Welkom

Raadsinformatieavond
Thema Wonen




Wonen in de gemeente Hillegom

1. presentatie onderzoek door bureau Companen
2. inhoudelijke vragen
3. trends en discussie




Structuurvisie vs. Woonvisie

Structuurvisie 2008-2017

kader voor ruimtelijke ontwikkelingen Hillegom
Structuurvisie thema Wonen 2009-2013

kader voor woningbouwontwikkelingen Hillegom
Nieuwe Woonvisie 2014-2018
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Wonen in Hillegom

Trends en thema’s




3 onderdelen

* De woningmarkt:
— Holland Rijnland
— Hillegom
* Trends
 Wat kan de gemeente doen?
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e Zicht op noodzaak afstemming tussen
gemeenten

* Vier niveaus:
— Locatieniveau: verantwoordelijkheid gemeenten
— Lokaal niveau
— Subregionaal niveau
— Regionaal niveau: onvoldoende samenhang



v’ Vraag in beeld:
" Prognoses (gemeentespecifiek)
= Toetsen aan realiteit

= Voorkeuren woningen en woonmilieus (enquétes en
referenties)

= Panels met marktkenners (subregionaal)
v' Aanbod in beeld:

= Verhuisstromen / migratiebewegingen / verhuur- en
verkoopscores

= Planinventarisatie provinciale monitor



Advies 1: Versterk regionale
schakering

Rood: stedelijk

Donkergroen: grote dorpen
7 Lichtgroen: kleine dorpen
Eilauu.': kleinstedelijk




Advies 2: Minderen en
flexibeler maken plancapaciteit
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Behoefte — Versus plannen
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Wat is de gevraagde kwaliteit?

De woningmarkt van Hillegom:

* Mensen

* Markt

* Thermometer woningmarkt
* Toekomstige behoefte



Mensen - Leeftijdsopbouw
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Mensen — Leefstijlen
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Economische Aantal

Doelgroep ontwikkeling 2012 2022 | 2012-2022

Lage inkomens 0% groei 3215 3380 165
(tot € 34.084) 1,2% groei 3215 2995 -220
Middeninkomens | 0% groei 1130 1170 40
(€ 34.084-45.000) | 1,2% groei 1130 1245 115
Hoge inkomens 0% groei 4805 4990 185
(vanaf € 45.000) 1,2% groei 4805 5300 495




Mensen — In een sociale
huurwoning

2012

Economische ontwikkeling

EU-doelgroep (inkomen tot € 34.000) 3.215
EU-doelgroep in kernvoorraad 1.607

Beschikbare kernvoorraad 2.472

Scheefheid 865



Mensen — Komen en gaan
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Mensen — Komen en gaan
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Markt - Transacties
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Markt - Prijs
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Markt- Sociale huurwoningen
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Markt — Wie wil verhuizen
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Behoefte — Huurwoningen

2012-2022
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Behoefte - Huurwoningen

2012-2022
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Behoefte - Koopwoningen

2012-2022
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Behoefte - Koopwoningen
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Ouderen

MOE-landers

Middeninkomens

Doelgroepen

Andere rol woningcorporaties
Afstemmen woningbouwplanning




Ouderen




* Quderen blijven langer thuis wonen
* Geschikte woningen

* Diensten in de woonomgeving
 Mantelzorg

Onzeker
 Nieuwe woonzorgvormen
e Vitale ouderen
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Ouderen kunnen in de wijk blijven wonen. Zoveel
moagelijk woningen en openbare ruimte worden
geschikt gemaakt voor ouderen. Burgers kunnen zich
zo verder zelf redden.

of
De gemeente zet in op nieuwe woonzorgvormen en

verleidt ouderen om hun huidige woning te verlaten
(voordeel doorstroming).



MOE-landers
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* Aantal neemt toe
* Deel wil niet in reguliere huisvesting
* |llegale huisvesting

Onzeker

* Omvang groep die op lange termijn in
Nederland wil blijven
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Hillegom gaat ruimhartig om met verhuur van woonruimte
aan MOE-landers. Mogelijk blijven ze! Dit gaat vergrijzing
tegen. We doen niet moeilijk over kamerverhuur in
eengezinswoningen en legaliseren illegale huisvesting.

of

De gemeente bestrijdt kamerverhuur in eengezinswoningen
en illegale huisvesting en zoekt naar passende
arrangementen voor de tijdelijke huisvesting van MOE-
landers, zoals “Polenhotels”



Middeninkomens

Voorranglvoor,

&gg middeninkomens



* 90% sociale huur aan doelgroep verhuren

* Groep middeninkomens (€ 34.000-48.000) kan
huren noch kopen

* Omvang groep neemt toe
* Middeldure huur onaantrekkelijk voor beleggers

Onzeker
* Doorstroming op gang bij betere woningmarkt
* Gebruiken in plaats van bezitten
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De gemeente wacht de woningmarkt af: prijzen zullen
verder dalen waardoor middeninkomens uiteindelijk
een woning kunnen kopen

of

De gemeente zet in op middeldure huur. Ze gaat op zoek
naar nieuwe investeerders, of bouwt ze zelf als dat niet lukt.
Nieuwbouwplannen moeten minimaal 30% middeldure
huurwoningen bevatten.



Doelgroepen: starters, jonge
gezinnen en senioren




 Hoge druk huurwoningmarkt

* Neemt toe wegens vastzittende woningmarkt
e Steeds meer mensen willen huren

* Woningbehoefte groeit

* Betaalbaarheid onder druk

Onzeker
* Ontwikkelingen woningmarkt
* |nvesteringscapaciteit corporaties



U

Al onze doelgroepen zitten in de knel. Hillegom zet
blijvend in op het realiseren van huurwoningen. Bij
nieuwbouwplannen moeten minimaal 30% sociale
huur- of sociale koopwoningen gerealiseerd worden.

of

We zijn blij dat er al gebouwd wordt en maken dat niet
onnodig moeilijk door 30% sociale huur of koop te
eisen. Door nieuwbouw komt doorstroming op gang,
waardoor er ruimte op de huurmarkt ontstaat.
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We monitoren blijvend welke groepen het meeste in de
verdrukking zitten. Zij krijgen voorrang via de 30% vrije

ruimte in de huisvestingsverordening

of

De jeugd heeft de toekomst! De vrije beleidsruimte in de
toewijzing van huurwoningen zetten we in om starters en
jonge gezinnen in Hillegom te houden. Als bijvangst draagt

het bij aan de instandhouding van voorzieningen.



Veranderende positie van
woningcorporaties
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* Vermogensheffing en beperkte borging
* |Investeringsruimte daalt

* Leefbaarheid uit takenpakket

* Herzieningswet

Onzeker

* Verkoop en restant investeringsruimte
 Mate van invloed op corporatie

* Toezicht op smalle takenpakket
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Corporaties kunnen prima zelf bepalen wat ze met hun
bezit doen

of

Wij zijn blij met de extra mogelijkheden om de
corporatie te sturen. Zo voorkomen we dat de
corporatie niet genoeg investeert of teveel woningen

verkoopt.



Prioriteren in
woningbouwplanning
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De gemeente gaat projecten afstemmen met
buurgemeenten én projectontwikkelaars. De
woningmarktopgave is immers een regionale opgave.

of

Hillegom is een erg aantrekkelijke gemeente. We
streven er bij afstemming naar om zoveel mogelijk
projecten in Hillegom te behouden.



Bedankt bureau Companen

Veel stof om over na te denken

Noodzaak woningbouwplannen afstemmen en wellicht
prioriteiten stellen

Maatschappelijke partijen, buurgemeenten, corporatie
en raad zullen betrokken worden bij opstellen nieuwe
Woonvisie




Planning nieuwe Woonvisie

Gemeente Hillegom

- Eind 2013 offerte uitvraag
- Begin 2014 start opstellen woonvisie
- Medio 2014 vaststellen woonvisie




Bedankt voor uw aandacht




