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locatiemonitor woningbouw 2010-2011

Kennisnemen van:

De geraamde plannen en projecten woningbouw met de oplevering van de woningen per jaar.

Inleiding:

In de jaarlijkse locatiemonitor woningbouw kunt u lezen in hoeverre de woningproductie per locatie
overeenkomt met de taakstelling voor dit jaar en volgende jaren. Ook geven wij aan hoe wij daarop
gaan sturen.

Kernboodschap:

De taakstelling voor de periode 2010-2014 is gemiddeld 220 woningen per jaar met 25% is 55
woningen in de sociale sector. In totaal zijn dat 880 woningen met 224 woningen in de sociale sector.
In 2010-2012 wordt voor de sociale sector ingezet op Schilderskwartier, Waterrijk, Driesprong,
Kamerik noordoost, locatie Miland en Mifandweg in Zegveld. Wij verwachten dat de taakstelling wordt
gehaald.

Vervolg:

De nieuwe locatiemonitor woningbouw 2011-2012 wordt gemaakt in oktober 2011.
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Woningbouw binnen de contouren

Notitie: locatiemonitor woningbouw 2010 - 2011
Aan; college — raad

Van: afdeling Ruimtelijke Ontwikkeling

Datum: 1 oktober 2010

Inleiding

Voor u ligt de jaarlijkse locatiemonitor woningbouw. Hierin kunt u lezen in hoeverre de
woningproductie per locatie overeenkomt met de taakstelling voor dit jaar en volgende jaren. Ook
geven wij aan hoe wij daarop gaan sturen.

De eerdere locatiemonitors zijn aan u gepresenteerd en met u besproken. Afgesproken is toen om de
locatiemonitor jaarlijks te presenteren, de trend en de sturingsinzet te bespreken. Met het monitoren
van de locaties en de bijbehorende woningbouwprogramma'’s brengen we de actuele situatie in beeld,
bewaken en volgen we die en reageren/sturen we actief op de waarneming om de taakstellingen te
behalen.

De peildatum voor de jaarlijkse monitor is 1 januari 2007. De basis is de geactualiseerde

meerjarenprogrammering woningbouw van bijlage 2 uit de Nota wonen 2006+,

De kaders uit de Nota wonen 2006+ zijn:

- de gemeente heeft een bouwcapaciteit van 3680 woningen binnen de rode contouren, waarvan er
300 zijn bestemd voor regionale opvang

- in de streekplanperiode tot 2015 zijn er 1900 woningen gepland plus 300 voor beperkte regionale
opvang

- er zijn 1200 woningen gepland voor de periode 2015 - 2025

- de doelstelling is woningbouw voor de eigen groei van de huishoudens met het uitgangspunt
migratiesaldo nul.

De kaders siuiten aan op het coalitieakkoord 2010-2014.

De taakstellingen zijn afkomstig uit het coalitieakkoord (aandeel sociale woningbouw) en uit het
uitvoeringsplan en de bestuursovereenkomst Wel Thuis! (nultredenwoningen, aanpasbare woningen
en zorgwoningen).

De taakstelling uit het coalitieakkoord is het aandeel gemiddeld 25% sociale woningbouw in de
programmering van de locaties. Met het monitoren van de woningbouwprogramma’s geven wij de
actuele situatie weer in grafieken en een tabel. Daarbij is belangrijk dat inzicht wordt gegeven in de
mogelijkheden en beperkingen van de taakstelling. Wij hebben daarom in de tabel onder de
genoemde iocaties vier categorieén van beinvloedbaarheid onderscheiden. Bij beinvioedbare
woningbouwprogramma’s reageren en sturen wij actief voor het aandeel sociale woningbouw,
middeldure en dure koopwoningen.

Het uitvoeringsplan en de bestuursovereenkomst Wel Thuis! bevatten taakstellende aantallen te
realiseren nultredenwoningen, aanpasbare woningen en zorgwoningen. Deze worden jaarlijks
gemonitoord met de gemeenten in west Utrecht door de provincie.

Wij hebben dit gekoppeld aan deze locatiemonitor woningbouw.

De jaarbrief van de Nota Wonen 2006+ wordt gemaakt in het eerste kwartaal van elk jaar. Het is de
bedoeling om vervolgens jaarlijks tijdens het voorjaarsoverleg verslag te doen van de ontwikkelingen
en de actieve sturing. Daarbij wordt dan de voortschrijdende monitor aan de raad aangeboden.



Monitor

In de grafieken treft u het gemiddeld aantal te bouwen woningen per jaar aan voor de gemeente en de
vier kernen. Dit is voor de eigen groei van de huishoudens met als uitgangspunt migratiesaldo nul.
Voor de gemeente zijn dit 220 woningen per jaar tot 2015, vervolgens 120 per jaar tot 2025 en daarna
60 per jaar. In de grafieken zijn daaroverheen kolommen geprojecteerd met het aantal woningen dat
volgens de huidige prognose per jaar wordt opgeleverd. Hieruit blijkt dat de vorig jaar berekende
afgenomen productie in 2011 en 2012 van 845 woningen nu met 33% is afgenomen naar 568
woningen. Vergeleken met de vorige twee locatiemonitors zien wij dat er productie doorschuift vanuit
deze jaren en er een vervlakking van jaarlijkse producties optreedt. Dit heeft te maken met andere
sturing, planning en marktwerking. Voor de locaties met beinvloedbare programma’s kunnen wij
hierop sturen op grond van de nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening. Dit geldt niet voor de bouwlocaties
waarvan de programma’s niet meer beinvloedbaar zijn. Voor de eigen locaties en nieuwe locaties kan
dat dus nu wel. Omdat het niet wenselijk is in bepaalde jaren hoge pieken te hebben in de
woningproductie, willen wij met deze monitor blijven sturen op de huidige vervlakking van de
producties die meer in verhouding komen tot die uit de Nota Wonen 2006+. De woningmarkt is daarbij
ook zelfsturend, zoals de fasering van woningbouw Hoge Rijndijk, 't Oudelandt, uitstel van
Campinaterrein en verschuivingen in de tijd van enkele projecten met één tot vier jaren.

Sociale woningbouw

De taakstelling 25% sociale sector in de programmering woningbouw van locaties betekent voor de
periode 2010 — 2014 het volgende.

Benodigd voor eigen groei van de huishoudens: gemiddeld 190 woningen per jaar
Voor 2010 - 2014 betekent dat: 4 x 190 = 760 woningen

25% sociale sector: 4 x 48 = 192 woningen.

Benodigd voor beperkte regionale opvang: gemiddeld 30 woningen per jaar.
Voor 2010 - 2014 betekent dat: 4 x 30 = 120 woningen

25% sociale sector: 4 x 8 = 32 woningen.

Taakstelling voor de periode 2010 — 2014 is dus gemiddeld 220 woningen per jaar met 55 woningen in
de sociale sector. In totaal zijn dat 880 woningen met 224 woningen in de sociale sector. In 2010 -
2012 wordt voor de sociale sector ingezet op Schilderskwartier, Waterrijk, Driesprong, Kamerik
noordoost, locatie Miland en Milandweg in Zegveld. Wij verwachten dat de taakstelling wordt gehaald.

De locaties staan in de bijgevoegde tabel onderverdeeld naar de wijken en kernen. De tabel geeft een

beeld van de woningen die per locatie kunnen worden gebouwd of in aanbouw zijn. De aantallen

sociale woningbouw zijn daarbij aangegeven. De geplande oplevering van de woningen is per

jaarkolom ingevuld.

De locaties zijn in vier categorieén ingedeeld.

A. De gemeentelijke locaties uit het Grondbedrijf, waarvan het programma woningbouw
beinvioedbaar is.

B. De locaties van marktpartijen waarvan het programma vaststaat.

C. Een klein aantal particuliere locaties in voorbereiding met mogelijk nog invioed op het programma
woningbouw.

D. Locaties met een geraamde of p.m.-schatting woningen omdat het programma woningbouw en de
haalbaarheid nog in onderzoek is.

Uit de tabel blijkt dat het percentage sociale sector nu uitkomt op 24,7%. Dit sluit aan op het
coalitieakkoord. Veel programma’s woningbouw zijn op dit onderdeel niet meer te beinvioeden. De
locaties die vanaf de peildatum 1 januari 2007 wel beinvioedbare programma’s woningbouw hebben,
worden waar mogelijk incidenteel opgeplust. U kunt daarbij denken aan Snellerpoort en de Hof van
Harmelen achter Ambachtsheerelaan.

Nultredenwoningen, aanpasbare woningen en zorgwoningen
De opgave aanpasbare woningen uit Wel Thuis! wordt gehaald door de nieuwbouwwoningen. Op

enkele kleine starterwoningen na zijn de nieuwe woningen aanpasbaar. De opgaven
nultredenwoningen en zorgwoningen houden de nodige aandacht, ook in het Woonzorgnetwerk.




Een eerste aanzet monitor Uitvoeringsplan Wel Thuis! 2009 is gemaakt. Voor de kern Woerden
worden de opgaven voor nultreden-, aanpasbare en zorgwoningen gehaald. Voor Harmelen ook door
de bouw van de Driesprong, bij de Heremalerhof, in de Hof van Harmelen en later Haanwijk. In
Kamerik en Zegveld blijven er niet voldoende nultreden- en aanpasbare woningen ondanks de
komende bouwplannen die deze woningen wel bevatten. Dit was al bekend als niet oplosbaar
probleem in kleine kernen bij de bestuursovereenkomst Wel Thuis! in december 2006. In Zegveld blijft
er een tekort aan zorgwoningen. Mensen met een beperking zijn daarvoor aangewezen op het nieuwe
complex zorgwoningen De Plint in Schilderskwartier.

Sturing

Zoals hiervoor al weergegeven, is er tot 2015 voor de hele gemeente behoefte aan 220 woningen per
jaar, dat zijn in totaal 2200 woningen.

De tabel met de locaties laat met de opleveringen in 2005 - 2010 een saldo zien van 794 woningen te
veel (2994 min 2200) in de streekplanperiode 2005 - 2015. Deze zouden theoretisch moeten worden
uitgeschoven in de capaciteit 2015 — 2025.

Van 2015 tot 2025 is er behoefte aan 120 woningen per jaar, totaal 1200 woningen.

Met het overschot 794 woningen uit 2005-2014 resteert er dan een tekort van 406 woningen (794 min
1200). Dit is een iets kleiner tekort dan vorig jaar met 421 woningen. Dit komt door herontwikkeling
ven enkele plannen.

In 2005 - 2010 zijn 1036 woningen opgeleverd. Dit zijn er 64 minder dan de taakstelling met 5 maal
220 is 1100 woningen per jaar. Wij verwachten met de komende opleveringen de taakstelling te halen.

De grafieken laten de opleveringen van woningen in de gemeente en per kern zien. De
woningbehoefte per jaar is daarbij weergegeven voor de perioden 2005 - 2015, 2015 - 2025 en 2025 -
2030.

Het thans geprognosticeerde aantal opleveringen in de gemeente totaal (veroorzaakt door het aantal
in de kern Woerden) van 2005 — 2015 kent een piekmoment in 2013 en 2014 boven de lijn van de
woningbehoefte. Dit komt door enkele herontwikkelingen van plannen. De opleveringen in 2010 en
2011 zijn geraamd op 305 en 313 woningen. Deze zijn hoger dan de taakstelling maar kunnen nog
minder worden door opleveringen over de jaarwisselingen.

De geplande woningbouw in de kern Woerden is uitgeschoven in de tijd. Wij hebben dit aangekondigd
in de vorige locatiemonitor met verschuiving door Snellerpoort en met marktwerking bij de andere
grote projecten.

Het aantal opleveringen in de drie kernen is daarentegen minder dan de woningbehoefte in 2005 -
2015,

in Harmelen gaat het om 159 opleveringen, dat is 141 minder dan de woningbehoefte (300 woningen).
De Hof van Harmelen zal moeten bijdragen aan dit tekort aan woningen met een meer gespreide
fasering.

In Kamerik/Kanis komen er 123 opleveringen, dat is 37 minder dan de woningbehoefte (160
woningen). De schoollocatie en de locatie aan de Lindeniaan kunnen in dit tekort voorzien op termijn.
In Zegveld betreft het 77 opleveringen, 23 minder dan de woningbehoefte (100 woningen). Mogelijk
kunnen het plan voormalige Rabobank en de locatie Middenweg-Milandweg een bijdrage leveren aan
het verminderen van het tekort.

Diverse locaties worden later opgeleverd door de hiervoor genoemde oorzaken. Door deze
bouwstagnatie is een theoretisch overschot van capaciteit woningbouw nodig. Deze zit niet in de Nota
wonen 2006+, omdat daar de doelstelling woningbouw voor eigen groei met uitgangspunt
migratiesaldo nul is berekend. De bedoeling is om in de keuzes die gemaakt zijn bij de ruimtelijke
structuurvisie, meer inzicht geven in een benodigd overschot van capaciteit woningbouw voor na
2015. Zie daarvoor het uitvoeringsprogramma van de structuurvisie. In de grafieken is de
reservecapaciteit van 25% boven de taakstelling aangegeven met een stippellijn.

De strategische spreiding en planning van te ontwikkelen locaties wordt verder uitgewerkt. De
ruimtelijke structuurvisie met het uitvoeringsprogramma vormt daarvoor de basis.

Daarnaast staan er in het overzicht nog enkele locaties onder “p.m.". Dit kunnen locaties zijn voor
ontwikkelingen op lange termijn, waardoor ook later nog aan de taakstelling kan worden voldaan.

Resumerend zetten wij nu in op de volgende concrete sturingen:




korte termijn 2010-2012

lange termijn 2012 en verder

kern Woerden

passief reageren op nieuwe
woningbouwinitiatieven met
uitzondering van kleinere
particuliere initiatieven

prioriteren locaties Snellerpoort,
Defensie eiland, Hoge Rijndijk en
Campinaterrein, De Wittlaan-
Lindenlaan, Breeveld

kern Harmelen

faseren Hof van Harmelen; inzet
op voortgang ontwikkeling

programmeren Haanwijk

kern Kamerik

programmeren locatie Lindenlaan

programmeren schoollocaties
Hemrik — Maria Goretti
(nieuwbouw scholen vooralsnog
5 jaar uitgesteld)

programmeren Kamerik
Noordoost 3

Kern Zegveld

bespoedigen locatie Hoofdweg-
Middenweg Bolton ontwikkeling

zoeken en programmeren
nieuwe locatie(s) m.b.v. de
structuurvisie

bron: gemeente Woerden volkshuisvesting ir J.N. de Jong 1 oktober 2010




locatiemonitor woningbouw 2010 - 20

oplevering bouw gemeente (vier kernen)

bouwlocatie
gemeentelijke locatie

Snel en Polanen
Waterrijk
Snellerpoort
subtotaal

Defensie eiland
Kamerik noordoost 2

Y

Hw

niet programmeerbare
particuliere locatie

Binnenstad

Oranjestraat/Pr Hendrikkade

2 Singel-Horthorst

3 Torenwal

4 Van Viiet

5 Voorstraat/Achterstraat
subtotaal
Schilderskwartier

6 De Veste

7 W. Alexanderschool

8 Rubensstraat

9 Oudelandseweg

10 Leidsestraatweg

11 t Oude Landt
subtotaal
Bloemen- en bomenk.

12 Kalsbeek-Singel

13 Hoge Rijndijk

-

14 Berberisstraat/Meidoomstraat

Harmelen

15 Heremalerhof

16 Hl-gebouw

17 Zwembadterrein

18 Driesprong
Kamerik

19 Miland/Kanis
Zegveld

20 Milandweg

programmeerbare
particuliere locatie

Staatsliedenkwartier
1 Campinaterrein
2 DeWittlaan-Lindenlaan
Harmelen
3 Mauritshof
Zegveld
4 vm Rabobank

programmeerbaar
op termijn

Schilderskwartier

1 Pius X-Keerkring

2 Jan Kriegestraat
Staatsliedenkwartier

3 Den Qudsten Breeveld
Harmelen

4 Hof van Harmelen

5 Haanwijk
Kamerik/Kanis

6 schoollocatie

7 noordoost 3
Zegveld

8 Hoofdweg-Milandweg

9 Nieuwstraat-Hoofdweg

kem Woerden

kem Harmelen
kem Kamerik/Kanis
kem Zegveld

totaal monitor 2010

totaal monitor 2009
verschil 2010-2009

te bouwen sociale

woningen
2011 env.

599
700
1.299
228
49

26
61

48
13
153

36
110
12

87
258

61
162
40

35

28

35

112
300

60

60
p.m.

2514
480
121

87

3194 788(24,7%)

sector

66
210

22
10

36

13

88

48
30

13

75

35
90

593
138
34
23

2010 2011

178 55
2

110

28

30 31

65 81
30

8

273 305

30 0

2 0

0 8

305 313

205 352

100 -39

2012

51

26
36

13

20

82

12

228

21

253

493
-240

2013

221

15

25

48

20

35

28

15

15

332
68

30
445

403
42

2014

195
80

90

36

12

19

40

90

20

42

10

582
42

10
642

408
234

2015

77

17

90

30

10

20186

150

70

90

20

310

20

344

405
-61

2017

68

20

10

68
20
10

106

87
19

2018

121

68

189

N oo

20

216
14

env.

66(11%)
281 280(40%)

144(63%)
10(20%)

5(19%)
81(100%)

43(90%)
13(100%)

88(80%)
12(100%)
9(100%)
87(100%)

42(68%)
156(96%)
20(50%)

30(100%)

28(100%)

200(74%)

15(100%)

25(71%)

30(26%)

40

281
0
40
0

321 1309(40,9%)

321 1704(46,4%)

0

appartementen opdrachtgever

gemeente
gemeente

ontwikkelaar Blauwhoed
gemeente

Bébouw
ontwikkelaar Delta
Radix en Veerman
ontwikkelaar Reebun
Select Car Lease

ontwikkelaar p.m.
ontwikkelaar Heddes
SWw

particulier

particulier
Vierstroomzorgring

ontwikkelaar Hollands Midden
ontwikkelaar Reebun

SWw

Stichting De Rijnhoven
Bébouw

gemeente

GroenrandWonen

wbst. Kamerik/Timpaan

SWW(/particulier

ontwikkelaar Hollands Midden

GroenrandWonen

ontwikkelaar Hollands Midden

Sww

ontwikkelaar Bunnik Projecten
gemeente
gemeente

Botlton ontwikkeling
particulier
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monitor Uitvoeringsplan Wel Thuis! 2010 peildatum 1 januari 2007

huur en nultrede- aanpasbare zorg-
koop woning® woning™** woning***
gemeente
vraag 2015 3240 2480 470
aanwezig 272 3546 343
opgeleverd
2007 123 296 39
2008 98 256 0
2009 100 205 0
opgave in -2647 1823 -88
2010-2015 -824 tekort nultrede en aanpasbaar
plannen 2235 nultrede en aanpasbaar (0,7x3194) 210
Harmelen
vraag 2015 518 397 75
aanwezig 105 399 18
opgeleverd
2007 0 12 0
2008 43 14 0
2009 30 0 0
opgave in -340 28 -57
2010-2015 -312 tekort nultrede en aanpasbaar
plannen 480 nultrede en aanpasbaar 61
Kamerik
vraag 2015 278 213 40
aanwezig 45 221 39
opgeleverd
2007 0 19 39
2008 0 4 0
2009 0 2 0
opgave in -233 33 38
2010-2015 -200 tekort nuitrede en aanpasbaar
plannen 121 nultrede en aanpasbaar 0
Zegveld
vraag 2015 146 112 21
aanwezig 30 114 0
opgeleverd
2007 0 1 0
2008 0 16 0
2009 0 0 0
opgave in -136 19 -21
2010-2015 -117 tekort nultrede en aanpasbaar
plannen 87 nultrede, aanpasbaar en zorg 0

* nultredewoning is zonder trap van buitenaf en primaire ruimtes op dezelfde woonlaag, 1 en 2 sterren woningen
** aanpasbare woning is geschikt tot levensloopbestendig en rolstoeltoegankelijk, 3 sterren woningen
*** zorgwoning is rolstoeldoorgankelijke woning, 4 sterren woning

bron: gemeente Woerden volkshuisvesting/zorg ir J.N. de Jong/R. de Jongh 1 oktober 2010




