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Prestatieafspraken Alphen aan den Rijn
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Deel 1: ambities en meerjarige afspraken

2017 = 2021

1. PRESTATIEAFSPRAKEN IN EEN NIEUWE SETTING

In dit ambitiedocument zijn de afspraken vastgelegd die de gemeente
Alphen aan den Rijn, de woningcorporaties Woonforte, Habeko
wonen en Woonpartners Midden-Holland en de huurdersorganisaties
Vereniging Huurdersraad Albanianae, Huurdersvereniging SAVAH, de
Bewonersbelangen Habeko wonen en Huurdersbelangen Regio
Hollands-Midden in 2016/2017 met elkaar hebben gemaakt voor de
periode tot en met 2021, met een doorkijk naar 2026. Separaat zijn
de jaarafspraken voor 2017 vastgelegd. Tezamen vormen het
ambitiedocument en de jaarafspraken de prestatieafspraken. Bij het
opstellen van de prestatieafspraken zijn de huurdersorganisaties als
gelijkwaardige partners betrokken, zoals gewenst en in de
Woningwet 2015 vereist.

UITGANGSPUNTEN SAMENWERKING

Om een goede samenwerking te waarborgen zijn partijen transparant
ten opzichte van elkaar. Dit betekent, dat partijen elkaar informeren
en raadplegen over hun visie en daarbij behorende voornemens.
Partijen zien het bieden van goede huisvesting voor de primaire
doelgroep — huishoudens met een inkomen lager dan € 36.165
(prijspeil 2017) — als primaire taak van de woningcorporaties in de
gemeente. Buiten een standaard vrije ruimte van 10% biedt de
Woningwet tot en met 2020 de mogelijkheid om aanvullend jaarlijks
ten hoogste 10% van de vrijkomende sociale huurwoningen toe te
wijzen aan huishoudens met een inkomen tot € 40.349 (prijspeil
2017). Ten behoeve van het stimuleren van doorstroming in de
sociale voorraad is het gebruik van deze ruimte in sommige gevallen
verstandig, maar de huisvesting van hogere inkomensgroepen wordt
in principe gerekend tot de secundaire taak van de
woningcorporaties. Met de markttoets wordt verkend of
marktpartijen interesse hebben in het uitvoeren van activiteiten voor
deze hogere inkomensgroepen. Is dat niet zo, dan kan met een
corporatie in gesprek gegaan worden.

ROLLEN EN VERANTWOORDELIJKHEDEN

Partijen willen samenwerken als partners. leder heeft daarbij een
eigen rol en verantwoordelijkheden:
¢ De gemeente stelt volkshuisvestingsbeleid op in de vorm van een

PARTIJEN

De gemeente Alphen aan den Rijnisop 1
januari 2014 ontstaan uit een fusie van de
gemeenten Alphen aan den Rijn, Boskoop en
Rijnwoude. In de gemeente zijn 2
corporaties met relatief veel bezit:
Woonforte met ruim 10.000 woningen in
Alphen aan den Rijn, Aarlanderveen,
Zwammerdam en Boskoop (na fusie met
Trifolium per 1-4-2017) en Habeko wonen
met 1.900 woningen in Hazerswoude-Dorp,
Hazerswoude-Rijndijk, Benthuizen en
Koudekerk aan den Rijn. Daarnaast bezitten
Woonpartners Midden-Holland (46
woningen) en Woonzorg Nederland (141
woningen) een beperkt aantal woningen in
de gemeente. Ook Portaal heeft nog bezit in
de stad Alphen (100 woningen), maar heeft
besloten om dit gebied niet tot haar
kernregio te rekenen en is daarom
begonnen met woningen af te stoten. Als
categorale instelling is Woonzorg Nederland
actief over het gehele land en heeft om die
reden een andere relatie met het gebied dan
de overige corporaties. Met Woonzorg
Nederland zijn separate jaarafspraken voor
2017 gemaakt.
In de gemeente Alphen aan den Rijn zijn
voorts de volgende huurdersorganisaties
actief:
e  Vereniging Huurdersraad Albanianae
{Woonforte)
e  Savah (Woonforte, voor huurders
voormalig Trifolium)
e  SBHW (Stichting Bewonersbelangen
Habeko wonen)
¢  HRMH (Huurdersbelangen Regio
Hollands Midden, voor woningbezit
Woonpartners Midden-Holland)

Woonagenda voor een bepaalde periode. Zij heeft de publieke verantwoordelijkheid rondom de openbare
ruimte, veiligheid, een goede ruimtelijke ordening, huisvesting maatschappelijke functies en vanuit de

Wmo.




e De kerntaak van de corporaties is het passend huisvesten van mensen met een smalle beurs. Vanuit deze
verantwoordelijkheid brengen de corporaties een ‘bod’ uit op de Woonagenda en overlegt dit met haar
eigen huurdersorganisatie.

e Naast het opstellen van het ambitiedocument hebben de huurdersorganisaties ook een actieve rol bij de
totstandkoming van het ‘bod’ en de jaarafspraken. Het is hun verantwoordelijkheid om de belangen van
huurders en woningzoekenden zo goed mogelijk te behartigen.

WOONAGENDA ALPHEN AAN DEN RN

Basis voor dit ambitiedocument is De Alphense Woonagenda 2015 — 2025, met de achterliggende documenten
Contourennotitie (Companen, 11 augustus 2015) en

Afwegingskader woningbouwontwikkeling & 5 THEMA’S ALS SPEERPUNTEN VAN DE WOONAGENDA
Woningmarktanalyse (Companen, 24 oktober 2014). Wijken en kernen met identiteit

De Woonagenda, op 31 maart 2016 vastgesteld Keuzemogelijkheden door variatie

door de gemeenteraad, is tot stand gekomen met Een veilige en gezonde woonomgeving

dank aan de inzet en kennis van een breed pallet Zelfredzame bewoners investeren in zichzelf en hun omgeving
. Woningvoorraad met toekomstwaarde

aan betrokkenen op het gebied van de

woningmarkt. Naast de gemeente zelf zijn inwoners,

nmpHpwNe

3 THEMA’S VOOR DE PRESTATIE AFSPRAKEN

woningcorporaties, huurdersorganisaties, 1. Aandacht voor een betaalbare (sociale) huurvoorraad met
makelaars, ontwikkelaars, zorgaanbieders en keuzemogelijkheden door variatie

belangenorganisaties vanaf het begin nauw 2. Aandacht voor participatie van bewoners gericht op behoud
betrokken geweest bij de ontwikkeling van de van een vitale, veilige en gezonde woning en woonomgeving

3. Aandacht voor een (sociale) huurvoorraad met

Woonagenda.
& toekomstbestendige kwaliteit

De Woonagenda vloeit voort uit de
Contourennotitie. In deze notitie zijn 7 woonkwaliteiten benoemd, die onderscheidend worden gezien voor
prettig wonen in Alphen aan den Rijn.

Bij de uitwerking van deze 7 kwaliteiten bleken 5 thema’s de rode draad te vormen. Deze 5 thema’s vormen
samen de speerpunten van de visie op het wonen in Alphen aan den Rijn voor de komende 10 jaar.

De klassieke, maar nog steeds actuele thema’s in de sociale huursector (betaalbaarheid, beschikbaarheid en
kwaliteit — woning en woonomgeving), lopen hier dwars doorheen. Een combinatie van deze thema’s en de
speerpunten uit de Woonagenda heeft grofweg 3 aandachtspunten opgeleverd voor de prestatie afspraken (zie
kader).

REGIO HOLLAND RIJNLAND

Gemeenten en corporaties, actief in de regio Holland Rijnland, hebben ervoor gekozen om dit gebied als
woningmarktregio, zoals bedoeld in de Woningwet, aan te merken. Woningcorporatie Woonpartners Midden-
Holland neemt wat dat betreft een bijzondere positie in. Met de vaststelling van de woningmarktregio's ligt
haar kerngebied in een andere regio. Investeren in bestaand bezit is geen probleem, maar vitbreiden is
wettelijk niet toegestaan. In het geval dat investeringsvraagstukken op het gebied van de volkshuisvesting
blijven liggen, dan is Woonpartners bereid om, op verzoek, te bezien welke mogelijkheden er zijn om de
helpende hand te bieden.

De lokale woningmarkt van Alphen aan den Rijn is onderdeel van de regionale woningmarkt en wordt hier ook
door beinvioed. Op regionaal niveau vindt daarom ook afstemming plaats, bijvoorbeeld op het gebied van
woonruimteverdeling. De afspraken, die hier worden gemaakt zijn uitgangspunt geweest bij het opstellen van
het ambitiedocument.

LOOPTIID

Dit ambitiedocument geldt in eerste aanleg voor de periode 1 januari 2017 tot 1 januari 2022, waarbij partijen,
in navolging van de Woonagenda, wel 10 jaar vooruitkijken.

Met dit ambitiedocument hebben partijen besloten om procesafspraken en inhoudelijke ambities op
hoofdlijnen vast te stellen. Daarmee zijn de beoogde effecten en activiteiten benoemd: wat willen partijen
gezamenlijk bereiken en hoe denken ze dat te gaan realiseren. Jaarlijks wordt het ambitiedocument vitgewerkt
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in jaarafspraken: wat gaan partijen concreet in het eerstvolgende jaar doen. De jaarafspraken gelden voor de
periode van 1 januari tot en met 31 december van het betreffende jaar.

MONITORING EN EVALUATIE

Partijen beogen om het ambitiedocument dynamisch te houden door na verloop van 4 jaren een evaluatie uit
te voeren. Deze evaluatie vindt plaats als voorbereiding op het voorjaarsoverleg in het 5° jaar. Op dat moment
wordt vastgesteld:

e In hoeverre de afgesproken acties ook tot de gewenste resultaten leiden.
e Met welke aanpassingen het ambitiedocument weer voor 5 jaar kan worden voortgezet.

Het ambitiedocument geeft een concretere doorvertaling van de Woonagenda op de onderdelen, die de
corporaties en huurdersorganisaties aangaan. Om twee redenen is de toetsbaarheid daarbij cruciaal:

e  Partijen moeten gezamenlijk kunnen bepalen of de voorgenomen acties ook daadwerkelijk worden
uitgevoerd {(monitoring). Daarmee is het mogelijk om de voortgang te volgen.

e Partijen moeten gezamenlijk kunnen bepalen of de voorgenomen acties ook daadwerkelijk tot de
gewenste resultaten leiden (evaluatie). Daarmee is een evaluatie grondiger en gedetailleerder dan
monitoring.

Monitoring en evaluatie vullen elkaar aan. Beide zorgen ze voor transparantie.

Gemeentefijke
woonagenda

Deel 1:
Ambitiedocument: koers 2017 - 2022/ 2022 - 2027

Missie, Visie,
Strategie
corporaties

2017 2018 2019




2. PARTNERS IN WONEN: ORGANISATIE EN SAMENWERKING

OVERLEGCYCLUS

Er vindt 2 keer per jaar, in het voorjaar en het najaar, bestuurlijk overleg plaats tussen de gemeente,

corporaties en huurdersorganisaties. Het voorjaarsoverleg wordt
benut om terug te kijken op de in het voorgaande jaar geleverde
prestaties (monitoren en evalueren). Het is tevens de
voorbereiding op het overzicht van voorgenomen werkzaamheden
(‘het bod’), dat de corporaties jaarlijks voor 1 juli aan de gemeente
en huurdersorganisaties versturen. Het najaarsoverleg is vooral
gericht op het maken van een gezamenlijk jaarplan voor het
volgende jaar en het vastleggen daarvan in de jaarafspraken. Het
bestuurlijk overleg wordt ambtelijk voorbereid door
vertegenwoordigers van gemeente, corporaties en
huurdersorganisaties.

Daarnaast houden gemeente en corporaties regelmatig Productie-
overleg (4 maal per jaar bestuurlijk bilateraal). Doel hiervan is om
tijdig informatie uit te wisselen over voor de ontwikkeling van de
projecten relevante (ruimtelijke) eisen en uitgangspunten, de
voortgang van projecten goed te monitoren en te waarborgen en
eventuele (procedurele) hindernissen tijdig te ontdekken en op te
lossen.

Afspraak structureel
e 2 maal per jaar tripartiet bestuurlijk overleg
e 4 maal per jaar Productieoverleg

MONITORING WONINGMARKT

SAMENWERKEN ALS PARTNERS

De partijen: gemeente, corporaties en

huurdersorganisaties willen samenwerken in

een partnerschap. Het partnerschap komt
tot uiting door:

e regelmatig met elkaar te overleggen, op
ambtelijk niveau en bestuurlijk, om
elkaar op de hoogte te houden van
ontwikkelingen;

o waar mogelijk in de uitvoering
werkzaamheden met elkaar af te
stemmen;

e samen woningmarktonderzoek uit
(laten) voeren;

e samen monitoren van
woningmarktontwikkelingen;

e  gezamenlijk jaarlijks monitoren,
evalueren en communiceren van
bereikte resultaten.

Gemeente en corporaties zorgen dat periodiek een
actueel inzicht in de woningbehoefte in de
gemeente en specifiek de sociale huurvoorraad

ROLLEN EN VERANTWOORDELISJKHEDEN
Partijen willen samenwerken als partners. leder heeft daarbij
een eigen rol en verantwoordelijkheden:

bestaat. De intentie is én keer per 5 jaar e  De gemeente stelt volkshuisvestingsbeleid op in de
gezamenlijk een onafhankelijk vorm van een Woonagenda voor een bepaalde periode.
woningmarktonderzoek uit te (laten) voeren. Bij Zij heeft de publieke verantwoordelijkheid rondom de
woningmarktonderzoek wordt, waar dit openbare ruimte, veiligheid, een goede ruimtelijke

meerwaarde heeft, aangesloten bij landelijk,
provinciaal of regionaal onderzoek.

Gemeente, corporaties en huurdersorganisaties

ordening, huisvesting maatschappelijke functies en
vanuit de Wmo.

e De kerntaak van de corporaties is het passend
huisvesten van mensen met een smalle beurs. Vanuit
deze verantwoordelijkheid brengen de corporaties een

informeren elkaar jaarlijks tijdens het ‘bod’ uit op de Woonagenda en overlegt dit met haar
voorjaarsoverleg over de ontwikkelingen, die zij op eigen huurdersorganisatie.

de woningmarkt zien en delen de resultaten van e  Naast het opstellen van het ambitiedocument hebben
relevant onderzoek met elkaar. de huurdersorganisaties ook een actieve rol bij de

totstandkoming van het ‘bod’ en de jaarafspraken. Het

Afspraak structureel is hun verantwoordelijkheid om de belangen van

e 1 maal per 5 jaar gezamenlijk
woningmarktonderzoek

huurders en woningzoekenden zo goed mogelijk te
behartigen.




BIJZONDERE OMSTANDIGHEDEN

De prestatieafspraken betreffen de afspraken, die tussen gemeente en corporaties worden overeengekomen
en waarbij de huurdersorganisaties op grond van de Woningwet volwaardig partner zijn bij de totstandkoming
van de afspraken.

De in het onderhavige ambitiedocument verwerkte ambities van de individuele corporaties zijn gebaseerd op
een inschatting van de financiéle situatie en draagkracht van de corporatie nu en in de voorzienbare toekomst.
Indien en zodra de (financiéle) situatie verandert, al of niet onder invloed van wijzigingen in wet- en
regelgeving, treden partijen in overleg over de gerezen situatie. Is sprake van een verslechtering, dan spannen
partijen zich ten volle in om de prestaties zoveel als mogelijk overeind te houden. Is sprake van een
verbetering, dan overleggen partijen in hoeverre een intensivering van de prestaties gewenst is.

Partijen onderkennen echter, dat iedere corporatie eindverantwoordelijk is en blijft voor de bedrijfsvoering,
voor de financieel-economische gezondheid en voor een afdoende weerstandsvermogen van de corporatie.
Dat heeft tot consequentie, dat dit ambitiedocument of de jaarlijkse afspraken in geen geval tot investeringen
of kosten zullen kunnen leiden, die een corporatie in de gegeven omstandigheden op financieel-economische
gronden niet verantwoord acht.

Partijen verklaren bij ondertekening van het onderhavige ambitiedocument, dat zij onverkort akkoord zijn met
bovenstaand uitgangspunt en dat zij de werking hiervan over en weer zullen respecteren en zullen nakomen.

Bij een eventueel geschil vindt er eerst ambtelijk overleg plaats om tot een oplossing te komen. Als dit
ambtelijke overleg niet tot een voor partijen aanvaardbare oplossing leidt, vindt bestuurlijk overleg plaats
tussen de gemeente, de corporaties en huurdersorganisaties. Op het moment dat ook bestuurlijk geen
overeenstemming wordt gevonden, kunnen partijen een geschil dat de totstandkoming van de jaarafspraken in
de weg staat, voorleggen aan de minister. Een geschillencommissie zal oordelen over het geschil, de minister
doet een bindende uitspraak.



3. AFSPRAKEN OVER THEMA'’S

THEMA 1 BETAALBARE SOCIALE HUURVOORRAAD MET KEUZE-
MOGELIJKHEDEN DOOR VARIATIE

DE GEDEELDE VISIE

In 2026 hebben we een betaalbare sociale huurvoorraad, waarbinnen voldoende keuzemogelijkheden zijn voor de
verschillende doelgroepen.

Er is een ruime variatie aan woningen, zowel qua prijs, eigendom als woningtype. Jong en oud heeft de mogelijkheid
om binnen de eigen kern door te stromen naar een passende woning.

In wijken en kernen zijn nieuwe functies en woonconcepten ontstaan, die passen bij veranderende (woning)behoeften
van de inwoners. De variatie draagt ook bij aan wijken en kernen met een duidelijk herkenbare identiteit, met een
intense stad en vitale dorpen, gelegen in een waardevol landschap.

BIJDRAGE AAN SPEERPUNTEN WOONAGENDA
1. Wijken en kernen met identiteit
2. Keuzemogelijkheden met variatie

DE DOELSTELLINGEN OP TERMIJN

e  Woningzoekenden met een inkomen tot € 36.165 (prijspeil 2017) vinden de woning die past bij hun behoefte.

e  Eris doorstroming binnen de sociale huurvoorraad, bewoners kunnen een wooncarriére binnen de kern en/of de
gemeente maken. De gemiddelde slaagkans voor actief woningzoekenden met een inkomen tot € 36.165 is
minimaal 20%.

e De opname van spoedzoekers leidt niet tot verdringing op de woningmarkt.

INDICATOR: SLAAGKANSEN

Belangrijke indicator is de slaagkans van de verschillende doelgroepen. Met de slaagkans bedoelen partijen de lokale
slaagkans. Dit wil zeggen, dat voor de berekening van de slaagkansen alleen de reacties van actief woningzoekenden
uit de gemeente Alphen op het vrijkomende aanbod binnen de gemeente worden meegenomen. De situatie in 2016
beschouwen partijen als de nulmeting (zie onderstaande tabellen). De systematiek van meting van slaagkansen c.q.
wachttijden wordt in 2017 door de corporaties in overleg met gemeente en huurdersorganisaties uitgewerkt
(gespecificeerd naar de kernen).

2015 2016
Aarlanderveen 13,7% | 10,5%
Alphen aan den Rijn 23,9% | 26,4%
Benthuizen 25,4% | 12,7%
Boskoop 12,9% | 21,9%
Hazerswoude-Dorp 13,5% | 14,3%

Hazerswoude-Rijndijk 13,1% | 10,3%

Koudekerk aan den Rijn | 11,9% | 11,1%

Zwammerdam 14,8% 7,4%
Totaal 19,6% | 21,5%
2015 | 2016

22.200 of minder 22,3% | 21,2%

22.201 t/m 30.175 18,2% j 19,2%

30.176 t/m 36.165 13,4% | 27,3%

36.166 t/m 40.349 4,8% | 19,5%

Meer dan 40.349 0,0% | 17,8%

0 t/m 36.165 20,2% | 21,6%




DE AFSPRAKEN: ACTIES

Om de ambities en de doelstellingen te realiseren hebben partijen zich in hoofdlijnen een aantal acties
voorgenomen. Jaarlijks worden deze afspraken uitgewerkt met concrete activiteiten en investeringen voor het
komende jaar.

GEWENSTE ONTWIKKELING SOCIALE HUURVOORRAAD

Op basis van analyses van Companen in het kader van de Woonagenda en analyses van de corporaties, komen
partijen tot de volgende conclusies met betrekking tot de ontwikkeling
van de sociale huurvoorraad:

o De gewenste voorraadontwikkeling in de sociale huursector is
afhankelijk van een aantal factoren:

(o]

economisch stagnatie of groei. Partijen gaan uit van het
voorzichtige scenario (stagnatie);

ontwikkeling scheefwonen. Partijen gaan er van uit dat de
scheefheid door passend toewijzen weliswaar afneemt, maar
dat op termijn sprake zal blijven van gelijkblijvende scheefheid;
ontwikkeling aantal vergunninghouders. De grote piek van 2015
en 2016 is voorbij. In de bij de analyses gehanteerde prognoses
(provinciale Woningbehoefteraming) is het effect van instroom

DOELGROEPEN

We onderscheiden 4 inkomensgroepen:

1. huishoudens met een inkomen tot de
huurtoeslaggrens

2. huishoudens met een inkomen tussen de
huurtoeslaggrens en €36.165

3. huishoudens met een inkomen tussen
€36.165 en €40.349

4. huishoudens met een inkomen tussen
€40.349 en £€52.800

(Inkomens gebaseerd op prijspeil 2017)

van vergunninghouders verdisconteerd. Naar huidig inzicht leidt dit dus niet tot een verhoogde druk

op de sociale huursector.

Belangrijk is om deze factoren en de consequenties ervan

voor de ontwikkelingen op de woningmarkt goed te blijven
monitoren;
e De totale woningvoorraad van de gemeente zal in de periode

2017-2022 moeten toenemen met circa 500 tot 550 ¢

woningen per jaar (+2.500 tot + 2.750) om in de
woningbehoefte te voorzien;

e Voor de omvang van de sociale huurvoorraad gaan partijen
uit van handhaving van het aantal sociale huurwoningen in
stad Alphen aan den Rijn binnen de marge 7.500 - 8.000
(huidig aantal ca 7.800). Dit is het saldo van herstructurering
van de bestaande voorraad (verkoop, sloop/vervangende

Reguliere taakstellingen
Voor een aantal doelgroepen liggen afspraken en
contingenten al vast:

Reguliere taakstelling voor huisvesting van
vergunninghouders.

Regionale regeling Huisvesting van Bijzondere
Doelgroepen (uitstromende cliénten van
intramurale zorginstellingen, die volgens de
afspraken in de contingent regeling als tussenfase
naar volledig zeifstandig wonen, een woning op
basis van een driepartijen-overeenkomst krijgen
aangeboden).

nieuwbouw);
e In de dorpen van de gemeente ligt het accent op uitbreiding van de voorraad sociale huurwoningen.
Partijen hebben de ambitie om in de komende 5 jaar te voorzien in de opgave voor sociale huurwoningen
in de dorpen van de gemeente Alphen aan den Rijn. In de periode tot 2022 gaan we uit van een orde van
grootte van 130 woningen in de kernen waar Habeko wonen actief is (hiervan ongeveer 20 in Benthuizen,
30 tot 35 in Hazerswoude-Dorp en 75 tot 80 woningen in Hazerswoude-Rijndijk en Koudekerk samen). In
Boskoop gaan we voor Woonforte uit van 110 woningen. Dit achten partijen nodig om de slaagkans van
lokaal woningzoekenden te verhogen.
e Op dit moment zijn hier de volgende aantallen in de dorpen van de gemeente Alphen aan den Rijn in
projecten belegd.




2017-2022 Publiek-/privaatrechtelijk Plan in ontwikkeling
geborgd

Dorpsstraat, Hazerswoude-Dorp 6 6
Gemeneweg, Hazerswoude-Dorp 14 14
Bentlanden 20 20
Zuidwijk, Koudekerk aan den Rijn 10 10
Rijnpark, Koudekerk aan den Rijn 35% 35
Potgieterlaan 72, Hazerswoude-Rijndijk 3 3
H. Heijermansstraat 6-10, 10 10
Hazerswoude-Rijndijk
Groenestein 38-52, Groenendijk 8 8
Subtotaal werkgebied Habeko wonen 106 0 106
Waterrijk-West 30 30
Mendelweg 21 21
Torenpad-Oost 32 32
Klaverblad (vh centrum v. Snijdelwijk) 12 12
Subtotaal werkgebied Woonforte 95 62 33
Boskoop

* tenminste dit aantal sociale huur wordt gerealiseerd in de betreffende periode. Totale programma sociaal bedraagt
minstens 70 woningen sociale huur en sociale koop

De gemeente draagt via het haar ter beschikking staande juridische instrumentarium zorg voor het
afdwingen van het voor de opgave benodigde aandeel sociale huurwoningen op gronden van derden
(bovenstaande projecten én aanvullend 24 woningen voor Habeko wonen en 15 woningen voor
Woonforte, om tot de totale opgave van respectievelijk 130 en 110 woningen te komen). Daartoe neemt
de gemeente in anterieure overeenkomsten en waar aan de orde bestemmingsplannen eisen op met
betrekking tot onder andere aantal, locatie, woningtypering, huurprijzen, woningoppervlaktes,
levensloopgeschiktheid en duurzaamheid, één en ander in afstemming met de corporatie. Bij het opstellen
van bestemmingsplannen en anterieure overeenkomsten onderhoudt de gemeente contact met de
corporaties.
De gemeente neemt in 2017 het initiatief om de mogelijkheden voor woningbouwontwikkeling in kaart te
brengen voor de periode na 2020. Voor de projecten, die hieruit voortvloeien, zullen partijen in onderling
overleg de aantallen nader bepalen.
De stand van zaken in de uitvoering van de bovengenoemde projecten en de realisatie van het aantal
sociale huurwoningen vindt jaarlijks plaats tijdens het overleg over de jaarafspraken {monitoring).
Eventuele knelpunten in de uitvoering komen aan de orde tijdens het reguliere productieoverleg tussen
gemeente en corporaties {(evaluatie).
Het productieoverleg heeft als opdracht te toetsen of er voldoende plannen in ontwikkeling zijn en er
voldoende zicht bestaat op de realisatie van de afgesproken sociale woningbouwopgave. Zo nodig worden
tijdens het productieoverleg aanvullende afspraken gemaakt gericht op het behalen van de gestelde
doelen.
De corporaties brengen met hun nieuwbouwprogramma meer differentiatie in woningtypen aan binnen de
sociale huurvoorraad. Variatie draagt namelijk bij aan de doorstroming en daarmee de wooncarriére van
bewoners binnen de eigen kern en tussen kernen onderling. Qua typologie dient de sociale woningbouw
gericht te zijn op betaalbare eengezinswoningen en (ook) voor senioren geschikte woningen.
De gemeente hanteert een residueel grondprijsbeleid. Uitgangspunt voor bouw van sociale huurwoningen
op locaties van derden zijn sociale grondprijzen zoals deze gangbaar zijn in ons woningmarktgebied.
Aanvullend zetten partijen de volgende ter beschikking staande instrumenten in:
o Lokaal maatwerk bij toewijzing vrijkomende huurwoningen (zie ook pagina 10 en jaarafspraak 2017);
o Toewijzing nieuwe sociale huurwoningen aan mensen die een sociale huurwoning van respectievelijk
de betreffende corporatie, één van de overige corporaties of overige huurwoningen achterlaten (zie
jaarafspraak 2017 woonruimteverdeling)
De corporaties creéren in de bestaande huurvoorraad indien nodig aanvullend (tijdelijke) maatregelen
(bijvoorbeeld onzelfstandige woonruimte door het geschikt maken van woningen voor de verhuur van
kamers).



(Des)investeringsprogramma Woonforte

153 87 14 87 254
36 0 0 219 0 230

144 52 52 52 52 212
355 350 346 341 336 van 331 naar 306

* Betreft verloop totaal aantal niet-Daebwoningen

(Des)investeringsprogramma Habeko wonen

35 30 35 170

B ©c : o o o
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HUURBELEID

De corporaties maken jaarlijks afspraken met de huurdersorganisaties over het huurbeleid. Corporaties
richten het beleid bij mutatie (streefhuur) primair op het behoud en verbeteren van de slaagkansen van
huishoudens met een inkomen tot € 36.165 (prijspeil 2017).

Om de slaagkans van woningzoekenden uit de primaire doelgroep als gevolg van passend toewijzen
overeind te houden, zorgen corporaties er voor dat in ieder geval 70% van de nieuwe verhuringen in de
sociale voorraad gedurende 2017 behoort in de prijsklasse tot de 2° aftoppingsgrens. De corporaties
monitoren per kwartaal de effecten van passend toewijzen voor de primaire en secundaire doelgroep en
stellen in 2017 een evaluatie op. Op basis van de resultaten worden afspraken gemaakt voor de
navolgende jaren.

e  Partijen streven naar een gemiddelde slaagkans van 20% voor woningzoekenden met een inkomen tot €
36.165 (prijspeil 2017). De ambitie is gerelateerd aan het gemiddelde in de voormalige Woonmarkt
Rijnstreek en is voor partijen de meetlat om de voortgang en effecten te kunnen monitoren en het gesprek
met elkaar aan te gaan over eventueel benodigde aanvullende acties. Partijen accepteren daarom een nog
nader te bepalen bandbreedte, waarbij afwijkingen voor inkomensgroepen en kernen ten opzichte van het
gemiddelde niet te groot mogen zijn. Ook zullen de slaagkansen van de middeninkomens zo goed mogelijk
in beeld gebracht worden. De monitoring wordt in 2017 nader uitgewerkt en zal gaandeweg verfijnd en
verbeterd worden.

e Binnen de wettelijk toegestane mogelijkheden kunnen corporaties besluiten tot de toepassing van een

jaarlijkse inkomensafhankelijke huurverhoging. Dit is vooral gericht op de beheersing van de goedkope

scheve bezetting van de sociale huurvoorraad. Indien een corporatie besluit tot toepassing in enig jaar van
een inkomensafhankelijke huurverhoging, dan wordt in de betreffende jaarafspraken gemotiveerd en
inzichtelijk gemaakt hoe en waar deze middelen worden ingezet.

Behoudens een vastgesteld wettelijk percentage kunnen corporaties de doelgroep middeninkomens alleen

bedienen met het geliberaliseerde deel van de huurvoorraad of het verkoopprogramma.

Volgens de huidige plannen zal de voorraad naar huurprijs zich in de komende periode als volgt ontwikkelen:

7.531 7.531 9.855  10.083

B 12 1588 1829 1.960




WONINGTOEWIZING

¢ De gemeente bepaalt na overleg met de corporaties op welke wijze de mogelijkheid van lokaal maatwerk
(specifieke voorrangsregels bij woningtoewijzing, conform regionale huisvestingsverordening) voor 25%
van de vrijkomende woningen uit de bestaande sociale huurvoorraad wordt ingezet. De corporaties stellen
voorafgaand aan het overleg met de gemeente de huurdersorganisaties in de gelegenheid tot het
uitbrengen van advies.

e We hanteren de volgende uitgangspunten:

o Regionaal wordt jaarlijks vastgesteld welke aantallen lokaal maatwerk voor het komende jaar per
corporaties beschikbaar zijn. De regio hanteert een gemiddelde van 25% over het aantal mutaties
per corporatie in de afgelopen vijf jaar. Het vastgestelde totaal aantal voor de corporaties in de
gemeente is de ruimte die er in de gemeente is in dat jaar. In de ruimte van de corporaties kan
geschoven worden om de in de prestatieafspraken vastgelegde ambities te realiseren.

o We maken onderscheid tussen maatwerk in de verschillende kernen. Om verdringing in één of
meerdere kernen tegen te gaan, mag het aandeel lokaal maatwerk hier tijdelijk hoger zijn dan in
de andere kernen, met een maximum van 40%.

o Dit grotere aandeel moet ertoe leiden dat de slaagkans van lokaal woningzoekenden in de kernen,
gelijk is aan dat van woningzoekenden uit de stad Alphen aan den Rijn. Een hoger aandeel lokaal
maatwerk wordt alleen toegepast indien uit monitoring blijkt dat de slaagkans van lokaal
woningzoekenden in de kernen lager is dan die in de stad Alphen aan den Rijn.

o De corporaties maken jaarlijks inzichtelijk hoe deze slaagkansen zich ontwikkelen, telkens in
verhouding tot die in de stad Alphen aan den Rijn. Op basis van deze evaluatie bepalen partijen
jaarlijks de differentiatie in de ruimte voor lokaal maatwerk.

s De gemeente verleent medewerking aan de toepassing van lokaal maatwerk door corporaties bij de
toewijzing van nieuwbouw huurwoningen. Uitgangspunt is, dat nieuwbouwhuurwoningen in eerste
instantie worden toegewezen aan huurders van de corporatie die de betreffende nieuwbouwwoningen
realiseert. Indien dat niet tot een match leidt, worden de woningen toegewezen aan huurders van andere
corporaties en respectievelijk aan overige woningzoekenden. De corporaties stellen de
huurdersorganisaties in de gelegenheid tot het uitbrengen van advies.

e De corporaties realiseren voorzieningen binnen de gemeente ten behoeve van de opvang van zogenaamde
spoedzoekers. Dit zijn woningzoekenden, die zonder verlies van wachttijd op zeer korte termijn
woonruimte nodig hebben. Deze woonruimte heeft een tijdelijk karakter, waarna doorstroming in de
reguliere woningvoorraad plaatsvindt. De corporaties maken de plannen concreet in de jaarafspraken.
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THEMA 2: PARTICIPATIE VAN BEWONERS GERICHT OP BEHOUD VITALE,
VEILIGE EN GEZONDE WOONOMGEVING

DE GEDEELDE VISIE

Inwoners voelen zich veilig en vertrouwd in hun omgeving. Er zijn voldoende beschutte en levensloopgeschikte
woonvormen beschikbaar, zodat mensen met een zorgbehoefte zelfstandig kunnen biijven wonen en extra zorg kunnen
ontvangen als zij dat willen.

Multifunctionele accommodaties vormen de spil in wijken en kernen. Hier kunnen mensen met vragen over zorg en
welzijn terecht bij professionele organisaties. Zelfstandig wonende zorgvragers zijn in beeld en krijgen de zorg die ze
nodig hebben.

Bewoners organiseren en investeren met elkaar in hun leefomgeving, zoals woningen, openbare ruimte,
(zorg)ondersteuning en voorzieningen. Bewoners kennen de weg naar professionals om hen daarin te ondersteunen.

BIJDRAGE SPEERPUNTEN VAN DE WOONAGENDA
3. Een veilige en gezonde woonomgeving
4, Zelfredzame bewoners investeren in zichzelf en hun woonomgeving

DOELSTELLINGEN

e  Eris een vroegtijdige signalering en begeleiding van probleemgezinnen. Het souterrain van de woningmarkt is in
beeld, er vallen geen mensen tussen wal en schip (zorgmijders). Er is een sluitende ketensamenwerking van
gemeente, corporaties, GGD, zorg- en welzijnspartijen.

e  Zelfbeheer over de woning en woonomgeving is gestart. Eind 2019 zijn minimaal 3 bewonersinitiatieven
uitgevoerd.

e In 2021 is de score van de Leefbaarometer voor alle wijken minstens ‘voldoende’.

e  OQuderen leven langer zelfstandig thuis. In 2020 is het aandeel levensloopbestendige woningen in de totale
woningvoorraad binnen de gemeente met 10% toegenomen.

DE AFSPRAKEN: ACTIES

Om de ambities en de doelstellingen te realiseren hebben partijen zich in hoofdlijnen een aantal acties
voorgenomen. Jaarlijks worden deze afspraken uvitgewerkt met concrete activiteiten en investeringen voor het
komende jaar.

PARTICIPATIE

e  Partijen vinden het belangrijk, dat bewoners{organisaties) of Verenigingen van Eigenaren (VvE’s) ook zelf
de openbare ruimte in hun directe woonomgeving onderhouden. Partijen promoten de oprichting van
codperatieve vormen van beheer van de woning en woonomgeving. De inzet van partijen, gericht op
informeren en stimuleren, is als volgt:

o De gemeente zet gebiedsadviseurs in, zij zijn de ‘voelsprieten’ in de wijken en buurten.

o De corporaties zetten medewerkers in.

o De huurdersorganisaties benutten het overleg met huurders en/of bewonerscommissies.
Uitgangspunt daarbij is wel, dat het initiatief in eerste instantie bij de bewoners vandaan moet komen.

e De gemeente zorgt voor een goed functionerend zorgnetwerk in de kernen (outreachend team).

e De gemeente faciliteert de zorg en welzijnsinstellingen (vertegenwoordigd door TOM in de buurt) in hun
rol bij het begeleiden van huurders, die in financiéle of psychische problemen zitten. De corporaties
vervullen hierbij een signaleringsfunctie.

HERSTRUCTURERING

e  Partijen werken in onderlinge samenwerking aan goed functionerende wijken en buurten. Dit doen zij aan
de hand van een gerichte monitoring en het stellen van gezamenlijke prioriteit bij wijken, die een
negatieve ontwikkeling laten zien in de score van de Leefbaarometer. In dit verband investeren gemeente
en corporaties voor de periode 2017 — 2021 in de verbetering van de volgende wijken of buurten:

o Edelstenenbuurt (Alphen)
o Het Rode Dorp (Alphen, zie verder ook afspraken duurzaamheid)
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In het Rode Dorp wordt ingezet op sloop nieuwbouw (binnen de huidige rooilijn, zodat snel doorgepakt
kan worden zonder planologische procedures), waarbij de bewoners terugkeren in de wijk.

Bij de voorbereiding of tijdens de uitvoering van de werkzaamheden is tijdelijk een verhoging van het
budget voor leefbaarheid in deze wijken en buurten bespreekbaar.

LEEFBAARHEID

De gemeente neemt het initiatief om in de periode 2017 — 2018 visies op te stellen met een beschrijving
van de identiteit van wijken en kernen en uitgangspunten voor de versterking ervan. Op basis van deze
visies bepaalt de gemeente in overleg met betrokken partijen aard, omvang en prioriteit van de aanpak
van wijken of kernen. Naast investeringen in vastgoed gaat het dan om aanpassing van de woonomgeving
en het sociaal klimaat.

Waar dit in wijken en buurten nodig is om te voorkomen dat leefbaarheidsproblemen ontstaan, benutten
de corporaties ten hoogste hun reguliere, wettelijk toegestane, budget voor leefbaarheid aan het beheer
van hun woningbezit en de directe woonomgeving.

Partijen voeren gezamenlijk jaarlijks voor enkele wijken een wijkschouw uit. De frequentie is zodanig, dat
over een periode van 3 jaar voor alle wijken binnen de gemeente een schouw is uitgevoerd. Ter
voorbereiding op een schouw formuleren partijen een beperkt aantal gerichte acties. Bij de uitvoering van
een schouw worden tevens bewoners(organisaties) en VvE’s uitgenodigd. De gemeente neemt het
initiatief voor de organisatie ervan.

LEVENSLOOPBESTENDIG WONEN

LEVENSLOOPBESTENDIG(E)

Partijen stellen een gezamenlijke visie op met betrekking tot
de opgave voor levensloopbestendig wonen, gericht op
blijvend investeren in fysieke en sociale ingrepen, vooral in
de bestaande voorraad. In de visie concretiseren partijen
hun gezamenlijke inspanningen in de komende jaren en de
wijze van samenwerking in het lokale netwerk.

Partijen spreken af dat Woonkeur (Woonkeur Plus bij
complexen) het vertrekpunt is bij planontwikkeling.
Toepassing van Woonkeur is vanzelfsprekend bij woningen
die bedoeld zijn voor senioren en mensen met een
beperking. Hiermee wordt beoogd dat huurders zolang
mogelijk in de eigen woning kunnen blijven wonen. Hierbij
wordt certificering niet nagestreefd. Gemeente en
corporaties kunnen op projectniveau gezamenlijk besluiten
om van deze afspraak af te wijken, onder meer in het geval

WONING OF WONEN

Het begrip levensloopbestendig wonen is
nogal diffuus geworden. Partijen verstaan
hier onder, dat mensen zelfstandig thuis
kunnen wonen, of dat na een verhuizing
kunnen doen. In de praktijk blijken heel veel
mensen prima zelfstandig te kunnen wonen
in woningen, die niet volledig aan allerlei
geschiktheidscriteria voldoen. Natuurlijk zijn
er vaak wel aanpassingen nodig, maar
daarvoor zijn al voorzieningen bij corporaties
(kleine aanpassingen aan de woning) en de
gemeente (maatwerk voorzieningen vanuit
de Wmo). De opgave zit eigenlijk niet altijd
in de woningen, maar veeleer in de
organisatie van de zorg.

dat het woningen betreft die specifiek bedoeld zijn voor jongeren of (jonge) gezinnen.
Levensloopbestendig wonen vraagt maatwerkoplossingen. Op dit moment bestaan er verschillen in de

werkwijze voor de uitvoering van Wmo-voorzieningen tussen de gemeente en de verschillende corporaties
en daarmee tussen de verschillende kernen. Partijen willen hier eenduidigheid in aanbrengen en spreken
af om een convenant voor de gehele gemeente op te stellen. Het bestaande convenant, afgesloten tussen
Woonforte, TOM in de buurt en de gemeente, dient hierbij als voorbeeld.

De gemeente stelt een stimuleringsregeling voor woningaanpassingen in voor bewoners van koop- en
huurwoningen. Met deze regeling kunnen woningaanpassingen gedaan worden waarin de Wmo niet of
nog niet voorziet.

Indien corporaties besluiten tot transformatie van vrijkomend intramuraal zorgvastgoed, dan vindt een
omzetting naar zelfstandige woningen plaats met eventueel zorg op afroep. De gemeente past in dat geval
het bestemmingsplan aan en helpt bij het opheffen van belemmeringen, zoals de geldende parkeernorm.
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THEMA 3: AANDACHT VOOR EEN (SOCIALE) HUURVOORRAAD MET
TOEKOMSTBESTENDIGE KWALITEIT

VISIE

Partijen handelen vanuit 4 principes: de bodem niet uitputten, geen schadelijke chemische stoffen
gebruiken, de natuur niet aantasten, aandacht voor mensen hebben (The Natural Step). Partijen beseffen,
dat ontwikkelingen en vernieuwing op het gebied van duurzaamheid snel gaan. Het is van belang dat
partijen elkaar niet te veel vastleggen op acties en indicatoren die na verloop van tijd door de dynamiek van
ontwikkelingen achterhaald zijn. Partijen houden steeds de uiteindelijk te bereiken doelstellingen voor
ogen.

We streven naar een woningvoorraad die energiezuinig en levensloopbestendig is. Delen van de gemeente
zijn niet meer afhankelijk van fossiele brandstoffen. Codperatieve (woon)vormen, zoals initiatieven voor
eigen energieopwekking en (collectief) particulier opdrachtgeverschap, hebben een vlucht genomen.

Door flexibele woningindeling zijn woningen en utiliteitsgebouwen (scholen, kantoren) eenvoudig
aanpasbaar voor verschillende generaties en (gecombineerde) functies.

BIJDRAGE SPEERPUNTEN VAN DE WOONAGENDA
5. Woningvoorraad met toekomstwaarde

DOELSTELLINGEN

e Beperken van energieverlies. De sociale huurvoorraad heeft in 2020 een gemiddeld label B of
gemiddelde energie index van minimaal 1,25 (aansluiting op: convenant energiebesparing huursector —
2012 & SER Energie akkoord — sept. 2013).

e Verhogen van bewustzijn bewoners. Het verbruik van gas in de woningvoorraad is in 2026 met 20%
afgenomen ten opzichte van 2016 (aansluiting op: SER Energie akkoord — sept. 2013 & Warmtevisie
kamerbrief — april 2015).

e Opwekken duurzame energie. In 2020 is het aandeel duurzaam opgewekte energie in het bezit van de
corporaties 14% van de door de huurders benodigde energie.

e Partijen gaan aan de slag met een gebiedsgerichte aanpak van verduurzaming.

e Partijen investeren in alternatieven voor gas in nieuwbouw en herstructurering.

DE AFSPRAKEN: ACTIES

Om de ambities en de doelstellingen te realiseren hebben partijen zich in hoofdlijnen een aantal acties
voorgenomen. Jaarlijks worden deze afspraken uitgewerkt met concrete activiteiten en investeringen voor het
komende jaar.

ENERGIEMAATREGELEN BESTAANDE VOORRAAD

¢ De corporaties verbeteren de energiekwaliteit in de bestaande voorraad. Voor de periode 2017 — 2026
omvat het programma groot onderhoud/renovatie van de corporaties de volgende aantallen:

[ | Onderhoud | investering energie)
1.649 1.459

17 527

: -

De huidige samenstelling en de ontwikkeling van de voorraad naar Energielabels ziet er dan als volgt uit. Het
aantal woningen met labels C tot G neemt af ten gunste van de labels A+, Aen B.
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Woonforte
2016 2017 2018 2019 2020 2021
305 469 576 663 677 798
1250 1376 1376 1.404 1.410 1461
1.236 2.015 2.333 | 2.714 2.896 3.248
2490 2997 2873 2717 2.647 2.592
1.335 1.746 | 1.510 1.178 1.165 1.138
957 1.262 1306 1582 1390 1.251
586 530 566 555 416 400
436 241 202 198 129 119

2016 2017 2018 2019 2020 2021
15 15 15 15 15 15
148 148 148 152 152 152
411 640 640 662 662 710
788 729 752 750 777 776
272 184 175 164 161 159
172 119 108 105 85 41
58 33 30 21 18 17
6 2 2 1 0 0
Bron: opgave Habeko wonen

A++
(A |
(8 |
(D |
(£ |
[F |
6

Woonpartners Midden-Holland: het bezit in de gemeente Alphen aan den Rijn voldoet aan label A+.

Het isoleren van woningen en het vervangen van installaties leidt in principe tot lagere energielasten voor
de bewoner. De corporaties kunnen daarom bij de uitvoering van renovaties een huurverhoging vragen.
Hiervoor is minimaal 70% deelname van de betreffende huurders noodzakelijk. In situaties, dat de
huurverhoging hoger is dan 50% van de verwachte besparing, passen corporaties tevens de woonlasten-
waarborg toe.
De corporaties onderzoeken de mogelijkheden om een aantal woningen te verduurzamen volgens het
principe van Nul-op-de-Meter.
Volgens de Trias Energetica is het beperken van de energievraag door isolerende maatregelen de eerste
stap. Het vervolg is de duurzame opwekking van energie. In dit verband stellen de corporaties hun daken
ter beschikking voor het plaatsen van zonnepanelen.
De corporaties zorgen voor 2020 voor de uitfasering van open verbrandingstoestellen in hun bezit.
De corporaties werken ieder aan een plan van aanpak voor een “proeftuin verduurzaming” (wijkgerichte
aanpak voor verduurzaming). Gemeente en huurdersorganisaties werken daarin mee. Focus in 2017 ligt op
een gezamenlijke aanpak van het Rode Dorp (zie ook herstructurering).
e De gemeente stelt budget ter beschikking voor financiéle ondersteuning in de vorm van:

o Duurzaamheidslening

o Stimuleringsregeling

o Green deals

In 2017 worden budgetten onder andere specifiek ingezet in het kader van de herstructurering en

“proeftuin verduurzaming” van het Rode Dorp.
s De gemeente onderzoekt in 2017 de mogelijkheden voor de toepassing van groene leges ter stimulering
van energieneutraal bouwen en duurzaamheidsinvesteringen bij nieuwbouw en in de bestaande
woningvoorraad vooruitlopend op het Bouwbesluit.

BEWONERSGEDRAG

e Om energielasten ook daadwerkelijk te verlagen is naast de verbetering van de energiekwaliteit van
woningen tegelijkertijd de bewustwording van bewoners over hun energiegebruik van belang. Partijen
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organiseren in 2018 een gemeentebrede campagne ten behoeve van alle bewoners in de gemeente
Alphen aan den Rijn, waar partijen gezamenlijk hun bijdrage aan leveren.

De huurdersorganisaties laten energiecoaches opleiden en zetten hen in bij het stimuleren en begeleiden
van huurders en/of bewonerscommissies voor energiebesparingsprojecten.

Bij ieder renovatieproject worden de huurders vroegtijdig betrokken en worden de energiecoaches
vroegtijdig ingezet, met als doel de betrokken huurders goed te informeren over verduurzaming en overige
mogelijke aanpassingen in het kader van levensloopgeschiktheid.
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Prestatieafspralken Alphen aan den Rijn
Deel 2: jaarafspralken 2017

De prestatieafspraken van de gemeente Alphen aan den Rijn bestaan uit 2 delen:
e Deel 1 Ambitiedocument: meerjarige ambities en koers voor de periode 2017-2022
e Deel 2 Jaarafspraken: concrete afspraken voor het eerstvolgende jaar

Deze jaarafspraken zijn onlosmakelijk verbonden met het ambitiedocument. Jaarlijks wordt er een nieuw deel 2
aan de afspraken toegevoegd (de nieuwe jaarafspraken).

In de voorliggende jaarafspraken worden bij ieder inhoudelijk thema de gedeelde visie en de doelstellingen
voor de langere termijn uit deel 1 herhaald, zodat de samenhang tussen de jaarafspraken en de visie en
doelstellingen helder is.

In schema ziet de cyclus van prestatieafspraken en de 2 delen er als volgt uit.

Gemeentelijke
woonagenda

Deel 1:
Ambitiedocument: koers 2017 - 2022 / 2022 - 2027

Missie, Visie,
Strategie
corporaties

globaler

2017 2018 2018 2020



PARTNERS IN WONEN: ORGANISATIE EN SAMENWERKING

OVERLEGCYCLUS
Afspraak specifiek 2017

Wat Wie Wanneer

e  Voorjaarsoverleg (in 2017*: gemeente, corporaties, huurdersorganisaties maart 2017
vaststellen prestatieafspraken)

e  Najaarsoverleg (opstellen gemeente, corporaties, huurdersorganisaties medio september
jaarafspraken 2018) gemeente, corporaties 2017

e  Productieoverleg 1 x per kwartaal

* vanaf 2018 gaat het voorjaarsoverleg over: monitoring prestaties voorgaande jaar, voorbereiding voorgenomen

werkzaamheden volgende jaar

MONITORING WONINGMARKT

Afspraak specifiek 2017
Wat Wie Wanneer
e  Uitvoering gedeelde analyse e  Gemeente, corporaties en Start november
woningmarkt (onder meer op huurdersorganisaties 2017
basis van bestaande bronnen en e Uitvoering: gemeente en corporaties
onderzoeken)




THEMA 1 BETAALBARE SOCIALE HUURVOORRAAD MET KEUZE-
MOGELIJKHEDEN DOOR VARIATIE

DE GEDEELDE VISIE

In 2026 hebben we een betaalbare sociale huurvoorraad, waarbinnen voldoende keuzemogelijkheden zijn voor de
verschillende doelgroepen.

Er is een ruime variatie aan woningen, zowel qua prijs, eigendom als woningtype. Jong en oud heeft de mogelijkheid
om binnen de eigen kern door te stromen naar een passende woning.

In wijken en kernen zijn nieuwe functies en woonconcepten ontstaan, die passen bij veranderende (woning)behoeften
van de inwoners. De variatie draagt ook bij aan wijken en kernen met een duidelijk herkenbare identiteit, met een
intense stad en vitale dorpen, gelegen in een waardevol landschap.

BIJDRAGE AAN SPEERPUNTEN WOONAGENDA
1. Wijken en kernen met identiteit
2. Keuzemogelijkheden met variatie

DE DOELSTELLINGEN OP TERMIIN

e  Woningzoekenden met een inkomen tot € 36.165 (prijspeil 2017) vinden de woning die past bij hun behoefte.

e  Eris doorstroming binnen de sociale huurvoorraad, bewoners kunnen een wooncarriére binnen de kern en/of de
gemeente maken. De gemiddelde slaagkans voor actief woningzoekenden met een inkomen tot € 36.165 is
minimaal 20%

¢ De opname van spoedzoekers leidt niet tot verdringing op de woningmarkt..

INDICATOR: SLAAGKANSEN

Belangrijke indicator is de slaagkans van de verschillende doelgroepen. Met de slaagkans bedoelen partijen de lokale
slaagkans. Dit wil zeggen, dat voor de berekening van de slaagkansen alleen de reacties van actief woningzoekenden
uit de gemeente Alphen op het vrijkomende aanbod binnen de gemeente worden meegenomen. De situatie in 2016
beschouwen partijen als de nulmeting (zie onderstaande tabellen). De systematiek van meting van slaagkansen c.q.
wachttijden wordt in 2017 door de corporaties in overleg met gemeente en huurdersorganisaties uitgewerkt
(gespecificeerd naar de kernen).

2015 2016
lAarlanderveen 13,7% | 10,5%
Alphen aan den Rijn 23,9% | 26,4%
Benthuizen 254% | 12,7%
Boskoop 12,9% | 21,9%
Hazerswoude-Dorp 13,5% | 14,3%

Hazerswoude-Rijndijk 13,1% | 10,3%

Koudekerk aan den Rijn | 11,9% | 11,1%

Zwammerdam 14,8% 7,4%
Totaal 19,6% | 21,5%
2015 | 2016

22.200 of minder 22,3% | 21,2%

22,201 t/m 30.175 18,2% | 19,2%

30.176 t/m 36.165 13,4% | 27,3%

36.166 t/m 40.349 4,8% | 19,5%

Meer dan 40.349 0,0% | 17,8%

0 t/m 36.165 20,2% | 21,6%




GEWENSTE ONTWIKKELING SOCIALE HUURVOORRAAD

Afspraak specifiek 2017
Wat Wie Wanneer
e  Nieuwbouwprogramma (start bouw van Corporaties 2017
huurwoningen DAEB in 2017)
nieuwbouw
Woonforte, Concertweg 11
Totaal 11
Gemeente September 2017
o Woningbouwontwikkeling na 2020 (in
kaart brengen)
o  Invulling nieuwbouw sociale huur op uitleg  Gemeente en corporaties Maart - april 2017
locaties
HUURBELEID
Afspraak specifiek 2017
Wat Wie Wanneer
e Afspraken huurbeleid 2017 Corporaties en Maart 2017

e  Monitor en evaluatie passend toewijzen

e  Uitwerken van monitoring slaagkansen

e Aanpassen van beleid passend toewijzen
2017

e liberalisatie en verkoop huurwoningen

—  Woonforte liberaliseert 33
woningen(Stationslocatie Toor) en
verkoopt circa 144 woningen
(inschatting op basis van
mutatiegraad)

— Habeko wil niet-DAEB op termijn
terug brengen van 40 naar 36
(inschatting 2017 -1, afhankelijk van
mutatie)

- Woonpartners Midden-Holland heeft
nog 60 van 82 woningen in sociale
voorraad, maar zal op termijn bij
mutatie geheel naar niet-DAEB gaan.
Moment waarop is niet aan te
geven.

huurdersorganisaties
Gemeente, corporaties en
huurdersorganisaties
Gemeente, corporaties en

huurdersorganisaties

Corporaties en
huurdersorganisaties

Corporaties,
huurdersorganisaties

Halfjaarlijks (monitor)
en in BO najaarsoverleg
(evaluatie)

September 2017

Maart 2017




WONINGTOEWLHIZING

Afspraak specifiek 2017

Wat

e  Het aantal woningen voor lokaal
maatwerk wordt voor 2017 voor
Woonforte vastgesteld op maximaal 165
en voor Habeko wonen op maximaal 37

e  Toepassing lokaal maatwerk nieuwbouw

Wie
Gemeente, corporaties en
huurdersorganisaties

Gemeente, corporaties en
huurdersorganisaties

Wanneer
Per 1 juli 2017

Doorlopend




THEMA 2: PARTICIPATIE VAN BEWONERS GERICHT OP BEHOUD VITALE,
VEILIGE EN GEZONDE WOONOMGEVING

DE GEDEELDE VISIE

Inwoners voelen zich veilig en vertrouwd in hun omgeving. Er zijn voldoende beschutte en levensloopgeschikte
woonvormen beschikbaar, zodat mensen met een zorgbehoefte zelfstandig kunnen blijven wonen en extra zorg kunnen
ontvangen als zij dat willen.

Multifunctionele accommodaties varmen de spil in wijken en kernen. Hier kunnen mensen met vragen over zorg en
welzijn terecht bij professionele organisaties. Zelfstandig wonende zorgvragers zijn in beeld en krijgen de zorg die ze
nodig hebben.

Bewoners organiseren en investeren met elkaar in hun leefomgeving, zoals woningen, openbare ruimte,
(zorg)ondersteuning en voorzieningen. Bewoners kennen de weg naar professionals om hen daarin te ondersteunen.

BIJDRAGE SPEERPUNTEN VAN DE WOONAGENDA
3. Een veilige en gezonde woonomgeving
4. Zelfredzame bewoners investeren in zichzelf en hun woonomgeving

DOELSTELLINGEN

e  Eris een vroegtijdige signalering en begeleiding van probleemgezinnen. Het souterrain van de woningmarkt is in
beeld, er vallen geen mensen tussen wal en schip (zorgmijders). Er is een sluitende ketensamenwerking van
gemeente, corporaties, GGD, zorg- en welzijnspartijen.

e  Zelfbeheer over de woning en woonomgeving is gestart. Eind 2019 zijn minimaal 3 bewonersinitiatieven
uitgevoerd.

e In 2021 is de score van de Leefbaarometer voor alle wijken minstens ‘voldoende’.

e Ouderen leven langer zelfstandig thuis. In 2020 is het aandeel levensloopbestendige woningen in de totale
woningvoorraad binnen de gemeente met 10% toegenomen.

PARTICIPATIE

Afspraak specifiek 2017
Wat Wie Wanneer
e |nitiatief zelfbeheer ingediend Gemeente, corporaties en December 2017
huurdersorganisaties

e  Goed functionerend zorgnetwerk Gemeente continu

e  Gebiedsadviseurs inzetten Gemeente continu

o Medewerkers inzetten Corporaties continu

e  Overleg met huurders en/of Huurdersorganisaties continu

bewonerscommissies

HERSTRUCTURERING EN LEEFBAARHEID

Afspraak specifiek 2017
Wat Wie Wanneer
e  Opstellen buurtvisie Rode Dorp Gemeente, Woonforte en Huurdersraad ~ September 2017
Albanianae
e  Uitvoeren één of meerdere wijkschouwen  Gemeente (initiatief), corporaties, doorlopend in
huurdersorganisaties, bewoners (- 2017
organisaties) en VVE’s




LEVENSLOOPBESTENDIG WONEN

Afspraak specifiek 2017
Wat Wie Wanneer
e  Opstellen visie opgave Gemeente, corporaties en December 2017
levensloopbestendig wonen huurdersorganisaties
e  Opstellen convenant uitvoering Wmo Gemeente, corporaties en 2° helft 2017
huurdersorganisaties
e  Opstellen stimuleringsregeling Gemeente 2° helft 2017

woningaanpassing woningen




THEMA 3: AANDACHT VOOR EEN (SOCIALE) HUURVOORRAAD MET

TOEKOMSTBESTENDIGE KWALITEIT

VISIE

Partijen handelen vanuit 4 principes: de bodem niet uitputten, geen schadelijke chemische stoffen gebruiken, de natuur
niet aantasten, aandacht voor mensen hebben (The Natural Step). Partijen beseffen, dat ontwikkelingen en vernieuwing
op het gebied van duurzaamheid snel gaan. Het is van belang dat partijen elkaar niet te veel vastleggen op acties en
indicatoren die na verloop van tijd door de dynamiek van ontwikkelingen achterhaald zijn. Partijen houden steeds de
uiteindelijk te bereiken doelstellingen voor ogen.

We streven naar een woningvoorraad die energiezuinig en levensloopbestendig is. Delen van de gemeente zijn niet
meer afhankelijk van fossiele brandstoffen. Co6peratieve (woon)vormen, zoals initiatieven voor eigen
energieopwekking en (collectief) particulier opdrachtgeverschap, hebben een vlucht genomen.

Daoor flexibele woningindeling zijn woningen en utiliteitsgebouwen (scholen, kantoren) eenvoudig aanpasbaar voor
verschillende generaties en (gecombineerde) functies.

BIJDRAGE SPEERPUNTEN VAN DE WOONAGENDA
5. Woningvoorraad met toekomstwaarde

DOELSTELLINGEN

e Beperken van energieverlies. De sociale huurvoorraad heeft in 2020 een gemiddeld label B of gemiddelde energie
index van minimaal 1,25 (aansluiting op: convenant energiebesparing huursector — 2012 & SER Energie akkoord —
sept. 2013).

e  Verhogen van bewustzijn bewoners. Het verbruik van gas in de woningvoorraad is in 2026 met 20% afgenomen ten
opzichte van 2016 (aansluiting op: SER Energie akkoord — sept. 2013 & Warmtevisie kamerbrief — april 2015).

e  Opwekken duurzame energie. In 2020 is het aandeel duurzaam opgewekte energie in het bezit van de corporaties
14% van de door de huurders benodigde energie.

e  Partijen gaan aan de slag met een gebiedsgerichte aanpak van verduurzaming.

e  Partijen investeren in alternatieven voor gas in nieuwbouw en herstructurering.




ENERGIEMAATREGELEN BESTAANDE VOORRAAD, BEWONERSGEDRAG

Afspraak specifiek 2017
Wat Wie Wanneer
e  Plan voor herstructurering en Corporatie, gemeente 2° helft 2017
verduurzaming Rode Dorp huurdersorganisaties
e  Programma kwaliteitsverbetering Corporaties 2017
bestaande voorraad conform tabel (aantal
woningen)
Woonforte 207
Preludeweg e.o. 54
P. Floriszstraat 48
Tolstraat 24
J. van Damstraat 23
N. Beetsstraat 58
Habeko wonen 179
Woonpartners -
Totaal 386
e  Uitfasering openverbrandingstoestellen Corporaties December 2017
conform tabel (aantal woningen)
Woonforte 180
Habeko wonen 21
Woonpartners -
Totaal 201
e  Plaatsen zonnepanelen conform Gemeente en corporaties December 2017
tabel(aantal panelen)
Woonforte 125
Habeko wonen 150
Woonpartners 2
Totaal* 275
* individueel en collectief
e  Onderzoek mogelijkheden groene leges Gemeente Juli 2017
. Huurdersorganisaties 2° helft 2017

Opleiden en inzetten energiecoaches
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