren
nauwelijks gebouwd is.
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Wij onderzoeken daarbij met de marktpartijen de inzet van nieuwe technieken,
om zo het bouwtempo op te kunnen schroeven: door slimmer bouwen, meer
bouwen.

Prioriteit 2: doorstroming stimuleen voor passend wonen

Door de druk op de woningmarkt het voor sommige groepen lastig om een
passende woning te vindenOuderen en alleenstaanden wonen in een
gezinswoning. Jongeren en jonge stellen zijn beperkt in staat om een eerste
koopwoning te bemdatigen en blijven daardoor langer uis of in een
huurwoning wonen.

Door doorstroming op de woningmarkt kunnen vraag en aanbod beter bij
elkaar gebracht worden. Daarom zetten we in op een woningbouwprogramma
gericht op doorstroming: door toevoeging vaoegankelijke woningen voor
ouderen, en woningen in het middensegment voor jonge stellen/koopstarters.
Wij stellen bij woningbouw beperkte aanvullende eisen. De eisen/wensen die
we vanuit deze woonvisie neerleggen, hebben vooral betrekking op een
passend ppgramma.

In dit programma willen we ook betaalbare, middenhuur en betaalbare
koopwoningenopnemen. We weten dat deze woningen zonder aanvullende
maatregelen slechts kortdurend beschikbaar zijn voor de doelgroep. Prijzen
stijgen immers snel. Daarogaan we in deze woonvisie uit van de inzet van
sturende maatregelen om woningehij de juiste doelgroepen te krijgen
(toewijzingsbeleid) ein de bedoeldesegmenten te behouden.

F Iyt RISY wA 2y



Prioriteit 3: flankerende inzet voor een betere woningmarkt
Volgend op temp van woningbouw en een passend programma, vragen
enkele flankerende opgaven gemeentelijke inzet.

Langer en weer zelfstandig thuis in een geschikte woning

We vinden het belangrijk dat inwoners zo lang mogelijk prettig en zelfstandig
in de vertrouwde thuisomgeving kunnen wonen en levdat als in de rest van
Nederlandgroeitin Alphen aan den Rijmet aantalouderen Zij wonen ook als

zij zorg nodig hebbenteseds vaker thuis. Soms is de huidige woning niet
geschikt of geschikt te maked. ASNBA 2 KIYyGiSNBy 4S5
1T StFadlryRA3 (dKdzha 0SiGST1Syd
toevoeging van levensloopgeschikte en geclusterde wm@n nabij zorg,
openbaar vervoer en voorzieningedaast het realiseren van het juiste aanbod
zetten we in op doorstraning Dit heeft als bijkomend voordeel dat
eengezinswoningen vrijkomen voor een nieuwe generatie gezinnen.

Ook is sprake vareen uitstoom uit de traditionele geinstitutionaliseerde
woonvormen voobijzondere groepen zoals de maatschappelijke opvang en de
jeugdzorg Ook voor hen zijn nieuwe passende woonvormen noodzakelijk.
Door uitvoering, monitoren en actualiseren van de huisvestings@a geven

we invulling aan deze woonbehoeften.

Duurzaamheidsen leefbaarheidsvraagstukken

De omgeving van Alphen aan den Rijn biedt veel groen en ruimte. Ook de
kernen hebben gemiddeld genomen een groene uitstraling en de
woningvoorraad is doorgaans vaen goede kwaliteit. Wel voelen we als
gemeente de gevolgen van klimaatverandering. Nhasterugbrengen van de

CQ uitstoot zijn bodemdaling en hittestressieuwe problemen die we samen
met onze inwoners en partners op moeten pakken. Dit kan door
klimaatadaptief te bouwen en circulaire materialen en bouwtechnieken te
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benutten.In het geval van nieuwbouw is het hierbij wel van belang dat we een
stapeling van eisen voorkomen en daarmee onze kwantitatieve doelen voor
nieuwbouw missen.

Op hetgebied van leefbaarheid hebben déjken en dorpenelk een eigen
karakteristiek.De dorpen en wijken zijals woonmilieucomplementair De
variéteit in de woonomgeving en verschillende karakters moeden ook
zoveel mogelijk behouden blijven. De divergitgal ook nieuwe gezinnen naar
de gemeente blijven trekken wat bijdraagt aan een evenwichtige
kegalkingsopbguivz Iy de prograynmedingd is het belangrijk om hier blijvend

y RitSriaagtt -y 2@ eacht a@ri terkesieden Rmaansluitiyig tekviiden 1§ dezern@oniilipnsa Q @

Actieve gemeentlijke rol

De geschetste woningmarktopgaven vragen een actieve inzet van de
gemeente. Een aantal opgaven zal immers niet zonder gainéjke regie
opgepakt wordenDenk hierbij aan deevoeging van sociale huwvoningen

in het middensegment, wonen met »rg en doorstroming Deze
woningmarktopgaven bieden geen verdienmodel, maar zijn te kenmerken als
maatschappelijke opgaven. De gemeenfdphen aan den Rijrwil in
samenwerking metbewoners enmarktpartiien deze opgaven oppakken.
Hierbij zorgen we ervoor dale lusten en lasten zoveel mogelijk eerlijk worden
verdeeld.De ambities uit deze woonvisie zijn daarbij leidend. Om dit voor
elkaar te krijgen is een stevige inzet van de gemeente noodzakelijk
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De druk op de woningmarkt is hoog. Het aanbod op de woningmarkt sluit vaak niet goed aan op de woonwensen en kansen vammetjamgeren,
middengroepen, minder vermogenden, bijzondere doelgroepen en de vergrijzende bevolking. Er ontstaaen tweedeling op de woningmarkt, en daarmee

potentieel een verdere tweedeling in de samenleving.

Ambitie:

We behouden onzelJl2 aAGAS | ta& oSaGlFlfol NS
RandstadDit betekentdat erruimte moet zijnvoor jong oud, armenrijk, met
verschillende leefstijlen. Alphen aan den Rijn onderscheidt zich binnen de
Randstad door deze breedte aan groepen die tot op heden altijd goed hun plek
vonden in de gemeente. Door stijgende prijzen en druk op de woningmarkt
wordt ook Alphen aanden Rijn eenzijdiger, en missen we gestaag de
middengroepen, jongere huishoudens en startésj bieden ruimte aan deze
groepen door middel van een gedifferentieerd woningaanioet voldoende
woningen voor groepen die in de knel zitten

Om deze ambitie waar te maken heeft de gemeente een aantal specifieke
opgaven geidentificeerd waar we als samenleving voor staan. Deze staan
hieronder beschreven.

1 Dit aantal is geraamd in het woningmarktonderzoek van Companen (januari 2021).
Hierbij is uitgegaan van de Trendraming 2019 van ProvincieHflidnd en een
actualisatie ervan op basis van recente migratiecijfers.
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Opgaven:

G PpgdveSIRBehBdige baLprdsiEye ibBniveAuyhoudRrs om de druk op de

woningmarkt te verlichten en verdringing te voorkomen.

De druk op de Alphense woningmarkt is de afgelopen jaren sterk toegenomen.
Dit komt onder andere door een snel groeiende bevolkidm de verwachte
groei te realiseren is tot 2030 toevoeging van jaarlijks 455 tot 530 woninge
nodig. Er is echter ook sprake van een inhaalvratig de druk op de
woningmarktdusdanig doet toenemedat extra hieuwbouwiot minimaal 600
woningen per jaaiop dekorte en middellange termijn van belang is om de
markt af te koelen en de huishoudensgr vanuit de gemeente zelf en de regio

te faciliteren

Daarnaast ligt er vanuit de Regio Holland Rijnland de wens om via de Regionale
Omgevingsagenda 2040 de verstedelijking te concentreren in de bestaande
knooppunterras Katwijk, Leiden en Alphen aan deim.Dit betekent voor de
gehele as een extra verwachte woningbehoefte van 7.000 woningen bovenop
de bestaande binnenstedelijke planneHierdoor wordt de verstedelijking
geconcentreerd en kan het landschap open blijven. Dit vraagt ruimte voor



wonen, weken en mobiliteit evenals aandacht voor inmaatadaptie Tabell: Ontwikkeling huishoudens vergeleken met de plancapaciteit voor woningen: Kern Alphen
’ ’ aan den Rijn

biodiversiteit en recreatieEen goed voorbeeld hiervan is héta I & 1 S NLJ - S
goend f | dzg &AGFRAKEINIG ! £ LKSY |y HRSYy v P
dzA (G2 SNR Y IALINBINI YV Wi AWiNayiQ adioNFaiKI § 0 @ -
aan een klimaatbestendig stadshart met gezonde inwoners en een vitale .g 10.000 - o "
economie Door het laten landen van de verstedelijking in deze as, zullen er ook g 8.000 99 o S ® ® @
meer starters en gezinnen naar Alphen aan den Rijn komen. Hier moeten we @ 6.000 23 - I 0 m 3 ° 3
ons op aanpssen in de woningbouwplanning. %3’ 4000 & QS =

;= gun NN HED AN
Om planuitval en een mogelijke achterstand in de productie van woningen te % 0
voorkomenwordt er met een 130% planning gewerkiierbij gaarwe ervan - 2019 tot 2025 2025 tot 2030 2030 tot 2035 2035 tot 2040
uit dat er minimaal600 woningen per jaar gebouwdorden met de ambitie ® huishoudensontwikkeling
om meer te realiserenHet is belangrijk dezZeouwproductie vast te houden. m huishoudensontwikkeling strategie Regionale Omgevings Agent
Zekerde eerste jareris een hoger@roductienodigom de druk op de markt te m geraamde woningproductie (incl. planuitval)

verlagen en de huishoudensgroei te faciliterbia enkele jarekunnenwe dan
monitoren en de productie zo nodig aanpassen aan de actualiteit van dat
moment Daarnaasts het van belang dat de nieuwe woningen voldoen aan de DSt &4
eisen van de eigen inwonemmaar ook ruimte bieden aan mensen die naar de
gemeente Alphen aan den Rijn willen verlauniz Door de centrale ligging is
Alphen aan den Rijn bij hen in trek. Als we geen rekening houden met deze
vraag zal verdringing van andere woningzoekenden optreden.

Bron: Gemeentélphen aan den Rijn 2021

21 RS 3S4SyaidS w3asSiz2yRS @SNEHNRS
BSNEGSRStA21AYy3IQ Aad dzA (DodeBApRendad denl y RS &
Rijn een groene stad kan blijveBaarbij is ook de samenstelling van het

programma van belang. Momenteel betreft ongeveer 80% van de
plancapaciteit appartementen. Uit de Woningmarktverkenning komt naar

voren dat dit ongeveer 50% zowoeten zijn.Daarom is het belangrijk om naast

het inlopen van het kwantitatief tekorin te zetten opaanvullingenaan de

stadsranderom ook de gewenste typologieén toe te voeg@&enk hierbij aan

locatieszoals de Noordrand etle Oude Rijnzonézoeklocatie)Tot slot is er in

sommige dorpen zoals Koudekerk aam &jn en Zwammerdam onvoldoende

gebouwd in de afgelopen jaren. Hierdoor is een inhaalvraag ontstaan en

kunnen lokale starters geen woning vinden in hun eigen dorp. Het is daarom

belangijk om ook in deze behoefte te voorzien en in deze kernen woningen

toe te voegen.

Echter, degemeente bezit weinig eigen grond en dwiidige bekende
plancapaciteitis niet toereikend omvanaf 2025s/0ldoendewoningaanbod te
realiserenten opzichte van de huishoudensgro@it geld specifiekvoor de
behoefte in Alphen Stafrie tabel). Uitbreidigin de Noordrand erde Oude
Rijnzonds hiervoor nodig om niet enkel afhankelijk te zijn van verdichting
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Opgave 2: Kansen creéren op de koopmarkt voor starters
Mede door een lage rentestarsleeg de gemiddelde prijs voeen woning met
45%sinds 2014Vanwege de prijsstijgingen en @erancieringsmogelijkheden

(zie tabel 3)s het voor jonge huishoudens steeds lastigeworden om een Tabel3: Hypotheekmogelijkheden naar bruto jaarinkomen

koopwoning te vinden. De gewensi@evoeging vamgoedkopekoopwoningen Indicatie maximale Indicatie

{i 2 (250.600 isgeraamd op +575 tot +65@oningen in de periode tot 2030 Inkomen hypotheek maandlast Doelgroep/segment
€ npo € 200.000 € C > Doelgroep sociale huu

(ongeveer 10% van het programm&ezien de gestegen bouwkosten het
prijsniveauzal een deel van deze vraag in de middenhuursdet@chtkomen.
Verder ligt er een (blijvende) opgave in het toegea vanbetaalbaar aanbod
voor koopstarters (tot de NHGrens).Op basis van het benodigde aantal
rijwoningen in de koopsector en de gemiddelde prijzen voor deze woninge
ligt de vraag in dit segment op ongeveer 15% van de totale behadgifteraagt
regie van de gemeentaVe werken daaronsamen met de corporaties om
strategischeverkoop vanhun bezitte realiseren Hierbij moet wel geborgd
worden dat de kopers er ook daadwerkelijk gaan wonmiddels een

€ Ccpo € OHp € M@ NHGgrens
€ ypoe € npn € M(Q
Bron: Independer, situatie juni 2021

Figuur3: Gemeente Alphen aan den Rijn: Kwalitatieve woningbehoefte tot-2@®&Mario doorstroming ouderen (+2!

. A ) . Sociale huur grondgebonden
zelfbewoningsplichen dat de woningenook voor delange termijnbehouden
blijven voor de doelgroeit doen we dor middel varkoopgarantregelingn, Sockle huur appartement
en eenantispeculatiebedingOokkiezen we bij een deel van ¢heiurwoningen Particuliere huur grondgebonden
voor lokaal toewijzen(100% voor sociale huur nieuwbouw en @26%lokaal e L
. 2 ) ) Particuliere huur appartement
maatwerk bij vrijkomende woningen),en zullen we met corporaties en
Koop rijwoning

ontwikkelaarsafspraken makeimm nieuwe koopwoningeim de eerste plaats
te benutten voor lokale doorstroming, zodat mensen passend kunnen wone Koop 2-1 kap
Vrijkomende woningen zijn dan ook voor vestigers van elders interestant.
slot is het van belang nieuwe bouwvormen stimuleren zoals industrieel
02dz6 Sy 2F SSNMSYYAYBGSRIYHAYXOSNE
constructiekosten te verlagen. De besparingen kunnen dan doorgespee
worden aan de koperOm de benodigde schaalvoordelen behalen is het
mogelijk nodig om industriéle gebouwde woningen regionaal in te kopen.

Koop vrijstaand

Koop appartement

(=]

200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800
W Migratietrend Scenario doorstroom ouderen

Bron: CBS Microdata, GOT, Woningmarktsimulatie Companen, 2020

2 Nationale Hypotheek Garantie gressS1T S adGF G 2L eounpodnns
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Tabel2: Woningbehoefte per kern tot 2030 op basis van een 130% planning

Behoefte planperiode Aantal woningen per
(2021 tot 2030) jaar (indicatie — 130%
van de behoefte)

Aarlanderveen 45-55 woningen
3.600-4.150 woningen
120-225 woningen

Boskoop 765-300 woningen

5-6 woningen
400-460 woningen
20-25 woningen
85-100 woningen

Opgave 3: Evenwicht in programma gericht op doorstromers en op nieuwe
gezinnen

De woningmarktverkenningschetst een sterke groei in de vraag nhaar
koopappartementen Deze vraag komt voorataruit doorstromers met een

Alphen aan den Rijn

Benthuizen

Hazerswoude-Rijndijk 270-315 woningen

270-315 woningen

30-35 woningen

Hazerswoude-Dorp 30-35 woningen

kwaliteitsvraag. Toch blijft voor een evenwichtige ontwikkeling van de Koudekerk 135-180 woningen 15-20 woningen
gemeente zeker ook rumt@2 2 NJ 2S5 @2S3Ay3 @Gl y NX Zwammerdam 45-90 woningen 5-10 woningen
Totaal 5.310-6.219 woningen 590-690 woningen

gewenst.Dit komt tot uitdrukking in degeraamdevraag naar rijwoningen,
twee-onder-éénkap en vrijstaande woningerBeoogde doorstromers zoals
65+ers zien nog vaak veel belemmeringen. Denk bijvoorbeeldasaarkof een
gebrek aan geschikte woningen. Hierdoor komt doorstroming niet op gang. E

Bron: Woningmarktverkenning Alph aan den Rijn 2020

Tabel3: Kwalitatieve behoefte per kern tot 2030

Kern | Kwalitatieve behoefte (op programmaniveau)
analyse vawerhuisgedradpevestigt dit beeldDe doorstromingisonvoldoende Gemeente
omde benodigdevoningen in de bestaande voorraad vrij te spetenzelfs bij 1  25% socialéuur
een toenamevan de doorstroom van 25% is extra grondgebonden aanbo f  20% middelduur (middenhusre m®nnn Sy 3I2SR1 2L
nodig (zie figuur 4)We zoeken daarom een balans tussen inbreiding el T wmpz 0SibFtolNB 122 6Feconp®nnno

uitbreidingom invulling te geven aanedwoningbehoefte in de gemeent@ve
geven h|er mvulh_ng aan via het toetsingskader Wonlngbouwuen baseren or_13 Alphen aan den Rijn (stad)

de verdelingen in tabel 2 en 3 zoals deze naar voren zijn gekomen in 25% sociaal, 20% middelduur* en 15% betaalbal
woningmarktverkenning uit 2020. koop.

- Voornamelijk:
Meergezins sociaal en middenhuur
grondgebonden koopwoningen(rij erl2kap)
en koop appartementen.

- In mindere mate:

Om deze opgave vorm te geven is het belangrijk omaeken naar nieuwe
verdichtingsmogelijkheden en nieuwe uitbreidingslocatiee Noordrand en
deOude Rijnzoneijnhiervoor belangrijkOokbrengen we zoeklocaties in kaart
in de dorpen, met voorrang voor de dorpen die goed ontsloten zgals
Boskoop enBenthuizenof dorpen waar de afgelopen jaren (te) weinig
woningbouw is gerealiseerd zoals Koudeka#a den Rijren Zwammerdam
Tot slot is het van belang dat we in deerigedorpen bijbouwen voor de lokale
behoefte.

Vrijstaande koopwoningen

Benthuizen, Hazerswoud®ijndijk, Hazerswoude
Dorp en Koudekerk aan den Rijn

25% sociaal, 15% middelduur* en 15% betaalbe

koop.

Voornamelijk:

Grondgebonden en enkele meergezins social
huur woningen, evenals grondgebonden
koopwoningen

Boskoop

25% sociaal, 20% middelduur* en 15% betaalbal

koop.

Voornamelijk:

Meergezins en grondgebonden sociale en
middenhuurwoningen, grondgebonden
koopwoningen en enkele koopappartementer

Zwammerdam en Aarlanderveen
Maatwerk sociaal, 15% middelduur* en 15%
betaalbare koop.

Maatwerk

*Dit betreft goedkope koopen middenhuurwoningemvaarbij in de grote kernen (Alphen Stad en Boskoop gestree
wordt naar grotere percentages middenhuur en in de dorpen naar goedkope koopwoningen (zie opgave 4)
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Opgave 4: Middenhuuris één van de ontbrekende schakels op de
woningmarkt

Door de gestegen huizenprijzen groeit de groep met huishoudens diedie
verdienen voor een sociale huurwoning, maar die aan de andere kant geen
woning kunnen kopen omdat zij op moeten boksen tegerdsomers en
investeerdersUit de Woningmarktverkenning komt een duidelijke vraag naar
huurwoningeninhe¥ A RRSy aS3YSy i b.abdaaaSgiencHetp H
huidige aanbod is beperkt en haanbod dat er is, heeft vaak een huurprijs van

Y S S NJ 1F0D0yer maand. De Omgevingsvisie geeft aan dat het ecosysteem
van midden en kleinbedrijf het hart moet blijven van de lokale economie.
Echter veel mensen die werken voor deze bedrijven kunnen geen woning
GAYRSY ® | dzdzNLOROzi® vddr/deze grep,Suif het oogpunt van
betaalbaarheid, geen optie. Middenhuur realiseren voor deze doelgroep kan
ervoor zorgen dat meer mensen die in de gemeente Alphen aan den Rijn
werken zich hier ook kunnen vestigen. De vraag naar middenhuur richt zich
sterkerop de lern Alphen aan den Rijn dan op de dorpen. De uitdaging zit in
het (rendabel) realiseren van woningen in dit segment en vervolgens
betaalbaarhouden. De totale opgave midddruur in de periode tot 2030
wordt geschat opeentoevoeging van circa 350 tot 550oningen. Hiervoor
gebruikt de gemeente vanuit de woonvisieal het beschikbare
instrumentarium.We zettenbijvoorbeeldin op 20% middeldure woningen
nieuwbouwprojecten Dit betreft goedkope koopen middenhuurwoningen.
Hierbij streven we in de grote kezn (Alphen Stad en Boskoop) naar een
verhouding van 75% middenhuur en 25% goedkope koop (15% en 5% op
projectniveau). In de dorpen is minder behoefte aan middenhuur en streven
we vooral naar de bouw van goedkope koopwoningen. Ook zetterdeve
doelgroepenveordening en lokaal toewijzenin en maken afsprakernmet

3Voor middenhuurwoningen houden we de definitie van de Rijksoverheid aan. In 2021
d4G2yR RSIT S 2L g2yAy3aSy YSi
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ontwikkelaars van deze woningen oveet aanbrengen van differentiatie in
prijs enbetaalbaarheid op de lange termijn

Opgave 5: Ruimte creéren voor kleine huishoudens in de sobialevoorraad

De vraag naar sociale huurwoningen blijft onverminderd groot. Echter in deze
sector is er vooral toevoeging gewenst van woningen voéén en
Svgeparsoonshuishoudens. Dit geldt zowel voor jongeren als voderen.

Hier ligt een sterke opgava het toevoegen van appartementen in de sociale
voorraad. Ditbetekent niet dat in het bouwprogramma geen ruimte moet
worden opgenomen voor de realisatie van (kleinere) rijwoningen. Realisatie
van deze rijwoningen is met name ter vernieuwing/moderniserivan het
bestaande aanbod, wat daarmee ingezet kan worden voor bijvoorbeeld
verkoop aan middengroepen. Daarbij geldt dat de behoefte in de dorpen meer
is gericht optoevoeging van grondgebonden woningen en in de stad Alphen
aan den Rijijuist meer op appaementen. De totale opgave eentoevoeging

van 1.450 sociale huurwoningen (ongeveer 25% van het bouwprogramma) in
de periode tot2030. Ook hier zien wij als gemeente een belangrijke rol om
deze opgave samen met onze partners te realiseren. Om enigbilitex te
behouden is het belangrijk omit te gaan van de opgave op programmaniveau
en dit door te vertalen naar de wijken en kernen op basiswahdaar nodig

is. We gaan hierbij uit van recente woningmarktonderzoekee tabel 2 en 3)
waaruit naarvoren komt dat het merendeel vade behoefte aan sociale
meergezinswoningen moet landen in Alphen stad In Benthuizen,
HazerswoudeRrijndijken Hazerswoudéborp evenals Koudekerk aan m&ijn

zijn vooral grondgebonden sociale huurwoningen nodén enkele
appartementen, voornamelijk voor senioreBoskoop vraagt om een gemixt
programma met meergezingn eengezinswoningen.

emdnnn LISN YIIyR®
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Door deze behoefteraming als leidraad te nemeordt de opgave erlijk
verdeel over de gemeente. Op sommige locaties (bijvoorbeeld in dorpen waar
slechts kleine plukjes woningen worden toegevoegd) is het realisereml&an
opgave25% sociale huumiet reéel.Voor ontwikkelingen tot 4 woningen geldt
deze eis daarom ookiet. Voor projecten van 4 tot 19 woningekan de
ontwikkelaarwoningen op een andere locatie realiseren of een afdracht doen
in het vereveningsfondsd/oor ontwikkelingen vanaf 20 woningen is de eis van
25% sociaal in alle gevallen verpliclitit geven weverder vorm in het
toetsingskader woningbouyzie bijlage En 2).

Opgave 6: Huisvestingsmogelijkheden creéren voor arbeidsmigranten
Bedrijven zijn voor hun personeelsinzet steeds meer afhankelijk van
arbeidskrachten uit andere delen van Europa. Momentgetdt de omvang

van de groep arbeidsmigranten geinventariseerd. Een deel van deze groep blijft
voor korte termijn (tot maximaal drie jaar) in Nederland, een kleiner deel
vestigt zich permanent. Beide groepen hebben passende huisvesting nodig.
Voor de menen die tijdelijk verblijiven gaat het om (semi)zelfstandige
huisvestingsvoorzieningen die gelet op gezondheid en menselijkheid minimaal
voldoen aan dSNF+Horm van de Stichting Normering Flexwonktomenteel

is er een tekort aan goede huisvesting voor adsenigranten in Alphen aan
den Rijn. Ditleidt tot verdringing op de woningmarkt van reguliere
woningzoekenden als gevolg vaerkamering in woonbuurterDit moet zoveel
mogelijk worden voorkomenWe zetten ons daarom in dpet realiseren van
adequate huigestingsvoorzieningewoor arbeidsmigranteim woonwijken,op
bedrijventerreinen en in het buitengebied. De arbeidsmigeantie zich
permanentvestigenin Alphen aan den Rijmoeten in aanmerking kunnen
komen vooreen passende zelfstandige woning. Dit vraagt voldoende aanbod,
maar ook tijdige inschrijving voor deze woningeBPaarom gaan we
arbeidsmigranten actiever registrere@okan de gemeente een beter beeld
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krijgen van het aantal arbeidsmigranten en kunneneddsmigranten die zich
permanent willen vestigen zich inschrijven voor een sociale huurwoiliog.
slot is het belangrijk om te vermelden dd¢ huisvesting vaarbeidsmigranten
een regionaal vraagstuls. Naast het realiseren van goede woonplekken
streven we ernaar om het beleid regionaal af te stemmen om zo
waterbedeffecten te voorkomen.

Westlandse modelregistratie arbeidsmigranten

De gemeente Westland benadearbeidsmigranten actiefbijvoorbeeld met
mobiele teams)om zich te laten inschrijven in deasisregistratie personen
(BRP). Dit gebetim sommige gevallen zelfs op locatie. Ook wordt machtiging
tot uitschrijving gevraagd in het gewddt een arbeidsmigrant niet langer in de
gemeente woont. Zo heeft de gemeente een goed overzicht van het aantal
arbeidsmigranten dat in de gemeente gehuisvest is en waar zij wonen.

Opgave 7: Alternatieve woonvormen en innovatie een kans geven
Traditionele woonvormen zijn niet altijd geschikt om alle doelgroepen te
huisvesten. Koopof huurwoningen zijn vaak te steam plaats te bieden aan
spoedzoekers, of arbeidsmigranten die enkel een woning zoeken op de korte
termijn. Ook is er behoefteaan alternatieve woonvormen/groepen voor
senioren. Denk hierbij aan hofjeswoningen of gemixte
appartementencomplexemmet de mogdijkheid van wonen met zorgwaar
plannen voor worden ontwikkeld bij de onorthodoxe woningbouwlocaties
voormalige schoollocatiBosparkvegen Kbmpenmaker Starters die ogoek

Zijn naar een koopwoningen hebbammsweer interesse intiny house$of
andere samenlevingsvormen, waarbij magiix projecten of cehousing
potentieel kansrijke oplossingen zijdet betreft ook tijdelijke woningen voor
mensen die (nog) niet in aanmerking komen voor een mantelzorgwoning op
basis van een medische indicatimaar waarbij het de verwachting is dat er
binnen afzienbare tijd een mantelzorgvraag gaat ontsta@ok kan gekeken
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worden naar het splitsen van woningen in de huidige voorr&ambr de druk

op de woningmarkt en het gebrek aan grond komen dit soortatiéven niet
genoeg van de grond in de gemeente Alphen aan den Rijn. Er ligt hier dus een
taak voor de gemeente om meer te sturen op deze innovafleBsgaan we
doendoor deze initiatieven te stimuleren viget toetsingskader woningbouw
Ookmaken weruimte in de plancapaciteit voor zulke innovatiesweerken we

actief mee als dergelijke ideeén naar voren komen vanuit particuliere
initiatieven.

Beleidsrichtingen:

Om deze opgavete realiseren heeft de gemeente het volgende actieplan
opgesteld. Diplan is geordend op basis van de drie niveaus van de cirkels van
invioed Ook hebben we door middel van sterren de prioriteit van elke actie
aangegeven wisselend van ho@lyie sterren) middel(twee sterren)en laag

(één ster)
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Uitvoeringsagenda thema IVoldoende bereikbare woningen

Prioriteit Zelf doen:

1. Voor nieuwbouw gaan we uit van een 130% planning bovenop de behoefte. Zo houden we gemiddeld de huidige j
productie van minimaal 600 woningen op pijl. Wel willen we de eerste jagesnellen. Na 2 jaar zullen we dit monitorel
om het bouwtempo te actualiseren. Aanbod boven de lokale vraag realiseren we zoveel mogelijk in kernen met go

connecties tot het OV zoals Alphen stad of Boskéd@mbod boven de lokale vraag realiseren weesd mogelijk in kerner

% % % et : . ) .

goede connecties tot het OV zoals Alphen stad of Boskoop. In de dorpen richten we ons op organische groei
van de lokale behoefte, met een kleine plus enigeinstroom van buiterte faciliteren In goed ontsloten kerneen in
kernen waar de afgelopen jaren te weinig is gebouwd zoals Koudakerken Rijen Zwammerdam, is een ruimere
programmering mogelijk. Deze staat in verhouding tot de geraamde behoefte.

Opgaven
1234567

2.  Om het benodigde aantal sociale huurwoningen te blijven borgen en het gebrek aan middenhuur, geestkope

betaalbare koop aan te pakken, breiden we het toetsingskader woningbouw uit. Zo sturen we de komende jaren ni

sociale huur, ook op 20% middeNiE ¢ 2y Ay 3ASYy OYARRSBKdAz&RISR2 & LIE™M PR\ R |

middenhuur streven we wel naar het aanbrengen van differentiatie in de prijssegmenten. Tot slot sturen we op 159 Opgaven
Y % % betaalbare koop tot de NH@rens. Sturing vindt plaats op pr@gnma niveauDeze eis gaat gelden voor nieuwe 1234567
initiatieven vanaf 11-2022.Wel wordt het programma uitgewerkt op wijk/dorpsniveau zodat maatwerk mogelijk is. Vi
sociale huur zijn corporaties in principe de eerste aanbieder. Als een corporatie geen ramkrweet in het exploiteren
van een sociale huurwoning, kan een ontwikkelaar ervoor kiezen om de woning zelf te beheren, hem in een ander
te ontwikkelen indien hiervoor harde plannen zijn, of een afdracht te doen in het vereveningsfonds (pestatige).

3. In sommige gevallen is het niet mogelijk om aan het kwalitatieve kader voor sociale huur, middelduur en betaalbar
te voldoen. Voor projecten met 4 tot 19 woningen waar ontwikkelaars kunnen aantonen dat de corporaties geen in
* * hebben en zelf obp een andere locatie realiseren financieel niet haalbaar is, kunnen ontwikkelaars een afdracht do
het vereveningsfonds (zie bijlage 2). Dit fonds breiden we daarom uit zodat ook middenhuur en betaalbare koop hi
in aanmerking komt. We rapportendgaarlijks over geworven inkomsten en stellen tegelijkertijd een plan op voor
investeringen in het komende jaar.

Opgaven
1234567

4Voor middeldure woningen hebben we de voorkeur om in de grotere kerAkhén (15% middenhuur en 5% goedkope koop op project niveau). In de dorpen gaat het
Stad en Boskoop) de verdeling 75% middenhuur en 25% goedkope koop aan te houden vooral om het toevoegen van goedkope koopwoningen
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4. Eris een gebrek aan grond en de grond die er is, is vaak te duur om socialenitlgdienhuurof betaalbare koop mogelijk

i . . - . . Opgaven
te maken. Daarom gaan we onze grondpositie verbeteren en de grond die we al bezitten anders inzetten via actief
) ¢ . . X . . . . 1234567
grondbeleid voor wonigbouw. Ook accepteren we verlies op de verkoop van eigen grond als dit nodig is om sociale
middenhuur en koop tot de NH@ens mogelijk te maken.
5. Samen met marktpartijen verenigd in het Marktplatform Alphen dan Rijn (MAR) gaan we met de stofkam door de Opgaven
Y % wijken en dorpen om nieuwe mogelijkheden tot inbreiding of uitbreiding te vinden. We vatten deze samen in een 1234567
vlekkenplan om zo de plancapaciteit voor woningen verder uit te breiden
6. Eris een tekort aan adequate huisvesting voor arbeidsmigranten. De gemeente is bezig met het inventariseren van
maar ook in de toekomst is het belangrijk om deze opgave actief te monitoren. Om dit te bewerkstelligen gaan we Opgaven
Y arbeidsmigranten beter registreren in het Basisregister Personen. Hierbij volgen we het Westlandse model. Ditheel 1 2 3 4 5 6 7

voordeel dat arbeidsmigranten die zich definitief willen vestigen in de gemeente wachttijd op kunnen bouwen voor ¢
sociale huurwoning.

Samenwerking:

1. Inde jaarlijkse prestatieafspraken maken we afspraken met corporaties over de realisatie van nieuwe sociale en mit

g2y Ay3ASy 0604204 emdnnnod h2l1 1SGGESY 6S Ay 2L KSG ¢S3ay Opgaven
Y % % voor seniorenin een ééngezinsociale huurwoningDit doen we door afspraken te maken met corporaties over hetai 1 2 3 4 5 6 7
betaalbare sociale huurwoningen voor senioren en door deze groep prioriteit te geven als zij aangeven open te st
verhuizing.

2. Het realiseren van een goedkope koopwoning(® p n ®nnn0 @Al yYyASdzo2dzw Aa yAS
voldoende goedkopere koopwoningen beschikbaar te maken realiseren we dit deels vanuit corporatiebezit. Hierbij i
* * belang dat denetto groei van het aantal corporatiewoningen (1.450 over de planperiode) behouden blijft. Om deze wao
ook in de toekomst betaalbaar te houden doen we dit via koopgarantregelingen. Ook gaan we in gesprek met de co
over het opzetten van een Kpgarantfonds. Dit fonds moet ervoor zorgen dat de financieringskracht van de corpc
behouden bilijft.

Opgaven
1234567
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3. Als we goedkopeen betaalbare koopwoningen realiseren, is het van belang dat deze woningen terecht komen bij de do
en bijvoorbeeld niet worden opgekocht door investeerders. Dit geldt ook voor en soerateiddenhuurwoningen. Daarol Opgaven
Y % stellen we eereelfbewoningsplicht en een ardpeculatiebeding in. Ook gaan we een deel van de vrijgekomen huurwon 12 3 4 5 6 7
lokaal toewijzen (100% voor sociale huur nieuwbamtot 25% lokaal maatwerk bij vrijkomende woningen)werken we
samen met verkopende partijemodeze woningen zoveel als mogelijk in de eigen omgeving in de markt te zetten.
4. Wegaansamen met ontwikkelaars en makelaansderzoekdoen naar de mogelijkheden emor- en nadelervan het gever Opgaven
Y % van voorrang aan lokale inwoners bij nieuwbok@opwoningen. Bij een positief resultaat worden er beleidsre 12 3456 7
voorgesteld.
5. Samen met de corporaties onderzoeken we een experiment met Freoisacten waarmee meerdere individuen in e Opgaen
) ¢ corporatiewoning kunnen wonen zonder een huishouden te vormen. Zo kunnen we vooral voor jongeren snel be 1 2 3456 7
huisvesting realiseren.
6. Naast het realiseren van permanente huisvesting voor Hstagarbeidsmigranterwerken we samen met werkgevers Opgaven
) ¢ geinteresseerde partijen om te zorgen voor goede huisvesting voor-srorhidstayarbeidsmigranten op basisvande SI 1 2 3 4 5 6 7
norm.
. . . . . . . . Opgaven
* 7. Hetrealiseren van adequate huisvesting vadrseidsmigranten is mede een regionaal vraagstuk. Daarom maken we hi¢ 1234567

afspraken met omliggende gemeenten om arbeidsmigranten te huisvesten. Zo worden waterbedeffecten voorkomen

Beinvioeding:

1. Om bouwkosten te drukken stimuleren we industriéle bouw en het gebruik van andere materialen (bijv. houtbouw) vi Opgaven
Y % % toetsingskader woningbouw. Ook maken we ruimte voor andere innovatieve projecten zoals tiny houses, demontabe 1 2 3/ 4 5 6 7
woningen etc.
2.  Om de huidige voorraad van woningen zo efficiént mogelijk te benutten zetten we in op het makkelijker splitsen van Opgaven
Y woningen. Zo creéren we ruimte voor kangoeroewoningen, betaalbare koopwoningen of creatieve nieuwe woonvorn |1 2 3 4 5 6 7
We stellen hier wel didelijke voorwaarden voor op zodat de kwaliteit van deze woningen geborgd blijft.
3. We sturen op transformatie van leegstaande, niet meer functionerende kantoren/bedrijventerreinen naar woningen Opgaven
**x 7 P 9 ' ) 9N 1234567

is van belang dat niet alle bedrijventerreinen geschikt zijn voor woningbouw.
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Mensen met een zorgvraag wonen langer en weer zelfstandig thuis. Het gaat om mensen met een (licht) verstandelijke beperkipgychiatrische aandoening,
een (lichte) lichamelijkebeperking of ouderen. Dit betekent dat meer mensen met een zorgvraag in reguliere woningen wonen. De zorg is daarbij neséhing
op (mantel)zorg aan huis. Deels krijgt dit invulling in de bestaande woonsituatie. Toch groeit door deze ontwikkelingeoatadg naar woningen voor ouderen en

mensen met een zorgvraag.

Ambitie:

Mensen met een zorgvraag kunnen op de plek waar zij een (sociale) binding
mee hebben lang zelfstandig thuis wonen; in alle kernen. Daaroet de
gemeente recht aande Omgevingsvisiedie aanzet tot een diverse
leefomgevingen in de gemeente Alphen aan den Rigarom zetten we in op
voldoende passende (geclusterde) woningen voor ouderen en kwetsbaren, in
de verschillende wijken en kernen van de gem. Zo krijgen we doorstroom

op gang.

Onze woonzorgisie isverwerkt in het Huisvestingsplansenioren en het
Huisvestingsplamijzondere groepenin dezeplannen geven we dechtingen
aanomdeambitievoorde huisvesting vasenioren en bijzondere doelgroepen
waar te maken. Noot: in bijlagiis een opsomming te vinden van de bijzondere
groepen die we onderscheiden.

Opgave 1: Het realiseren van een groter aanbod en variéteit aan geclusterde
woonvormen voor senioren.

Een deévan de ouderen die zelfstandig (blijven) wonen heeft te maken met
een behoefte aan een beschutte omgeving, ontmoeting en/of zorg aan huis. De

vraag naar geclusterde woonvormemet gemeenschappelijke ruimtes en de
mogelijkheid van zorg/anuit hetHuisvestingsplan senioren komt naar voren
dat er in 2028 een tekort zal zijn van 590 tot 1.110 geclusterde woonvormen.
Ook zal er een tekort zijn van 220 tot 230 woningen voor menseh m
dementie. De verwachting is dat ook na 2030 deze behoefte zal blijven groeien.
Dit zal voor een groot deel via nieuwbouw gerealiseerd moeten wordeor

het geclusterde aanbod is, gelet op de omvang en diversiteit van de
doelgroepen, een mix van eiggomsvormen nodig (koop, sociale huur en
particuliere huur). Denk hierbij aan hofjeswoningen egemixte
appartementencomplexen waar plannen voor worden ontwikkeld bij de
onorthodoxe woningbouwlocatiesoormalige schoollocati@osparkveg en
Klompenmaker. Ook zijn we op zoek naar andere locaties dichtbij bestaande
voorzieningen erzorg in Alphen Stad en de dorpen. Denk hierbij aan plekken
nabij Driehoorne in RidderveldEchter, het realiseren van voldoende
geclusterd aanbod alleen is onvotoende. Senioren hebben diverse
woonwensen. Er ligt dus ook een opgave om een divers aanbod van
koopappartementen, vrijesectorwoningen en sociale huurwoningen te
realiseren en zo doorstroom op gang te brengedp basis vanhet
Huisvestingsplasenioren geven we dit als volgt vormhuur ¢ sociaal (40%),
huur particulier (20%) en koop (40%)s gemeente zetten we hier vol op in
door via het toetsingskader woningbouw te sturen op een divers geclusterd

mogelijkheden voor zorg aan huis groeien. Door deze trends is er een groeiende aanbod voor senioren op gepaste locaties nafjuurszorg locaties en/of

484.111] Woonvisie 2021 2025

19

oA2l 2y RSNBE R2St



voorzieningen zoals winkels, huisapotheek, OV, kpper etc Wij voorzien
dat dit 20% van het nieuwbouwprogramma op geschikte locat#sj zorg uit
geclusterde woningemal beslaanDeze eis vraagt niet omehrealiseren van
extra sotale, middeldureof betaalbare koop/oningen maar is onderdeel van
deze opgaveOok werken we mee aan initiatieven die uit de samenleving
komen en maken whiervoorzoveel mogelijk ruimte in de programmering.

Opgave2: Doorstroom stimuleren in de koopseato

Een groeiend deel van de senioren bezit een koopwoning.gdsthikt maken
van de eigen woning isprimair de verantwoordelijkheid van de
woningeigenaar. Een deel van deze senioren wil doorstromen naar een bij de
levensfase passender wonirzgals geclusterde woningen met zorg of zorg
nabij maar de ervaring leert dat veel senioren hier te laat me beginnen.
Daarom is het belangrijk tijdigeen geschiktewoning te betrekken en
comfortabel te maken. Hoewel dit primair de eigen verantwoordedjll is van

de persoon zelfzetten we als gemeente in op het voorzien vgerichte
informatie, communicatie en eventuele ondersteuniven mensenom hen te
stimulerenom tijdig te verhuizen chanpassingen aan hun wonigte doen

We staan bijvoorbeeltiet installeren van een (pré) mantelzorg wonitog en
zoeken aansluiting biK S G LINEs&SJQ)K dzAWanQWoonforte We
onderzoekerhet gebruik varverzilverleningeren zettenverhuispremiesn om
ouderenfinancieelte prikkelen een nieuwe woning tenden. Senioren die
naar een nieuwe wijk willen of moeten verhuizen bieden we begeleiding bij de
integratie in de wijk. Dit geven we gebiedsgericht vorm via gebiedsregisseurs.

Opgave 3: Het gereedmaken van de sociale sector voor vergrijzing

De gemeente zein op langer thuis wonen voalle senioren.Niet alleen de
senioren in een koopwoning maar ook de senioren in een sociale huurwoning.
Doorookin te zetten op doorstroonn de sociale sectdeunnen veel senioren

een levensloopbestendige woning krijgeklleen als het echt niet anders kan
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faciliteren we het levensloopgeschikt maken van de huidige woridiogspelen

we de voorraad vrij voor een nieuwe generatie huurders. Ook werken we mee
aan het realiseren van voorzieningen in de ptiie passen in eenatwerk van
vitale leefomgevingenDe stijging van het aandeel voor senioren geschikte
woningen binnen de corporatievoorraad moet idealiter gelijke tred houden
met de stijging van het aantal senioren in een corporatiewonitig. werken
daarom samen met corporatien gebruiken de prestataispraken om dit met

hen af te stemmen.

Opgave4. Oplossingen zoeken voor het gebrek aan contingenten om de
uitstroom opgang te brengen

Een deel van de cliénten die in een instelling woont voor beschermd wonen
(BW), in de maatschappelijke opvang (MOYénjeugdzorg of in een instelling
voor mensen met een verstandelijke beperking, stromen uit naar een
zelfstandige woning. Dit wordt geregeld via de contingentregeling in de
regionale huisvestingsverordeningot 2023 is er een geschatte jaarlijkse
behoefteaan120 zelfstandige woningen en 35 onzelfstandige woningear
bijzondere doelgroepenZowel de gemeente als de corporaties worden er
regelmatig mee geconfronteerd dat het aantal contingentiat instellingen
toegewezen hebben gekregemmvoldoende isOok zijn de contingenten in
sommige gevallen aangewezen aan woningen op locdiesiet ideaal zijn
voor cliénten Bijvoorbeeld ver van voorzieningen of openbaar vervdds.
gevolg van het gebrek aan contingenten kd@ uitstroom uit instellingen
stagneen waardoor wachtlijsten ontstaan. Ook zijn er vaak onvoldoende
goedkope (kwaliteitskortingsgrens) en betaalbare (aftoppingsgrens) woningen
beschikbaar om mensen te huisvesten zonder verdringing bij andere
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doelgroepen te veroorzakenTerwijl dit probleem een agionale oplossing
vergt voor de verdeling van het aantal contingenten wil de gemeente waz
mogelijk haar steentje bijdragekiVe gaarafspraken met corporaties over het
vergroten enbeter spreidenover de kernenvan de goedkopen betaalbare
voorraad tot de kwaliteitskortingsgreraf de aftoppingsgrendHierbij voegen
we vooral woningen toe in wijken met de grootste veerkracht om deze groepe
op te vangen. We baseren ons hier op deerkrachtsignaleringskaarten
ontwikkeld door het datacentrum van Aede®ok wijzen we 20% van de
vrijgekomen sociale huurwingen toe aanbijzondere groepen via de
contingent en urgentieegeling of anderszinPaarnaast voldoen we aan de
taakstelling huisvesting statushouders.

Opgave5Y | SG Iyt S33Sy @Iy f 2 2dna DEzA BIS
groep (spoedzoekers)

Er is geen huisvestingsoplossing voor inwoners die met spoed een woni
nodig hebben, maar binnen de toewijzingsregels geen passende woni
kunnen vinden; vaak vanuit een kwetsbaituatie.Denk bijvoorbeeld aan een
echtscheiding of het verliezen van een badwong volwassenen die niet langer
thuis kunnen wonen of inwoners met een (lichte) verstandelijke beperking
Deze groep valt nietof niet volledig,onder de regels van de contingerdf
urgentieregeling en dienen zich via reguliere weg op de woningmarkt {
begeven. Daarin slagen zij zelden. Vaak hebben zij geen inschrijftijd opgebot
end kans op een woning via loting is ook geridaarlijks gadtet om ongeveer
75 gevallen waarvan 50 een zelfstandige woning zoeken en 25 e
onzelfstandige woningOm hier invulling aanet geven sluiten we aan bij het
Huisvestingsplaijzonderegroepenen monitoren we de vraag naar woningen
voor bijzondere doelgrgeen iedere drie jagren zoeken we naar oplossingen
voor deze groep in samenwerking met degio vergelijkbaar met de
contingentenregelingOokzoeken we naar eigen grond die we kunnen inzetter
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Demontabel bouwen

De gemeente Vancouver (Camgdzet sinds een aantal jaren vol in ¢
demontabel bouwen voor spoedzoekers. Hierbij gaat het vooral

mensen die dakloos zijn geraakt. Door demontabele woningen
parkeerterreinen te zetten of ontwikkelingslocaties waar de bouw r
even op zich laat wéten heeft de gemeente snel veel woningen kunni
realiseren. Alleen al sinds april 2020 zijn meer dan 600 wonin
gecreéerd. Als de locatie van de woningen een andere bestemming k
worden de woningen afgebroken en op een andere plaats w,
opgebouwd.

Figuur4: Demontabele woningen in Vancouver (Canada)

Bron: Gemeente Vancouver (2021)


































































