Bijlage Commentaar schriftelijke en mondelingaaties op Kadernota Wonen

Reactie Zomerhof Muys Makelaars en Taxateurs 0.g.

De samenleving is in toenemende mate dynamischeemame de conjuncturele ontwikkelingen zijn mede
bepalend voor de vervulling van woonwensen. Daar@ayg de gemeentelijke nota niet als een keurslghga
dienen. Deze stelling wordt onderbouwd door hetgeg dat de gehanteerde cijfers van het Compargontap
uit 2002 voor wat betreft de kwalitatieve woningbefte deels is achterhaald door de neergaanderwinjr.
Constante afstemming met de woningmarkt is noodilaken op een juiste wijze in de woonbehoefte te
voorzien.

Commentaar.

Deze reactie kan worden onderschreven. Om de fliggibvan het gemeentelijk volkshuisvestingsbeles
waarborgen is in de nota aangegeven dat een heregiergy van het geformuleerde beleid eens in dejaé,
bij aanvang van een nieuwe raadsperiode, zal pladen. De kadernota geeft in grote lijnen de ifahgan
waarop het gemeentelijk volkshuisvestingsbeleid gijlen zou moeten richten. De nota biedt daartnaals
voldoende ruimte om constant in te spelen op dedfédn welke uit de markt naar voren komen. Deiugel
met de markt vindt onder andere plaats door midaeloverleg met de bij de ontwikkeling van
woningbouwlocaties betrokken ontwikkelaars.

Reactie Woningbouwvereniging Beter Wonen te Amnoérst

Beter Wonen pleit onder andere voor een evenwielgigeiding van de woningbouwproductie over deéwrn
Met name het bouwen voor starters en senioren viegddngrijk geacht.

Het voorgenomen onderzoek naar de mogelijkhedeadarnien van het woningtoewijzingsbeleid op lokaal
niveau wordt onderschreven. Uit sociaal oogpuntitvBeter Wonen dat per kern woningen gelabeld zoude
moeten kunnen worden voor eigen inwoners.

Commentaar

Het evenwichtig spreiden van de woningbouwproduxtier de verschillende kernen is afhankelijk van de
fysieke bouwmogelijkheden van de kernen. Indieml@ehde ruimte aanwezig is of door middel van
herstructurering kan worden gevonden, is het etidahin de kernen zal kunnen worden gebouwd. De
kadernota gaat hier ook van uit zodat de stellizug Beter Wonen kan worden onderschreven.

Alhoewel er veel tegenstand is ten aanzien vamfisehermen van de lokale volkshuisvestingsmarktdpk de
reactie van Provesta Wonen hierna) kan worden @bstglen aan het doen van onderzoek naar de
mogelijkheden en wensen hieromtrent. Dat daarbtjblkelang van de regionale volkshuisvesting enedelgen
van een lokaal beleid tegen elkaar dienen te woadgewogen is evident. Gedegen onderzoek zal uiteno
maken waaraan, gelet op alle daarbij betrokkemigela, de voorkeur zal kunnen worden gegeven.

In het kader van het maken van prestatieafspralardencorporaties zal hieraan ook aandacht wordsteéd
evenals aan andere woningtoewijzingsaspecten ledmling e.d. Hierbij dient voor zoveel mogelijksgeefd te
worden naar eenduidigheid in afspraken met de hidigegemeente opererende corporaties.

Reactie Woningstichting Provesta Wonen

Provesta Wonen heeft waardering voor de nota nraagv aandacht voor de volgende aspecten:

1. Juiste woningen op de juiste plaats bouwen

2. Evenwichtige verdeling per kern

3. Aandacht voor integratie Wonen zorg en welzijn est mame het bouwen van levensloop bestendige
woningen en woonzorgzones verdienen meer aandacht.

4. Niet specifiek bouwen voor starters alleen maatsgische nieuwbouw waardoor meer mogelijkheden in
de bestaande bouw voor starters kunnen worden demogn doorstroming kan worden bevorderd.

5. Meer marktwerking in het woningtoewijzingsbeleidimer omgaan met passendheid op gezinsgrootte e.d.

6. Te weinig aandacht in de nota voor de wensen erelijikitgeden ten aanzien van de bestaande
woningvoorraad, herstructurering.

7. Bij prestatieafspraken ook aandacht inzet gemaenéke woonomgeving (Politie Keurmerk Veilig wonen)
alsmede gemeentelijk lasten ontwikkeling in rel&tiede woonlasten.



Commentaar.

In zijn algemeenheid geldt ten aanzien van de wai@n gebrachte zienswijzen dat de nota voldoenidete
biedt voor de naar voren gebrachte aandachtspubeekadernota geeft immers slechts de richtinghetn
beleid in algemene zin aan waarbij voor wat bettefspecifieke aandachtspunten nog nader ondeafoek
verdere uitwerking noodzakelijk is. Het moge duitedijn dat uitwerking van volkshuisvestelijke \agstukken
slechts dan op het nodige draagvlak kan rekeneneeardaaromtrent met de bij de volkshuisvestingokkén
instanties is overlegd. Op grond van dit uitgangsgan worden staande gehouden dat in het kadediean
nadere uitwerkingen c.q. onderzoeken de naar \gebrachte onderwerpen van beleid aandacht zullger
en dat daarover overlegd zal worden met de wonipgeaties.

Niettemin kan wel worden ingestemd met het in algeenzin aanscherpen van de inhoud van de kaderoota
wat betreft het ouderenbeleid en de aandacht wedstructureringsmogelijkheden. Zonder dat im zee
concrete mate over deze onderwerpen in de nofaraikisn kunnen worden gedaan is het alleszins jledeli
hieraan meer aandacht te besteden. Hierbij kamameé ook aandacht worden gegeven aan de combiaatie
ouderen huisvesting en de mogelijkheden hiertordrirde herstructureringsopgave.

De opmerking ten aanzien van starterswoningen warderschreven. De nota geeft echter niet explaaatdat
de oplossing voor het starters vraagstuk in dewieuw moet worden gevonden. De suggestie welkeeBtav
Wonen doet om een deel van de bestaande woningaabher te bestemmen ten behoeve van starterskaal z
in het kader van de prestatieafspraken aan dekatigen worden gesteld. Een korte passage in devaksle
nota kan hierover ter verduidelijking worden opgeeo.

Voor wat betreft het standpunt van Provesta Woaaraainzien van de woonruimteverdelingsregels wordt
verwezen naar hetgeen hieromtrent is overwogetebipacties van Beter Wonen.

Tekstvoorstellen t.a.v. bovenstaande

Hoofdstuk 3 onder het kopje Senioren op bladzijded®enaan:

Na de zin “Bovendien zal het bestand.................... " toegen:

Deze opgave is minimaal te noemen wanneer wij jiergiconfronteren met de uitkomsten van andere
onderzoeken (Zorgberaad) waarbij wordt aangegeseB 4D levensloopbestendige woningen aan de markt
toegevoegd zouden moeten worden. Omdat nieuwbonwdivaantal woningen alleen al vanwege gebrek aan
fysieke ruimte niet mogelijk is dient met name d#@raspect aandacht te worden besteed binnen de
herstructureringsopgave. Met de corporaties zahhieaandacht besteed dienen te worden en zuipre&én
hieromtrent moeten worden gemaakt. Hierbij diendeden uitgegaan van een substantiéle toenambatan
aantal levensloopbestendige woningen in de bestasawtor. Wanneer daarbij wordt meegewogen de
omstandigheid dat de in de toekomst te realisei@nnibouwwoningen, met uitzondering voor specifielor
starters te bouwen woningen, alle levensloop bdgierullen worden gebouwd, dan mag worden aangenome
dat de doelgroep op adequate wijze wordt bediend”.

Aan het eind van laatste alinea onder het zelfghgekavordt de zin “In de ouderennota zal......... " worden
vervangen door:

“De samenhang tussen beleidsvorming en —uitvgaram het specifieke ouderenbeleid (Ouderennotajee
realisering van levensloopbestendige woningen iniket in herstructureringsgebieden zal een evemige op
de specifieke woonwensen van ouderen afgestemdmguaorraad tot gevolg moeten hebben”.

Tussen de onderdelen “Senioren” en “Starters’bioftistuk 3 een nieuw onderdeel toevoegen, luidende:
“Herstructurering bestaande woningvoorraad:

Door een aantal ontwikkelingen in de maatschapgilyeranderende samenstelling van de bevolking
(vergrijzing), de veranderende kwalitatieve vraagmwoningen, de veroudering van woningen in besi@a
wijken, het teruglopen van voorzieningen etc. damt/raag opgeworpen te worden op welke wijze hiera
vanuit de zorg voor het welzijn van de inwoners kaat worden gedaan. Wanneer deze vraag wordt bezien
vanuit het beleidsveld volkshuisvesting dan diexast nieuwbouw van op de nieuwe behoefte aangepaste
woningen in bijzondere mate aandacht te worderebdstan de bestaande woningvoorraad. Veelal ligigen
latente mogelijkheden om in de veranderde behoefterragen te voorzien. Zo kunnen via aanpassing va
woningen die op basis van de huidige maatstaveémeer voor gezinswoning geschikt zijn, wellichtnimmgen
voor andere doelgroepen zoals senioren en staderde woningvoorraad worden toegevoegd. Ook
sloop/nieuwbouw projecten hoeven niet te worderlyasd wanneer hiermee een voor de lange termippen
nieuwe inzichten gebaseerde aangepaste woningaabkean worden verkregen. Met name kan herstrudtgyrer



van bestaande wijken mogelijkheden bieden voomseniomdat deze wijken over het algemeen dichitfed®
buurt liggen bij de voor deze doelgroep van belajmgle voorzieningen.

Herstructurering is niet een taak van de gemedlgtera Samen met de woningcorporaties zullen de
mogelijkheden en wensen van herstructurering itdogebracht dienen te worden. De gemeente heefhhreet
name een initiérende, stimulerende en faciliterentie

Een inventarisatie van de lokale herstructureriepslefte en -mogelijkheden zal duidelijkheid modigaen
omtrent de opgave waarvoor gemeente en corpomtiegesteld zien in de komende periode. Een saamgnh
met het eerder genoemde ouderenbeleid is hierbgzakelijk.

Aan hoofdstuk 7 dient na “Woonruimteverdeling” terden toegevoegd:

“Herstructurering

In 2005 dient inzicht te bestaan in de mogelijkirede wensen rondom de herstructurering van bestaand
woningvoorraad. In overleg met de corporaties didgtnaar een onderzoek te worden gedaan en moeten
uitgangspunten worden geformuleerd. Met name diembij aandacht te worden geschonken aan heseeah
van levensloop bestendige woningen ten behoeveuwderen”.

Onder het kopje “Wonen, zorg en welzijn” wordenvdégende wijziging aangebracht:

In de tweede regel, tweede zin worden de woordaasinde wooncomponent” geschrapt.

Toegevoegd wordt de zin: “Het formuleren van hateyen beleid kan niet los worden gezien van de
wooncomponent waarbij de kwantitatieve en kwaktedi vraag vanuit de doelgroep ouderen wordt bezien.
Vanuit de Kadernota wonen zal in samenhang metdregt en welzijnsbeleid aan deze wooncomponent
aandacht worden geschonken waarbij de inbreng ednijdeze materie betrokken instanties essentiéel

Reactie Bouw- en handelsmaatschappij Adriaan V&n Er

“Van Erk” merkt het volgend op:

1. Het percentage huurwoningen van 35 is niet noodifiak® bovendien hoger dan het Rijk en de Prownci
voorschijven

2. Voor wat betreft Duurzaam bouwen wordt het basikpalls maximum gezien

3. Het bouwen van levensloopbestendige woningen (ar@envoor starters) is niet noodzakelijk en is dkech
kostenverhogend

4. Het verlagen van de energieprestatienorm zal aliegar kostenverhogend werken en van invloed zijn op
de verkoopprijs van woningen.

5. Flexibiliteit in de woningmarkt dient te worden gegndeerd; voorkomen dient te worden dat beleid die
flexibiliteit in de weg staat.

Commentaar

Onderzoek toont aan dat op lokaal niveau het ahntalwoningen te laag is in relatie tot de (toekiges
vraag. Om aan die vraag te voldoen is minimaal gemtbpercentage noodzakelijk. Dat het Rijk en deipoie
andere normen hanteren moet worden toegeschrewdreaéeit dat zij van gemiddelden uitgaan op ldifide
respectievelijk provinciaal niveau. Afwijkingen,wel naar boven als naar beneden, zijn indien de
omstandigheden daarom vragen natuurlijk toegestaan.

De stelling dat levensloop bestendig bouwen in @igiemeenheid niet noodzakelijk is wordt, onderwijging
naar de argumenten welke hiervoor in de nota zjrgavoerd, niet onderschreven. De nadere nuanddgrp
gedaan tijdens de hoorzitting dat levensloop be#idmouwen bij starterswoningen niet noodzakekjkan
worden onderschreven. Als argument hiervoor geddbmistandigheid dat in het algemeen de doelgroep vo
levensloop bestendige woningen niet is geinteredse@en woning voor starters. De bouwkundige
uitgangspunten die gelden voor een levensloopbdigiernvoning liggen in vergelijking met een startersing
te ver uit elkaar

Het duurzaam bouwen alsmede het terugdringen viaenieegieverbruik van nieuwe woningen draagt hij de
maatregelen welke zien op het zorgvuldig beherenoveze aarde. Fossiele brandstoffen zijn niet pnttelijk
en de toepassing van niet duurzame materialenr @mdiere in de woningbouw brengt ernstige schaelaan
het milieu in het algemeen. Dat met het terugdringgn deze bedreigingen extra kosten zijn gemaetdident.
Waar het hier om gaat is het maken van een afweagssgn de belangen van het milieu in het algeranate
offers welke daarvoor moeten worden gedaan. Oviealgemeen zijn deze offers in de woningbouw niet
zodanig dat daardoor een scheve verhouding tusgeammoodzaak ontstaat. Wanneer bovendien altggmar
die bij dit proces zijn betrokken een gezamenljkeantwoordelijkheid voor het milieu willen dragdan
behoeven de voorgestelde maatregelen geen belengntenvormen voor woningen met een goede prijs-
kwaliteitsverhouding.



Ingestemd kan worden dat flexibiliteit in het vdikiésvestingsbeleid noodzakelijk is. De nota geefiter
voldoende ruimte om op veranderende omstandighiedd® woningmarkt in te springen (zie ook het
commentaar op de reactie van Beter Wonen).

Tekstvoorstel t.a.v. het bovenstaande:
In Hoofdstuk 7 onder het kopje Afsprakenkader mmjetwikkeling wordt onder punt 3 na “Alle woningen
toegevoegd: “met uitzondering van specifieke stavteningen”

Reactie Stichting Welzijn Ouderen Bergambacht (S\)OB

1. Vindt er een aanpassing plaats van het woningtaaggbeleid ten behoeve van de doelgroep voor
levensloopbestendige woningen?

2. Het migratiesaldo O dient bij elke heroverweging leid als uitgangspunt te dienen, waarbij fastals
bevolkingsgroei, uitbreiding industrie en woonweansen rol spelen.

3. Bij het vertrekoverschot wordt een specificatie ggren aanzien van de vraag in welke woningsetdtae
zich voordoet en onder welke groepen woningzoekende

4. Met betrekking tot de inkomenspositie van senidam beter een koppeling worden gelegd met het
gezinsindexcijfer dan uit te gaan van de algemé&sikng volgens de Rijksnota Woonverkenningen 2030
dat senioren meer te besteden zullen hebben.

5. Op bladzijde 9 bovenaan zou na “seniorenwoningeajévoegd kunnen worden :"met classificatie
levensloop bestendig”.

6. Kan bij het maken van prestatieafspraken met deacaties in het kader van het beheersen van de
woonlasten ook de afschijvingstermijn van huurwgeim worden meegenomen.?

7. Waarom dient er in de vorm van prestatieafsprakamtdeleid te worden geformuleerd terwijl dat e d
kadernota kan worden opgenomen?

8. Voorgesteld wordt punt 4 van de prestatieafsprakenhde woningcorporaties als volgt te wijzigen: dtao
minimaal 70 levensloop bestendige woningen waaB#im de huursector

9. Een definitie van het begrip levensloop bestendigringen alsmede aan die woningen te stellen eisen
worden in de nota gemist

Commentaar

Ad 1 Wanneer woningen worden gebouwd voor een bépamelgroep dan zal het woningtoewijzingsbeleid
voor zoveel dat wettelijk mogelijk is zodanig wond@angepast dat die woningen daar terecht komervo@a
zij zijn bedoeld. Hier vindt dan zogenaamde laligpitaats. In overleg met de woningcorporaties nutlierover
afspraken worden gemaakt.

Ad 2 Bij migratiesaldo 0, waar de nota van uitggetdt dat het saldo van alle ontwikkelingen binden
woningmarkt gelijk is. Er is dan een evenwicht arsgertrekkende en inkomende mensen. Daarbij vaordier
andere rekening gehouden met de door de SWOB gealeoaspecten binnen de woningmarkt. Het migratiesald
dient niet te worden verward met het uitgangspanteen gelijk blijvend inwonertal!

Ad 3 De Kadernota geeft in grote lijnen een weeegean de lokale en regionale ontwikkelingen op de
woningmarkt. Het gaat in dit kaderstellend beldids$e ver om ten aanzien van alle aspecten uépd#

informatie te geven. Verwezen kan hiervoor wordearrde aan de kadernota ten grondslag liggende

documenten zoals het genoemde onderzoek van Compane

Ad 4 Genoemde Rijksnota en daarop gebaseerd déggmnde kadernota gaan in het algemeen uit van een
verbetering van de bestedingspositie van seni@ere stelling is, wanneer deze in zijn algemeeniveidlt
bezien, niet onjuist. Dat echter door conjunctuxglenderingen zich in de inkom@asitie schommelingen
kunnen voordoen wordt niet ontkend maar daardayandert het algemene beeld omtrent de bestembsiie
van senioren op de lange termijn niet.

Ad 5 Met de gedane suggestie kan worden ingesteima ¢k onder 9)

Ad 6 Bij het maken van prestatie-afspraken met woowrporaties komen in principe alle aspecten @aorde
welke van invloed zijn of betrekking hebben opWwenen in zijn algemeenheid. Het naar voren gebeacht
argument kan daarbij zeker aandacht krijgen. Inbbjlsckunnen daarover thans nog geen standpuntedemo
gedaan.

Ad 7 Het is een wettelijke verplichting voor gemamom met woningcorporaties prestatie-afsprakenaieen.
Daarbij is het gemeentelijk beleid en het beleid ga corporaties richting gevend. Het gemeentblijleid geeft



de algemene kaders aan maar mag niet zodanig diegethzijn dat daarmee geen ruimte over blijfovtet
maken van bedoelde prestatie-afspraken.

Ad 8 Ten aanzien van de voorgestelde tekstwijzigmgdt verwezen naar hetgeen omtrent het bouwen van
levensloopbestendige woningen is overwogen bijaeerking van Provesta Wonen en de daarbij behorende
tekstwijzigingen.

Ad 9 Het geven van een definitie van levensloopmratige woningen is niet goed te geven. Ondersdtaeid
namelijk worden gemaakt tussen bijvoorbeeld intraateuwoningen, clusterwoningen, woningen voor beigel
wonen, zelfstandige woningen in een wooncomplearatere zelfstandige woningen. Alle typen woningen
vragen om aparte eisen met betrekking tot levepslestendigheid. Met daarbij betrokken instantiderwdus
concrete op het beoogde woningtype gerichte afspralorden gemaakt.

Reactie heer Mudde namens de ANBO en PCOB

1. Een overzicht van woningen welke aangemerkt kummanden als levensloopbestendige woningen wordt

gemist.

Voorts is de heer Mudde van mening dat herstrudhgén wijken noodzakelijk is.

Spreker is het er niet mee eens dat Bergambacéénlzorgzone wordt gezien. Voorgesteld wordt

Bergambacht in twee zones te verdelen en teverieBe&pude en Ammerstol als zone aan te merken.

4. Wanneer uitgegaan wordt van migratiesaldo O zagjexolge van de vergrijzing de
bevolkingssamenstelling van Bergambacht flink wgigri. Gepleit wordt daarom voor groei van de
bevolking.

5. Het aantal seniorenwoningen in de huursector getang.

6. Aandacht voor het maken van prestatieafsprakee imotl wordt gemist.

2.
3.

Commentaar

Ad 1en?2.
Ten aanzien van deze reacties wordt kortheidshamgezen naar hetgeen hieromtrent is overwogetebij
reacties van Provesta Wonen

Ad 3.

Vanwege de (schaal)grootte van Bergambacht womitaégnog uitgegaan van één zorgzone. Echter irapen
basis van praktische gronden en in het belang eamgeede zorgverdeling een andere indeling gevieaat dit
uiteraard tot de mogelijkheden behoren. Daarbijdivde voorgestelde indeling bij voorbaat niet orkdbear
geacht. Verdere uitwerking, ook in het kader varedentwikkelen Ouderen nota, zal worden bevorderd.

Ad 4

Omdat bij het uitgangspunt migratiesaldo 0 wortljegaan van het in evenwicht blijven van inkomeee
uitgaande migratie zal de geschetste negatieveildtgling in de bevolkingssamenstelling zich mindeel
voordoen. Binnen dit uitgangspunt geldt dat bijigezerdunning het aantal woningen zal moeten toenesm
het gewenste saldo te handhaven.

Ad 5

Binnen de nieuwbouwmogelijkheden alsmede binnemedstructureringsopgave liggen voldoende
mogelijkheden om seniorenwoningen te ontwikkeledarhuursector. In het kader van deze kaderstelanth
gaat het echter te ver om ten aanzien van de Ean&dacte cijfers te noemen.

Ad 6

Verwezen wordt naar hoofdstuk 7 van de kadernotaiwa.a. gesproken wordt over prestatie-afspraken
woningcorporaties.

Reactie heer Janse

1. De stelling in de nota dat er geen behoefte beataakoopwoningen voor ouderen is onjuist

2. Aandacht dient te worden gegeven aan levensloogimigtbouwen

3. Aandacht voor mogelijkheden om vrijkomende agrdwsibebouwing een woonbestemming te geven.

Commentaar



In de nota wordt aangegeven dat in de koopsectorelgks behoefte bestaat aan ouderenwoningen. Dit
gegeven is ontleend aan het in 2002 in de gemegehiguden woonwensenonderzoek. Vooralsnog worddrer v
uitgegaan dat deze vrij recent verkregen gegevegsctueel zijn. Dit wil echter niet zeggen datdan
toenemende vraag in deze sector vastgehouden edémaan het geschetste uitgangspunt. Volkshuisgeast
dynamisch en daarbij behoort ook een dynamischdhed@anpassing is derhalve mogelijk.

Ad 2
Ten aanzien van deze reactie wordt kortheidshavweezen naar hetgeen hieromtrent is overwogerebij d

reactie van Provesta Wonen.

Ad 3

Het hergebruik van voormalige agrarische bebouwipgft de aandacht van het gemeentebestuur. Irabet k
van onder andere het Streekplan van de provindi-Halland wordt hieraan aandacht besteed. Het lgaat
echter om een planologische zaak waarbij de volkskstelijke gevolgen marginaal zijn. Om deze rezkdnn
deze kadernota daaraan geen aandacht worden besteed



