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Betreft:  Inspraakreactie Conceptnotitie “Wonen in Noord 2010 en verder”
Geacht Bestuur,

Wij hebben met veel interesse kennis genomen van de conceptnotitie “Wonen in Noord 2010 en verder” die door het Dagelijks Bestuur is uitgebracht. 

Wel moet ons van het hart dat een inspraakperiode precies in de zomervakantie niet de meest optimale mogelijkheden biedt voor het ter discussie stellen van een op zich belangrijke beleidsnotitie. Mede daarom volstaan we met enkele algemene  kanttekeningen. Inmiddels hebben we ook kennis genomen van de inspraaknotitie van het PHOAN. Veel van de opmerkingen in die notitie kunnen we onderschrijven. 

Algemeen

Wat betreft de in de nota vermelde beleidsdoelen is er op het eerste gezicht weinig reden om die ter discussie te stellen. Het zijn stuk voor stuk nastrevenswaardige doelen. In trefwoorden hebben we de belangrijkste hieronder samengevat:

· “een goede balans tussen sociale huur en koopwoningen per buurt”

· “een nóg meer gemengde samenstelling van de bevolking”

· “voldoende goedkope huurwoningen voor de primaire doelgroep”

· “bewoners krijgen bij stedelijke vernieuwing de mogelijkheid om in de eigen wijk te blijven”

· “meer mogelijkheden voor bewoners voor een wooncarrière binnen het stadsdeel”

· “het aantrekken van meer mensen met een middeninkomen”

· “corporaties stimuleren om woningen bij voorrang aan zittende huurders te verkopen”

· “het kopen van woningen betaalbaar maken voor meer groepen”

· “woningen aanpassen aan behoeften van bewoners: voldoende woningen voor ouderen, grote gezinnen, zorgbehoevenden, en voldoende woningen voor werkende jongeren/studenten”

De vraag is of al deze doelen – gelet op de beperkte mogelijkheden van het stadsdeel - moeiteloos verenigbaar zijn. Die vraag wordt in de conceptnotitie niet gesteld, laat staan beantwoord. Sterker nog, de indruk wordt gewekt dat in de afgelopen jaren al heel wat bereikt is en de reeds ingezette weg voorgezet moet worden. In de concept notitie wordt dan ook de conclusie getrokken dat een volledig nieuw woonbeleid niet noodzakelijk is en dat volstaan kan worden met een “aanscherping van het beleid”.  

De optimistische toon van de nota staat ver af van het beeld dat in krantenartikelen geschetst wordt van de Amsterdamse woningmarkt (met inbegrip van de Noordse woningmarkt) en van de ervaringen van vele woningzoekenden: De Amsterdamse woningmarkt is op alle fronten verstopt. De wachttijden voor sociale huurwoningen zijn in de afgelopen jaren drastisch toegenomen tot gemiddeld meer dan zeven jaar. De prijzen van koopwoningen die bedoeld waren voor de middengroepen zijn zo hard gestegen dat die woningen nauwelijks bereikbaar zijn voor de middengroepen. Bij de uitvoering van stedelijke vernieuwingsprojecten lukt het niet om het aanvankelijke uitgangspunt  “eerst bouwen en dan slopen” overeind te houden. 

En de in Amsterdam-Noord op korte termijn beschikbare ruimte voor nieuwbouw is beperkt. 

Kortom, het is uitgesloten dat in de komende jaren alle genoemde doelstellingen in gelijke mate gerealiseerd zouden kunnen worden. Er zullen bij de uitwerking keuzes moeten worden gemaakt. In de nota wordt daar niet over gerept.  

Bovendien zijn de mogelijkheden voor de lokale overheid om woonbeleid te voeren gering. Landelijk beleid (of beter: gebrek daaraan) beperkt de speelruimte voor lokaal beleid. Amsterdam-Noord is bovendien ook gebonden aan de stedelijke grondpolitiek en stedelijke afspraken over woonbeleid. En last but not least, de lokale politiek heeft sowieso weinig sturingsinstrumenten voor het voeren van een woonbeleid. Het woonbeleid van een stadsdeel is uiteindelijk afhankelijk van actoren die zeggenschap hebben over de feitelijke uitvoering: corporaties en projectontwikkelaars. Zonder hun medewerking komt er niets van de grond. 

Het stadsdeel heeft echter wel een rol als regisseur van stedelijke vernieuwing en woonbeleid in het algemeen. In die rol kan het stadsdeel invloed uitoefenen onder andere in  haar keuze van samenwerkingspartners. In de concept-notitie wordt dat in dat verband ook gewezen op het belang van samenwerking met corporaties als partner in het woonbeleid. Veel minder aandacht wordt besteed aan het feit dat bewoners ook een belangrijke  rol kunnen spelen als partners. Slechts in één zin wordt dat genoemd (pag. 2/3: “Het is aan het stadsdeel om in samenspraak met corporaties en bewoners te bepalen welke beleidsinzet zal prevaleren”). Dat is te vaag en te mager. 


Voorstel 1: ANGSAW is van mening dat in de definitieve versie van de notitie meer aandacht besteed moet worden aan de mogelijke rol van bewoners bij de ontwikkeling en uitwerking van stedelijke vernieuwingsplannen. 

Monitoring

Voor een effectieve regierol is monitoring een noodzakelijke voorwaarde. Dat wordt ook in de concept-notitie onderkend. In de concept-notitie wordt echter alleen gesproken over monitoring van behaalde resultaten ten opzichte van de gemaakte afspraken. Dat vinden wij een te beperkte opvatting. Om te kunnen beoordelen in hoeverre doelstellingen van het woonbeleid gerealiseerd worden, is monitoring vereist van relevante ontwikkelingen op de woningmarkt. Dat geldt zowel voor de aanbodzijde (verschillende typen sociale en overige huurwoningen naar prijsklassen verschillende koopwoningen naar prijsklassen, aantallen woningen die geschikt zijn voor groepen met specifieke woonbehoeften) als de vraagzijde (aantal huishoudens in Noord uitgesplitst naar verschillende categorieën en aantal woningzoekenden uitgesplitst naar verschillende categorieën). Pas als de Noordse woningmarkt goed in kaart is gebracht, kan beoordeeld worden wat mogelijke effecten zouden kunnen zijn van beleidsvoorstellen. 

De huidige concept-notitie schiet in dit opzicht schromelijk tekort. Zo wordt in paragraaf 4.1 volstaan met het weergeven van (veranderingen in) verhoudingsgetallen (in percentages) van de ‘kernvoorraad plus’, de ‘overige huur’ en ‘koop’ in de afgelopen jaren. Absolute aantallen ontbreken evenals een nadere uitsplitsing van deze categorieën. Ook in paragraaf 4.2 worden wat betreft de primaire doelgroep alleen percentages genoemd. Alleen in de bijlage over de prognose (waarover straks meer) worden voor het jaar 2007 absolute aantallen vermeld. Gegevens over aantallen huishoudens met een inkomen tot de vroegere ziekenfondsgrens ontbreken geheel! Terwijl de ‘kernvoorraad plus’ ook voor deze categorie toegankelijk is. 

In paragraaf  4.5 en 4.6 worden gegevens (in dit geval wel absolute aantallen) vermeld over typen woningen die geschikt zijn voor ouderen, zorgbehoevende en studenten/werkende jongeren. Maar gegevens  m.b.t. de vraagzijde ontbreken geheel. Daardoor blijft het onduidelijk  in hoeverre er sprake is van grote tekorten aan de verschillende typen woningen. 

De concept-notitie biedt dus weinig houvast om de in paragraaf genoemde streefcijfers voor verschillende typen woningen te beoordelen. Zijn de aantallen geplande sociale huurwoningen, woningen in het ‘middensegment’ en doelgroepwoningen voldoende om in de behoeften te voorzien? Om die vraag te kunnen beantwoorden is een meer systematisch overzicht nodig van de huidige situatie. 

Voorstel 2: ANGSAW pleit ervoor om in de definitieve versie van de notitie een meer compleet overzicht te geven van de ontwikkelingen op de woningmarkt van de afgelopen jaren (woningbestand uitgesplitst naar relevante categorieën) huishoudens eveneens uitgesplitst naar verschillende categorieën).  
Prognose 

Woonbeleid moet uiteraard niet alleen rekening houden met de huidige stand van zaken op de woningmarkt maar ook met te verwachten ontwikkelingen in de komende jaren. Een belangrijk aspect is de prognose van de omvang van de primaire doelgroep. 

In paragraaf 4.3 wordt de verwachting uitgesproken dat de toename in de afgelopen jaren  zich in de toekomst niet zal voortzetten “ondermeer gelet op het dalende aantal niet-werkende werkzoekenden en de komende woningopleveringen in het duurdere segment”. Dat is in meerdere opzichten een uiterst curieuze redenering. In de eerste plaats is er sprake van een denkfout: extra woningen in het duurdere segment kunnen wel leiden tot een relatieve afname van de primaire doelgroep maar de absolute omvang van de primaire doelgroep wordt daardoor niet beïnvloed. In de tweede plaats wordt er kennelijk vanuit gegaan dat de economische groei van de afgelopen jaren zich gewoon voortzet. Die vooronderstelling wordt niet echt ondersteund als je tenminste alle nieuws over een mogelijk nabije economische recessie goed volgt. De in de bijlage weergegeven prognose volgens welke de primaire doelgroep niet alleen relatief maar ook absoluut drastisch zal krimpen, lijkt dan ook eerder het product van zonnig wensdenken dan de uitkomst van een serieus doordacht scenario. Bij het opstellen van prognoses verdient het aanbeveling om rekening te houden met de alom bekende beleggerswijsheid: ‘In het verleden behaalde resultaten zijn geen garantie voor de toekomst!”.    

Voorstel 3: ANGSAW pleit ervoor om bij het opstellen van prognoses t.b.v. de definitieve nota meerdere scenario’s te ontwikkelen en niet bij voorbaat te kiezen voor de meest optimistische variant. 
Met vriendelijke groet,

Harry van den Berg,

vz ANGSAW

