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Geacht bestuur,

In het verstedelijkingsscenario is afgesproken dat het aandeel sociaal in de
woningvoorraad binnen de Stadsregio mag dalen. Gemeenten met een aandeel
sociaal in de woningvoorraad van minder dan 25% moeten dit percentage minimaal
gelijk houden, of liever nog verhogen. Voor gemeenten met een percentage tussen de
25% en 36%, zoals Albrandswaard, geldt dat zij het percentage sociaal minimaal gelijk
dienen te houden. In deze brief geven we een toelichting op de cijfers zoals
opgenomen in het format woningmarktafspraken, versie 3 d.d. 13 april 2011 (zie
bijlage 1).

Overleg Kasteel van Sparta

Tijdens het portefeuillehoudersoverleg wonen van de Stadsregio op 16 maart 2011 is
aangegeven dat Albrandswaard - op basis van de opgegeven cijfers - niet aan de
afspraak voldoet, om het aandeel sociaal minimaal op het huidige percentage te
houden. Daarop is besloten om gemeenten nog wat meer tijd te geven om de cijfers
nader te bestuderen en te bezien op welke wijze voldaan kan worden aan de
afspraken met betrekking tot de sociale voorraad.

Onderzoek naar sociale woningvoorraad Albrandswaard

Naar aanleiding van de hierboven genoemde afspraak, hebben wij voor
Albrandswaard nog eens goed gekeken welke woningen voldoen aan het uitgangspunt
‘sociale voorraad’ (zie bijlage Il).

Daartoe hebben we gezocht naar koopwoningen die voldoen aan het huidige criterium
sociaal: koopwoningen onder € 140.000,- en koopgarantwoningen onder de € 181.000.
Per 1 januari 2010 was de totale woningvoorraad van Albrandswaard 9870 woningen,
waarvan 2626 sociale huurwoningen in bezit van corporaties. In Albrandswaard zijn er
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daarnaast in de particuliere markt'53 wonmgen met een WOZ-waarde onder €
140.000,-, waarvan er 19 door een huurqer worden bewoond. Ook zijn er in 2009 in
plan Essendael 20 woningen koopgarant gerealiseerd. Als we de sociale
koopwoningen toevoegen aan de aantallen huurwoningen, komt de beginvoorraad
sociaal in 2010 op 2705 wonlngenI Dit is | 27 4% van de woningvoorraad.

i
| | |

Woonvisie en wohingbouwplan'nen AI'brandswaard

In onze woonvisie is vastgelegd dét we onze kernvoorraad aan sociale woningen ‘de
ijzeren voorraad’ behouden. Hleraan voIdoen wij. Echter, door de productie van nieuwe
woningen in de komende jaren, neemt deze ijzeren voorraad’ in percentage af. De
plannen die in Albrandswaard in de plannmg zitten tot 2015 en daarna, betreffen
hoofdzakelijk de herstructurering van dé{centra van Poortugaal en Rhoon en
herstructurering van corporatiebezit. Dit ‘2ijn plannen met een negatieve exploitatie,
waarbij het al een grote opgave isiom dé sociale voorraad gelijk te houden. Verder
worden Essendael en Portland afgebouwd. In deze wijken zijn de sociale woningen al
in 2007 en 2009 gebouwd. Tot slot wordf in Albrandswaard onderzocht om landelijk
wonen te realiseren, zoals ook in RR2020 als specifieke opgave voor Albrandswaard is
geformuleerd. In de overleggen met de stadsreglo en de provincie over de ontwikkeling
van landelijk wonen is expliciet aangegeven dat het toevoegen van sociale
woningbouw niet de bedoeling is |n het concept landelijk wonen. Dit vanuit de
marketingsaspecten die cruciaal zun voor de realisatiemogelijkheden voor dit type
woonmilieu. o :

De huidige woningbouwplanning v:vordt Hoor ons als realistisch beschouwd. In de
opgave, zoals reeds aan de Stads,regioﬁg,‘edaan, zijn op dit moment geen wijzigingen.
Hierbij moet wel worden opgemerkt datide planningscijfers van Essendael uit 2010
dateren. Door afzetproblemen zijnf monjénteel geen recentere gegevens voor handen.
Op basis van de huidige woningbéuwpla%nning moeten wij concluderen dat de sociale
voorraad in Albrandswaard nauwélijks toeneemt, namelijk tot 2705 woningen in 2015
en 2707 woningen in 2020. Door de toevoeglng van vrije sectorwoningen neemt de
sociale voorraad in percentage af tot 26 3% in 2015 respectievelijk 25,6% in 2020. Dit
is een daling in 2020 van 1,9% ten opzuchte van respectievelijk 2010 en 0,7% ten
opzichte van 2015. : ; i
i '
Woningvoorraad voor de doelg:roep \‘ian beleid
Naast de voorraad die valt onder de defi n|t|e sociaal, hebben we nog een voorraad van
369 woningen met een WOZ-waarde tussen € 141.000 en € 181.000. Een gedeelte
van dit aantal is zeker inzetbaar voor ‘de doelgroep van beleid’ dan wel voor
huishoudens met een inkomen net boven sociaal. Zoals bekend komen huishoudens

met een inkomen boven € 33.614 niet of nauwelijks in aanmerking voor sociaal

l
i
!
l
H
:l
‘|
b
f
I

.



“ Gemeente

Albrandswaard

Pagina 3/3

bereikbare huurwoningen. Hiermee voorzien we in een woningaanbod dat aantrekkelijk
is voor de sociale stijgers in de regio, €én van de opgaven uit het
verstedelijkingsscenario. Wij zijn van mening dat ons aandeel in de opvang van de
doelgroep van beleid daarmee in de praktijk hoger is, dan het beeld dat naar voren
komt op basis van de definitie. Als deze woningen meegenomen worden dan spreken
we over een voorraad van 3068 in 2010. Dit is 31,1% van de totale voorraad. Door de
toevoeging van woningen in de periode tot 2015 en 2020 neemt dit percentage af naar
29,9% in 2015 en 29,1% in 2020.

Conclusie en vervolg
In onze woonvisie is vastgelegd dat we onze kernvoorraad aan sociale woningen ‘de
ijzeren voorraad’ behouden. Hieraan voldoen wij. Echter, door de productie van nieuwe
woningen in de komende jaren, neemt deze ‘ijzeren voorraad’ procentueel af. Om de
benodigde spreiding van sociale huurwoningen te realiseren, is het beleid van uw
bestuur gericht op twee pijlers:

1. het percentage ‘sociaal’ van de woningvoorraad is niet lager dan 25%;

2. voor de jaren tot 2015 blijft het percentage sociaal minimaal gelijk of stijgt.

Ten aanzien van punt 1 voldoet Albrandswaard aan de afspraak. Ten aanzien van punt
2 is de conclusie dat de voorraad ‘sociaal’ niet onder de 25% zakt, maar onder de
huidige woningbouwplanning tot 2015 daalt van 27,4% naar 26,3%.

Zoals gezegd hebben wij op dit moment plannen in voorbereiding voor herstructurering
van de centra van Poortugaal en Rhoon en herstructurering van corporatiebezit. Dit
zijn plannen met een negatieve exploitatie. Om het aandeel sociaal in deze plannen te
vergroten, moeten investeringen gedaan worden die niet gedragen kunnen worden
door de grondexploitaties of door de corporaties. Bij ons is er bereidheid om mee te
denken over de mogelijkheden om een extra opgave te realiseren op basis van
externe financiéle bijdragen.

Met vriendelijke groet,
het college van de gemeente Albrandswaard,
de secretaris;» - de burgemeester

-

mr. Haral& M. Bergmann
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1. Algemene gegevens

1.1 portefeuillehouder: ~ Wethouder R.C.S. van Praag
1.2 contactpersoon: A.A. Bok en H. van der Linden
1.3 invuldatum: 13 april 2011

2. Woonmilieutransformatie

2.1 Huidige situatie en opgave naar woonmilieus

Onderstaand kaartbeeld is gebaseerd op de gesprekken die wij voor de zomer in uw
gemeente hebben gehouden. Zou u in kwalitatieve en/of kwantitatieve zin in
onderstaande vragen kunnen aangeven waar u voor de komende periode
overschotten/tekorten verwacht en in welke woonmilieus?

De gemeente beschikt in 2010 over de volgende woonmilieus:

Grootstedelijk: circa 0 woningen, m.n. in de wijken n.v.t.
Stedelijk-levendig: circa 0 woningen, m.n. in de wijken n.v.t.
Stedelijk-rustig: circa 0 woningen, m.n. in de wijken n.v.t.
Stedelijk-exclusief: circa 0 woningen, m.n. in de wijken n.v.t.
Suburbaan-compact: circa 0 woningen, m.n. in de wijken n.v.t.
Suburbaan-grondgebonden: circa 2562 woningen, m.n. in de kern Rhoon
Suburbaan-exclusief: circa 25 woningen, m.n. in de kern Rhoon

Dorps: circa 7033 woningen, m.n. in de kernen Poortugaal en Rhoon

Landelijk: circa 250 woningen, m.n. in de buitengebieden van Poortugaal en
Rhoon

* Opmerking: het aantal woningen in de buitengebieden betreft een schatting

2.2 Kwaliteitsopgaven
Voor de komende periode (2010-2020) worden:

overschotten verwacht in de woonmilieus: n.v.t.
tekorten verwacht in de woonmilieus: landelijk en dorpse woonmilieus

liggen aanvullende fysieke en sociale kwaliteitsopgaven in de kernen:
Poortugaal een Rhoon

* Opmerking:

Fysiek betreft het hier herstructurering van delen van de kernen Poortugaal (West)
en Rhoon (Zuid) en de centrumplannen van Poortugaal en Rhoon.

Verbetering van sociale kwaliteit betreft ca. 200 woningen in Rhoon (Portland)
(omgeving Noordburg/Zuidburg en Saffierlaan)
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2.3 Bijzondere woonmilieus (indien van toepassing) Albrandswaard
De gemeente beschikt over een of meerdere rivierzonelocaties. De ontwikkeling van deze
locaties zijn gericht op 0 woningen op de locatie(s.) : n.v.t.

De gemeente beschikt over een of meerdere knooppunten in het kader van stedenbaan.
De ontwikkelingen van deze locaties zijn gericht op: n.v.t.

2.4 Ingrepen

Volgens de Maaskoepelatlas is de kwaliteitsopgave er in uw gemeente tot 2020 conform
het onderstaande overzicht en kaart. Is deze weergave volgens u correct of zijn er nog
aanvullingen, c.q. correcties nodig? Voor een toelichting op de mogelijke ingrepen (1, 2, 3
of 4), zie de bijlage

* Opmerking:
De weergave van de kernen Poortugaal en Rhoon op de kaart van de Maaskoepel (in geel)
is niet correct.
Conform de kaart van de Stadsregio kennen de kernen van Poortugaal en Rhoon
voornamelijk dorpse woonmilieus (licht groen).
Het oranje vakje ‘4’ (compact suburbaan) bij de locatie Essendael (Rhoon) is onjuist
weergegeven.

NIEUW!
GEPLANDE WONINGBOUW IN DE VERSCHILLENDE WOONMILIEUS:

In de reéle planning voor de periode 2010-2015 is de toevoeging in de woonmilieus als

volgt:

e Grootstedelijk: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.

e Stedelijk-levendig: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.

e Stedelijk-rustig: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.

e Stedelijk-exclusief: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.

e Suburbaan-compact: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.

e Suburbaan-grondgebonden: circa 133 woningen, m.n. in de kern Rhoon
(Portland)

e Suburbaan-exclusief: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.

e Dorps: circa 289 woningen, in de kernen Poortugaal en
Rhoon

e Landelijk: circa 0 woningen, m.n. in de wijken n.v.t.

In de planning voor de periode 2015-2020 is de toevoeging in de woonmilieus als volgt:

e Grootstedelijk: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Stedelijk-levendig: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Stedelijk-rustig: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Stedelijk-exclusief: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e  Suburbaan-compact: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Suburbaan-grondgebonden: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e  Suburbaan-exclusief: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Dorps: circa 489 woningen, in de kernen Poortugaal en
Rhoon

e Landelijk: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
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GEPLANDE SLOOP IN DE VERSCHILLENDE WOONMILIEUS:

In de reéle planning voor de periode 2010-2015 is de sloop van woningen in de
woonmilieus als volgt:

e Grootstedelijk: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Stedelijk-levendig: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e  Stedelijk-rustig: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Stedelijk-exclusief: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Suburbaan-compact: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Suburbaan-grondgebonden: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Suburbaan-exclusief: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Dorps: circa 4 woningen, in de kern: Rhoon

e landelijk: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.

in de planning voor de periode 2015-2020 is de sloop van woningen in de woonmilieus als
volgt:

e Grootstedelijk: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Stedelijk-levendig: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Stedelijk-rustig: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Stedelijk-exclusief: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e  Suburbaan-compact: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Suburbaan-grondgebonden: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Suburbaan-exclusief: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
e Dorps: circa 205 woningen, in de kernen: Poortugaal en
Rhoon

e Llandelijk: circa 0 woningen, m.n. in de wijken: n.v.t.
*Opmerking:

Conform de afspraak op 20 januari 2011 wordt de wijk Essendael nu aangemerkt als een
‘Dorps’ woonmilieu.

. Voorraadontwikkeling

Begin dit jaar heeft u voor het Verstedelijkingsscenario 2020 woningcijfers aangeleverd.
Zijn deze nog actueel of zijn er aanvullingen, c.q. wijzigingen? Ridderkerk heeft geen
cijfers geleverd voor verstedelijkingsscenario, wel planaanbod in oktober 2010 (aan
ambtenaren Stadsregio). Deze laatste zijn nog actueel!

Huidige situatie (2010)

Op dit moment kent de gemeente de volgende woningvoorraad:
e bestaande voorraad totaal: 9870 zelfstandige woningen;
e bestaande voorraad sociaal: 2705 zelfstandige woningen;
e percentage sociaal*: 27,4 %.

Inzet 2015

De inzet van de gemeente is om in 2015 over de volgende woningvoorraad te
beschikken:

e bestaande bebouwing totaal: 10288 zelfstandige woningen;
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* bestaande voorraad sociaal*: 2705 zelfstandige woningen; Albrandswaard
e percentage sociaal*: 26,3 %.

*2626+6+53+20= 2705

3.3 Inzet 2020 (eindbeeld)
De inzet van de gemeente is om in 2020 over de volgende woningvoorraad te
beschikken:
e bestaande bebouwing totaal: 10572 zelfstandige woningen;
e bestaande voorraad sociaal*: 2707 zelfstandige woningen;
e percentage sociaal*: 25,6 %.

Het gaat hierbij om een zo realistisch mogelijke inschatting van de voorraad, waarbij al rekening is
gehouden met mogelijke planuitval cq. planuitstel.

3.4 Prestatieafspraken
In de prestatieafspraken* met de woningcorporaties (periode 2011 — 2013*) over de
ontwikkeling van de sociale voorraad is of wordt het volgende afgesproken:
e sloop: 0 zelfstandige woningen, waarvan 0 sociaal*;
nieuwbouw: 6 zelfstandige woningen, waarvan 6 sociaal*;
bijzondere huisvesting 15 plaatsen;
renovatie: 0 zelfstandige woningen, waarvan 0 sociaal*;
verkoop van 46 sociale* zelfstandige woningen door corporaties;
aankoop van 0 sociale* zelfstandige woningen.

* Opmerking

Bovenstaande getallen vinden hun oorsprong in de huidige woningbouwplanning.
In de concept-samenwerkingsafspraken zijn (nog) geen ‘harde getallen’ of ‘plannen’
benoemd. Ondertekening van de samenwerkingsafspraken wordt in maart/april
2011 verwacht.

Nieuwbouw ‘6 sociaal’ betreft koopwoningen onder ‘koopgarant label’.

De verkoop van ‘46 sociale woningen’ betreft kleine woningen voor ‘starters’.

De verkoopprijs van deze woningen bedraagt naar verwachting ca. € 85.000 per
appartement en brengt daarom geen verlaging van de sociaal bereikbare
woningvoorraad te weeg.

e (CO2 reductie bestaande woningvoorraad:

*Opmerking
Hierover moeten nog nadere afspraken worden gemaakt.

* sociaal = ALLE huurwoningen met huur < 648 euro EN/OF koopwoningen met een waarde < 140.000
euro en/of koopwoningen met Koopgarant e.d. met uiteindelijke ‘aankoopwaarde’ van < 140.000 (bv.
Koopgarant op een woning van 180.000 euro met 25% korting).

4. Resterende verplichtingen uit voorgaande
verstedelijkingsafspraken: n.v.t.
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5. Subregionale samenwerkingsprojecten: n.v.t. Albrandswaard

Klimaatopgave

De 15 regiogemeenten in stadsregio Rotterdam en woningcorporaties hebben
vergelijkbare ambities vastgesteld als het gaat om het verminderen van de CO, uitstoot
door energiebesparende maatregelen in de huursector. Zowel gemeenten als
woningcorporaties erkennen het brede belang van energiebesparende maatregelen die
0.a. is beschreven in het Verstedelijkingsscenario 2010-2020. Gemeenten en
woningcorporaties zien kansen om op dit gebied met elkaar samen te werken en willen
hun ambities verder concreet maken in samenwerkingafspraken op het gebied van
energie. De stadsregio faciliteert de regiogemeenten en woningcorporaties bij het
vormgeven van hun gezamenlijk ambities.

Ambitie

e  Erzal jaarlijks ingezet worden op minimaal 2% CO, besparing in de sociale huursector, zoals
geformuleerd in het Verstedelijkingsscenario 2020-Regio Rotterdam (“Op weg naar een
gezonde woningmarkt”) van juli 2010.

e Gemeenten kunnen hogere ambities vastleggen in de prestatieafspraken, zoals in de
gemeente Rotterdam (2,5%). Hogere ambities worden, in het kader van de klimaatagenda,
gestimuleerd.

*Opmerking:

De ambitie om jaarlijkse een besparing van minimaal 2% CO, in de sociale huursector te
realiseren kan, gelet op de beperkte mogelijkheden binnen de vrij jonge woningvoorraad
die Albrandswaard heeft, naar verwachting niet worden gehaald.

Inzet gemeenten

e De gemeenten zullen met de woningcorporaties afspraken gaan maken om de gezamenlijke
ambities rondom energiebesparing in de sociale huursector te concretiseren en deze
vastleggen in afspraken in de prestatieafspraken.

e De gemeenten gaan hiervoor nadrukkelijk een samenwerking aan met woningcorporaties.

Flankerend beleid

e De gemeenten kunnen een faciliterende rol spelen in de communicatie naar huurders (en
alle inwoners van de gemeente) over energiebesparend gedrag.

e Gemeenten kunnen energie (of breder, duurzaamheid) meenemen in wijkontwikkeling

e De gemeente kan samen met de woningcorporaties kijken naar de relatie tussen
energetische investeringen en beleid voor kwetsbare groepen, met name naar een oplossing
voor woonlasteneffecten.

e Het ontwikkelen van een gezamenlijk beleid voor het betrekken van koopwoningen
Gemeenten kunnen uiteraard andere opties voor flankerend beleid toevoegen. Maatwerk
voor elke gemeente.

Rol stadsregio

e De stadsregio zal de prestatieafspraken monitoren
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e De stadsregio faciliteert en stimuleert kennisoverdracht en kennisuitwisfelbgrandswaa rd
o door het beschikbaar maken van pilotprojecten in de regio
o door het verzamelen en delen van voorbeeldafspraken

e De stadsregio vervult een rol als codrdinator als het gaat om gemeente-overstijgende
projecten

Bijlage: Toelichting op de ontwikkelingsrichtingen van de Maaskoepatlas

Zie ook: http://www.maaskoepel.nl/data/doc/AtlasMaaskoepellossepag.pdf
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Economie

Voorzienmgen

1. Gebit OK, regelmatig poetsen

2. Tandsteen verwijderen

3. Vullingen vemisuwen

4. Tanden trekken

Continueren Ondersteunen Upgraden Veranderen
Gebied functioneert naar behoren. | Intensivering van fysiek en sociaal | Upgrade van de bestaande voor- | Fysieke en sociale transformatie
beheer. raad en sociale samenhang met in een ander woonmilieu {ook
huidige woonmilieu als uitgangs- | transformatie met functie-
punt. verandering 4%).
Kleine aanpassingen en toevoe- Vgl. facelift: openbare ruimte, Vgl. revitalisatie, aanpak openbare | Functieverandering’
gingen, verkoop huurwoningen, beperkte/ strategische renovatie, | ruimte, infrastructuur, sleutelpro- | transformatie, samenvoegen,
bijvoorbeeld onderhoud openbare | verkoop huurwoningen, toevoe- | jecten. Beperkte strategische/ sloop-nievwbouw;, substantieel
ruimte, planmatig onderhoud gingen voorzieningen, invullen chirurgische transformatie. deel, nieuwe doelgroepen.

Inzetten op sociale stabiliteit: pleinregisseurs, woon- & leefregels

toewijzen.

Sociale stabiliteit opnieuw
creéren.

Huisvesting en coaching jonge ondernemers, gunstige regelingen voor
ondememers, centraal ontmoetingspunt ondernemers, creéren
aantrekkelijke vitgaansgelegenheden, werkmakelaar.

Opstarten schoolsportverenigingen, jongerencentra, kindercampus,

schooluitval tegengaan.

pJeemspuesqly

3)uaawag “



Bijlage Ii

Sociale woningvoorraad gegevens Albrandswaard (bron SVHW)

| I l .

! |
totaal aantal woningen tot 140,000 ' 53
woningen door een huurder bewoond 19
woningen door de eigenaar bewoond | 34
totaal aantal woningen van 141-181.000 438
woningen door een huurder bewoond | 69
woningen door de eigenaar bewoond ' 369
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