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1 Een woonvisie op Hillegom en op de regio

Een woonvisie op Hillegom

De gemeente Hillegom heeft een nieuwe actuele en moderne woonvisie opgesteld. Hierin schetsen wij
onze visie op het wonen in Hillegom tot en met 2018. Veranderingen op de woningmarkt, nieuwe wet-
geving en zeker ook andere ambities van de gemeente vinden hierin een plek.

De woonvisie vormt de basis voor strategische afwegingen die de gemeente maakt op het gebied van
wonen. De vraag hoe we de woonaantrekkelijkheid van Hillegom kunnen versterken staat hierbij voor-
op. Daarnaast hebben een aantal belangrijke thema’s die spelen in Hillegom, een plek gekregen. Dit
betreft de klassieke thema’s beschikbaarheid en betaalbaarheid, waarbij laatstgenoemde actueler is dan
ooit nu blijkt dat er steeds meer betalingsproblemen ontstaan, ondanks huurtoeslag. Andere thema’s
die een plek krijgen zijn de decentralisaties in het sociale domein en de extramuralisering van
zorgplaatsen (wat is er nodig om langer zelfstandig wonen te ondersteunen?), duurzaamheid en de
huisvesting van arbeidsmigranten.

Een regionale woonvisie op de Bollen-3

Onderdeel van deze woonvisie is ook de regionale woonvisie die samen met de gemeenten Lisse en
Teylingen is opgesteld. De drie gemeenten hebben afstemming gezocht in het woonbeleid en dit
vastgelegd in een regionale woonvisie. De regionale woonvisie is opgenomen als separaat onderdeel in
deze woonvisie. Er is voor gekozen dat beide visies zelfstandig leesbaar zijn. Hierdoor zal er enige
herhaling optreden bij het lezen van beide visies. Enkele uitgangspunten en ambities in de regionale
woonvisie worden in de lokale woonvisie verder geconcretiseerd.

1.1 Ontwikkelingen

Er zijn een aantal actuele ontwikkelingen die van invloed zijn op de inhoud en de functie van de

woonvisie.

e De marktomstandigheden lijken zich in de goede richting te buigen. Op het juiste moment de juiste
plannen inzetten, dat is de kunst van het hedendaagse vraaggestuurd ontwikkelen. De voorzichtig
aantrekkende woningmarkt en de acceptatie dat er een nieuwe situatie ontstaan is, geeft ruimte
om na te denken over het toekomstperspectief. Hoe kun je de woonkwaliteiten van de gemeente
Hillegom benutten? Welke woningkwaliteit en welke woonmilieus zijn gewenst? En hoe zet je op
een slimme manier een marktstrategie in waarbij die kwaliteiten sturend zijn? Dat is onderdeel van
de woonvisie.

e In deze markt is afstemming met buurgemeenten nodig, om overaanbod van gelijksoortige plannen
te voorkomen.

e Vanuit de Woningwet 2015 wordt een belangrijke rol toegedicht aan de samenwerking met de
corporaties. Ook vanuit de hoek van ruimtelijke ordening (Ladder voor duurzame Verstedelijking /
SER-ladder) en door recente uitspraken van de rechter, worden strikte eisen gesteld aan
beleidsmatige inbedding van plannen.

e Vervolgens is de vraag welke rol de gemeente hierin heeft. Hierbij gaat het zeker niet om alleen het
formele (juridische) instrumentarium (Wet ruimtelijke ordening, bestemmingsplannen), maar meer
en meer ook het informele instrumentarium: door overleg en samenwerking komen tot de
gewenste ontwikkelingen. Wij hebben, in het licht van de economische crisis, een afwegingskader
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ontwikkeld waarmee bewezen tempoversnelling in bouwproductie mogelijk is. Deze treft u in deze
woonvisie aan.

e De woonvisie biedt een kader om met de woningcorporaties goed na te gaan welke investerings-
mogelijkheden mogelijk en wenselijk zijn, in relatie tot verkoop, nieuwbouw en herstructurering van
huurwoningen.

e Steeds meer huishoudens kunnen de stijgende woonlasten niet meer opbrengen. Dit stelt eisen aan
de (duurzame) kwaliteit en prijs van de voorraad. Wat zijn de mogelijkheden om in te grijpen in de
energetische kwaliteit en kan de discussie over basiskwaliteit gevoerd worden?

e Rond wonen en zorg verandert er momenteel veel. Door de vergrijzing, decentralisaties en extra-
muralisering groeit de groep zorgvragers die zelfstandig blijven wonen (ouderen, gehandicapten en
GGZ). Het zorgaspect krijgt uitwerking in het Wmo-beleid van de gemeente; in de woonvisie zal het
vastgoedelement opgepakt moeten worden.

1.2 Totstandkoming

Lokale woonvisie

De woonvisie is tot stand gekomen in samenwerking met een projectgroep met ambtenaren van ruimte,

wonen, zorg en welzijn en een vertegenwoordiger van woningcorporatie Stek. De woonvisie is voor

inspraak voorgelegd aan de inwoners en andere belanghebbenden en vervolgens ter besluitvorming aan

de raad.

Aan de ontwikkeling van de woonvisie hebben belanghebbenden - zoals zorg- en welzijnsorganisaties,

seniorenraad, de huurdersbelangenvereniging, makelaars - een bijdrage geleverd via de “Dag van het

Wonen”, waar zij hun standpunten en ideeén konden inbrengen. Door het inzetten van de

“Woondetectives”-bijeenkomst en via enkele informatiebijeenkomsten is de gemeenteraad

meegenomen in de visievorming. De Raad heeft vooraf een besluit genomen over de te volgen

richtingen in de woonvisie. Het raadsbesluit bevat de keuze voor de volgende richtingen:

1. Inzetten op geschikte woningen voor de inwoners van Hillegom en daarnaast kapitaalkrachtige
huishoudens aantrekken.

2. Zorgvoorzieningen en zo mogelijk zorgwoningen concentreren in het dienstencentrum (Parkwijk,
noorden van Hillegom) en in de woonzorgzone (Bloemswaard, ten zuiden van Hillegom).

3. Inzetten op het behoud van een goedkope sociale huurwoningenvoorraad met meer prijs-
differentiatie en ruimte voor sobere kwaliteit.

4. De overkoepelende ambitie, zoals omschreven in hoofdstuk 2.

In aanvulling op bovenstaande richtingen is door de Raad gesteld:

e dat goede, duidelijke en realistische doelen worden opgenomen in de woonvisie, die waarborgen
dat er voldoende betaalbare huurwoningen zullen blijven in Hillegom en voorkomen dat te veel
betaalbare huurwoningen verdwijnen naar de dure huurcategorie of vrije sector;

e in de woonvisie uitgelegd dient te worden waarom wel of niet voor de Starterslening gekozen
wordt;

e we afstemming dienen te zoeken met de Bollenstreek, de Haarlemmermeer en Kennemerland;

e goede sociale samenhang in de verschillende wijken in Hillegom dient te blijven;

e zorg en wonen en de verschillende woonvormen een plek krijgen in de Woonvisie.

In deze woonvisie zijn bovenstaande richtingen en aanvullingen uitgewerkt.
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Regionale woonvisie

Het regionale gedeelte in deze woonvisie is opgesteld door de gemeenten Hillegom, Lisse en Teylingen.
De drie wethouders hebben de uitgangspunten geformuleerd. De afspraken zijn uitgewerkt in een
werkgroep met gemeente en woningcorporatiemedewerkers. De woningcorporaties waren
vertegenwoordigd door Stek, de Vooruitgang en Warmunda.

1.3 Leeswijzer

Deze woonvisie begint met deel 1: de regionale woonvisie van de Bollen-3-gemeenten. Na een schets
van de Bollen-3 worden ambities en uitgangspunten per thema uitgewerkt. De thema’s die aan de orde
komen zijn: beschikbaarheid en doelgroepen; nieuwbouw; huisvesting specifieke doelgroepen;
betaalbaarheid en wonen en zorg.

Deel 2 betreft de woonvisie van Hillegom zelf. Deze lokale woonvisie begint met het wensbeeld van
Hillegom: waar willen we in 2025 staan. Dit wensbeeld wordt vervolgens uitgewerkt in vijf ambities.
ledere ambitie is hetzelfde opgebouwd. Bij de context omschrijven we telkens het beeld van Hillegom
anno nu. Vervolgens geven we de ambitie weer en omschrijven we hoe, en met wie we deze willen
bereiken. Dit wordt vertaald in het Afwegingskader Woningbouw in hoofdstuk 8. Het beleid, de
maatregelen, de uitvoerende partijen en waar relevant de kosten, worden in hoofdstuk 9 samengevat:
het uitvoeringsprogramma.

In de bijlagen worden enkele termen uitgelegd en wat achtergrondinformatie gegeven.
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Deel 1: Bollen-3 woonvisie

1 Waarom een woonvisie voor de Bollen-3?

De woningmarkt beperkt zich niet tot gemeentelijke grenzen; het beleid van de ene gemeente
kan effect hebben op de woningmarktsituatie in de andere gemeenten. Daarbij geldt dat de
woonopgaven waar de afzonderlijke gemeenten mee te maken hebben, voor een groot deel
overeenkomen en deels regionaal te noemen zijn. Om deze reden hebben de gemeenten
Hillegom, Lisse en Teylingen zich verenigd om hun woonbeleid zo veel mogelijk op elkaar af te
stemmen en hierin:

e de gezamenlijke opgave en ambities te verkennen,

e in gezamenlijkheid oplossingen te vinden voor woningmarktopgaven waar iedere gemeente
mee te maken heeft,

e te onderzoeken waar zij elkaar kunnen versterken,

e een grotere slagkracht te hebben om gezamenlijke doelen te bereiken,
e kennis met elkaar te delen en

e te komen tot een eenduidig gezamenlijk gedragen verhaal.

Hiermee spelen de gemeenten ook in op de behoefte van de corporaties om in de verschillende
gemeenten vergelijkbaar beleid en vergelijkbare uitgangspunten te hanteren.

De drie gemeenten hebben ieder aan hun lokale woonvisie gewerkt. Daarvoor hebben zij een
traject van overleg met belanghebbenden gevoerd. Deze Bollen-3 visie is onderdeel van de
lokale woonvisies. Daardoor kon gebruik worden gemaakt van de opbrengsten uit de lokale
trajecten en kan de visie voor de Bollen-3 beknopt blijven. Wel heeft over de visie voor de
Bollen-3 aanvullend afstemming plaatsgevonden tussen de gemeenten en met de corporaties.

Opzetl en effecten

Allereerst wordt een korte schets gegeven van de regio en de context daarvan. Daarna wordt in
deze Bollen-3 visie per thema benoemd wat de gezamenlijke opgave is voor Hillegom, Lisse en
Teylingen, welk beleid wordt gehanteerd, welke afstemming er plaats vindt en waarin de
onderlinge gemeenten elkaar kunnen versterken. Uiteraard is het streven de opgenomen
ambities en uitgangspunten de komende jaren te realiseren. Sommige maatregelen zullen op
langere termijn pas effectief worden.

Regionaal perspectief

De drie gemeenten hebben de wens om in de toekomst deze regionale woonvisie uit te breiden
naar een regionale woonvisie voor de gehele subregio Noord van Holland Rijnland, waarvan
ook de gemeenten Noordwijk en Noordwijkerhout deel uitmaken.

' Een overzicht van begrippen en definities is opgenomen in de bijlage.
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2 Schets van de Bollen-3

De gemeenten Hillegom, Lisse en Teylingen, samen de Bollen-3, maken onderdeel uit van de
grotere regio Holland Rijnland (figuur 2-1).

figuur 2-1 Ligging Bollen-3, Holland Rijnland en de omliggende gemeenten
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De drie gemeenten hebben in totaal vijf kernen, waarvan Lisse qua inwoneraantal de grootste
en Warmond de kleinste is. Op dit moment wonen relatief de meeste 65+ers in de kern
Warmond en de minste in de kern Voorhout. Ook qua inkomens zien we verschillen tussen de
kernen. In de kernen Lisse, Hillegom en Warmond is het aandeel huishoudens met een laag
inkomen het grootst. Voor de gehele Bollen-3 geldt dat 33% van de huishoudens een laag
inkomen heeft (tot €25.100, zie tabel 2-1). Dit lijkt veel, maar is lager dan het landelijk beeld
(zie figuur 2-2). Ook wonen er meer huishoudens met een hoog inkomen in de Bollen-3. De
Bollen-3 telt circa 8.780 huurwoningen in het bezit van de vier corporaties Stek, Vooruitgang,

Warmunda en de Key.

Tabel 2-1 Gegevens van de verschillende kernen in de bollen3

inwoners woningen % >65jaar %hh.laaginkomen % hh. hooginkomen % corporatiebezit aantal corporatiewoningen % appartement

(1-1-2014)  (1-1-2013) (1-1-2014) (<25.100)(1-1-2013) (>46.500)(1-1-2013) (1-1-2013) (1-1-2013) (1-1-2013)
Lisse 22.340 9.650 20% 35% 22% 29% 2.800 30%
Hillegom 20.950 9.160 19% 36% 22% 27% 2.470 29%
Sassenheim 15.550 6.540 19% 33% 26% 29% 1.900 29%
Voorhout 15.220 5.810 13% 23% 35% 16% 980 14%
Warmond 4.960 2.000 25% 36% 31% 34% 680 25%
totaal Bollen-3 79.010 33.160 19% 33% 26% 26% 8.780 26%
Holland Rijnland  243.960  220.070 17% 36% 24% 28% 61.540 37%

Bron: CBS kerncijfers wijken en buurten.
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figuur 2-2 10%-Inkomensverdeling Bollen-3 en Nederland, peiljaar 2012
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In de Bollen-3 is de komende jaren sprake van een groei van het aantal inwoners (en
huishoudens) en een toenemende vergrijzing (zie figuur 2-3), al is die in de ene kern wat
sterker dan in de andere.

figuur 2-3 Ontwikkeling aantal inwoners naar leeftijdsgroepen in de Bollen3
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Bron: provincie Zuid-Holland.

Er is samenhang tussen de kernen doordat er veel onderlinge migratie plaatsvindt en bewoners
gebruik maken van de verschillende voorzieningen in de verschillende kernen. Met name
Sassenheim, Lisse en Hillegom hebben een redelijk vergelijkbaar dorps woonmilieu. Dit wil niet
zeggen dat de vijf kernen inwisselbaar zijn, de kernen hebben elk hun eigen
karaktereigenschappen. Lisse kent het grootste en meest gevarieerde winkelaanbod van de
kernen. Voorhout heeft een functie als woonlocatie voor gemeenten in de Leidse regio, en de
gemeenten Noordwijk, Noordwijkerhout, Katwijk en Den Haag. Warmond heeft een groot
contrast qua inkomensgroepen (zowel relatief veel huishoudens met een laag inkomen als met
een hoog inkomen).

Kansen zijn gelegen in de ligging in een groen- en waterrijk gebied, nabij Leiden, Haarlem,
Amsterdam, Schiphol en Den Haag. Hiermee is er veel werkgelegenheid in de directe nabijheid.
Omdat de bereikbaarheid van de meeste kernen goed is, hebben zij potentie voor opvang van
woningzoekenden uit de Randstad. Juist omdat de kernen een dorps woonmilieu hebben, zijn
deze voor veel mensen aantrekkelijker dan “new towns” als Nieuw-Vennep en Hoofddorp. De
drie gemeenten kiezen ervoor om ieder ten minste te groeien voor de autonome behoefte.
Inspelen op de opvangfunctie doen zij alleen als hiervoor de ruimtelijke mogelijkheden zijn, en
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na onderlinge afstemming. Er zijn wel inspanningen nodig om deze opvangfunctie waar te
maken. De Bollen-3 kampte de afgelopen drie jaar met een negatief migratiesaldo. In figuur 2-4
is weergegeven met welke gemeenten de Bollen-3 een positief (groen) en met welke
gemeenten de Bollen-3 een negatief (oranje) saldo kende in de periode 2011-2013. In figuur
2-5 een weergave van de top 10 gemeenten waaruit zich de afgelopen drie jaar gemiddeld de
meeste personen zich hebben gevestigd in de Bollen-3 als geheel.

figuur 2-4  Kaart saldo vestiging en vertrek, aantal personen gemiddeld over de periode
2011-2013, Bollen-3 als geheel ten opzichte van de omliggende gemeenten
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Bron: CBS Statline, bewerking RIGO.

figuur 2-5 Binnenlandse vestiging en vertrek Bollen-3 2011-2013 (gemiddeld per jaar) met de top 10 gemeenten van vestiging
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Bron: CBS kerncijfers wijken en buurten.

De kernen verschillen onderling en dit gegeven biedt kansen bij het realiseren van plannen voor
de bovenregionale instroom. Hillegom heeft vooral een aantrekkingskracht op inwoners van
Zuid-Kennemerland en de Haarlemmermeer. Lisse is aantrekkelijk voor met name de
Haarlemmermeer en Teylingen is aantrekkelijk voor de Leidse regio, Den Haag en de
gemeenten Katwijk, Noordwijk en Noordwijkerhoutz. Om de kansen voor nieuwbouw voor de
bovenregionale instroom te vergroten, is afstemming binnen de Bollen-3 nodig. Hierbij wordt

? Zie ook bijlage voor de data.
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aangesloten bij de karakteristiek van iedere kern, zoals uitgewerkt in de lokale woonuvisies.
Door afstemming kan een overmaat aan plannen - met dezelfde woningtypologie — worden
voorkomen. Ook met de omliggende gemeenten waar de sterkste migratierelatie mee is, is
afstemming noodzakelijk. Zeker als deze gemeenten plannen realiseren die aansluiten bij het
dorpse woonmilieu van de kernen in de Bollen-3.

Dit is bijvoorbeeld het geval bij de geplande Parels aan de Ringvaart die de gemeente
Haarlemmermeer bij Lisserbroek en Beinsdorp wil realiseren.

3 Thematische uitwerking

Energetische kwaliteit bestaande voorraad

In de Bollen-3 ligt meer dan voorheen een nadruk op het verbeteren en aanpassen van de
bestaande woningvoorraad, om deze voorraad geschikt te maken voor de toekomstige
woningvraag. Toenemende vergrijzing in combinatie met de trend dat ouderen langer
zelfstandig willen en moeten wonen, stelt eisen aan de levensloopgeschiktheid van de
voorraad. Hier gaan we verder op in bij paragraaf 3.5.

Eindigheid van fossiele brandstoffen en de gepaard gaande stijgende energieprijzen maken een
energiezuinige woningvoorraad wenselijk. De ambitie van de Bollen-3 is om voor de
huurwoningvoorraad in de sociale sector tenminste te voldoen aan de eisen van het energie-
akkoord dat VNG en Aedes hebben ondertekend: een gemiddelde energie-index van 1,25 / label
B per eind 2020. De mate waarin de bestaande woningvoorraad al ‘op orde’ is, verschilt per
gemeente.

Samenwerking en kennisdeling biedt een meerwaarde: instrumenten die nu op lokaal niveau
worden ingezet, kunnen ook in de andere gemeenten bijdragen aan het behalen van deze
gezamenlijke doelen.

Ambitie: de gemeenten hanteren een gezamenlijke aanpak om de energieprestatie van de
bestaande woningvoorraad te verbeteren. Wat betreft de woningvoorraad in de sociale
huursector is het streven om in iedere kern een gemiddelde energie-index van 1,25 te behalen
per eind 2020.

Uitgangspunten:

» Met corporaties worden afspraken gemaakt over het investeren in het verbeteren van de
energieprestatie van hun bestaande woningen, gericht op het behalen van een gemiddelde
energie-index per kern van 1,25 per eind 2020. Corporaties geven prioriteit aan het
verbeteren van de energetische duurzaamheid van woningen in kernen met de hoogste
gemiddelde energie-index.

» Om woningverbetering in de particuliere voorraad te stimuleren start de Bollen-3 een
gezamenlijk stimuleringsprogramma waardoor eigenaar-bewoners worden geinformeerd
over de mogelijkheden om hun woning aan te passen. Het Duurzaam bouwloket
(www.duurzaambouwloket.nl) kan hier een rol in spelen. Dit Duurzaam bouwloket wordt
ook benut voor het vergroten van de bewustwording van de inwoners van de Bollen-3 op
het gebied van duurzaam (ver)bouwen, energie besparen en energie opwekken.
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3.1 Beschikbaarheid en doelgroepen

Omvang goedkope en betaalbare huurvoorraad

Binnen Bollen-3 neemt de behoefte aan goedkope en betaalbare huurwoningen de komende
jaren toe en neemt de bereikbaarheid van dit segment af. Dit komt enerzijds door een toename
van het aantal huishoudens met een laag inkomen (tabel 3-1), en anderzijds een gemiddeld
hogere huurprijs door extra huurverhogingen in de afgelopen jaren.

Het invoeren van het ‘passend toewijzen’ per 2016 maakt dat de druk op de betaalbare
huurvoorraad verder toe zal nemen. Pas op langere termijn neemt de druk op de voorraad
sociale huurwoningen af, vanwege een afnemende vergrijzing en krimp van de doelgroep (zie
tabel 3-1). Hierbij wordt uitgegaan van een matige economische groei. Alleen bij stagnatie zou
de doelgroep in omvang toenemen. Volgens het huidige huurprijsbeleid van de corporaties
neemt de goedkope (tot € 403, prijspeil 2015) en betaalbare voorraad (tot € 618, prijspeil
2015), die nodig is voor het passend toewijzen, af.

tabel 3-1 Ontwikkeling van de doelgroep 2012-2022 in de Bollen-3

economische  aantal huishoudens aantal huishoudens verschil
Inkomen ontwikkeling in 2012 in2022 2012-2022
tot €34.911 0% groei 11.275 12.245 940
1,2% groei 11.275 10.825 -450
€34.911 - €45.000 0% groei 4.095 4.450 355
1,2% groei 4.095 4.710 615
tot €45.000 0% groei 18.430 20.040 1.610
1,2% groei 17.430 21.175 2.745

Bron: CBS, Regionale inkomensgegevens, bewerking Companen.

Ambitie: tot 2020 richt de Bollen-3 zich op het behouden van de omvang van de goedkope en
betaalbare woningvoorraad in de sociale huursector om voldoende betaalbare huurwoningen
voor de laagste inkomensgroepen (tot de inkomensgrenzen voor de huurtoeslag) beschikbaar te
hebben. De slaagkans (de verhouding tussen het aantal actief woningzoekenden en het aantal
toewijzingen) voor deze groepen blijft in alle gemeenten minimaal gelijk aan het huidige
niveau. We streven bovendien na dat de primaire doelgroep (inkomen tot huurtoeslaggrens)
gelijke slaagkansen heeft in iedere gemeentea.

Uitgangspunten:

» Bij het maken van prestatieafspraken met de corporaties zetten we in op ten minste het
behoud van de goedkope en betaalbare woningvoorraad op basis van streefhuur.

» Om negatieve effecten van het passend toewijzen te vermijden, wordt jaarlijks het effect
ervan op slaagkansen van huishoudens met een inkomen tot de huurtoeslaggrens
gemonitord. De ambitie is dat de slaagkans van deze groep ten minste gelijk blijft.

» ledere gemeente stimuleert de nieuwbouw van betaalbare huurwoningen en gaat na of het
mogelijk is om hiervoor uniforme grondprijzen te hanteren in de Bollen-3.

3 Volgens de rapportage van Woningnet april t/m december 2014 bedroeg de lokale slaagkans in Hillegom en Lisse 9% en in
Teylingen 8%. Voor woningzoekenden van buiten de gemeente bedraagt de slaagkans in Teylingen en Hillegom 15% en in Lisse
13%.
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» Gezamenlijk onderzoeken de gemeenten of leegstaande of vrijkomende panden benut
kunnen worden voor het (eventueel tijdelijk) creéren van goedkope of betaalbare huur-
woningen.

Beschikbaarheid voor middeninkomens

In de Bollen-3 is weinig woningaanbod beschikbaar voor huishoudens met een middeninkomen
(inkomen tussen € 34.911 en € 44.000, prijspeil 2015). Deze groep huishoudens komt niet meer
in aanmerking voor een huurwoning in de sociale huursector. Huurwoningen in de
geliberaliseerde sector (vanaf € 710 tot circa € 900, prijspeil 2015) en goedkope koopwoningen
tot circa € 187.000 zijn voor deze huishoudens nog haalbaar. Maar dit aanbod is zeer beperkt
beschikbaar. De aanwezigheid van dit aanbod kan ook een bijdrage leveren aan de door-
stroming, namelijk voor sociale huurders die een inkomensstijging mee gaan maken of al
hebben meegemaakt.

Er is een verschil in de koopprijs die voor de middeninkomens haalbaar is, zo blijkt uit de tabel
hieronder. De ‘instapprijs’ van een eengezinswoning in de regio bedraagt circa € 180.000 a €
190.000 (koopprijs goedkoopste courante eengezinswoning). Onder deze prijs zijn er geen
courante koopwoningen te vinden. Hiervoor is een inkomen nodig van minimaal € 44.675 (bron:
Rabobank 2015). Juist in de categorie tussen € 145.000 en € 187.000 is daarom aanvullend
aanbod nodig, voor de middeninkomens.

Indicatie leencapaciteit naar inkomen

Bruto jaarinkomen Woningwaarde v.o.n.

€34.911 €146.000
€40.000 €168.000
€44.675 €187.000
€47.000 €200.000

Bron: Rabobank, 2015.

Ambitie: De Bollen-3 wil een sterke woonregio zijn en voor iedere doelgroep passend
woningaanbod bieden. We vergroten het aanbod voor huishoudens met een middeninkomen.
Dit zijn huishoudens met een inkomen tussen € 34.911 en € 44.675. Nevendoel is het vergroten
van de doorstroming uit de sociale huursector.

Uitgangspunten:

» ledere gemeente vergroot het woningaanbod voor huishoudens met een middeninkomen,
door:

o in het nieuwbouwprogramma
= minimaal 10% goedkope koop (v.o.n.-prijs tot € 187.000, prijspeil 2015) op te
nemen.
= minimaal 10% dure huurwoningen in de prijsklasse € 710 tot € 900 op te nemen.
o de corporaties te vragen om dure huurwoningen in hun bezit (huurprijs € 710 tot € 900)
uitsluitend aan huishoudens met een middeninkomen toe te wijzen.

» Aan corporaties wordt gevraagd om bij eventuele verkoop van huurwoningen te richten op
de doelgroep huishoudens met een middeninkomen.

» De gemeenten in de Bollen-3 willen waarborgen dat goedkope koopwoningen (v.o.n. <
€ 187.000) duurzaam beschikbaar blijven voor huishoudens met een middeninkomen.
Gemeenten en corporaties brengen samen de mogelijkheden hiertoe in beeld en maken
voor juli 2016 een keuze voor inzet van deze mogelijkheden.
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3.2 Nieuwbouw

Kwantitatief programma nieuwbouw

Om een goede afstemming van de bouwplannen mogelijk te maken, is het van belang om naar
de woningbehoefteraming en de plancapaciteit van de gemeenten in de Bollen-3 te kijken. In
de regio Holland Rijnland wordt de Woningbehoefteraming van de provincie gehanteerd: WBR
2013.

tabel 3-2 Uitkomsten WBR prognose

Hillegom Lisse Teylingen Bollen-3

WBR 2012-2019 553 776 1.069 2.398
WABR 2020-2029 166 522 1.003 1.691
totaal 719 1.298 2.072 4.089

Deze behoefteraming gaat uit van de autonome woningbehoefte vanuit de lokale bevolking,
plus het buitenlandse migratiesaldo. Naast de autonome behoefte zorgen ook per saldo
vestiging of vertrek van personen voor respectievelijk meer of minder woningbehoefte. Hoewel
de afgelopen jaren (2011-2013) per saldo mensen uit de Bollen-3 vertrokken, hebben de
Bollen-3 over een langere termijn (2006-2013) wel huishoudens van buiten weten aan te
trekken. Gemiddeld vestigden zich per saldo ruim 30 huishoudens per jaar (Bron: CBS Statline).
De potentiéle woningbehoefte is dan ook groter dan de autonome behoefte.

Met name de wijze waarop qua nieuwbouw wordt ingespeeld op deze potentiéle extra
woningbehoefte dient wel tussen de gemeenten afgestemd te worden, zowel kwantitatief als
kwalitatief. Zonder afstemming bestaat het risico op een overaanbod aan plannen.
Toevoegingen dienen uiteraard bij te dragen aan de gewenste ontwikkeling van de kernen, zoals
in de lokale woonvisies omschreven.

Ambitie: de Bollen-3 realiseren ten minste de woningbouwaantallen uit de Woningbehoefte-
raming 2013. Indien sprake is van aanvullende woningbouwplannen, wordt twee keer per jaar
afgestemd in Bollen-3-verband, en jaarlijks met gemeenten Noordwijk, Noordwijkerhout, de
regio Holland Rijnland en Haarlemmermeer welke aantallen woningen op welke locaties
worden gerealiseerd.

Energetische kwaliteitseisen nieuwbouwwoningen

De Bollen-3 streeft naar een energieneutrale woningvoorraad (koop- en huurwoningen) op
langere termijn. Het energetisch verbeteren van huurwoningen is echter niet altijd in het
voordeel van de (toekomstige) huurder. Investeringen zorgen voor een hogere woningkwaliteit
en daarmee een hogere basishuurprijs (stijging WWS-punten), een stijging die niet altijd wordt
opgevangen door een lagere energielast. Op de korte termijn wordt prioriteit gegeven aan de
betaalbaarheid van het wonen. Dit betekent dat in de komende periode op het niveau van de
Bollen-3 geen extra kwaliteitseisen worden gesteld aan nieuw te bouwen sociale huurwoningen
en goedkope koopwoningen (qua duurzaamheid en levensloopgeschiktheid) die verder gaan
dan het Bouwbesluit, maar dat iedere gemeente per project maatwerk zal bieden, afhankelijk
van de doelgroep en de locatie van het project. Daarbij geldt dat wat betreft duurzaam heids-
eisen de EPC-norm zoals in het Bouwbesluit is opgenomen, naar verwachting verder
aangescherpt zal worden van 0,4 nu naar 0,2 per 31 december 2020.

534.105 | Top van de Bollenstreek 11



Uitgangspunt:

» De drie gemeenten zijn terughoudend met op het Bouwbesluit aanvullende kwaliteitseisen
voor nieuwbouw (sociale huurwoningen en goedkope koopwoningen). Op basis van maat-
werk stellen de individuele gemeenten afhankelijk van de doelgroep, de locatie en de
prijsklasse van het nieuwbouwproject eventuele aanvullende kwaliteitseisen.

Kwalitatief programma nieuwbouw

De Bollen-3 heeft, net als de rest van Nederland, te kampen met een vergrijzende bevolking. Er
is sprake van een toename van vooral oudere huishoudens en van één- en tweepersoons-
huishoudens. De woningbehoefte verandert van vooral woningen voor gezinnen naar woningen
voor kleinere huishoudens en senioren. Hoewel het merendeel van deze huishoudens al ergens
woont, zal in het woningbouwprogramma van de Bollen-3 aandacht moeten bestaan voor (de
betaalbaarheid van) nieuwbouwwoningen voor kleinere huishoudens en de geschiktheid van
deze woningen voor ouderen.

Bij het bepalen van het kwalitatieve programma is gekeken naar de volgende aspecten: de

huidige druk op de woningmarkt (huur en koop), de toekomstige vraagontwikkeling en

gewenste aanvullingen op het karakter van de kernen. Dit laatste wordt in de lokale woonvisies

bepaald. De woningmarktkansen zijn als volgt (zie ook bijlage):

e Zeer kansrijk is het toevoegen van goedkope eengezinskoopwoningen, sociale eengezins-
huurwoningen en (beperkt) sociale huurappartementen.

e Er is een latente vraag naar duurdere eengezinskoopwoningen (tussen € 250.000 en
€ 400.000). Woningprijzen daarboven vormen een nichemarkt.

e Dure koopappartementen vanaf circa € 250.000 vormen een risicomarkt. Er is een forse
overmaat aan plannen en de afzetkansen zijn matig.

Sociale huur: Binnen Bollen-3 neemt de behoefte aan goedkope en betaalbare huurwoningen

de komende jaren toe door demografische ontwikkelingen (vergrijzing). De bereikbaarheid

neemt af (lage doorstroming naar de koopsector). Pas op de lange termijn neemt de druk af

vanwege krimp van de doelgroep. Dit betekent dat er nu toevoegingen nodig zijn van sociale

huurwoningen, met name voor ouderen.

Goedkope koop: er zijn woningen tussen € 146.000 en € 187.000 nodig voor huishoudens met
een middeninkomen (tussen €35.000 en €44.675), omdat zij niet in een sociale huurwoning
terecht kunnen maar ook te weinig verdienen voor een eengezinskoopwoning in de regio.
Toevoegen van dit segment helpt ook om de doorstroming te bevorderen. De vraag komt vooral
van jonge huishoudens (met kinderen). Circa 25% van de huishoudens heeft dit inkomen.

Vrije sector huur: voor het deel van de middeninkomens dat geen woning wil of kan kopen is
de markt voor vrije-sector-huur interessant.

Dure koopwoningen: De vraag naar dure woningen (>€ 250.000) is latent: vragers kunnen pas
verhuizen als zij hun huidige woning verkopen. Dit is in de huidige woningmarkt nog steeds
lastig (maar hier komt wel verbetering in).

Ambitie: Jaarlijks stemmen de gemeenten het kwalitatieve woningbouwprogramma van de
Bollen-3 bestuurlijk af. Dit betreft de plannen die in de pijplijn zitten en de komende vijf jaar
gerealiseerd zullen worden, met bijzondere aandacht voor plannen voor de komende twee jaar.
De afzonderlijke kernen beconcurreren elkaar niet. Er is bijzondere aandacht voor het
realiseren van bereikbaar woningaanbod voor lage en middeninkomens, zowel in de goedkope
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koopsector als in de sociale huursector. Op lokaal niveau wordt invulling gegeven aan het eigen
accent per kern.

Uitgangspunten:

e Als richtlijn in de Bollen-3 geldt dat per gemeente het woningbouwprogramma minimaal
30% sociale woningen bevat. Dit betreft sociale huurwoningen met een huurprijs tot € 710
en goedkope koopwoningen met een v.o.n-prijs tot € 187.000 (prijspeil 2015). Dit
programma bevat per gemeente minimaal 15% sociale huur en minimaal 10% goedkope
koop.

e Het goedkope koopprogramma wordt onderverdeeld naar prijscategorieén zoals om-
schreven in paragraaf 3.2;

e Bovenstaande percentages betreffen een ondergrens; de ambitie is om meer woningen in
de genoemde prijsklassen te realiseren. De precieze invulling van de woningbouw-
programma’s wordt jaarlijks afgestemd, onderling en met de direct omliggende gemeente
waarmee een sterke migratierelatie is.

e Per gemeente wordt op minimaal één locatie (ook) grondgebonden woningen (met
buitenruimte) geschikt voor ouderen gerealiseerd.

e Overige woningcategorieén leveren een bijdrage aan het lokale accent en worden op lokaal
niveau bepaald én afgestemd met de gemeenten van de Bollen-3 en binnen de regio
Holland-Rijnland.

3.3 Huisvesting specifieke doelgroepen

Een aantal specifieke doelgroepen op de woningmarkt heeft hulp nodig bij het vinden van
huisvesting in de Bollen-3. De gemeenten in de Bollen-3 voelen zich gezamenlijk
verantwoordelijk voor de huisvesting van deze specifieke doelgroepen. De komende jaren gaat
extra aandacht uit naar statushouders en arbeidsmigranten.

De taakstelling voor de opvang van statushouders is in de Bollen-3 verdubbeld ten opzichte van
de eerste helft van 2014, en zal naar verwachting nog verder toenemen. Hier ontstaat een
toenemende druk op de voorraad goedkope en betaalbare huurwoningen. In veel gevallen gaat
het om alleenstaanden of grote gezinnen.

Naast de statushouders vormt de groep arbeidsmigranten een specifieke doelgroep die
aandacht behoeft in het woonbeleid. In de Bollen-3 werken naar schatting 2.400
arbeidsmigranten (bron: quickscan EU-arbeidsmigranten, 2013). Een deel hiervan vestigt zich
permanent en weet via reguliere woonruimteverdeling woonruimte te vinden of koopt een
woning. Om in kwalitatief en kwantitatief opzicht in voldoende huisvesting te voorzien voor
arbeidsmigranten die zich niet permanent vestigen, is in de Duin- en Bollenstreek in het
“Convenant en richtlijnen arbeidsmigranten” overeengekomen dat er een plan van aanpak
moet worden opgesteld voor realisatie van tijdelijke huisvesting.

Ambitie: De gemeenten in de Bollen-3 voelen zich gezamenlijk verantwoordelijk voor de
huisvesting van specifieke doelgroepen en pakken gezamenlijk de opgave aan. De komende
jaren wordt in de Bollen-3 ingezet op het bieden van huisvesting aan statushouders en
arbeidsmigranten. Ongeacht de ligging van de locatie(s) waar huisvesting wordt gerealiseerd,
leveren de drie gemeenten ieder een bijdrage.

Uitgangspunten:
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e Vooruitlopend op het plan van aanpak dat in de Duin- en Bollenstreek wordt opgesteld,
gaan de gemeenten in de Bollen-3 gezamenlijk op zoek naar één of meerdere locaties voor
(tijdelijke) huisvesting van arbeidsmigranten en faciliteren de realisatie hiervan.

e De drie gemeenten gaan met de corporaties op zoek naar mogelijkheden om een
opvanglocatie voor de tijdelijke huisvesting van statushouders te realiseren buiten de
reguliere huurwoningvoorraad. Hiertoe kan bijvoorbeeld een leegstaand of vrijkomend
kantoorpand of zorggebouw worden benut.

e Samen met de corporaties wordt (/worden de gevolgen van) de realisatie van de
taakstelling voor de huisvesting van statushouders gemonitord.

3.4 Betaalbaarheid

Door de economische crisis en een stijging van huurprijzen in navolging van Rijksbeleid, is
betaalbaarheid van het wonen een speerpunt geworden. Samenwerking in de Bollen-3, met de
corporaties, is noodzakelijk om te voorkomen dat huishoudens in de knel komen. ledere
gemeente hanteert al gemeentelijk armoedebeleid om de huishoudens met de laagste
inkomens te ondersteunen. Deze woonvisie voor de Bollen-3 richt zich op aanvullende
maatregelen om de betaalbaarheid van het wonen te bevorderen.

Ambitie: de gemeenten in de Bollen-3 bevorderen de betaalbaarheid van het wonen en willen
voorkomen dat huishoudens uit hun woning worden gezet vanwege een huurachterstand. Zij
zetten hier gezamenlijk beleid voor in.

Uitgangspunten:

» Met de corporaties worden afspraken vastgelegd over gematigde huurverhogingen (zie ook
3.2: aantal goedkope en betaalbare huurwoningen ten minste handhaven), het verbeteren
van de energieprestaties en het verlagen van servicekosten van bestaande woningen en het
bevorderen van de energiebewustwording van huurders;

» Samen met de corporaties en de ISD Bollenstreek worden huisuitzettingen voorkomen
volgens het Convenant voorkoming huisuitzetting;

» Bij het maken van prestatieafspraken met de corporaties wordt bezien welke eventuele
aanvullende instrumenten in de Bollen-3 worden ingezet om huishoudens die qua
woonlasten in de knel komen, tijdig te helpen;

> ledere gemeente voorziet in schulddienstverlening.

3.5 Wonen en zorg

Het aandeel oudere huishoudens neemt de komende jaren aanzienlijk toe. Dit is een trend die
zich in de Bollen-3 voordoet, net als in de rest van Zuid-Holland en Nederland. Door de
vergrijzing enerzijds en het langer zelfstandig wonen van mensen met een zorgvraag anderzijds
en omdat indicaties voor verblijf in een zorginstelling zijn aangescherpt, groeit de behoefte aan
specifieke woonzorgvormen buiten de instellingen. Deze ontwikkeling vraagt om levensloop-
geschikte woningen, domotica en voldoende voorzieningen en diensten die in de nabije
omgeving aangeboden worden. Ook vraagt het om inzicht in de toekomstige woningbehoefte
van mensen met een zorgvraag (VG, LG en GGZ). Tegelijkertijd zal vanwege bezuinigingen in de
Wmo een groter beroep gedaan worden op mantelzorg en andere vormen van informele
ondersteuning. In de beleidsnota Wmo 2015-2016 van de Bollen-5 gemeenten is de volgende
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visie neergelegd: “De inwoners van de Duin en Bollenstreek kunnen allemaal meedoen, kunnen
zich ontplooien en verantwoordelijkheid nemen voor zichzelf, voor elkaar en de leefomgeving.
Voor de groep inwoners voor wie dat geheel of gedeeltelijk niet haalbaar is, is tijdelijke of
langdurige ondersteuning beschikbaar.” Op basis hiervan wordt momenteel gewerkt aan een
Actieplan 2015 Wonen, Zorg en Welzijn Bollen 5 en Katwijk. In aanvulling op en aansluiting bij
dit actieplan hebben de gemeenten in de Bollen-3 op het gebied van wonen de volgende
ambitie:

Ambitie: in Bollen-3 wordt langer zelfstandig wonen mogelijk gemaakt. Voor alle doelgroepen
die voorheen in een intramurale instelling terecht konden en nu zelfstandig gaan wonen, is
voldoende passende woonruimte en voldoende ondersteuning beschikbaar.

Uitgangspunten

Zorgvoorzieningen/-steunpunten/-diensten

» Gemeenten hebben afzonderlijk afspraken met diverse partners in de eigen gemeenten.
Het is van belang dat er een gezamenlijke aanpak komt. De gemeenten treden gezamenlijk
in overleg met aanbieders van zorg en welzijn om een goed voorzieningen- en
dienstenaanbod te realiseren dat aansluit bij de vraag en behoefte van inwoners.
Ervaringen en pilots van afzonderlijke gemeenten worden met elkaar gedeeld.

» We streven naar een voorzieningen- en dienstenaanbod voor zorg of ontmoeting dat
aansluit bij de vraag en in ieder geval zodanig is gespreid over de kernen van de
gemeenten, dat het voldoende bereikbaar is. In sommige gevallen zal het ook aan huis
geboden moeten (kunnen) worden.

Nieuwbouw en woningaanpassing

» De gemeenten in de Bollen-3 brengen gezamenlijk in kaart welke vraag naar zelfstandig
wonen ontstaat als gevolg van extramuralisering in de zorg. Hierbij werken zij samen met
de woonzorgaanbieders. Op basis van nog uit te voeren onderzoek worden nieuwe
woningen gerealiseerd die geschikt zijn voor ouderen en zorg, deels in een beschermde en
beschutte woonvorm.

» In iedere kern in de Bollen-3 wordt minimaal één locatie gerealiseerd met (ook)
grondgebonden woningen met buitenruimte, geschikt voor ouderen.

» De gemeenten in de Bollen-3 zetten samen een stimuleringsprogramma op om eigenaar-
bewoners aan te sporen om hun woning tijdig aan te passen zodat zij langer in hun woning
kunnen blijven wonen. Ook bewoners van vrije sector huurwoningen (in eigendom van
particuliere verhuurders) worden benaderd via het stimuleringsprogramma.

» Bij renovaties door corporaties worden complexen of woningen bestemd voor ouderen
waar mogelijk aangepast zodat ouderen langer zelfstandig in hun woning kunnen blijven
wonen.

» In het concept Actieplan 2015 Wonen, Zorg en Welzijn Bollen 5 en Katwijk is opgenomen
dat een (sub)regionale pilot start waarbij ook ISD wordt betrokken om de
woningaanpassingen aan de bestaande voorraad te financieren. Momenteel is de
uitwerking hiervan nog in onderzoek. Vanaf volgend jaar komt hier meer duidelijkheid over.

» De gemeenten in de Bollen-3 houden met de inrichting van het openbaar gebied rekening
met de toegankelijkheid ervan en het gebruik van de ruimte door ouderen en
zorgbehoevenden. In het concept Actieplan 2015 Wonen, Zorg en Welzijn Bollen 5 en
Katwijk is opgenomen dat criteria voor het inrichten van de openbare ruimte worden
afgestemd.
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» Woningen die reeds zodanig (vanuit de Wmo) zijn aangepast dat deze volledig geschikt zijn
voor zorgvragers, worden eerst binnen de Bollen-3 aangeboden aan huishoudens met een
zorgbehoefte, als blijkt dat er lokaal te weinig vraag naar deze woning is. Woningen die
reeds zodanig ( vanuit de Wmo) zij n aangepast, dat deze volledig geschikt zijn voor
zorgvragers, worden eerst aangeboden aan huishoudens met een zorgbehoefte.
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Deel 2: woonvisie Hillegom

1 Ambitie Hillegom

De centrale ambitie van de woonvisie hebben wij vastgelegd als wensbeeld van Hillegom in 2025:

Hillegom is herkenbaar als aantrekkelijk dorp nabij stad en strand. De ligging in de schaduw van de
metropoolregio Amsterdam vormt een gunstige vestigingsfactor en zorgt voor economische impulsen.
Hillegom is er voor iedereen. Het dorp heeft een aantrekkelijk, gedifferentieerd woningaanbod en een
volwaardig voorzieningen- en dienstenaanbod voor iedere doelgroep. Arm en rijk, jong en oud
kunnen hier hun hele leven wonen. Bewoners kennen en steunen elkaar.

Hillegom heeft een sterk dorps karakter en kan de concurrentie aan met andere woonregio’s. De
gemeente onderscheidt zich door middel van een gedifferentieerd aanbod woningen in een
gevarieerde woonomgeving. Dit trekt in toenemende mate gezinnen van buiten de gemeente aan én
zorgt ervoor dat verschillende bevolkingsgroepen - in het bijzonder jonge huishoudens - in Hillegom
kunnen blijven wonen. Zo blijft de bevolking gedifferentieerd en is er voldoende draagvlak voor
voorzieningen en een goede sociale kwaliteit. Hillegom beschikt over een centrum-dorps
voorzieningenniveau: er zijn voldoende voorzieningen om het dorp niet uit te hoeven met net wat extra
winkelaanbod. Voor voorzieningen die niet voor een gemeente van onze maat haalbaar zijn, zoals
cultuur, vermaak en bijzondere winkels, leunen we op de nabijgelegen steden en dorpen.

Vijf onderliggende ambities

Om deze ambitie waar te maken, hebben we deze in de woonvisie in vijf onderliggende ambities
vertaald. De belangrijkste is het versterken van het karakter van Hillegom als aantrekkelijke woon-
gemeente. Dit is belangrijk voor alle doelgroepen. Daarnaast zetten we ons in voor een aantal doel-
groepen die steun kunnen gebruiken om hun weg op de woningmarkt te vinden of om andere redenen
ondersteuning nodig hebben.

We maken een
kwaliteitsslag

Weonen en
zorg: langer
zelfstandig
Wonen
Betaalbaarheid: mogelijk
passende prijs
met
bijbehorende

kwaliteit

Beschikbaarheid:
vooriedere
doelgroep een

woning .
Arbeids-
migranten en
vluchtelingen
fatsoenlijk
opvangen
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2 We maken een kwaliteitsslag

2.1 De context

Hillegom anno nu

Wie woont er

Landelijk gezien, heeft Hillegom veel hoge inkomens en weinig lage, net als de overige Bollen-
gemeenten. De gemeente heeft ten opzichte van de regio een relatief ‘grijze’ bevolking met veel 50-
plussers. Er zijn relatief weinig jongeren en gezinnen. De leeftijdscategorieén van 15 tot 25 jaar en van
25 tot 50 jaar zijn naar verhouding ondervertegenwoordigd. Sinds het aflopen van de grootste bouw-
stromen in Getsewoud (Nieuw-Vennep) laat Hillegom zien aantrekkingskracht te kunnen uitoefenen op
gezinnen.

Figuur 6. Besteedbaar inkomen Hillegom en Nederland (2011)
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Bron: CBS

Figuur 7. Leeftijdsopbouw Hillegom
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Bron: Woningmarktonderzoek regio Holland-Rijnland, 2013.

Gedurende de totstandkoming van de woonvisie kwam naar voren dat het imago van Hillegom als
aantrekkelijke gemeente om te wonen verbeterd kan worden. Ook al wijzen de feiten anders uit, het
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beeld bestaat dat er ten opzichte van de andere Bollengemeenten, veel lage inkomens zijn. Dit beeld
wordt verder versterkt door de eenzijdige architectuur van enkele buurten en de rommelige
stedenbouwkundige uitstraling van de entrees van het dorp, met name die aan de kant van Lisse.
Tegelijkertijd zijn er veel sterke vestigingsfactoren die verzilverd kunnen worden en het imago van de
gemeente kunnen versterken.

Bestaande voorraad van belang

Er komt steeds meer aandacht te liggen op de bestaande voorraad. Deze bepaalt in belangrijke mate de
aantrekkelijkheid van Hillegom. Daarom is het van belang om enerzijds te kijken naar de doelgroepen
voor wie - ook op de langere termijn - woningen nodig zijn. De voorraad dient ook op hun wensen aan te
sluiten. Anderzijds is het wenselijk om de toekomstwaarde van woningen te behouden, door duurzame
kwaliteit toe te voegen. Die duurzaamheid betreft de toegankelijkheid van woningen voor zorg-
behoevenden en energetische duurzaamheid. Energetische duurzaamheid vormt een vraagstuk, omdat
woningen relatief eenvoudig naar label C te brengen zijn, maar verdere labelstappen vragen om grote
investeringen. Corporaties hebben momenteel weinig financieringscapaciteit en uit diverse landelijke
onderzoeken blijkt dat nog maar weinig particuliere eigenaren bereid zijn om hun woning te verduur-
zamen. Mogelijk verandert dit door de invoering van een verplicht energielabel. Voor veel huurders zijn
duurzaamheidsmaatregelen vooral van belang als zij een besparing op de totale woonlasten opleveren.
Indien de besparing (bijna) volledig verrekend wordt in een verhoging van de huurprijs, stijgen de
woonlasten, zeker omdat de jaarlijkse huurprijsverhoging immers over een groter bedrag gaat dan de
stijging van de energieprijzen. Momenteel berekent Stek 60% van de gerealiseerde besparing door aan
de huurder.

Kansen

Er zijn kansen om het woonprofiel van Hillegom te versterken. Deze zijn gelegen in de gunstige ligging
van Hillegom in de Randstad, nabij de steden Haarlem en Amsterdam. Het is een potentieel alternatief
voor gezinnen met een bovenmodaal inkomen uit deze steden. De woningprijzen zijn relatief aan-
trekkelijk; er is een dorpshart met een volwaardig winkelaanbod; er zijn veel voorzieningen en het dorp
is redelijk goed bereikbaar met de auto en het openbaar vervoer (bus en een eigen NS-station).
Bovendien ligt Hillegom dicht bij het strand. Om deze kansen te verzilveren dient wel het imago van
Hillegom versterkt te worden. Dit kan onder andere door aantrekkelijke, karakteristieke woonmilieus
toe te voegen, de kwaliteit van de openbare ruimte te verbeteren (met name de entrees van het dorp)
en de differentiatie in enkele wijken te vergroten, met name delen van Elsbroek en Meer en Dorp. Deze
maatregelen zijn kostbaar en tijdrovend, waardoor het effect op het imago enige tijd zal vergen.

Hillegom heeft ruimte om te groeien. Wanneer we kijken naar de prognose van de provincie, de woning-
bouw van de laatste paar jaar en de migratie, blijkt dat er de komende vier jaar (2016 t/m 2019) ruimte
is om tussen 320 en 400 woningen toe te voegen. De prognose gaat uit van 320 woningen. Als we de
instroom van de laatste drie jaar zouden kunnen volhouden, kunnen we zelfs 400 woningen afzetten.
Door hierop in te zetten, dragen we ook bij aan de doelstellingen van de Gebiedsuitwerking
Haarlemmermeer-Bollenstreek (provinciaal advies over ruimtelijke inrichting van deze regio). Voor het
behalen van deze bovengrens is wel afstemming nodig met de omliggende gemeenten. Dit biedt kansen
om Hillegom stapsgewijs te ontwikkelen naar het wensbeeld in deze visie.
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Om de gewenste ontwikkeling van de woningvoorraad te bepalen, kijken we eerst naar de provinciale prognose
(WBR 2013). Dit is van de woningbehoefte die ontstaat vanuit de groei van de eigen bevolking (zonder instroom
vanuit andere gemeenten in Nederland): 550 woningen in de periode 2012 t/m 2019. Hiervan zijn reeds 290
woningen gerealiseerd, er kunnen dan nog 260 woningen bijkomen.

Wanneer we vervolgens de instroom van de laatste jaren in de woningbehoefte meenemen, zien we een veel
grotere behoefte, 670 (gemiddelde migratie 1994-2013) tot maar liefst 880 woningen (gemiddelde migratie 2010-
2013) in de periode 2012 t/m 2019. Wanneer we de reeds gerealiseerde woningen hiervan aftrekken bedraagt de
hoeveelheid toe te voegen woningen 380 tot maximaal 590 woningen (75 tot 120 per jaar). Gezien de
woningbehoefte op basis van de langetermijnmigratie, lijkt het toevoegen van 120 woningen per jaar erg
ambitieus te zijn. Afgelopen tien jaar werden er gemiddeld 95 woningen opgeleverd.

Wij gaan daarom momenteel uit van een woningbehoefte van gemiddeld 100 woningen per jaar.

Woningbehoefte Gereali | Restant | Gemidd
-seerd 2015 eld jaar
2012 t/m | 2012- t/m (afge-
2019 2014 2019 rond)
Prognose provincie 550 260 50
Prognose op basis van migratie 2010-2013 890 290 | 600 120
Prognose op basis van migratie 1994-2013 670 380 75

Bron: Provincie Zuid-Holland, bewerking Companen, 2013 en gegevens gemeente Hillegom 2015

Wanneer we kijken naar het wensprofiel zien we dat er vooral behoefte is aan betaalbare woningen,
zowel in de koop- als de huursector. Er is daarnaast enige ruimte om de vraag in het dure segment aan
te boren. Extra vraag kan gerealiseerd worden, door huishoudens met een bovenmodaal inkomen die
voorheen niet de weg naar Hillegom wisten te vinden, uit de noordelijke Randstad aan te trekken.
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Figuur 8. Ontwikkeling van de vraag tot 2022 in Hillegom
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Starters 18-30 jaar zoeken vooral lage prijs (tot €
599, liefst goedkoper). Senioren realiseren
verhuiswens in beperkte mate.

Op termijn vraaguitval, want minder gezinnen.
Maar als alternatief voor appartement toch
verhuurbaar.

Starters, stellen en jonge gezinnen die teveel
verdienen voor sociale huur of zich nog niet willen
binden (arbeidsmobiliteit). Senioren met goed
pensioen. Vraag nu nog beperkt.

Jonge gezinnen met middeninkomen.
Nu nog zeer beperkte vraag, toename verwacht.

Starters slaan appartement steeds vaker over,
beperkte vraag appartementen tot ca € 160.000 .
Senioren effectueren vraag in beperkte mate, zij
zijn bereid meer dan € 200.000 te betalen.
Nichemarkt voor luxe seniorenappartementen.

1/3 van de starters wil kopen, prijs € 150.000 tot €
200.000.

Vanaf € 200.000 kwaliteitsvraag: goede prijs-
kwaliteitverhouding en aantrekkelijk woonmilieu
voorwaarde. Momenteel veel aanbod in klasse €
200.000 - 300.000
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2.2 Onze ambities

We vergroten de ruimtelijke kwaliteit van Hillegom

Het karakter van het dorpshart wordt versterkt en we brengen meer differentiatie aan in de
woningvoorraad en woonomgeving. Dit zorgt voor ruimtelijke en sociale diversiteit. Wij versterken het
imago door ervoor te zorgen dat Hillegom bekend komt te staan als aantrekkelijke gemeente in de top
van de Bollenstreek, nabij de Amsterdamse en Haarlemse regio.

We creéren een toekomstbestendige woningvoorraad én woonomgeving

De kwaliteit van de bestaande voorraad wordt verbeterd, op het terrein van duurzaamheid en
levensloopgeschiktheid. Investeringen in levensloopgeschiktheid door corporaties en beleggers
concentreren we in de woonzorgzones. We versterken de kwaliteit van de woonomgeving in Hillegom,
op het gebied van infrastructuur, openbare ruimte, groen, winkelaanbod en bedrijvigheid.

De leefbaarheid van Hillegom wordt versterkt
De kwaliteit van de woningen, veiligheid, leefomgeving, het groen en de sociale samenhang wordt
vergroot om de leefbaarheid te versterken.

2.3 Hoe wij onze ambities bereiken

We kunnen de kwaliteitsslag maken, door verandering van beleid en het nemen van een aantal maat-
regelen.

Beleid

Karakteristieke nieuwbouwprojecten voor koopkrachtige vraag

Om de differentiatie en kwaliteit in de woningvoorraad en de woonomgeving te vergroten, realiseren
we op bescheiden schaal nieuwbouwprojecten met een uniek karakter, die aansluiten bij wensen van
gezinnen met een bovenmodaal inkomen. Voor deze projecten zoeken we locaties waar een
aantrekkelijk en karakteristiek woonmilieu ontwikkeld kan worden. Met dit bijzondere woonmilieu
versterken we het imago van Hillegom als aantrekkelijke woongemeente en trekken we koopkrachtige
huishoudens van buiten de regio aan. Dit leidt tot enig extra draagvlak voor het voorzieningenniveau.
Hiermee voldoen we aan de bovenregionale opgave van de provincie tussen Haarlemmermeer en de
Bollenstreek. Daar waar we geen eigen grond hebben, maken we anterieure afspraken met
ontwikkelaars om dit te realiseren.

Wij reserveren 25% van de plancapaciteit voor deze karakteristieke nieuwbouwprojecten (25 woningen
per jaar). Haalbaarheid is afhankelijk van de afzetbaarheid op de markt. Daarnaast is het realiseren van
dit segment afhankelijk van het beschikbaar komen van de juiste locatie.

Kwaliteit woonomgeving verbeteren

Randvoorwaarde voor het aantrekken van de kapitaalkrachtige vraag, is dat ook op overige plekken de

kwaliteit verbeterd wordt. Hiervoor voert de gemeente onderstaand beleid uit:

e In 2015 heeft de gemeente een plan voor versterking van het centrum opgesteld. De uitvoering van
dit plan draagt bij aan een verhoging van de ruimtelijke kwaliteit van het dorpshart. Ook het
verhogen van de kwaliteit van de openbare ruimte zorgt voor een impuls. De nadruk ligt op de
entrees van het dorp, de plekken waar bezoekers Hillegom binnenkomen. De realisatie van deze
plannen is kapitaalintensief, waardoor dit meerdere jaren zal vergen. In 2015 en 2016 wordt
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uitvoering gegeven aan het vastgestelde Groenbeleidsplan. De entrees en de N208 worden voorzien

van hoogwaardiger groen.

e De gemeente stimuleert het creéren van een toekomstbestendige woningvoorraad én woon-
omgeving:

o De gemeente werkt samen met woningcorporatie Stek aan het vergroten van de diversiteit in
het woningaanbod van een aantal buurten. De aandacht gaat uit naar de duplexwoningen en
maisonnettes in Meer en Dorp en de Michiel de Ruijterstraat. Bestaande sloop-
nieuwbouwplannen van verouderde woningen worden doorgezet. Uitzondering wordt gemaakt
voor complexen die we behouden ten behoeve van de betaalbaarheid van de voorraad (zie
hoofdstuk “Betaalbaarheid”).

o Bij inbreiding en sloop-nieuwbouw of renovatie worden woningen toegevoegd die bijdragen
aan differentiatie van buurten. Dit betekent differentiatie in woningtype en/of eigendomsvorm
en een zorgvuldige ruimtelijke inpassing.

o Nieuwbouw van sociale huurwoningen wordt niet op één plaats geconcentreerd. De gemeente
voorkomt realisatie van buurten met alleen maar sociale huurwoningen.

o We stimuleren verduurzaming van woningen. Dit betekent een betere energieprestatie en toe-
gankelijkheid voor mensen die minder mobiel zijn. De gemeente verleidt via voorlichting
woningbezitters om hun woning energetisch te verduurzamen. Ten aanzien van nieuwbouw
geven we prioriteit aan woningen met een betere energieprestatie en een betere
toegankelijkheid dan die uit het Bouwbesluit volgt. Dit krijgt een plek in het afwegingskader
woningbouw (zie “maatregelen” hieronder). Met ontwikkelaars worden anterieure afspraken
gemaakt. Via het energieservicepunt stimuleren we woningeigenaren om samen met lokale
bedrijven hun woning te verduurzamen. Stek handelt binnen het energieakkoord van
koepelorganisatie Aedes, waarin de ambitie is uitgesproken dat de woningvoorraad in 2020
gemiddeld label B heeft.

o We stellen in overleg met team maatschappij van de gemeente en de woningcorporatie vast in
welke buurten de leefbaarheid versterkt moet worden. We stellen een plan op waarin wij
benoemen welke acties nodig zijn en wie welke acties onderneemt. Bewoners vragen we om
vanuit hun woongenot een bijdrage te leveren aan het verbeteren van de woonomgeving.
Corporaties, beleggers en particuliere eigenaren vragen we vanuit hun vastgoedbelang de
woningen en directe woonomgeving te versterken. Samen met bewoners en team
maatschappij zet de gemeente zich in voor de versterking van sociaal-maatschappelijke
leefbaarheid.

o Er bestaat een spanningsveld tussen het toevoegen van kwaliteit en betaalbaarheid. Om een
goedkope voorraad te kunnen waarborgen, is het nodig om een deel van de sociale
huurwoningen sober te exploiteren. We accepteren dat — ten behoeve van het waarborgen van
betaalbaarheid - kwaliteitsverbetering van een kleine 400 goedkope woningen niet mogelijk is.
In hoofdstuk 5 is dit verder uitgewerkt.

Duurzaamheid
De gemeente bereid momenteel de mogelijkheden voor een Duurzaamheidlening voor. Naar
verwachting beslist de raad over dit voorstel in November 2015.

Maatregelen

e Om de gewenste kwaliteit, woningtoevoegingen en de daarmee samenhangende doorstroming te
bereiken, stellen we een “afwegingskader woningbouw” op. Nieuwbouwplannen met 5 woningen
of meer worden hieraan getoetst (zie uitwerking in hoofdstuk 8).
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Er zijn signalen dat de gemeente Haarlemmermeer 2.000 nieuwe woningen bij Beinsdorp gaat
bouwen tussen 2025 en 2040, zogenaamde “parels aan de Ringvaart”. De ambitie van dit project is
om koopkrachtige huishoudens aan te trekken. Gezien de overeenkomstige ambities, stemt de
gemeente Hillegom haar bouwplannen af met de gemeente Haarlemmermeer.

Ook met Lisse, Teylingen en Noordwijkerhout stemt de gemeente woningbouwplannen af.

De gemeente onderzoekt in 2015 of er voor het project Triangel aan de Leidsestraat een haalbaar
plan gerealiseerd kan worden. Hiermee wil de gemeente de beeldkwaliteit verbeteren van de
entree langs de zuidkant van Hillegom.

We zetten met marktpartijen gebiedsmarketing op. We vragen marktpartijen die betrokken zijn bij
nieuwbouwplannen, om via een marketingcampagne de bekendheid van Hillegom als aantrekkelijke
woongemeente te vergroten. De doelgroep is met name de kapitaalkrachtige inwoners in de noord-
vleugel van de Randstad.
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3 Beschikbaarheid: voor iedere doelgroep een
woning

3.1 De context

De doelgroepen starters, jonge gezinnen en huishoudens met een lager middeninkomen zitten in de
knel op de Hillegomse woningmarkt. Zowel op de huur- als de koopmarkt kunnen zij vaak geen woning
vinden. Dit heeft als risico dat zij de gemeente verlaten. Met name starters zoeken een sociale
huurwoning; jonge gezinnen hebben vaak behoefte aan een betaalbare eengezinskoopwoning. Ook de
doelgroep senioren vraagt aandacht, vooral omdat zij een woning bewonen die voor starters en
gezinnen geschikt is. Senioren hebben specifieke huisvestingswensen, maar blijven vaak in hun huidige
woning wonen (de zorgaspecten van het wonen voor senioren komen bij het thema Wonen en Zorg aan
bod).

Huishoudens met een hoger (midden)inkomen kunnen zichzelf redden op de woningmarkt. Voor hen
voegen we karakteristieke woonmilieus toe, zie het hoofdstuk hiervoor.

Grote druk sociale huurmarkt

Er is een grote druk op de huurwoningmarkt. Het aantal aangeboden woningen daalt en de wachttijd is
de laatste jaren weer toegenomen. Dit wordt veroorzaakt door een stagnerende doorstroming, een
toename van huishoudens met een laag inkomen en regelgeving. Corporaties dienen minimaal 90% van
hun woningen te verhuren aan mensen met een jaarinkomen tot € 34.911. Dit leidt ertoe dat een deel
van de huidige huurders teveel verdient om naar een andere sociale huurwoning te verhuizen,
waardoor doorstroming stagneert. De koopmarkt is voor deze groep geen alternatief, door weinig
betaalbaar aanbod en aangescherpte hypotheekregels. Het aanbod aan vrije sector huurwoningen (> €
711) is zeer beperkt. Beleggers geven aan dat zij te weinig rendement realiseren in dit segment. Er is in
dit segment weinig groei te verwachten om de doorstroming op gang te helpen.

De beschikbaarheid komt verder onder druk te staan door de invoering van de passendheidstoets per 1
juli 2015. Deze bepaalt dat 95% van de woningen die worden toegewezen aan huishoudens met een
inkomen tot de huurtoeslaggrens, een huurprijs moet hebben onder de aftoppingsgrens. Dit kan als
gevolg hebben dat de toegang voor de huurtoeslagdoelgroep wordt beperkt omdat alleen het
vrijkomende betaalbare woningaanbod voor hen beschikbaar is. Dit effect kan verminderd worden als
de woningcorporaties hun huren bevriezen of zelfs verlagen. Het is de vraag of dit haalbaar is.

Omvang van de kernvoorraad: nu tekort, op termijn voldoende

Vanuit de wetgeving hebben woningcorporaties een primaire verantwoordelijkheid voor huishoudens
met een inkomen tot de sociale huurgrens: tot € 34.911 (hierna: doelgroep). In Hillegom behoorden in
2012 ruim 3.200 huishoudens tot de doelgroep. De helft hiervan woont in een sociale huurwoning (circa
1.600 huishoudens). De rest van de doelgroep heeft op een andere manier huisvesting gerege|d4. Omdat
er 2.285 sociale huurwoningen zijn (peildatum februari 2015), wordt de rest van de sociale
woningvoorraad (circa 700 woningen) ‘scheef’ bewoond: de bewoners hebben volgens de regels een te
hoog inkomen voor deze huurwoningen. Het aandeel scheefwoners (30%) komt overeen met het
landelijke beeld (28%).

* Een deel van deze groep heeft elders huisvesting gevonden. Vaak is dit een koopwoning. Bijvoorbeeld door inkomensdaling
(pensonering, anders) zijn zij tot de doelgroep gaan behoren.
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Indien de economische groei achterblijft, groeit de doelgroep in een sociale huurwoning tot 2022 met
160 huishoudens. Het beroep op sociale huurwoningen neemt toe. Er is dan minder ruimte voor scheef-
woners (op voorwaarde dat deze woningen door doorstroming vrijkomen). Bij economisch herstel
neemt de doelgroep juist af en daarmee het beroep op sociale huurwoningen. Het scheefwonen neemt
toe, mits de voorraad sociale huurwoningen gelijk blijft. Dit is niet waarschijnlijk, aangezien Stek plannen
heeft om de sociale voorraad te doen krimpen. Het is dan zaak te zorgen voor voldoende sociale huur-
woningen en scheef wonen te bestrijden.

Dit betekent dat er op papier genoeg sociale huurwoningen zijn: de voorraad is groter dan 50% van de
doelgroep die in een huurwoning woont. Echter, in de praktijk zijn er niet genoeg sociale huurwoningen
beschikbaar voor huishoudens met een laag inkomen! Er komen weinig woningen vrij, waardoor lage
inkomens enkele jaren moeten wachten op een betaalbare woning.

Figuur 9. Doelmatigheid verhuur sociale huurwoningen 2015 en 2024, bij economische groei van 1,2%

2015: 2024:
aantal sociale aantal sociale
huurwoningen huurwoningen
totaal: 2.285 totaal: 2.285
Scheefwoners in sociale Scheefwoners in sociale
huurwoning: 685 (30%) huurwoning: 785 (34%)
Doelgroepinsociale Doelgroep in sociale
huurwoning: 1.600 (70%) huurwoning: 1.500 (66%)

Bron: Regionale Inkomenscijfers CBS en Companen, 2014.
Noot: In deze benadering gaan we uit van een gelijkblijvende voorraad sociale huurwoningen.

Betaalbare koopwoningen vormen in beperkte mate een alternatief

Voor veel scheefwoners is het moeilijk om op eigen kracht buiten de sociale huursector een woning te
vinden. Voor de groep met een lager middeninkomen (tussen € 34.911 en € 44.000) is een koopwoning
vaak te duur. Zij zijn aangewezen op een huurwoning in de vrije sector maar dit aanbod is nauwelijks
aanwezig, of is te duur. Sparen is het alternatief. De groep middeninkomens groeit tot 2025 met 130
huishoudens.

Tabel 3 Ontwikkeling inkomensgroepen bij economische groei van 1,2%

tot €34.911 3215 35% 2995 31% -220
€ 34.911 - € 44.000 1130 12% 1260 13% 130
vanaf € 44.000 4805 53% 5365 56% 560

Bron: Regionale Inkomenscijfers CBS en Companen, 2014
Koopwoningen zijn voor lagere middeninkomens vaak te duur, vanwege beperkte hypotheekruimte. In

Hillegom heb je voor circa € 180.000 een ‘instap-gezinswoning’. Hiervoor is een inkomen van meer dan
€ 40.000 nodig.
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Tabel 4. Indicatie leencapaciteit naar inkomen

Bruto jaarinkomen Woningwaarde v.o.n.

€34.911 € 146.000
€40.000 €168.000
€44.675 €187.000
€47.000 €200.000

Bron: Rabobank, 2015.

De totale koopwoningvoorraad in Hillegom heeft relatief weinig woningen die voor middeninkomens
betaalbaar zijn. Van de voorraad eengezinswoningen heeft slechts 11% een waarde onder € 180.000.
Het aanbod dat vrijkomt is beperkt, zo blijkt uit marktonderzoek uit 2013. Er is enig aanbod aan apparte-
menten voor deze prijs. Voor één- en tweepersoonshuishoudens is dit een alternatief, gezinnen zien dit
niet zo. Bovendien slaan starters een appartement liever over. Wegens stagnerende woningprijzen
kunnen zij geen overwaarde realiseren, wat de overgang naar een eengezinswoning bemoeilijkt op het
moment dat zij kinderen krijgen.

Het aanbod eengezinswoningen tot € 187.000 (de maximale prijs voor een middeninkomen) bedraagt
5% van het totale aanbod’.

De gemeente is in 2010 gestart met het verstrekken van startersleningen om deze problematiek deels te
ondervangen. De lening heeft een belangrijke bijdrage geleverd, tot en met 2014 zijn er 72 starters
geholpen met de aankoop van een woning. Sinds 2014 is het budget op, totdat er via aflossingen weer
budget vrijkomt. Inmiddels is het Rijk gestopt met het medefinancieren van de startersleningen.

3.2 Onze ambities

Wij zetten in op het behoud van de voorraad sociale huurwoningen. Op lange termijn kan de voorraad
afnemen.

Onze ambitie is om op de korte termijn de voorraad sociale huurwoningen ten minste te handhaven,
wetende dat dit om bedrijfseconomische redenen lastig is voor woningcorporatie Stek. De sociale
voorraad is voorlopig hard nodig. Pas op de lange termijn kan (na onderzoek) overwogen worden om de
voorraad sociale huurwoningen af te laten nemen, omdat verwacht wordt dat de doelgroep kleiner
wordt en we het scheefwonen aanpakken.

We vergroten het aanbod voor lagere middeninkomens.

We vergroten het woningaanbod voor lagere middeninkomens (tot € 44.000), in huur en koop. Dit doen
we mede om de druk in de sociale huursector te verkleinen. De bijzondere aandacht gaat uit naar
starters en jonge gezinnen, zodat zij in Hillegom kunnen blijven wonen.

We voegen huur- en koopwoningen voor ouderen toe, ter bevordering van de doorstroming.
We bevorderen het verhuizen van oudere huishoudens door aantrekkelijke woningen voor hen toe te
voegen. Deze woningen zijn vaak ook geschikt voor starters op de koopmarkt.

> Funda, augustus 2015
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3.3 Hoe wij onze ambities bereiken

Beleid

Handhaven sociale woningvoorraad

Onze ambitie is om op de korte termijn de voorraad sociale huurwoningen ten minste te handhaven,
wetende dat -binnen haar huidige organisatievorm en werkwijze - dit voor Stek om bedrijfs-
economische redenen lastig is te realiseren. In hun beleid gaan zij uit van een afname van de sociale
voorraad. Wij vragen Stek om duidelijk te maken welke strategieén er zijn om zoveel mogelijk sociale
huurwoningen te behouden. Bij de verkoop van het woningbezit door De Key hanteren wij als
uitgangspunt dat dit sociale woningen blijven voor senioren. De sociale woningvoorraad betreft 2003
woningen van Stek en 282 van De Key (peildatum februari 2015).

Op het moment dat de druk op de sociale huurmarkt afneemt, kan overwogen worden de voorraad
enigszins te laten krimpen. Dit mag pas gebeuren als de gemiddelde wachttijd van actief
woningzoekenden voor een sociale huurwoning onder de twee jaar komt. De afname van de sociale
voorraad verloopt evenredig met de afname van het aantal huishoudens dat tot de doelgroep behoort
en een sociale huurwoning huurt.

Om de beschikbaarheid van de sociale woningvoorraad te vergroten voor hen die het echt nodig
hebben, vragen we Stek het beleid om scheefwoners de maximaal toegestane huurverhoging op te
leggen, door te zetten. Huurprijsverhoging stimuleert scheefwoners om te verhuizen. Het effect hiervan
zal op langere termijn zichtbaar worden. Het kan zijn dat met de komst van de huursombenadering deze
individuele, inkomensafhankelijke huurverhoging niet meer mogelijk is.

Per 1 juli 2016 wordt waarschijnlijk de huursombenadering ingevoerd (bij goedkeuring wetsvoorstel). Dit
betekent dat de totale huursom (som van alle huren) van de sociale huurwoningen van een
woningcorporatie, de komende jaren met niet meer dan het inflatiepercentage plus 1 procent mag
stijgen. Tegelijkertijd mag een woning met een lage huur in relatie tot de kwaliteit een grotere
huurverhoging krijgen. Deze regeling komt in plaats van de inkomensafhankelijke huurverhoging,
waarmee deze mogelijkheid om deze als verhuisprikkel in te zetten vervalt. De Minister onderzoekt
daarom welke maatregelen de doorstroming kunnen bevorderen, zoals een vijfjaarlijkse inkomenstoets.
Hierover wordt in 2016 meer duidelijkheid verwacht.

Via doorstroming spelen we sociale huurwoningen vrij. 20% van het woningbouwprogramma reserveren
we voor seniorenwoningen. Door dit aanbod stromen senioren door en komen woningen vrij voor
onder andere lage en middeninkomens. Hierbij houden we er rekening mee dat senioren lastig te
verleiden zijn om te verhuizen vanwege woonlastenstijging bij verhuizing, gehechtheid aan de buurt en
lage veranderbereidheid wegens ouderdom. De woningen dienen zeer goed op de vraag van senioren in
te spelen en zo gebouwd te worden dat ze op lange termijn ook voor andere doelgroepen inzetbaar zijn.

Gelijke slaagkansen voor de huurtoeslagdoelgroep

Met woningcorporatie Stek maken we afspraken dat de slaagkans van actief woningzoekenden met een
inkomen tot de huurtoeslaggrens ten minste gelijk blijft aan de situatie begin 2015. Zo voorkomen we
dat de huurtoeslaggroep door de nieuwe regelgeving in de verdrukking komt.
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Vergroten aanbod voor lagere middeninkomens

We vergroten het aanbod van woningen voor lagere middeninkomens. Het neveneffect is dat door dit

aanbod doorstroming ontstaat in de sociale huursector. We realiseren hiertoe jaarlijks het volgende

bouwprogramma:

We voegen toe:

e 20% plancapaciteit voor betaalbare eengezinskoopwoningen voor jonge gezinnen met een prijs tot
maximaal € 187.000. Aanbieders die dit aanbod realiseren, bieden dit zoveel mogelijk aan met een
vorm van Maatschappelijk Gebonden Eigendom (bijvoorbeeld Sociale Koop). Zo maken we deze
woningen bereikbaar en langdurig beschikbaar voor lage middeninkomens.

Binnen deze plancapaciteit kan gevarieerd worden: in plaats van deze goedkope koopwoningen
kunnen ook huurwoningen in de vrije sector tot € 900 worden aangeboden. We vragen
corporaties om deze woningen aan te bieden. We verleiden beleggers te investeren in dit segment.
We organiseren een discussiebijeenkomst met beleggers om te onderzoeken onder welke
condities dit haalbaar is (zoals laagrentende leningen door garantiestelling, lage grondprijzen,
enzovoorts).

Dit segment betaalbare koop dan wel vrije sector huur is bedoeld voor lagere middeninkomens en
zien wij niet als sociale woningbouw.

e 20% plancapaciteit voor sociale huurwoningen. Dit heeft als doel dat corporaties sociale
huurwoningen kunnen verkopen of aanbieden in de vrije sector huur. De stelregel is namelijk dat de
sociale voorraad ten minste in stand dient te blijven. Door nieuw te bouwen, kunnen corporaties
hun woningvoorraad vernieuwen en aanbod voor middeninkomens genereren. Het overschot kan
namelijk verkocht of verhuurd worden aan middeninkomens. Neveneffect is dat de nieuwe sociale
huurwoningen aan lage inkomens worden verhuurd, waardoor het aanbod voor deze groep
toeneemt.

Onderbouwing bouwprogramma
De maatregelen in paragraaf 3.1 en 3.2. leiden tot onderstaand woningbouwprogramma.

Figuur 10. Verdeling van de plancapaciteit

Aandeel totale

Woningtypes plancapaciteit Effect
Nadruk op lokale behoefte
Sociale huur 20% Nieuwe sociale huurwoningen; ruimte voor verkoop
corporatiewoningen/ verhuur in vrije sector. Ruimte voor
lage en middeninkomens
| Goedkope koop dan wel vrije sector huur 20% Nieuwe woningen voor middeninkomens |
Seniorenwoningen 20% Geschikte woningen voor senioren, doorstroming
| Nadruk op bovenregionale behoefte |
Dure koop 25% Aantrekken kapitaalkrachtige gezinnen van buiten

We kiezen voor dit woningbouwprogramma op basis van het volgende beeld van de woningmarkt:
e We ramen een woningbehoefte van 500 woningen van 2015 tot en met 2019.
Plannen met nadruk op de lokale behoefte

Een deel van de plannen is primair bedoeld om vraagstukken op de lokale woningmarkt op te lossen en
richt zich daarmee op de lokale behoefte. Dit wil niet zeggen dat de woningen alleen maar beschikbaar
zijn voor huishoudens uit Hillegom.

e Lage inkomens (<€ 34.911): op korte termijn is er aanvullende woningbehoefte van deze groep,
gezien de grote druk op de woningmarkt. We vragen de corporaties om 20% sociale huurwoningen
te bouwen. Ondanks dat hetzelfde aantal verkocht wordt, verwachten we dat er meer woningen
beschikbaar komen voor lage inkomens: in de nieuwe woningen komen sociale huurders terecht
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(vanwege inkomenseis), terwijl de verkochte woningen voor een deel terecht komen bij sociale
huurders die een woning willen kopen. Zeker als zij hun eigen huurwoning kunnen kopen. We
verwachten ook dat na 2018 minder nieuwe sociale woningen zullen worden toegevoegd omdat de
omvang van de lage inkomensgroep daalt en doorstroming uit de sociale huursector op gang is
gekomen.

e Middeninkomens (€ 34.911-44.675): de woningbehoefte neemt toe met 130 woningen tot 2025.
Tot en met 2019 zijn er circa 75 woningen extra nodig voor deze groep. Daarnaast worden 685
sociale huurwoningen verhuurd aan middeninkomens ( de scheefwoners). Een deel van deze groep
is te verleiden om hun sociale huurwoning te verlaten bij een betaalbaar aanbod. Uit de
woningmarktanalyse blijkt ook een grote behoefte aan betaalbare koopwoningen. We kiezen er
daarom voor om in totaal 200 extra woningen voor deze groep te realiseren. Dit doen we via de
realisatie van:

o 20% sociale huurwoningen (100 woningen): dit maakt het mogelijk om 80 sociale
huurwoningen te verkopen of aan te bieden in de vrije sector huur.
o 20% betaalbare koopwoningen dan wel vrije-sector-huurwoningen (100 woningen).

e Senioren: als gevolg van demografische ontwikkeling en veranderende regelgeving in de zorg, zal
het aantal ouderen dat in een zelfstandige woonsituatie zorg nodig heeft tussen 2013 en 2022
groeien met 140 huishoudens (zie voor meer informatie hoofdstuk 5). Dit betekent een behoefte
van circa 100 voor ouderen geschikte woningen tot en met 2019. In het programma reserveren we
daarom 20% van het programma voor zelfstandige woningen voor ouderen.

Plannen met nadruk op (boven)regionale behoefte

Een deel van de plannen draagt bij aan de ambitie om huishoudens van buiten Hillegom aan te trekken.

e Hoge inkomens: ter versterking van het karakter van Hillegom reserveren we 25% van de
plancapaciteit voor unieke projecten. Deze plannen zijn bedoeld voor het vergroten van de
(boven)regionale instroom van kapitaalkrachtige huishoudens. Dit percentage is gebaseerd op de
wens om het karakter van Hillegom te versterken en minder op de marktomstandigheden. Gezien
de stand van de woningmarkt in 2015 is er zeer veel aandacht nodig voor de afzetbaarheid van
plannen. Dit mag niet ten koste gaan van de kwaliteit van de woningen en het plan.

De rest van de woningbouwplannen programmeren we niet en zijn afhankelijk van wat de woningmarkt
vraagt. Deze 1zijn ook niet specifiek gericht op de lokale dan wel regionale behoefte.
Woningbouwplannen dienen wel aan te sluiten bij het afwegingskader woningbouw, waarmee we de
realisatie van doelstellingen in deze woonvisie waarborgen.

Starterslening

We passen de bestaande verordening voor Starterslening aan. Huishoudens die een sociale huurwoning
achterlaten komen in aanmerkingen. Hiermee wordt de doorstroming op gang gebracht. Het budget dat
momenteel vrijkomt uit de aflossingen van verstrekte startersleningen wordt vrijgegeven zodra de
verordening is aangepast. De gemeente zoekt uit of er extra geld bij moet. De verordening zal
uiteindelijk aan de raad ter besluitvorming voorgelegd worden.

Doorstroming bevorderen

We vragen de corporaties om andere mogelijkheden in te zetten die de doorstroming bevorderen. Te
denken valt aan een verhuismakelaar, een gericht individueel aanbod aan scheefwoners, enzovoorts.

In regionaal verband maken we ons er sterk voor dat de tijdelijke maatregel om 10% van de sociale
voorraad te verhuren aan huishoudens met een inkomen tussen € 34.911 en € 38.000, een plek krijgt in
de regionale huisvestingsverordening. Dit komt bovenop de ruimte die corporaties hebben om 10% van
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de woningvoorraad toe te wijzen aan huishoudens die niet tot de doelgroep behoren. Hiermee creéren
we extra aanbod voor lage middeninkomens.

Maatregelen

e We vragen de woningcorporaties om aan te geven wat hun bijdrage aan de woonvisie zal zijn, zoals
beoogd in de Woningwet 2015. Hierbij geven de woningcorporaties duidelijk aan welke
investeringen daarbij passen, uitgaande van een bijdrage naar redelijkheid. Het bovenstaande
beleid concretiseren we in prestatieafspraken met de woningcorporaties.

e Daar waar we geen grond bezitten, maken we anterieure afspraken met ontwikkelaars om het
bouwprogramma voor de lokale woningbehoefte te realiseren.

e Woningcorporatie Stek reserveert een sociaal-huurcomplex in Hillegom specifiek voor jongeren tot
23 jaar. Woningen worden voor een lage prijs aangeboden aan jongeren die nog studeren of net op
zichzelf willen wonen. De gemeente legt dit door middel van een collegebesluit vast in lokaal
maatwerk bij woningtoewijzing.
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4 Betaalbaarheid: passende prijs met bij-
behorende kwaliteit

4.1 De context

Er zijn steeds meer signalen dat huishoudens door hoge woonlasten betalingsproblemen krijgen. Dit
wordt mede ingegeven door de huurstijgingen die corporaties doorvoeren om de vermogensheffing te
kunnen betalen. Dit betreft de jaarlijkse huurstijging en de huurharmonisatie bij mutatie (een nieuwe
huurder). Ook andere lasten zoals de stijgende zorgverzekeringskosten en BTW spelen een rol.
Tegelijkertijd stijgen inkomens niet of nauwelijks en zijn in sommige gevallen zelfs gedaald.

Betaalbaarheid van de sociale huurvoorraad steeds meer onder druk

Het is zeer de vraag of de sociale huurprijs (alles tot € 710 huur is sociaal, prijspeil 2015) aansluit bij de
huur die huishoudens kunnen betalen. Ondanks de huurtoeslag blijkt dat dit vaak niet zo is. De
inkomensgrens die recht geeft op huurtoeslag, blijkt een belangrijke grens te zijn. Dit betreft
huishoudens met een maximaal inkomen van € 21.950 (eenpersoonshuishoudens) of € 29.800
(meerpersoonshuishoudens). Onder deze huurtoeslaggrens hebben steeds meer huishoudens door
hoge woonlasten moeite om rond te komen. Eénoudergezinnen en kleine huishoudens vormen de
grootste risicogroep. Senioren zijn doorgaans relatief goed af, omdat zij AOW krijgen. Zij wonen vaak al
lang in dezelfde woning, met lage huur. Senioren kunnen volgens Nibud ook meer aan huur betalen dan
de overige huishoudenstypes.

Tabel 5. Aantal huurtoeslagontvangers, hun maximum inkomen en maximale bruto huur

Aantal huur- Wat is hun maximale Maximum bruto huur
toeslagontvangers inkomen volgens Nibud

Eénpersoonshuishoudens 600 21.600 €650
Paren zonder kinderen 200 29.325 €510
Eénoudergezinnen 100 29.325 €390
Gezinnen 200 29.325 €390

Bron: CBS 2011, Nibud 2014. Noot: bruto huur betekent de huur na ontvangen van huurtoeslag, dus de prijs die corporaties vragen
volgens Nibud.

Er zijn huishoudens die meer huur moeten betalen dan zij zich eigenlijk kunnen veroorloven. De voor-
raad betaalbare woningen (ruim 1.700) is groter dan het aantal huurtoeslagontvangers (1.100). Echter,
het aantal echt goedkope woningen (361) is kleiner dan het aantal huurtoeslagontvangers, dat niet
meer dan die prijs kan betalen. Het betreft voornamelijk de 300 (éénouder)gezinnen en een deel van de
600 eenpersoonshuishoudense. Bovendien worden deze woningen niet allemaal bewoond door
huurtoeslagontvangers. Dit geldt zelfs voor tweepersoonshuishoudens en gezinnen met een inkomen
tussen € 29.800 en € 34.911. Volgens cijfers van Nibud kunnen zij maximaal een betaalbare woning tot €
589 betalen.

534.105 | Top van de Bollenstreek 32



Tabel 6. Woningvoorraad corporaties in Hillegom peildatum februari 2015

Woningvoorraad Woningvoorraad | Woningvoor-
Prijs Stek De Key raad totaal Bedoeld voor doelgroep

Goedkoop (tot €403) 359 2 361 | 1.100 Huurtoeslagontvangers:

Betaalbaar (€ 403 - 618) 1.283 166 1.349 | <€21.950 (1- persoonshh.) of
< € 29.800 (meerpersoonshh)

Duur (€ 618 - 710) 361 114 475 @ Tot€34.911

Totaal sociaal 2003 282 2285

Vrije sector (vanaf € 681) 264 0 264 | Vanaf €34.911

Bron: Ministerie BZK 2013 en Stek.

Voor de betaalbaarheid van het wonen, is het belangrijk om ook in de prijsopbouw van het sociale
segment meer differentiatie aan te brengen. Er is een echt goedkope woningvoorraad nodig. Binnen de
huidige kwaliteitseisen die corporaties hanteren dreigt deze voorraad te verdwijnen, zeker omdat
corporaties hun huren juist willen verhogen om hun begroting op orde te houden. Het kan nodig zijn om
een lagere kwaliteit te accepteren (binnen de grenzen van het Bouwbesluit). Denk aan woningen die
normaal gesproken gerenoveerd zouden worden, leegstaande panden, tijdelijke woningen of zelf-
beheer. Dit goedkope aanbod zou primair gericht moeten zijn op starters en huishoudens met een
inkomen tot de huurtoeslaggrens.

4.2 Onze ambities

Er blijft een voorraad goedkope woningen behouden.
Voor mensen die, ondanks de huurtoeslag die zij ontvangen, echt niet veel huur kunnen betalen is er
een voorraad goedkope en betaalbare woningen beschikbaar.

Er is meer differentiatie in de prijzen van sociale huurwoningen.
Er zijn voldoende woningen voor verschillende inkomensgroepen, waarbij deze maximaal 30% van hun
netto-inkomen verwonen.

We zoeken naar alternatieve, betaalbare woonvormen.
Er ontstaat een aanvullend aanbod van betaalbare huisvesting met een lage huurprijs.

4.3 Hoe wij onze ambities bereiken

Beleid

Handhaven betaalbare voorraad

We maken prestatieafspraken met de woningcorporaties over het behouden van de voorraad goedkope
en betaalbare woningen op korte en lange termijn. De omvang van deze voorraad beperkt zich tot het
aantal huishoudens dat deze woningen werkelijk nodig heeft. De gemeente gaat het precieze aantal van
deze huishoudens met de woningcorporaties in beeld brengen. Hiervoor is afzonderlijk onderzoek
nodig.

Voor de korte termijn (2015-2019) nemen we het aantal huurtoeslagontvangers plus het aantal
scheefwoners (30%) als uitgangspunt. Onze ambitie is dat Stek behoudt:
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e ten minste 1.430 betaalbare woningen met een prijs tot € 618’ (prijspeil 2015). Dit aantal is
gebaseerd op het aantal huurtoeslagontvangers (1.100) plus het aantal scheefwoners.

e Onderdeel van deze voorraad betaalbare woningen zijn 390 goedkope woningen met een prijs tot
€ 403° (prijspeil 2015). Dit aantal is gebaseerd op 300 (éénouder)gezinnen plus het aantal
scheefwoners. Momenteel bedraagt de omvang goedkope huurwoningen ca. 360.

e We houden daarnaast scherp in beeld wat er met de woningen van De Key gebeurt. Uitgangspunt is
dat deze behouden worden voor de sociale voorraad. Afhankelijk van de ontwikkelingen hierin
kunnen deze aantallen betrokken worden bij de prestatieafspraken.

Deze inzet leidt dan tot het volgende beeld:

Woningvoorraad Stek in 2014 Wensbeeld gemeente

Goedkoop (tot €403) 359 >390
Betaalbaar (€ 403 - 618) 1.283 >1.040
Duur (€ 618 - 710) 361
Totaal sociaal 2003 22003
Vrije sector (vanaf € 711) 264

Opmerking: De gemeente heeft geen specifieke wens voor de lege vlakken.

Op de lange termijn is het voor woningcorporaties lastig om deze betaalbare voorraad te handhaven.

Immers, de woningvoorraad moet vernieuwd worden. Het is zeer lastig om nieuwbouwwoningen in de

betaalbare categorie aan te bieden. Naar mening van de gemeente zijn corporaties verantwoordelijk

voor het betaalbaar huisvesten van de doelgroep. De gemeente gaat in overleg met de corporaties hoe

zij naar redelijkheid een bijdrage hieraan kunnen leveren. Hierbij staan twee uitgangspunten centraal:

e maximale inzet voor de doelgroep, waarbij voldoende betaalbare woningen voor de laagste
inkomensgroepen (onder de inkomensgrenzen voor huurtoeslag) beschikbaar zijn;

e continuiteit van Stek op de lange termijn.

Het doel is om te komen tot overeenstemming en om samen eenmaal per jaar de doelgroep en de

omvang van de lage inkomensgroep te bepalen. Ondersteunend aan deze discussie brengen we voor

verschillende huishoudenstypes “inkomensplaatjes” in beeld: de maximale huur naar huishoudenstype

en inkomen. Zo kunnen we de prijsdifferentiatie beter bepalen. Het resultaat wordt vastgelegd in

prestatieafspraken.

Lagere kwaliteit van goedkope woningen

Goedkope woningen mogen een lagere kwaliteit hebben dan wij nu gewend zijn, mits zij gezond en
veilig zijn. Onder andere door kleinere opperviaktes en een lager en soberder uitrustingsniveau te
accepteren, wordt het mogelijk om woningen goedkoper te beheren. We vragen woningcorporatie Stek
om strategieén uit te werken om woningen goedkoper te kunnen verhuren, zoals levensduurverlenging.

Om deze ambitie te combineren met de doelstelling om meer differentiatie in wijken te krijgen,
onderzoekt Stek samen met de gemeente waar deze strategie het beste gevolgd kan worden.

7 Dit bedrag is de hoge aftoppingsgrens. Onder deze huurprijsgrens hebben huishoudens recht op een aanzienlijke huurtoeslag.

8 Dit is de kwaliteitskortingsgrens. Huurders met een laag inkomen ontvangen 100% huurtoeslag over het bedrag tussen de
persoonlijke basishuur en de kwaliteitskortingsgrens. De persoonlijke basishuur is het bedrag dat iedere huurder zelf dient te
betalen en is afhankelijk van het inkomen.
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Gericht toewijzen

Goedkope en betaalbare woningen worden gericht toegewezen aan huishoudens met een laag
inkomen. Hiervoor benutten we de ruimte die lokaal maatwerk biedt. We stemmen dit af met de buur-
gemeentes en met de regio Holland-Rijnland.

Stek toetst huurverhoging van zittende huurders op basis van de hiervoor genoemde “inkomens-
plaatjes”.

We maken gebruik van de mogelijkheid om tijdelijke huurcontracten in te zetten, zodra de Wet tijdelijke

huur in uitvoering is. Dit doen we - indien de wet voldoende ruimte biedt - voor:

e huishoudens die tijdelijk lage huur nodig hebben. De corporatie biedt hen een contract met een
lage huur voor bepaalde tijd. Na afloop vervalt hun woonrecht niet, maar wordt de prijs herzien.

e starters onder de dertig. We verwachten inkomensstijging voor een deel van deze groep. Indien na
vier jaar het inkomen nog steeds onder de sociale huurgrens valt, wordt het contract omgezet in
een vast contract, indien het daarboven komt wordt het huurcontract beéindigd of wordt de
woning tot mutatie als vrije sector huurwoning aangeboden.

Individuele steun

De goedkoopste woningen worden momenteel niet allemaal bewoond door huishoudens met een echt
laag inkomen. Daarom bieden corporaties maatwerk (tijdelijk een passende huur) aan huishoudens die
betalingsproblemen krijgen en een huur hebben die hoger is dan op basis van hun
huishoudensinkomenssituatie past. De gemeente biedt vanuit de ISD Bollenstreek een tijdelijke
woonkostentoeslag (een bijdrage in de huur of hypotheekrente). Dit doet zij in uitzonderlijke gevallen,
waarbij huishoudens door omstandigheden plotseling een veel lager inkomen hebben dan voorheen en
het huishouden een huurwoning bewoont waarvan de huur boven de huurtoeslaggrens ligt. Een
woonkostentoeslag is soms ook mogelijk als het huishouden een koopwoning bewoont.

Maatregelen

e De gemeente faciliteert en denkt mee waar goedkope huisvesting mogelijk is en woningbeheerders
dit willen aanbieden, al dan niet tijdelijk. Te denken valt aan leegstaande panden. Randvoorwaarde
is dat woningen er netjes uit zien.
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5 Wonen en zorg: langer zelfstandig wonen
mogelijk maken

5.1 De context

In Hillegom wonen relatief veel ouderen. Het aandeel oudere huishoudens neemt de komende jaren

aanzienlijk toe:

e De groep van 55 tot 75 jaar bestaat nu uit 4.907 personen. Dit aantal groeit naar circa 5.700
personen in 2025 (+16%).

e Het aantal 75-plussers is nu 1.673 personen. Dit aantal groeit naar ruim 2.500 personen in 2025
(+50%).

Door de vergrijzing enerzijds en het meer zelfstandig wonen van mensen met een zorgvraag anderzijds

- doordat indicaties voor verblijf in een zorginstelling zijn aangescherpt - groeit de behoefte aan

specifieke woonzorgvormen buiten de instellingen. Dit geldt zowel voor de verstandelijk gehandicapten

(VG-), GGZ- als ouderenzorg. Kijken we naar het aantal ouderen dat in een zelfstandige woonsituatie

zorg nodig heeft, dan zien we dat dit in 2022 toegenomen is van 190 naar 330. Ook vanuit VG en GGZ is

er een groeiende behoefte aan zelfstandige woonruimte.

Deze ontwikkeling vraagt om levensloopgeschikte woningen, domotica en voldoende voorzieningen en

diensten die in de nabije omgeving aangeboden worden. De openbare ruimte moet geschikt zijn voor

minder mobiele senioren. Tegelijkertijd zal vanwege bezuinigingen in de Wmo een groter beroep

gedaan worden op mantelzorg.

In Hillegom zijn twee werkgroepen actief op het gebied van Wonen, Welzijn en Zorg. De eerste
werkgroep heeft afspraken gemaakt over de mogelijkheden binnen Hillegom. Hierin zitten Stek, Hozo,
Marente, Bollenstroom en de gemeente. In 2012 is een intentieverklaring getekend waarin afgesproken
wordt te werken aan een vrijwilligersvacaturebank, het opzetten van een sociaal team en het
toegankelijk maken van woningen via eenvoudige woningaanpassingen. Stek brengt — in afstemming
met de werkgroep - bij onderhoud en renovatie, waar mogelijk aanpassingen aan die de
toegankelijkheid en bruikbaarheid voor de minder mobiele huurder vergroten.

Twee van de drie acties zijn in 2015 afgerond. Eind 2015 wordt de werkgroep geévalueerd en besloten
over de voortgang.

In de tweede werkgroep zijn afspraken gemaakt tussen de gemeenten Hillegom, Lisse, Noordwijk,
Noordwijkerhout en Teylingen en Holland Rijnland. Zij hebben een Actieplan Wonen, Zorg en Welzijn
opgesteld dat is vastgesteld in het bestuurlijk overleg van deze groep. De uitvoering hiervan gaat de
komende jaren plaatsvinden.

In Hillegom worden twee gebieden ontwikkeld die geschikt zijn voor senioren of mensen met een
zorgvraag: een woonzorgzone en een dienstengebied. Hier worden voorzieningen geconcentreerd en
woonzorgdiensten geleverd, zodat kwetsbare bewoners er zelfstandig kunnen wonen. In deze gebieden
wordt voorrang gegeven aan nultredenwoningen.
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Figuur 11 De twee woonzorgzones (dienstencentrum Parkwijk en woonzorgzone Bloemswaard)

N iy T

Bron: Structuurvisie thema wonen 2008
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5.2 Onze ambities

We concentreren voorzieningen en woningen voor senioren in dienstencentrum Parkwijk en
woonzorgzone Bloemswaard.

Door de voorzieningen9 te concentreren in de twee bestaande woonzorgzones kunnen we hier een
volwaardig voorzieningenaanbod realiseren. Bij de woonzorgzones zetten we in op de realisatie van
beschutte woonvormen. Nieuwbouw stemmen we af op de zorgvragende doelgroepen.

Woningen worden toegankelijk en aanpasbaar gemaakt.

Bij nieuwbouw en renovatie bij de woonzorgzones, worden woningen geschikt gemaakt om lang
zelfstandig te kunnen blijven wonen. We stimuleren woningeigenaren om hun woning tijdig aan te
passen.

We maken langer zelfstandig wonen mogelijk.
In samenwerking met bewoners en zorg- en welzijnspartijen zorgen wij dat zorg en ondersteuning thuis
worden aangeboden. Wij zetten voorts in op het versterken van de eigen kracht van de samenleving.

5.3 Hoe wij onze ambities bereiken

Beleid en maatregelen in deze visie vallen binnen de kaders van de Wmo-beleidsnota. In het actieplan
Wonen, zorg en welzijn zijn diverse acties geformuleerd om langer zelfstandig wonen mogelijk te
maken. Dit betreft ambities ten aanzien van zorgvastgoed, geschikt maken van de bestaande voorraad,
woonzorgconcepten, thuistechnologie en het voorzieningenaanbod. Op het gebied van wonen werken
wij in deze woonvisie een aantal zaken uit.

Beleid

Beschutte woonvormen

We voorzien in de vraag naar beschutte woonvormen met betaalbare (huur)prijzen. Vanwege regel-
geving zal de vraag naar intramurale woonvormen teruglopen, de behoefte verdwijnt echter niet.
Hoewel de meeste ouderen graag zo lang mogelijk in hun huidige woning blijven wonen, heeft een deel
behoefte aan een veilige, beschutte woonomgeving. Voor mensen met een intensieve zorgvraag (die tot
voor kort een indicatie voor verblijf in een verzorgingshuis kregen) is het nodig om wonen nabij zorg te
organiseren zodat geen onwenselijke situatie in de thuissituatie ontstaat. Dit wonen nabij zorg
realiseren we in de woonzorgzones. Dit is onderdeel van het project Woonzorgzone dat in fases wordt
uitgevoerd. In de werkgroep Wonen, welzijn en zorg — lokaal en regionaal - werken wij met de
zorgpartners en Stek deze ambitie verder uit. We gaan in overleg met woonzorgaanbieders, om te
onderzoeken hoe we dit aanbod kunnen realiseren.

Toegankelijke voorraad

Met de woningcorporatie spreken we af dat zij bij renovatie en nieuwbouw hun woningvoorraad
toegankelijk maken, met voorrang voor woningen in de woonzorgzones. Deze investeringen worden
afgestemd in de werkgroep Wonen, welzijn en zorg, op basis van overleg, onderzoek en inventarisatie.
Particuliere eigenaren maken we bewust van de noodzaak om hun woning op tijd levensloopgeschikt te
maken. Wij benaderen hen via een bewustwordingscampagne. Daarnaast onderzoeken wij de
mogelijkheden voor de blijverslening (leningsmogelijkheden voor het investeren in de eigen woning, om

Het betreft hier naast Wmo-voorzieningen juist ook voorzieningen als een kapper, winkel, enzovoorts.
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langer wonen in de eigen woning mogelijk te maken). Naar verwachting treed deze leningsmogelijkheid
in 2016 bij het SVn (Stimuleringsfonds Volkshuisvesting nederlandse gemeenten) in werking.

Zorg en ondersteuning, zelforganisatie

In samenwerking met bewoners en zorg- en welzijnspartijen zorgen we dat er zorg en ondersteuning
thuis worden aangeboden aan ouderen die zo lang mogelijk in hun huidige woning willen blijven wonen.
In eerste instantie wordt altijd gekeken naar wat mensen en hun sociale omgeving zelf kunnen doen.
Het zelforganiserend vermogen van bewoners versterken we, bijvoorbeeld via projecten waarbij
bewoners elkaar ondersteunen, een vrijwilligervacaturebank of particuliere initiatieven voor de
realisatie van ouderenwoningen.

Maatregelen

Via het afwegingskader woningbouw (zie hoofdstuk 8) stuurt de gemeente aan op een grotere
levensloopgeschiktheid van nieuwbouwwoningen op de juiste plekken. Stek hanteert zelf thans het
Woonkeur-label, zodat nieuwbouwwoningen toegankelijk zijn voor senioren.
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6 Arbeidsmigranten en vluchtelingen: fatsoenlijk
opvangen

6.1 Context

In Hillegom werken naar schatting 880 arbeidsmigranten. Een deel hiervan verblijft tijdelijk, waardoor
reguliere huisvesting niet passend is. Zij komen in legale of illegale tijdelijke huisvesting terecht.
Sommigen huren een kamer in een eengezinswoning. Dit leidt soms tot overlast en daarmee irritaties in
de buurt (onder andere door geluidsoverlast en parkeerproblemen). De inkomens van de arbeids-
migranten zijn laag, meestal tussen € 1.000 en € 2.000 per maand.

Het aantal arbeidsmigranten neemt toe. Dit leidt, afhankelijk van de economische ontwikkeling, tot een
extra behoefte aan 170 tot 340 huisvestingsplaatsen. Bij de interpretatie van deze groeicijfers is het
goed om te kijken naar het type arbeidsmigrant: is het een seizoenarbeider of gaat het om langdurige
arbeidsmigratie? Steeds meer arbeidsmigranten kiezen ervoor om in Nederland te blijven (vestigers). Zij
huren of kopen een woning. Het is niet duidelijk hoe groot deze groep is en of deze zich definitief in
Hillegom wil vestigen. Onderzoeksinstituut Nicis rapporteerde in 2010 dat een kwart van de
respondenten zich vijf jaar of langer of zelfs permanent in Hillegom wil vestigen.

Regionaal is in het “Convenant en richtlijnen arbeidsmigranten” overeengekomen dat er een plan van
aanpak moet worden opgesteld om in kwalitatief en kwantitatief opzicht in voldoende huisvesting te
voorzien voor arbeidsmigranten die zich niet permanent vestigen.

Statushouders

In 2014 is het aantal statushouders - vluchtelingen met een asielvergunning - dat naar Nederland komt
weer sterk toegenomen. Hillegom verwacht dat het lastig wordt om deze personen te huisvesten, met
name als het gaat om alleenstaanden of zeer grote gezinnen. Dit legt een extra druk op de gespannen
woningmarkt. De gemeente is verantwoordelijk voor de huisvesting en het levensonderhoud (totdat
mensen eigen inkomen verdienen). Mogelijke oplossingen zijn meerdere alleenstaanden in een woning,
leegstaande panden ombouwen tot woningen of vooral families in plaats van alleenstaanden op te
nemen.
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6.2 Onze ambities

We voorzien in legale huisvestingsplaatsen voor arbeidsmigranten die voldoen aan een aantal
kwaliteitseisen.

In samenwerking met marktpartijen realiseren we huisvestingsplaatsen voor tijdelijke arbeidsmigranten
in panden die voldoen aan regelgeving, brandveiligheid en actief worden beheerd.

lllegale huisvesting staan we niet toe.
Illegale huisvesting voorkomen we via handhaving. Huisvesting dient te voldoen aan de regelgeving,
opgenomen in Richtlijnen arbeidsmigranten Holland Rijnland.

Permanent blijvende arbeidsmigranten heten we welkom.
Wij zijn blij met de komst van arbeidsmigranten die hier permanent willen blijven. Zij kunnen hun weg
vinden in de ‘reguliere’ woningmarkt.

We bieden passende oplossingen aan statushouders.
De gemeente voldoet in haar taakstelling en zoekt naar passende oplossingen om de druk op de sociale
huurwoningenmarkt niet verder te laten oplopen.

6.3 Hoe wij onze ambities bereiken

Beleid

Faciliteren

De gemeente faciliteert ondernemers die projecten realiseren om op een goede manier arbeids-
migranten te huisvesten.

De gemeente stelt een locatiebeleid op. Hierin geeft ze aan op welke locaties en onder welke condities
logiesfunctie toegestaan is. Het helpt de gemeente bij het beoordelen van initiatieven en bij het
handhaven van locaties waar huisvesting van arbeidsmigranten niet gewenst is. Zo wordt helderheid
geboden aan omwonenden en ondernemers.

De gemeente biedt reeds in de ISG (Intergemeentelijke Structuurvisie Greenport) de mogelijkheid dat
boeren bij piekperiodes huisvesting aanbieden, volgens de Richtlijnen huisvesting arbeidsmigranten.

Toezicht

Het toezicht dat we vanuit ons handhavingsbeleid voeren, zetten we voort. lllegale huisvesting staan we
niet toe. We zoeken samenwerking op met Handhaving om de volgende aandachtspunten onder het
voetlicht te brengen:

e misstanden (onder andere uitbuiting, te hoge huurprijs) worden voorkomen;

e alleen op toegestane locaties, conform locatiebeleid;

e erisgenoeg privéruimte per persoon;

e voorkomen van overlast.

Permanente huisvesting

Voor arbeidsmigranten die zich permanent in de regio willen vestigen, gelden thans dezelfde regels als
voor overige woningzoekenden. Zij kunnen zich inschrijven voor een sociale huurwoning via Woningnet
Holland Rijnland of een woning kopen. Aanvullend beleid is voor deze groep niet nodig.
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Alternatief voor reguliere huisvesting

De gemeente onderzoekt in overleg met Stek de mogelijkheden om de te huisvesten statushouders
onderdak te bieden, met als uitgangspunt dat zij een minimaal beroep doen op de sociale huur-
woningvoorraad. Oplossingen leggen we vast in prestatieafspraken met de corporaties.
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7 Afwegingskader woningbouw

Tijdens de bijeenkomsten met belanghebbenden werd de volgende wens neergelegd: zet in op flexibele
woningbouwprogrammering met flankerende instrumenten, om de kansen voor woningbouw te
vergroten. Daar waar vroeger een wensportefeuille met transformatieopgave en blauwdrukplannen
werden geformuleerd, werken we toe naar kleinschalige ontwikkelingen waarbij we gericht de markt
volgen maar wel de langetermijndoelstelling in de gaten houden. Binnen deze flexibiliteit hanteren we
kaders om een gedifferentieerde voorraad te garanderen. Dit betreft:

e bandbreedten met te realiseren woningtypes;

e een minimumpercentage te realiseren sociale woningen

e differentiatie in plannen en fasering.

Deze wens hebben we vertaald in een afwegingskader woningbouw.

7.1 Woningbouwprogrammering via een afwegingskader

Ambities een plek geven in een afwegingskader

Een belangrijk onderdeel van de woonvisie is de woningbouwprogrammering. Via de programmering wil
de gemeente bijdragen aan de realisatie van passende woningen voor de eigen behoefte en de
regionale instroom. Om dit te bereiken stellen we kwaliteiten centraal, waaraan plannen een bijdrage
moeten leveren. De gemeente verleent haar medewerking aan de plannen die het beste bijdragen aan
de ambities die de gemeente heeft.

Die ambities komen echter niet alleen voort uit de woonvisie. Er zijn ook ambities vanuit het ruimtelijk
domein, sociaal beleid en financién die bij de afweging van plannen een rol spelen. Met de
programmering in deze woonvisie willen we een handvat bieden om die integrale afweging te kunnen
maken. Dit krijgt vorm in een afwegingskader. Dit afwegingskader is geen hogere wiskunde met een
exacte uitkomst, maar vooral een hulpmiddel om met ontwikkelende partijen in gesprek te gaan over
differentiatie, fasering en de gewenste kwaliteit van woningen, woonomgeving en woonmilieus. Juist in
de Hillegomse situatie, waar de gemeente weinig grond bezit, kan dit kader helpen om de discussie te
voeren. Het afwegingskader wordt toegepast op alle bouwplannen, ook als de gemeente geen grond
bezit. Het instrument is in dat laatste geval vooral een dialooginstrument, omdat de gemeente alleen
het bestemmingsplan en anterieure afspraken als sturingsmiddel heeft.

Hoe het afwegingskader te gebruiken

We toetsen plannen volgens het onderstaande afwegingskader. Dit kader is een eerste proeve, op basis
van ervaringen met het gebruik de komende jaren en het effect ervan, slijpt de gemeente het kader bij.
Het gebruik kent de volgende stappen:

1. Eerst prioritering van de plannen op basis van kwaliteit

We toetsen plannen ten eerste op de bijdrage aan de ambities die de gemeente heeft. De gemeente
verleent haar medewerking aan de plannen die het beste bijdragen aan de ambities. Ambities vanuit het
ruimtelijk domein, sociaal beleid en financién bij de afweging van plannen kunnen hierbij ook een rol
spelen. Ten tweede toetsen we de afzetbaarheid van de plannen. In paragraaf 8.2 is dit deel van het
kader uitgewerkt. Uit deze toetst volgt een lijst met plannen op volgorde van belangrijkheid.
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2. Daarna een toets aan de kwantitatieve opgave

De centrale vraag bij de kwantitatieve toets is of we met de geprioriteerde plannen binnen de kaders
blijven van plancapaciteit / de afspraken met de provincie en onze eigen doelstellingen voor wat betreft
de verdeling van woningtypes: inzet voor de lokale vraag en de regionale instroom.

3. Vervolgens de juridische toets

Met de voorgaande stappen hebben we in beeld welke plannen kwantitatief en kwalitatief passend zijn,
of juist niet. Voor plannen die zowel in het kwalitatieve als het kwantitatieve afwegingkader slecht
scoren, is herprogrammering en fasering gewenst. Indien dit niet haalbaar blijkt, is herbestemming op
enig moment aan de orde (benutten van verplichte 10-jaarlijkse actualisatie bestemmingsplannen).
Hiervoor is dialoog met ontwikkelende partijen nodig. Het is raadzaam om gemeentelijke plannen hierbij
een gelijkwaardige positie te geven als private plannen; beide partijen nemen hun verantwoordelijkheid
in het aanpassen van plannen.

Prioriteit (bijdrage aan kwaliteit en kwantitatief passend)

Hoog Laag
Hard Doorgaan met uitvoering. Doorpraten. Dit is de moeilijkste situatie: in beginsel
(publiek / kan een ontwikkelende partij de beoogde
privaat) ontwikkeling voortzetten. Daarmee schaadt hij het

vertrouwen en de relatie met de gemeente. Zinvoller
is om het gesprek tussen de gemeente en de
ontwikkelende partij te voeren om het plan te
faseren of aan te passen aan ambities.

Meewerken, mits er in de fasering kwantita-

Juridische status

tief voldoende ruimte
(marktopnamecapaciteit) is, anders faseren
Zacht (nieuw naar moment dat het wel past in het plaatje

initiatief) van de marktopnamecapaciteit. Niet meewerken.

In het afwegingskader geven we een opsomming van verschillende ambities waaraan de ontwikkeling
van een woningbouwplan een bijdrage kan leveren. ledere bijdrage aan een ambitie kennen we
bovendien een gewicht toe. De plannen die het best bijdragen aan die ambities ‘scoren’ in het
afwegingskader het hoogst. Dit afwegingskader gebruikt de gemeente op twee manieren:

e Jaarlijkse integrale toepassing op alle plannen: ieder jaar toetst de gemeente alle plannen via het
afwegingskader, dus op kwaliteit (de eerste keer uitgebreid, de jaren erna vooral op wijzigingen in
de plannen). Idealiter vindt toetsing plaats op niveau van deelplannen (fases). Op basis van de
scores volgt hieruit een prioriteitenlijst.

e Toetsing nieuwe initiatieven: in de tussentijd komen nieuwe initiatiefnemers bij de gemeente om
medewerking te vragen aan de plannen. In dat geval is het afwegingskader een hulpmiddel als een
programma van wensen vanuit de gemeente. Dit communiceert makkelijk en helpt bij het
verbeteren van de kwaliteit van plannen.

Ten behoeve van de praktische toepasbaarheid van het afwegingskader, passen we dit niet toe bij kleine

projecten van minder dan vijf woningen. We kijken bij ontwikkeling van deze plannen of het niet in strijd
is met onze ambities, verwoord in deze visie.
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Ladder voor duurzame verstedelijking

Het afwegingskader voorziet ook in de verplichte toetsing vanuit de Ladder voor Duurzame
Verstedelijking. Het hanteren van deze ladder is noodzakelijk om aan de verantwoordingsplicht bij
nieuwe stedelijke ontwikkelingen te voldoen. In het afwegingskader is daarom sowieso als afweging
meegenomen:

1. De mate waarin het plan voorziet in de actuele regionale behoefte

2. Prioriteit geven aan de benutting van binnenstedelijke ruimte

3. Een goede en afdoende ontsluiting van de locaties

De inhoud van het conceptafwegingskader

In deze woonvisie geven we de belangrijkste onderdelen van het afwegingskader weer. De exacte
inkleuring van de verschillende aspecten vergt nadere uitwerking. Het conceptafwegingskader
redeneert zowel vanuit de afzetbaarheid op de korte termijn (de consumentenas, immers de ambities
moeten wel landen in de huidige woningmarkt) als vanuit de integrale ambities van de gemeente voor
de langere termijn (de beleidsas). Ook hier geldt dat een plan met prioriteit op beide aspecten goed
moeten scoren.

Beleidsas op basis van ambities in de woonvisie

Niet van
Zeervan toepassing of
Criterium kwaliteitsimpuls Hillegom Weging toepassing Neutraal P 8
onbekend
+1 0
-1
- - . L 75-100% van 50-75% van Minder dan
Karakteristieke woonmilieus voor kapitaalkrachtige instroom 5 het plan het plan 50% van het
plan
Creéren van gedifferentieerde wijken (naar eigendom, 5 Volledig Deels Niet
woningtype, prijs)
0, - 0,
100% Wmo 75-100% Wmo- <75%
. . " . label en Woonkeur en
Duurzame woningen: flexibel, toegankelijk en energetisch label en
3 duurzamer duurzamer
duurzaam duurzamer dan
dan bouwbesluit dan bouw-
bouwbesluit besluit
Kans om ruimtelijke kwaliteit in de wijk te vergroten 3 Volledig Deels Niet
Voldoende | Voldoende en Voldoende
Ontsluiting van het plan 2 en niet beperkt maar
belastend belastend belastend
Vergroten van kansen voor lage inkomens (€ 34.911) en lagere 5 >25% van 15-25% van <15% van het
middeninkomens (€ 34.911-43.000) het plan het plan plan
Wonen, welzijn en zorg
3 100% Wmo- 75-100% < 75% Wmo-
label en Wmo-label label en
Woningen dragen bij aan langer zelfstandig wonen (geldt <500 meter en >1000 meter
alleen voor plannen in woonzorgzone) woonzorg- >500 meter van
locatie woonzorg- woonzorg-
locatie locatie
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Consumentenas

Niet van
£eervan toepassing /
Criterium Weging toepassing Neutraal onbekend
+1 (1]
Is het plan faseerbaar en loopt het daardoor beperkte 3 Volledig Deels
(financiéle) risico’s
In Onombkeer- In
Bouwfase van het plan 3 uitvoering bare stappen voorbereiding
gezet
Afzetbaarheid van het woningaanbod in de huidige markt 3 Ja deels Nee
Keuzemogelijkheden voor de klant 2 %, Ja, deels Nee, beperkt
grotendeels

Een plan krijgt een score van 1 tot -1 (zeer van toepassing tot niet van toepassing). Deze score wordt

vermenigvuldigd met de weging die een ambitie heeft.

Kwantitatief kader

Op basis van het afwegingskader zijn jaarlijks de woningbouwplannen gerangschikt. Vervolgens is de
vraag welke plannen binnen de kwantitatieve marktopnamecapaciteit het hoogst scoren. Dit doen we
door plannen te rangschikken in twee segmenten: a) voor de behoefte van de eigen bevolking en b)
voor de regionale instroom. Hiermee toetst de gemeente tevens of plannen in lijn zijn met de regionale
woningbouwafspraken (conform Ladder voor Duurzame Verstedelijking).

Per segment houden we rekening met een extra buffer in de plancapaciteit van ongeveer 30% in
verband met mogelijke planuitval. Deze buffer is niet bedoeld om de woningbehoefte kunstmatig op te
hogen, maar om meer ruimte te creéren om bij het kwalitatieve afwegingskader ruimte te bieden aan
de juiste plannen op het juiste moment (bijvoorbeeld: als plan X om wat voor reden toch niet van de
grond komt, dan schuiven we het eerstvolgende plan naar voren).

Per segment hanteren we de volgende omvang, waarbij de aantallen gelden voor een driejarig

gemiddelde (aansluitend bij de flexibiliteit in marktopnamecapaciteit). Tussen haakjes staan telkens de

aantallen zonder de extra 30% voor de flexibiliteit:

e Eigen bewoners: Accent op sociale huur (20%) en goedkope koop (20%): 50 woningen per jaar (40).

e Regionale instroom: Accent op ruime onderscheidende woonmilieus in het hogere marktsegment
(boven € 300.000): 25%, 35 woningen per jaar (25).

e Niet gedefinieerd/afhankelijk van marktopnamecapaciteit: 35%, 45 woningen (35)

e Totaal: gemiddeld 130 woningen per jaar (70 tot 100).

Naast deze onderverdeling naar prijs, wordt 20% van de plancapaciteit gereserveerd voor
seniorenwoningen (en dus niet nader gecategoriseerd naar prijs of huur/koop).

Verdeling van de plancapaciteit

Aandeel totale
Woningtypes plancapaciteit Effect

Nadruk op lokale behoefte
Sociale huur 20% Nieuwe sociale huurwoningen; ruimte voor verkoop
corporatiewoningen/ verhuur in vrije sector. Ruimte voor
lage en middeninkomens
| Goedkope koop dan wel vrije sector huur 20% Nieuwe woningen voor middeninkomens
Seniorenwoningen 20% Geschikte woningen voor senioren, doorstroming
| Nadruk op bovenregionale behoefte
Dure koop 25% Aantrekken kapitaalkrachtige gezinnen van buiten
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Als de plancapaciteit groter is dan het segment, zal voor een deel van de plannen geen
marktopnamecapaciteit zijn. Door hier het kwalitatieve afwegingskader naast te zetten, ontstaat zicht
op de plannen die dan het slechtst scoren. Hoe hiermee om te gaan is eerder aangegeven.

Toets op juridische status van plannen

Met de voorgaande stappen hebben we in beeld welke plannen kwantitatief en kwalitatief passend zijn,
of juist niet. Plannen die duurzaam zowel in het kwalitatieve als het kwantitatieve afwegingkader slecht
scoren, is herprogrammering en fasering gewenst. Indien dit niet haalbaar blijkt, is herbestemming op
enig moment aan de orde (benutten van verplichte 10-jaarlijkse actualisatie bestemmingsplannen).

Mogelijkheid tot sturing op woningbouwplannen

De woonvisie met dit afwegingskader stuurt aan op een specifiek bouwprogramma doordat we
voorwaarden aan bouwplannen stellen en bestaande plannen bij kunnen sturen. Uit een eerste
inventarisatie blijkt dat er in de huidige planvoorraad onvoldoende ruimte bestaat om het
afwegingskader precies toe te passen.

Tabel 7 Aanpasbaarheid woningbouwplannen 2015 t/m 2019 (peildatum juli 2015)
O dle e oeq ope O e : O0Pp O O :
O O0P aaeid d d e e D d e : 0

000
Plannen hard

Juridisch hard 87 (sloop- 18 427 27 37
(publiek- en/of nieuw-

privaatrechtelijk) bouw)

Uitvoering  gestart/ 62

in verkoop

Totaal hard 87 0 18 489 27 37
Plannen zacht

Totaal 24 189 58 166
Totaal plannen 87 42 678 85 203
Gewenst aantal 100 100 175 125

Verschil -100* -58 503 -40

* Betreft sloop-nieuwbouw, daarnaast aanvullende behoefte

Uit de planinventarisatie blijkt:
e Sociale huur: 100 tekort
e Goedkope koop (evt. deels vrije sector huur): 58 tekort
e  Koop duur: 40 tekort.
e Totaal tekort: 198

Bij de reeds gemaakte afspraken met ontwikkelaars is uitgegaan van de Structuurvisie thema Wonen
van 2008. Hierin was het realiseren van sociale koop opgenomen. De maximale prijs van een sociale
koopwoning lag rond de € 200.000,-. In deze Woonvisie hebben wij het realiseren van goedkope
koopwoningen tot € 187.000,- opgenomen. Hierdoor komen veel woningbouwplannen in de categorie
middeldure woningen terecht.

Er is een plancapaciteit van 678 middeldure woningen. Hiervan zijn er 189 juridisch niet hard, waardoor
er aanpassing van de categorie mogelijk is. 203 woningen zijn nog niet gecategoriseerd en dus
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aanpasbaar. In totaal kunnen dus maximaal 392 woningen relatief gemakkelijk aangepast worden. Dit is
voldoende om in de tekorten in de verschillende categorieén te voorzien. Aandachtspunt is dat het
aantal harde plannen de verwachte woningbehoefte van 100 woningen per jaar overstijgt. De zachte
plannen komen hier nog eens bovenop. Het is wenselijk om aanpassingen binnen de harde
plancapaciteit te realiseren. Dit vraagt om afstemming met de ontwikkelende partijen.

Om een andere doelstelling — gedifferentieerde woongebieden - niet in het geding te laten komen, zal
niet iedere woning zondermeer om te zetten zijn naar een goedkope of dure koopwoning, waardoor in
de praktijk nog meer harde plannen aangepast zullen moeten worden.

Conclusie afwegingskader

De gemeente zal nauwkeurig in beeld brengen welke plannen — ook de harde — aangepast kunnen
worden en dit afzetten tegen de gewenste categorisering. Ze zal vervolgens in gesprek moeten gaan met
ontwikkelende partijen over het aanpassen van hun plannen. De gemeente dient er rekening mee te
houden dat het een forse opgave is om de geformuleerde ambities in zijn geheel te realiseren. De
ambities worden desondanks overeind gehouden om samen met ontwikkelaars het wensbeeld van
Hillegom te realiseren.
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8 Uitvoeringsprogramma

In de onderstaande schema’s zijn de bovengenoemde activiteiten weergegeven. In elk schema is aangegeven wat het beoogde effect is en welke partijen bij de
verschillende activiteiten een rol spelen. Per onderdeel is de planning aangegeven en de begrote kosten. Indien er geen externe kosten worden gemaakt, wordt

aangegeven van welk Team inzet nodig is.

G Gemeente

C Woningcorporatie

B Bewoners (belangenorganisaties)

w Welzijnsaanbieders

Z Zorginstellingen

M Marktpartijen, projectontwikkelaars

R Regio Holland-Rijnland

Algemeen

Uitgangspunten Beoogd effect Activiteit Partner(s) | Wanneer Begroting
De uitgangspunten van de Woonvisie, de Geactualiseerde raming e Inzichtelijk maken wat de financiéle G 2015 ®  Team Financién
woningbouwprognose en de fasering die van de grondopbrengsten consequentie is. en Ruimtelijke
nodig is om woningbouwplannen af te van eigen gronden in de Ontwikkeling

zetten, zorgt ervoor dat de plannen op de gemeentelijke begroting.
gemeentegronden opnieuw financieel
bekeken moeten worden. Dit heeft
waarschijnlijk een consequentie voor de
geraamde opbrengsten van de
gemeentegronden.
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We maken een kwaliteitsslag

Beoogd effect

Activiteit

Partner(s) ‘ Wanneer

Begroting

Beleidsuitgangspunten

Duurzaamheid bevorderen Bestaande bouw De duurzaamheidslening opstellen (reeds in 2016 o Cluster Milieu
verduurzamen opstelling)
Karakteristieke nieuwbouwprojecten voor | Versterken identiteit, Afwegingskader woningbouw verfijnen en M 2016 en e  Team Ruimtelijke
koopkrachtige vraag realiseren draagvlak voor nieuwbouwplannen aan toetsen daarna Ontwikkeling
voorzieningenniveau Afstemmen bouwplannen met omliggende jaarlijks ®  Team Ruimtelijke
gemeenten, inclusief Haarlemmermeer Ontwikkeling
Gerichte gebiedsmarketing starten M 2016 e  Team Ruimtelijke
Ontwikkeling
Kwaliteit verbeteren Versterken kwaliteit Opstellen Centrumplan (reeds opgesteld) C,M, B 2015 e  Team Ruimtelijke
e Versterken centrum dorpsgezicht en Opstellen plan verbeteren kwaliteit Ontwikkeling
e  Realisatie toekomstbestendige leefbaarheid, openbare ruimte, incl. entrees dorpen (reeds Aansluiten o Aansluiten bij
woningvoorraad: vergroten diversiteit in uitvoering Groenbeleidsplan) bij team beleid Openbare
o  Viasloop-nieuwbouw buurten en uiteindelijk In kaart brengen welke plekken leefbaarheid Openbare Ruimte
vergroten diversiteit in identiteit verbeterd dient te worden Ruimte
eenzijdige buurten Onderzoeken mogelijkheden project Triangel ®  Cluster Wonen
o  Bijinbreiding en, sloop- (reeds in uitvoering) en team
nieuwbouw of renovatie Maatschappij
dienen plannen bij te Stimuleren duurzaamheidsmaatregelen 2015 ®  Team Ruimtelijke
dragen aan differentiatie koopwoningen (energieservicepunt) Ontwikkeling

o  Nieuwbouw van sociale
huurwoningen wordt niet
op een plaats
geconcentreerd

o  Verduurzaming
woningvoorraad

o Leefbaarheid verbeteren

Duurzaambheid via anterieure afspraken met
ontwikkelaars bevorderen

Team Ruimtelijke
Ontwikkeling
Team Ruimtelijke
Ontwikkeling
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Beschikbaarheid: voor iedere doelgroep een woning

Beleidsuitgangspunten Beoogd effect Activiteit Wanneer Begroting
Sociale woningvoorraad blijft ten minste Voldoende woningen voor Dialoog met Stek over strategieén c Jaarlijks o  Cluster
behouden, totdat druk afneemt sociale doelgroepen handhaving sociale voorraad Wonen
Vastleggen in prestatieafspraken G
Maximale huurverhoging voor scheefwoners € 10.000 (voor
externe begelei-
ding, indien
nodig), Cluster
Wonen

Gelijke slaagkansen voor Slaagkans voor Prestatieafspraken met Stek over slaagkans C Uaarlijks o  Cluster

huurtoeslagdoelgroep huishoudens met inkomen Wonen
tot huurtoeslaggrens gelijk
houden

Vergroten aanbod voor lagere Vergroten aanbod voor Prestatieafspraken met Stek over C,M Uaarlijks o  Cluster

middeninkomens (€34.911-43.000) lagere middeninkomens, beleidsuitgangspunten Wonen

e  betaalbare eengezins-koopwoningen aanbod lage inkomens Discussiebijeenkomst beleggers tbv realisatie

voor jonge gezinnen met een prijs tot vrijspelen via doorstroming huursegment € 700-900
€ 187.000, zoveel mogelijk als
Maatschappelijk Gebonden Eigendom
(MGE). Hiervan:
o  Optie: toevoegen vrije
sector huur
Woningen voor senioren
e sociale huurwoningen (20%
plancapaciteit)

Doorstroming bevorderen Via doorstroming Prestatieafspraken met Stek over C,B 2016 o  Cluster
beschikbaarheid sociale maatregelen om de doorstroming te Wonen
huurwoningen vergroten bevorderen.

Starterslening aanpassen Doorstroming van sociale Verordening starterslening aanpassen, 2016 o  Cluster
huurwoningen naar besluitvorming Wonen
goedkope koopwoningen.

Reserveren complex voor jongeren tot 23 Kansen voor jongeren tot Lokaal maatwerk regelen C 2016 o  Cluster

jaar 23 jaar vergroten Wonen
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Betaalbaarheid: passende prijs met bijbehorende kwaliteit

Partner(s) ‘

Wanneer

Beleidsuitgangspunten

Beoogd effect

Activiteit

Begroting

Handhaven betaalbare huurvoorraad voor | Waarborgen Dialoog met Stek over omvang goedkope en | G, C B 2016, daarna Cluster
doelgroep die het echt nodig heeft: betaalbaarheid sociale betaalbare voorraad en vastleggen in jaarlijks Wonen
e  Minimaal 1.430 betaalbare woningvoorraad prestatieafspraken
huurwoningen (<€ 618) “Inkomensplaatjes” in beeld brengen en in Cluster
e Minimaal 390 goedkope prestatieafspraken afspraken maken om Wonen
huurwoningen (<€ 403) samen 1 x per jaar dg doelgroep en de
omvang van de lage inkomensgroep
bepalen.
Afspraken maken met De Key Cluster
Wonen
Lagere kwaliteit van goedkope Aanbieden goedkope Strategieén uitwerken om goedkope G,C M 2016 Cluster
huurwoningen huurwoningen mogelijk huurwoningen te kunnen blijven verhuren wonen
maken Alternatieve locaties en huisvestingsvormen
zoeken om goedkope woningen aan te Team
bieden Ruimtelijke
Ontwikkeling
Woningen gericht toewijzen Effectieve inzet van Met buurgemeenten afstemmen om G,C R 2016 Cluster
goedkope huurwoningen inkomensafhankelijke woningtoewijzing in Wonen
regionale huisvestingsverordening te
stoppen R016
Inzet tijdelijke huurcontracten, zodra
mogelijk
Individuele steun bieden Betalingsproblemen Bieden van steun aan huishoudens met G Aansluiten bij Aansluiten bij

voorkomen
Gat tussen huur en koop
overbruggen.

betalingsproblemen door Stek én gemeente
Met Bollen-3-gemeenten onderzoeken
welke maatregelen bijdragen aan de
beschikbaarheid van woningen voor
huishoudens met een middeninkomen

beleid team
Maatschappij

beleid Maat-
schappij
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Wonen en zorg: langer zelfstandig wonen mogelijk maken

Beleidsuitgangspunten Beoogd effect Activiteit Regie | Partner(s) Wanneer Begroting
gemeente
Beschutte woonvormen met betaalbare Creéren van aanbod e  Zorgorganisaties faciliteren bij hun Z,M G doorlopend e  Team maat-
huurprijzen faciliteren. extramurale plaatsen voor initiatieven. schappij en
ouderen met intramurale Ruimtelijke
woonbehoefte Ontwikkeling
De woningvoorraad wordt toegankelijker Langer zelfstandig wonen |e  Bij woningen voor de doelgroep senioren C G Z,W,B Uaarlijks
gemaakt, met voorrang voor woningen | mogelijk maken renovatie en nieuwbouw maakt Stek
in de woonzorgzones woningvoorraad zoveel mogelijk toegankelijk e €25.000
e  Bewustwordingscampagne toegankelijkheid 2016 (kosten
voor particuliere eigenaren en huurders campagne)
e  Bij nieuwbouw toegankelijkheid stimuleren e Team
via afwegingskader woningbouw. Ruimtelijke
e  Blijverlening onderzoeken 2016 Ontwikkeling
Zorg en ondersteuning thuis Langer zelfstandig wonen o Afstemmen dat er zorg en ondersteuning G Z,W,B  P015 o Aansluiten bij
aanbieden, ook door bewoners zelf mogelijk maken, thuis wordt aangeboden beleid team
Informeel netwerk e  Bewonersprojecten stimuleren Maat-
mobiliseren schappij

Arbeidsmigranten en vluchtelingen: fatsoenlijk opvangen

Beleidsuitgangspunten

Beoogd effect

Activiteit

Partner(s)

WWELEES ‘

Begroting
gemeente

We faciliteren ondernemers die Creéren van huisvesting ® Locatiebeleid voor huisvesting G M 2015/2016 e Team
huisvestingsprojecten willen realiseren. voor arbeidsmigranten arbeidsmigranten opstellen. Ruimtelijke
Ontwikke-
ling
Handhaving zetten we voort Misstanden voorkomen e  Geen, samenwerking met handhaving reeds | R G @  Cluster
geregeld handhaving
Permanente huisvesting blijft via regulier Huisvesting voor e Geen, is geregeld in regionaal verband R G
aanbodsysteem plaatsvinden arbeidsmigranten
Alternatief vinden voor huisvesting van Huisvesting bieden, druk e Onderzoeken of er alternatieve locaties zijn | C G 2016 ®  Team Maat-
statushouders op sociale huurmarkt om statushouders onder te brengen schappij en
beperken e In prestatieafspraken opnemen. Ruimtelijke
ontwikkeling

534.105 | Top van de Bollenstreek




Definities rondom verhuur sociale huurwoningen

Huurtoeslag
Op basis van het inkomen wordt bepaald wat een huurder minimaal zelf aan huur moet voldoen. Het
bedrag dat daarbovenuitkomt, komt voor de berekening van huurtoeslag in aanmerking. Hiervoor zijn
twee grenzen van belang:
e  Kwaliteitsgrens
Bij de berekening van de huurtoeslag wordt een kwaliteitsgrens of kwaliteitskortingsgrens
gehanteerd. De kwaliteitsgrens is voor 2015 vastgesteld op € 403. Deze geldt onder andere voor
jongeren jonger dan 23 jaar. Wanneer de feitelijke huur lager is dan dit bedrag, dan krijgt de
huurder het hele bedrag tussen de persoonlijke basishuur (de huur die hij kan betalen op grond van
zijn inkomen) en de feitelijke huur vergoed. Is de huur hoger dan deze kwaliteitsgrens, dan komen
de aftoppingsgrenzen in werking.
e Aftoppingsgrens
De aftoppingsgrens is de maximale huurprijs waarvoor huurtoeslag verkregen kan worden. Er wordt
niet één vast tarief gehanteerd. In plaats daarvan is de aftoppingsgrens gebaseerd op leeftijd en
huishoudensgrootte.
De aftoppingsgrenzen in 2015 (afgerond):
- huishouden met 1/2 personen: € 577;
- huishouden met 3 of meer personen: € 618 (hoge aftoppingsgrens).
De huurtoeslag bedraagt voor het bedrag tussen de kwaliteitsgrens en de aftoppingsgrens 65%.

Liberalisatiegrens

Deze grens geeft aan wanneer een woning in de sociale huursector of in de vrije sector thuis hoort. Op
dit moment is de liberalisatiegrens vastgesteld op € 711,48 per maand. Dit bedraagt kale huur, dus
exclusief servicekosten, gas, water en licht. Woningen met een kale huurprijs boven deze grens behoren
tot de vrije sector, woningen op of onder deze grens behoren tot de sociale huursector.

Inkomensgrens

Om in aanmerking te komen voor een sociale huurwoning mag men in een huishouden in principe niet
meer dan € 34.911 per jaar verdienen, ofwel niet meer verdienen dan de sociale huurgrens. Woning-
corporaties moeten jaarlijks 90% van de vrijgekomen sociale huurwoningen toewijzen aan huishoudens
met een inkomen onder deze grens.

Doelgroepen en hun regelingen

Momenteel moeten woningcorporaties jaarlijks 90% van de vrijgekomen sociale huurwoningen
toewijzen aan de doelgroep: huishoudens met een inkomen onder de sociale huurgrens (€ 34.911). De
overige 10% van het vrijgekomen aanbod mag toegewezen worden aan huishoudens die meer ver-
dienen. Een tijdelijke regeling maakt het mogelijk om nog eens 10% extra ruimte reserveren voor
inkomens tussen de € 34.000 - € 38.000.

Binnen de doelgroep wordt onderscheid gemaakt tussen de primaire en de secundaire doelgroep.
Primair: huishoudens met een belastbaar jaarinkomen en vermogen onder de grens waarop men in
aanmerking komt voor huurtoeslag. De inkomensgrenzen zijn als volgt:

e Eenpersoonshuishouden tot 65 jaar: € 21.950

e Eenpersoonshuishouden vanaf 65 jaar: € 21.950
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e Meerpersoonshuishouden tot 65 jaar: € 29.800
e  Meerpersoonshuishouden vanaf 65 jaar: € 29.825

Secundair: Huishoudens die niet tot de primaire doelgroep behoren en een belastbaar jaarinkomen
hebben tot € 34.911.

Middeninkomens
Huishoudens met een belastbaar jaarinkomen tussen € 34.911 en € 44.675.

Huurharmonisatie

Er kan disbalans zijn tussen de werkelijke huur en de streefhuur. Huurharmonisatie houdt in dat de
werkelijke huur gelijk wordt getrokken met de streefhuur. Het aanpassen van de huur is tijdens een
huurperiode vaak onmogelijk in verband met de rechten van de huurder. Daarom vindt huur-
harmonisatie meestal plaats wanneer een nieuwe huurder de woning betrekt. Huurharmonisatie kan op
ieder moment van het jaar plaatsvinden en staat dus los van de jaarlijkse huurverhoging op 1 juli.

Scheefheid Inkomensafhankelijke huurverhoging

Een deel van het goedkope woningaanbod wordt bewoond door mensen die niet tot die doelgroep
behoren. Zij betalen zo veel minder voor hun woning dan zij aan budget hebben, en wordt scheef
wonen of goedkope scheefheid genoemd - de woningmarkt is niet in balans met betrekking tot de
bewoning van sociale huurwoningen. Daar wonen mensen in die volgens de regels van het Rijk ‘teveel’
verdienen.

Inkomensafhankelijke huurverhoging

Verhuurders mogen sinds 2013 een extra huurverhoging berekenen aan huurders van zelfstandige
woonruimte met een middeninkomen of hoger inkomen. Deze komt bovenop de maximale huur-
verhoging die even groot is als de inflatie. Op deze manier probeert het Rijk doorstroming te bevorderen
zodat er meer sociale huurwoningen beschikbaar komen voor de doelgroep. De inflatie over 2013
bedroeg 2,5%. In 2014 bedroeg de maximale verhoging:

e 4% (inflatie + 1,5%) voor huishoudinkomens tot € 34.085;

e  4,5% (inflatie + 2%) voor inkomens vanaf € 34.085 tot en met € 43.602;

o  6,5% (inflatie + 4,0%) voor inkomens boven de € 43.602.

Redelijke huurprijs

De huurprijs van een woning heeft een maximale redelijke waarde, die afhankelijk is van de kwaliteit
van de woning. De maximale redelijke huurprijs die voor een woning gevraagd mag worden, kan worden
gebaseerd op het Woningwaardestelsel (WWS). Dit is een puntenstelsel waarbij zelfstandige en onzelf-
standige woningen punten krijgen voor onder andere oppervilakte, isolatie en voorzieningen. Bij
zelfstandige woningen wordt ook de omgeving van de woning gepunt, terwijl dit bij onzelfstandige
woonruimten (zoals studentenkamers) niet meengenomen wordt.

Prijssegmenten

e  Dure huur: woningen met een huurprijs boven de liberalisatiegrens van € 710,68

e Middeldure huur: woningen met een huurprijs tussen de aftoppingsgrens hoog van € 618,24 en de
liberalisatiegrens van € 710,68

e Betaalbare huur: woningen met een huurprijs tussen de kwaliteitskortingsgrens € 403,06 en de
aftoppingsgrens hoog van € 618,24
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e Goedkope huur: woningen met een huurprijs tot aan de kwaliteitskortingsgrens van € 403,06

Starter
Een huishouden dat voor verhuizing niet zelfstandig woonde en daarna hoofdbewoner van een woning
is.

Jongere
Huishouden in de leeftijd tot 23 jaar.

Wachttijd werkt anders bij woonruimteverdeling
Regels voor woonruimteverdeling zijn nodig wanneer de vraag naar woningen onder de liberalisatie-
grens groter is dan het aanbod. Deze regels voor woonruimteverdeling verschillen per regio, en worden
afgesproken in samenwerking met woningcorporaties en de regio Holland Rijnland. In Hillegom worden
woningen aangeboden via Woningnet Holland Rijnland.

Inschrijfwaarde

Deze waarde bepaalt hoe snel mensen in aanmerking komen voor een sociale huurwoning. De inschrijf-
waarde wordt bepaald door een combinatie van de schrijftijd en de waarde van de woning. De woning-
waarde wordt gebaseerd op de WOZ-waarde van de woning. Deze is alleen van belang als mensen een
woning achterlaten (en dus doorstromer zijn). Starters hebben hier geen recht op. Hoe hoger de
inschrijfwaarde, hoe groter de kans op een woning en dus hoe korter de wachttijd.
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Bijlagen woonvisie Bollen-3:

Zicht op de woningmarkt
Op basis van het regionale woningmarktonderzoek Holland-Rijnland en gesprekken met markt-
kenners die recentelijk in de regio zijn gevoerd, is het volgende beeld van de woningmarkt te
schetsen:
e De zeer kansrijke projecten zijn goedkope eengezinskoopwoningen, sociale eengezins-
huurwoningen en (beperkt) sociale huurappartementen.
e Eris een latente vraag naar duurdere koopwoningen (tussen € 250.000 en € 400.000).
Woningprijzen daarboven vormen een nichemarkt.
e Dure koopappartementen vormen een risicomarkt. Er is een forse overmaat aan
plannen en de afzetkansen zijn matig.

Toelichting:

Goedkope en betaalbare koop: In de Bollen-3 is weinig woningaanbod beschikbaar voor
huishoudens met een middeninkomen (inkomen tussen € 34.911 en € 44.675, prijspeil 2015).
Dit komt omdat de “instapprijs” van een eengezinswoning in de regio bedraagt tussen de
€ 180.000 en € 190.000. Onder deze prijs zijn er geen courante koopwoningen te vinden.
Hiervoor is een inkomen nodig van circa € 44.675 (bron: Rabobank 2015). Huishoudens met een
inkomen net daaronder vallen tussen wal en schip, omdat zij niet in aanmerking komen voor
een sociale huurwoning en geen eengezinskoopwoningen kunnen kopen. Dit remt ook
doorstroming van scheefwoners (circa 30% in de regio (bron: Stek)).

Ongeveer een kwart van de huishoudens in de regio heeft een middeninkomen.

Indicatie leencapaciteit naar inkomen

Bruto jaarinkomen Woningwaarde v.o.n.

€34.911 € 146.000
€40.000 €168.000
€44.675 €187.000
€47.000 €200.000

Bron: Rabobank, 2015.

De vraag naar betaalbare (< €250.000) en met name goedkope (< € 187.000) koopwoningen
komt primair van jongere huishoudens, zij richten zich vooral op eengezinswoningen. Deze
huishoudens kunnen minder financieren dus moeten zij eerst sparen. Vervolgens willen zij
doorgaans meteen een eengezinswoning kopen. Appartementen zijn voor jongere huishoudens
minder interessant.

Sociale huur: Het gevolg van bovenstaand beeld is een statische koopwoningmarkt met weinig
doorstroming. Dit zorgt voor toenemende druk op de sociale huurmarkt: huurders die in
inkomen vooruit zijn gegaan, kunnen vaak niet doorstromen naar een koopwoning omdat er
weinig betaalbaar aanbod is.

Voor jongeren en (jonge) gezinnen is een koopwoning vaak (nog) niet bereikbaar. Zij moeten
vervolgens lang wachten op een sociale huurwoning, of wijken noodgedwongen uit naar
goedkopere gemeenten als zij willen kopen. Een deel van deze doelgroep verdient bovendien
net teveel voor een sociale huurwoning.

Tot slot blijkt uit de provinciale huishoudensprognose dat maar liefst 90% van de huishoudens-
groei van de autonome woningbehoefte (WBR) voor rekening komt van eenpersoonshuis-
houdens. Voor de eigen inwoners is er een grote behoefte aan woningen die hiervoor geschikt
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zijn: veelal woningen voor ouderen, zij willen doorgaans huren. Uit diverse (landelijke) studies
blijkt dat de prijs die ouderen willen betalen niet zo hoog is. Vaak wonen zij goedkoop
(hypotheek afbetaald, lange woonduur in sociale huurwoningen) en willen zij geen grote
woonlastensprong maken.

Vrij e sector huur: Deze ontwikkeling biedt eventueel kansen voor de markt voor vrije-sector-
huurwoningen. Echter, deze vraag is nog spannend en niet zichtbaar op gang gekomen. Dit zal
tijd vergen. De prijs-kwaliteitverhouding dient uitstekend te zijn,anders verhuizen ouderen
niet. Bovendien geven grote beleggers aan dit soort woningen alleen in grotere steden te willen
realiseren, waardoor aanbod van kleine marktpartijen zal moeten komen.

Dure koopwoningen: De vraag naar duurdere woningen (€250.000 tot €400.000) is latent:

vragers kunnen pas verhuizen als zij hun huidige woning verkopen. Dit is in de huidige
woningmarkt nog steeds lastig, al is de markt in 2015 beter aan het worden.
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Migratie naar herkomst

Teylingen
Totaal 2006-2013

Vestiging in Teylingen | Vertrek uit Teylingen Saldo
Hillegom 358 385 -27
Lisse 850 948 -98
Bollen 3 1208 1333 -125
Noordwijk 971 975 -4
Noordwijkerhout 514 716 -202
Bollen 5 2693 3024 -331
Leiden 1766 1332 434
Leiderdorp 225 163 62
Oegstgeest 805 639 166
Regio Leiden 2796 2134 662
Haarlemmermeer 409 385 24
Corop Amsterdam (incl H’'meer) 1023 1101 -78
Agglomeratie Haarlem 215 183 32
Zuid Holland 8608 7923 685
Noord-Holland 1516 1549 -33
Nederland 11624 11211 413
Overig Nederland 4897 4769 128
Hillegom

Totaal 2006-2013

Vestiging in Hillegom Vertrek uit Hillegom Saldo
Teylingen 385 351 34
Lisse 743 753 -10
Bollen 3 1128 1104 24
Noordwijk 252 200 52
Noordwijkerhout 399 390 9
Bollen 5 1779 1694 85
Leiden 326 317 9
Leiderdorp 29 25 4
Oegstgeest 46 38 8
Regio Leiden 401 380 21
Haarlemmermeer 1105 1023 82
Corop Amsterdam (incl H’'meer) 1548 1458 90
Agglomeratie Haarlem 1290 972 318
Zuid-Holland 3065 2880 185
Noord-Holland 3167 2731 436
Nederland 7001 6549 452
Overig Nederland 1983 2045 -62
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Lisse

Totaal 2006-2013

Vestiging in Lisse | Vertrek uit Lisse Saldo
Teylingen 948 850 98
Hillegom 752 743 9
Bollen 3 1700 1593 107
Noordwijk 251 234 17
Noordwijkerhout 398 403 -5
Bollen 5 2349 2230 119
Leiden 317 390 -73
Leiderdorp 70 31 39
Oegstgeest 89 71 18
Regio Leiden 476 492 -16
Haarlemmermeer 810 734 76
Corop Amsterdam (incl H’meer) 1111 1144 -33
Agglomeratie Haarlem 236 238 -2
Zuid Holland 3694 3724 -30
Noord-Holland 1529 1397 132
Nederland 5847 6095 -248
Overig Nederland 2110 2575 -465
Bron: CBS.
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