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Toelichting bij Reglement Sanctiesystematiek Bestuurscommissie Stedelijk Gebied Eindhoven

Algemeen

Het reglement sanctiesystematiek bestuurscommissie stedelijk gebied is een uitwerking van de sanctiemethodiek zoals die in het Convenant Regionale samenwerking is opgenomen. Het is een verfijning en verduidelijking van de methodiek die past binnen de kaders en filosofie van de sanctiebeschrijving in het Convenant. De toelichting op het convenant zegt hierover: “De overeenstemming over de in te zetten instrumenten zal door de Bestuurscommissie worden vastgelegd in een ‘Reglement sanctieregeling programma stedelijk gebied Eindhoven”.

Het reglement moet passen binnen de afgesproken kaders of als aanvulling / aanpassing van het convenant door de gemeenteraden aangenomen worden. De bestuurscommissie is voor haar bevoegdheden in dezen gebonden aan het convenant, de regionale verordening op de bestuurscommissie en de gemeenschappelijke regeling SRE.
Algemene uitgangspunten

1. Er wordt onderscheid gemaakt tussen de onderwerpen wonen en bedrijventerreinen, omdat:

a. het programma voor woningbouw vastgelegd is in harde 5-jaarsschijven en het programma voor bedrijventerreinen een programma is voor de volledige convenantsperiode. 
b. ‘wonen’ gaat over de volledige woningbouwinspanningen van gemeenten (door afspraken over verhouding sociaal – markt) en bij ‘bedrijventerreinen’ het onderscheid tussen ‘Eindhovense behoefte’ en ‘lokale behoefte’ makkelijker te maken is. 

2. Programma: startpunt is Bijlage 1 van het Convenant waarin het programma woningbouw en bedrijventerreinen in 2 tabellen is opgenomen. Deze aantallen liggen vast. 
3. De sanctiesystematiek moet het mogelijk maken zo vroeg mogelijk te signaleren en zo nodig in te grijpen, zodat het meer een sturend instrument is en minder een straf-instrument. 

4. Hiertoe wordt jaarlijks in het najaar door de bestuurscommissie een nader programma vastgelegd, waarop in het voorjaar van het volgend jaar een aanvullende waarschuwingssystematiek los kan worden gelaten. Knelpunten moeten vroegtijdig gesignaleerd worden om te kunnen bezien hoe ze het programma beïnvloeden. Achteraf is er daardoor minder mogelijkheid om eventuele waarschuwingen of sancties ter discussie te stellen. 

Procedureel
Indien de bestuurscommissie een sanctie wil opleggen moet dit zorgvuldig gebeuren. Hiertoe worden de volgende stappen doorlopen:

· gemeente in kennis stellen van voornemen

· zienswijze gemeente

· visitatiecommissie instellen

· gemeentebezoek

· afweging en eventueel opleggen sanctie

Wonen
Uitgangspunten Wonen
· Naast de vaststaande vijfjaarsschijf gaan we werken met een voortschrijdende jaarprogrammering die 5 jaar vooruitkijkt (en daarmee ook over de grens van de vijfjaarsschijf heen kijkt). Bijkomend voordeel van de voortschrijdende jaarprogrammering is dat er beter inzicht ontstaat in de jaar-op-jaar bouwproductie en kan vroegtijdig gesignaleerd worden wanneer grote pieken of dalen in de bouwproductie op gaan treden.

· Toegevoegd wordt de mogelijkheid om tussentijds te waarschuwen op basis van de nader afgesproken jaarprogramma’s en door gemeenten gerealiseerde bestemmingsplancapaciteit.
· Definitieve sancties opleggen na afloop van de vijfjaarsperiode, conform het programma in het convenant (afrekenen), en op basis van daadwerkelijk gerealiseerde woningen.
· Prijsgrenzen voor sanctiebedragen worden voor de eenduidigheid aan het begin van de vijfjaarsperiode vastgesteld.

· Voor teveel bouwen wordt per geval bekeken hoe er mee om te gaan. 

Voortgang wonen
De monitor wordt het instrument waarmee de voortgang wordt bewaakt. Jaarlijks wordt gekeken naar de voorbereiding en realisatie van de vijfjaarsschijf. Voortgang wordt gemeten aan de hand van de toegevoegde woningen en de voorbereiding daarvan in bestemmingsplannen. 
Om dit goed te kunnen meten is een jaarprogrammering over vijf jaren nodig. In het convenant wordt verwezen naar het voorbereiden in bestemmingsplannen uiterlijk twee jaar voor einde vijfjaarsschijf. Hiermee kan niet tijdig bijgestuurd worden, vandaar een nadere jaarprogrammering. Dit is een nieuw element in relatie tot het Convenant. Deze jaarprogrammering maakt geen onderdeel uit van het convenant maar wordt ieder jaar door iedere gemeente ingebracht, in de monitor vastgelegd en door de Bestuurscommissie vastgesteld. Gemeenten geven aan hoeveel woningen sociaal en vrij er ieder jaar toegevoegd worden. Bestemmingsplannen en jaarprogrammering maken per jaar duidelijk hoe realistisch de planning van de gemeenten is. De jaarprogrammering schuift ieder jaar op in de tijd en zorgt er voor dat over de vijfjaarsschijfgrenzen heen, de planning en realisering goed gevolgd kunnen worden. Ieder jaar komt er dus een jaar bij en valt er één af in de jaarprogrammering. 
Wijziging van aantallen in de jaarprogrammering zal altijd met argumenten moeten worden onderbouwd en door de Bestuurscommissie vastgesteld worden. Een wijziging in jaarprogrammering enkel om daarmee een waarschuwing te ontlopen is zo te voorkomen. In het Convenant wordt gesproken over één ijkpunt per vijfjaarsschijf. Met het invoeren van een jaarprogrammering is gedurende het hele traject te volgen hoe de woningbouw zich gaat ontwikkelen en is er ieder jaar sprake van een ijkpunt. 
De voortgang woningbouw komt regelmatig in de Bestuurscommissie aan de orde waardoor alle partijen inzicht hebben in de planningen en jaarprogrammeringen van de betrokken gemeenten. Discussies over verwijtbaarheid worden zo in een vroeg stadium afgevangen. Ieder jaar stelt deze methodiek vast wat het programma is (jaarprogrammering en 5-jaarsschijf) en registreert vervolgens of gemeenten voldoende plannen hebben (om de jaarprogrammering te halen) en of er voldoende gerealiseerd is (na afloop van de vijfjaarsschijf).
Sancties wonen

In tabel:
	
	Jaarprogramma’s
	5-jaarsschijf

	Bestemmingsplan/Art.19 

(volgend & lopend jaar)
	Waarschuwing
	n.v.t.

	2 jaar vóór volgende 5-jaarsschijf in planologische voorbereiding
	n.v.t.
	Eerst waarschuwing en jaar later tussentijdse sanctie van 10% 

	zolang bovenstaande situatie voortduurt
	n.v.t.
	Tussentijds een sanctie van 10%

	Realisatie
	n.v.t.
	Sanctie 100%

	Terugverdienen

(+2jr)
	n.v.t.
	Binnen 2 jr. 75%


Een definitieve sanctie van 100% wordt, onder verrekening van eerder opgelegde tussentijdse sancties, opgelegd na afloop van de vijfjaarsschijf en op basis van daadwerkelijk gerealiseerde woningen. 

Een gemeente kan hiervan 75% terugverdienen door binnen 2 jaar na afloop van de vijfjaarsschijf alsnog de afgesproken aantallen woningen te bouwen.

Voorbeeld waarschuwen op basis van jaarprogrammering
Gemeente X heeft een vijfjaarsschijf waarin ze totaal 400 sociale en 500 vrije sector woningen aan de voorraad toevoegt. Hiervoor is een jaarprogrammering opgegeven waarbij in de eerstvolgende 2 jaren, toevallig ook de laatste 2 jaren van de vijfjaarsschijf ,100 en 150 woningen worden opgeleverd in de verhoudingen 45 sociaal en 55 vrije sector en 70 sociaal en 80 vrije sector. Op moment A heeft de gemeente 20 sociale woningen en 60 vrije sector woningen opgenomen in goedgekeurde bestemmingsplannen. 
Dit betekent dat voor het komende jaar 25 (45-20) sociale woningen te weinig zijn opgenomen in bestemmingsplannen. Hiervoor zal een waarschuwing worden gegeven. Het aandeel vrije sector is wel voldoende aanwezig (55 tegen 60 = 5 overcapaciteit)). 
Voor het jaar 2 in de programmering geldt dat de gemeente volgens de jaarprogrammering nog geen sociale woningen en te weinig vrije sector woningen (5 uit de overcapaciteit) in de bestemmingsplannen heeft opgenomen. Daarvoor krijgt ze eveneens een waarschuwing. 
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Bedrijventerreinen
Uitgangspunten bedrijventerreinen
· Ieder jaar wordt het programma bedrijventerreinen opnieuw vastgesteld, naar beste inzicht in relatie tot ontwikkelingen in de markt. 
· Sancties alleen mogelijk voor ‘Eindhovense behoefte’.

· Sanctiebedragen worden jaarlijks vastgesteld.

Voortgang bedrijventerrein
Gezien de veel sterkere fluctuaties in behoefte aan nieuw bedrijventerrein in vergelijking met woningbouw, wordt hier ook flexibeler omgegaan met het programma. In het Convenant is in de bijlage een tabel opgenomen met hectares en uitgifteperiodes. Aan de hand van marktontwikkelingen zal deze tabel moeten worden uitgewerkt in segmenten en hectares in de tijd. Deze programmering zal jaarlijks herijkt en vastgesteld worden. Dit zorgt er voor dat voor ieder terrein planning en realisering goed gevolgd kunnen worden. Met het invoeren van deze systematiek is gedurende het hele traject te volgen hoe de uitgeefbaarheid zich ontwikkelt. Deze nadere planning en fasering is gekoppeld aan de SRE-brede planningsafspraken.
De monitor met daarin het programma uitgeefbaar terrein wordt het instrument waarmee de voortgang wordt bewaakt. Jaarlijks wordt gekeken naar de voorbereiding en realisatie van het programma. Voortgang wordt gemeten aan de hand van het beschikbaar hebben van direct uitgeefbaar terrein en de voorbereiding daarvan in bestemmingsplannen. Daarnaast is nog  een meetpunten tijdens de uitgifteperiode: uitgegeven terrein. Dit is om ook na de fase van het uitgeefbaar krijgen, gezamenlijk de vinger aan de pols te houden of het goed gaat. 
RvD 28 maart 2007
Op moment A: In bestemmingsplan 20 sociaal en 60 vrij opgenomen


 voor jaar 1 krijgt ze een waarschuwing (25 sociaal tekort)


 voor jaar 2 krijgt ze een waarschuwing (70 sociaal en 75 markt tekort)





 over 2 jaar, eind v.d. 1e vijfjaarsschijf: 


afrekenen op basis van daadwerkelijke realisatie volledige vijfjaarsschijf
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