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Betreft: Woningbod gemeente Ridderkerk

Geachte heer Mijnans,

Met uw brief van 16 juli 2018 heeft u ons geinformeerd over het vervolg van het traject om tot nieuwe
woningmarktafspraken in de regio Rotterdam te komen. U heeft ons uitgenodigd om een formeel bod uit
te brengen op de regionale doelstellingen en roept ons op om allemaal ons steentje bij te dragen om te
zorgen dat er de komende jaren in de regio voldoende woningen zijn in alle prijssegmenten.

Voordat we op het bod van de gemeente Ridderkerk ingaan, willen we aandacht vragen voor de context
van de regio en die van Ridderkerk. Daarna volgt conform de gemaakte afspraken het bod van de
gemeente Ridderkerk. Ons bod hebben wij besproken met woningcorporatie Woonvisie.

1. Context

De gemeente Ridderkerk draagt al decennialang bij aan de vraag naar sociale woningen in de regio.

Eind 2017 was het percentage sociale woningen ongeveer 47% van de totale woningvoorraad en jaarlijks
wordt zo'n 48% van de sociale woningen toegewezen aan personen van buiten Ridderkerk.

Wij delen met u de zorg voor voldoende woningen (in alle prijssegmenten) en over een betere spreiding
van de sociale voorraad. Tegelijk is dat echter slechts één aspect van integraal omgevingsbeleid. Om ook
andere aspecten, die wat ons betreft van minstens even grote waarde zijn te blijven onderkennen,
hebben wij hieronder een aantal inhoudelijke kanttekeningen geplaatst bij het traject richting nieuwe
woningmarktafspraken.

1.1 Context Regio

Wij blijven de context van de regio als geheel en de bijdrage van iedere individuele gemeente daaraan
missen. Het is naar ons idee een gemiste kans, dat in opmaat naar nieuwe woningmarktafspraken in het
Samenwerkingsverband Wonen regio Rotterdam (SvWrR) vooral over aantallen sociale voorraad wordt
gesproken, waarbij een meer evenwichtige spreiding van de sociale voorraad uitgangspunt is.
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Dit zonder te bezien wat dit doet met de aantrekkelijkheid van de regio Rotterdam in z'n geheel en met de
eigenheid, aantrekkelijkheid en draagkracht van afzonderlijke gemeenten. Bij andere bestuurlijke tafels in
de regio wordt juist over de samenhang tussen beleidsterreinen gesproken. Zo wordt ook over
voorwaarden gesproken, waaronder bepaalde ontwikkelingen wel of niet kunnen plaatsvinden. Dit om te
voorkomen dat de ene ontwikkeling andere (gezamenlijk gestelde) doelen in gevaar brengt. We hebben
het dan bijvoorbeeld over de regionale ambities cp het gebied van duurzaamheid, groen en recreatie, en
vestigingsklimaat voor bedrijven, een onderwerp dat regelmatig op de agenda van de Metropoolregio
Rotterdam Den Haag (MRDH) staat.

Het gaat ook over leefbaarheid voor alle inwoners van de regio. De onderwerpen verstedelijking,
mobiliteit en duurzaamheid worden tot op heden niet integraal betrokken bij de nieuw te maken
woningmarktafspraken. Ook de vraag naar uitbreiding van de voorraad met niet-sociale woningen in
koop- en huursector, die vele malen groter is dan die in de sociale sector was tot voor kort niet of
nauwelijks geagendeerd. De kwaliteit waaraan nieuwe sociale huurwoningen moeten voldoen, in relatie
tot betaalbaarheid, is tot op heden niet in beeld gebracht.

Wij kunnen ons overigens voorstellen, dat de provincie wellicht bereid is met ons over de regiogrenzen
heen te kijken voor het toevoegen van woningen in alle prijssegmenten in een naburige regio. Dit voor het
geval we moeten constateren dat de leefbaarheid en ruimtelijke kwaliteit in de Regio Rotterdam te zeer
onder druk komt te staan door voortgaande verstedelijking.

1.2 Context Ridderkerk

De gemeente Ridderkerk zet in op het herstructureren van de bestaande woningvoorraad en het
transformeren van (geisoleerd liggende) kleinere bedrijfslocaties/bedrijven naar wonen, waarbij wordt
verdicht binnen het bestaand stedelijk gebied. De druk op de omliggende groene gebieden is groot. Deze
zijn echter essentieel om een aantrekkelijk woonmilieu te bieden voor de inwoners van de regio en
Ridderkerk. De groengebieden hebben een grote recreatieve waarde en dragen in positieve zin bij aan
het vestigingsklimaat in de regio. Bovendien spelen deze gebieden een belangrijke rol in de
doelstellingen op het gebied van duurzaamheid en klimaatadaptatie. Ontwikkellocaties buiten het
bestaand stedelijk gebied zijn daarom voor ons geen realistisch handelingsperspectief.

Hieronder worden de belangrijkste beleidsdocumenten kort toegelicht die de context van Ridderkerk
verder beschrijven.

Omgevingsvisie Ridderkerk 2035

In 2017 is de Omgevingsvisie Ridderkerk 2035 vastgesteld. De omgevingsvisie geeft richting aan
ontwikkelingen in Ridderkerk voor de langere termijn. De kernwaarden en identiteit van Ridderkerk
dienen behouden te worden en versterkt waar mogelijk. De inzet van de gemeente Ridderkerk is kort
samengevat: behoud en verbeteren van de kwaliteit van de leefomgeving.

Prestatieafspraken Woonvisie

Met Woonvisie zijn prestatieafspraken gemaakt voor de periode 2016 tot 2020. Deze afspraken zijn
gemaakt vanuit een gezamenlijk belang bij een gezonde en evenwichtige woningmarkt in Ridderkerk. Er
is bewust gekozen om afspraken voor meerdere jaren te maken, waarbij de afspraken jaarlijks worden
geévalueerd en gemonitord.
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Visie Ruimte en Mobiliteit

De Provincie Zuid-Holland heeft inmiddels al weer jaren geleden in de Visie Ruimte en Mobiliteit een
ruimtelijke claim gelegd voor een tramtracé door de gemeente Ridderkerk. De ruimtelijke claim staat
ontwikkeling van woningbouw op verschillende locaties echter wel in de weg. Waaronder een reeds
aanbesteed project met 119 gasloze woningen. Het opheffen van de ruimtelijke claim is dan ook nodig
voor het realiseren van onze ambities en een deel van het navolgende bod.

Interbestuurlijk Programma (1BP)

Overheden hebben in het hoofdstuk ‘Toekomstbestendig Wonen’ uit het IBP een gezamenlijke
verantwoordelijkheid geformuleerd: er zijn meer woningen nodig van goede kwaliteit, op de juiste locatie
en passend bij de financiéle mogelijkheden en wensen van bewoners, waarbij er aandacht is voor
betaalbaarheid, duurzaamheid en bereikbaarheid. Daarbij zou meer nadruk gelegd moeten worden op
binnenstedelijke herstructurering.

De opgaven op de woningmarkt hangen bovendien samen met de keuzes met betrekking tot het
mobiliteitssysteem. In het IBP wordt dit uitgangspunt vastgelegd. Er worden afspraken gemaakt over hoe
de op te lossen woningbehoefte en de toekomstige mobiliteitsvraag in samenhang kunnen worden
opgelost. De koppeling tussen mobiliteit en woningbouw is een belangrijk onderwerp in de Nationale
Omgevingsvisie (NOVI). In het SYWrR is mobiliteit echter geen onderwerp van gesprek en wordt tot op
heden vooral gesproken over aantallen sociale woningen die gerealiseerd moeten worden, waarbij een
meer evenwichtige spreiding van de sociale voorraad uitgangspunt is. Onze ambities met betrekking tot
binnenstedelijke herstructurering en woningbouw enerzijds en hoogwaardig openbaar busvervoer
anderzijds, zijn twee belangrijke samenhangende pijlers uit onze Omgevingsvisie om de kwaliteit en de
leefbaarheid in Ridderkerk te bevorderen.

1.3 Leeswijzer
Hoofdstuk 2 geeft inzicht in de cijfers van de woningvoorraad van Ridderkerk in 2017 en de

woningbouwopgave volgens het Referentiescenario en het Meer Evenwichtscenario. In hoofdstuk 3 wordt
ingegaan op de handelingsperspectieven uit het onderzoeksrapport van RIGO en nieuwe
handelingsperspectieven. In hoofdstuk 4 wordt aangegeven hoeveel woningen totaal en sociaal de
gemeente Ridderkerk in de toekomst kan ontwikkelen. Vervolgens wordt geconcludeerd welke bijdrage
de gemeente Ridderkerk kan leveren aan het realiseren van meer evenwicht in de sociale voorraad in de
regio. Tot slot wordt in hoofdstuk 5 en 6 toegelicht op welke wijze de gemeente Ridderkerk uitvoering
geeft aan de richtinggevende uitspraken van de Regiotafel over betaalbaarheid en beschikbaarheid.

2. Woningbouwopgave Ridderkerk
Uit het onderzoeksrapport van ABF blijkt dat de gemeente Ridderkerk in 2030 in het Meer
Evenwichtscenario (zie tabel 1):
e Voldoende sociale voorraad heeft (20).
e Een tekort heeft aan particuliere huurwoningen > € 710,68 en koopwoningen > € 140.000,- van in
totaal 1170 woningen.
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Tabel 1: Woningvoorraad gemeente Ridderkerk

Referentie- Tekort/ Meer Evenwicht- | Tekort/
2017 | scenario 2030 | overschot | scenario 2030 overschot
Sociale voorraad 10280 9860 420 10260 20
Niet-sociale voorraad | 10510 12080 -1570 11680 -1170
Totaal 20790 21940 -1150 21940 -1150

Bron: ABF Research, Naar een meer evenwichtige regio Rotterdam, 18 mei 2018, p.66-68

ABF heeft geen onderscheid gemaakt tussen DAEB en niet-DAEB voorraad. DAEB-voorraad > € 710,68
behoort tot de sociale voorraad, maar is door ABF niet apart inzichtelijk gemaakt. Volgens RIGO zijn dit
450 woningen in 2017 (RIGO-rapport, p. 65, tabel 4-46). In werkelijkheid is de sociale voorraad dus groter
en de niet-sociale voorraad kleiner dan in dit overzicht.

In de prestatieafspraken 2016-2020 is met Woonvisie afgesproken dat zij hun sociale voorraad
verminderen. Volgens de Prognose-informatie (dPi) voor 2022 neemt de sociale voorraad van Woonvisie
(DAEB < € 710,68, DAEB > € 710,68 en niet-DAEB < € 710,68) met ongeveer 600 woningen af.

Met de sociale voorraad van niet-Maaskoepel corporaties erbij opgeteld en aftrek van onzelfstandige
woningen is het tekort aan sociale voorraad een kleine 450 woningen in 2022 (RIGO-rapport, p. 65-66,
tabel 4-46/4-48). Echter, heeft ABF de DAEB-voorraad > € 710,68 van 450 woningen niet apart
inzichtelijk gemaakt als sociale voorraad.

Enerzijds mogen we dus 450 DAEB-woningen > € 710,68 bij de sociale voorraad optellen, anderzijds
moeten we daar 450 corporatiewoningen vanaf trekken, waardoor er per saldo een klein overschot aan
sociale woningen blijft. De gemeente Ridderkerk voldoet hiermee aan het Meer Evenwichtscenario.

3. Handelingsperspectieven

RIGO heeft in haar rapport verschillende handelingsperspectieven genoemd die gericht zijn op het
vergroten van de sociale corporatievoorraad. Hieronder geven wij aan welke handelingsperspectieven wij
wel en niet inzetten. Daarnaast zijn er ook nieuwe handelingsperspectieven genoemd. Beiden in relatie
met het kleine overschot aan sociale voorraad.

3.1 Handelingsperspectieven RIGO
1. Omzetten van sloop naar renovatie: wel inzetten
« Voorafgaand aan een sloopbesluit wordt al afgewogen of renovatie (bedrijfsmatig) mogelijk is.
We gaan hier uitdrukkelijker met Woonvisie naar kijken.

2. Meer sociale huur bij herstructurering: niet inzetten
* Met dit handelingsperspectief is weinig winst te behalen. Het grootste deel bij herstructurering is
al sociale huur. Om een kwaliteitsslag te maken in de wijken alsmede een bijdrage te leveren aan
de behoefte aan kwalitatief goede woningen in het middensegment is het van belang ook een
klein deel van de woningen in de niet-DAEB voorraad te realiseren.

3. Sociale huur binnenstedelijke locatie (Het Zand): niet inzetten
e Het Zand biedt geen ruimte meer. Gelet op de totale verhoudingen in de woningvoorraad en de
woningvraag is deze laatste ruimte op gemeentegrond gebruikt voor het bouwen van niet-sociale
woningen in verschillende prijssegmenten. Hier is volgens ABF ook behoefte aan. Bovendien is
de planvorming, grondexploitatie en het bouwrijp maken afgerond.
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4. Omzetten van niet-DAEB in DAEB: niet inzetten
« Woonvisie heeft aangegeven dat hun huidige scheidingsvoorstel voor de DAEB en niet-DAEB
voorraad een intensief en langdurig proces was, waarbij verschillende zaken goed zijn
afgewogen.

5. Niet DAEB betaalbaar houden: wel inzetten
*« Met Woonvisie blijven wij de betaalbaarheid goed monitoren. Woonvisie heeft aangegeven dat
hier lastig op te sturen is, omdat de huurprijs van een huurwoning pas aangepast kan worden als
deze vrijkomt. Voor verdere toelichting, zie hoofdstuk 5.

6. Nieuwe uitleg

* Polders genoemd in het bestemmingsplan ‘Buitengebied Ridderkerk’ bij Bolnes: niet inzetten
- Gaat ten koste van de leefbaarheid in Ridderkerk.
- Overlast van geluid en fijnstof van de aangrenzende rijkswegen.
- Geisoleerde ligging.

e De Oude Molen: niet inzetten
- Gaat ten koste van de leefbaarheid in Ridderkerk.
- Overlast van geluid en fijnstof van de aangrenzende rijkswegen.
- Geisoleerde ligging.
- Doet afbreuk aan ontwikkeling van de Hollandse Baan als aantrekkelijke fietsroute.
- Doet afbreuk aan ingezette natuurontwikkeling Crezéepolder.
- Doet verder afbreuk aan cultuurhistorie van Ridderkerk.

e Heroverweging bestemming bedrijvenlocatie Nieuw Reijerwaard: niet inzetten
- Het betreft de uitvoering van een onherroepelijk inpassingsplan van de provincie.
- De uitvoering is in volle gang.

7. Locaties langs het water: wel inzetten
« Dit zijn financieel lastige locaties omdat de grond door zware industrie vervuild is. Daardoor zijn
deze locaties niet geschikt voor sociale woningbouw, tenzij er veel geld bij wordt gelegd. De
verkeersontsluiting en externe veiligheid van de rivier zijn belangrijke aandachtspunten. Verder
heeft de Provincie Zuid-Holland aangegeven dat in dit gebied ook watergebonden bedrijvigheid
gewenst is. Eventuele ontwikkeling is waarschijnlijk pas mogelijk na 2030. Daarbij is de
gemeente Ridderkerk afhankelijk van grondeigenaren en initiatieven van marktpartijen.

3.2 Nieuwe handelingsperspectieven
8. Temporiseren afname sociale voorraad

In de prestatieafspraken 2016-2020 is met Woonvisie afgesproken dat zij hun sociale voorraad
verminderen. Volgens de dPi prognose voor 2022 neemt de sociale corporatievoorraad (DAEB < €
710,68, DAEB > € 710,68 en niet-DAEB < € 710,68) met een kleine 450 woningen af, waardoor een
tekort aan sociale voorraad dreigt te ontstaan. Echter heeft ABF de DAEB-voorraad > € 710,68 van
450 woningen niet apart inzichtelijk gemaakt als sociale voorraad. Per saldo blijft er een klein
overschot aan sociale woningen. Vooralsnog worden de huidige prestatieafspraken met Woonvisie
voortgezet. Samen met Woonvisie blijven we de sociale voorraad jaarlijks goed monitoren.
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9. Nieuwe prestatieafspraken Woonvisie
In 2020 worden met Woonvisie nieuwe prestatieafspraken gemaakt. Dit biedt de mogelijkheid om in
goed overleg desgewenst de kaders bij te stellen. Dit gaat bijvoorbeeld over verkopen, liberaliseren,
behouden en toevoegen van sociale voorraad. Ook kan dan als onderdeel van toevoegen besproken
worden of op enkele binnenstedelijke herontwikkelingslocaties van derden voor een deel sociale
huurwoningen te realiseren zijn (bijvoorbeeld herontwikkeling van maatschappelijk vastgoed en
(detailhandels-)bedrijven).

4. Niet-sociale en sociale voorraad tot 2030

4.1 Niet-sociale voorraad

De gemeente Ridderkerk heeft volgens het onderzoeksrapport van ABF in het Meer Evenwichtscenario
tot 2030 een tekort aan niet-sociale voorraad (particuliere huurwoningen > € 710,68 en koopwoningen > €
140.000,-) van in totaal 1170 woningen. Bij dit tekort moeten nog 340 woningen uit de DAEB-voorraad >
710,68 (prognose voor 2022) opgeteld worden, omdat deze woningen tot de sociale voorraad behoren.
Het tekort is dan in totaal 1510 vrije sector woningen.

In de planmonitor (bijgewerkt tot 1 april 2018) zijn 770 nieuwe vrije sector woningen opgenomen. Voor
ongeveer de helft van het toekomstige tekort aan vrije sector woningen zijn dus al plannen in
ontwikkeling.

Naast de ontwikkellocaties uit de planmonitor heeft de gemeente Ridderkerk onderzoek gedaan naar
nieuwe potentiéle ontwikkellocaties voor vrije sector woningen. Op verschillende kleine locaties kunnen
ongeveer 100 woningen gerealiseerd worden. Op een paar grote locaties kunnen wellicht nog ongeveer
500 a 700 woningen gerealiseerd worden. Deze potentiele ontwikkellocaties zijn echter niet in eigendom
van de gemeente Ridderkerk. Mogelijke ontwikkeling hangt dus mede af van wat grondeigenaren en
marktpartijen doen.

4.2 Sociale voorraad en Meer Evenwicht

De gemeente Ridderkerk heeft volgens het onderzoeksrapport van ABF in het Meer Evenwichtscenario
tot 2030 voldoende sociale voorraad. De afname van de sociale corporatievoorraad wordt opgeheven
door de niet meegerekende DAEB-voorraad > € 710,68. Per saldo blijft er een klein overschot aan
sociale voorraad. Daarmee voldoet de gemeente Ridderkerk aan het Meer Evenwichtscenario en blijft
hier ook aan voldoen.

5. Betaalbaarheid

De Regiotafel heeft de richtinggevende uitspraak gedaan dat het SYWrR gemeentelijk een sociale
huurvoorraad nastreeft die voor ten minste 70% bestaat uit woningen met een huurprijs tot de bovenste
aftoppingsgrens (< € 635,-).

Strikt genomen moet dit zijn de sociale corporatievoorraad in plaats van de (totale) sociale huurvoorraad.
Alleen met de corporaties kunnen gemeenten hier afspraken over maken. Wij zijn uitgegaan van de
corporatievoorraad.
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Volgens de monitor 2017 van Woonvisie bedraagt het percentage betaalbare woningen 72% (per 31
december 2017). Daarbij komen nog ruim 300 betaalbare woningen van de kleine corporaties (niet
aangesloten bij Maaskoepel) en Vestia, waardoor dit percentage stijgt naar 73%. De gemeente
Ridderkerk voldoet dus aan de richtinggevende uitspraak van de Regiotafel.

In de prestatieafspraken met Woonvisie voor 2016-2020 is afgesproken dat minimaal 50% van het
woningbezit een huurprijs onder de aftoppingsgrenzen houdt. Wij hebben met het oog op nieuw te maken
regionale woningmarktafspraken met Woonvisie afgesproken dat percentage te verhogen.

6. Beschikbaarheid
De Regiotafel heeft de richtinggevende uitspraak gedaan dat het SYWWrR gemeentelijk 75% van de
vrijgekomen woningen toewijst aan de primaire doelgroep.

Strikt genomen moet dit zijn vrijgekomen huurwoningen met een huurprijs onder de liberalisatiegrens.
Omdat de definitie niet helder genoeg is veroorzaakt dit verwarring met de percentages.

Uit het jaarverslag en rapportage woonruimtebemiddeling van Woonvisie blijkt dat zij 99% van de
waningen met een huurprijs onder de aftoppingsgrenzen hebben toegewezen aan huishoudens uit de
primaire doelgroep. In de Woningwet 2015 is dit percentage vastgesteld op 95%. Woonvisie voldoet dus
aan deze wettelijke eis en de richtinggevende uitspraak van de Regiotafel.

7. Tot slot
De tabellen uit het format voor het bod vullen wij nog in en zenden wij u na.

Wij vertrouwen erop u hiermee een passend bod te hebben gedaan.

Hoogachtend,
Het college van burgemeester en wethouders van Ridderl_’gefk,

de secretaris, de/éurgemeester,

-]

mw. A. Attema
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