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Ambtelijke 
coördinatie: 

Grondgebied 

Steller: 

M. Verschuren 

Samenvatting: 

De concept-woonvisie is opgesteld voor de periode 2017-2021. De woonvisie geeft antwoord op 
de vragen waar behoefte aan is op de woningmarkt, wat belangrijke speerpunten zijn op het 
gebied van wonen in onze gemeente. Zo zal er extra aandacht zijn voor beschikbaarheid, 
betaalbaarheid, duurzaamheid, woonkwaliteit, transformatie, leefbaarheid en langer thuis 
wonen.  

 

  

VOORGESCHIEDENIS EN/OF AANLEIDING 

De huidige woonvisie loopt in 2016 ten einde, gezien de snel veranderende omgeving is een 
actuele eigentijdse woonvisie een must. In sommige delen van de woningmarkt lijkt de crisis 
(bijna) voorbij, tijd voor een frisse blik op onze woontoekomst. Meer dan in het verleden zal 
in deze woonvisie de focus liggen op de bestaande woningvoorraad en de bewustwording 
van onze burgers op hun woontoekomst. Uiteraard is er nog nieuwbouw, maar dat zal in de 
komende periode beperkt blijven. Vernieuwbouw is een grotere uitdaging. Uiteraard is deze 
woonvisie ook de basis voor prestatieafspraken met “onze” woningcorporatie Woonvizier (de 
fusiepartner van  Volksbelang en Goed Wonen), hier ligt zeker een (nog) grotere rol dan in het 
verleden. 
 
Draagvlak en woonberaad: 
In 2015 is het proces gestart om inzicht te krijgen in de huidige situatie op de woningmarkt. In 
het najaar van 2015 is in onze gemeente de Gemeentebeleidsmonitor (GBM) uitgevoerd. Hierin 
is onder andere onderzoek gedaan naar de waardering van de inwoners van hun woning, 
eventuele verhuisplannen en hun gewenste toekomstige woonsituatie. De uitkomsten van dit 
woononderzoek zijn neergelegd in de gemeentelijke Woonmonitor die in juli 2016 
gepresenteerd is (zie raadsbrief 16int02600).  
 
De resultaten zijn besproken in een zogenaamd woonberaad waarvoor alle organisaties, 
belangengroepen en belangstellenden op het gebied van wonen in de gemeente waren 
uitgenodigd. Hiermee zijn de speerpunten van de op te stellen woonvisie verder aangescherpt.  
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De Woonmonitor en de uitkomsten van het woonberaad geven een actueel beeld van de 
knelpunten in de woningmarkt en de woonwensen van de inwoners. Verdere verdieping is  
besproken met de woningcorporaties, huurdersvereniging, makelaars en enkele 
maatschappelijke organisaties. Deze zijn vervolgens vertaald in deze gemeentelijke Woonvisie.  
 

DOELSTELLING 

In de concept-woonvisie 2017-2021 staat de burger centraal en hebben wij aandacht voor de 
reguliere doelgroepen: Starters, doorstromers en senioren. Een doelgroep die in al deze 
categorieën voorkomt is de alleenstaande, zij vormen in elke leeftijdsfase een steeds groter 
deel van onze maatschappij en vragen aparte / andere woonvormen.  
 
In de woonvisie wordt een woonbeeld geschetst voor onze toekomst en benoemen we onze 
wensportefeuille afgezet tegen de huidige woningvoorraad. Hierdoor kunnen we meer richting 
geven aan de bestaande woningvoorraad en de mogelijke gewenste nieuwbouw. Hiermee 
wordt de vastgoedstrategie van onze gemeente bepaald en aangegeven hoe wij dit willen 
regisseren. Daarnaast is duurzaamheid een van de meest belangrijke aspecten voor onze 
toekomst, in deze woonvisie is de gewenste verduurzaming vertaald in euro’s en de mogelijke 
besparing op de energielasten. Samen met de huur of hypotheeklasten hebben wij het over 
woonlasten voor onze burgers, een begrip wat wij de komende jaren veelvuldig gaan 
communiceren in overleg met onze woonpartners. 
 
Tenslotte is er aandacht voor de bijzondere doelgroepen zoals vergunninghouders, 
arbeidsmigranten, zorgbehoevenden, verstandelijke of lichamelijke beperkten. 
 
Wat zijn de speerpunten in onze woonvisie? 
Per speerpunt zijn haalbare doelstellingen geformuleerd voor de komende periode, waarbij 
wordt aangegeven hoe we deze concreet maken, wanneer ze gepland zijn en hoe wij invloed 
kunnen uit oefenen oftewel wat de rol van de gemeente is. 
 

a. Beschikbaarheid: de komende jaren (tot 2024) verwachten wij ongeveer 820 
nieuwbouwwoningen1 te gaan realiseren, in huur en koop. Voor de sociale huur is 
uitbreiding nodig naast vervanging voor bestaand bezit bij bijvoorbeeld sloop of extra 
verkoop. Wij verwachten dat er 250 huurwoningen bijgebouwd moeten worden (tot 
2024). In met name de kernen Made en Hooge Zwaluwe wordt nog gezocht naar 
locaties voor sociale woningbouw. Daarnaast zijn voorstellen van ontwikkelaars/ 
beleggers voor realisatie dure huurwoningen in bijna alle kernen bespreekbaar. Door 
jaarlijkse prestatieafspraken bewaken wij het aantal sociale huurwoningen, op basis 
van wachttijden en gelijke slagingskansen voor doelgroepen. Ook toevoeging van 
dure huur is nodig om te voorzien in een behoefte. Focus bij koop ligt in het segment 
van de goedkope en middeldure koop.   

b. Betaalbaarheid: vastgelegd wordt hoe we de betaalbaarheid als combinatie van 
financiering en duurzaamheid gaan bewaken. Met de woningcorporatie maken wij 
prestatieafspraken rondom de betaalbaarheid van de woonlasten van de lagere 
inkomens. Om de ontgroening tegen te gaan, stellen wij voor de starterslening te 
continueren. Daarnaast is de doorstroming belangrijk. Hiervoor gaan wij actief met 
de woonpartners (o.a. makelaars, beleggers) in gesprek. 

c. Duurzaamheid: aangegeven wordt hoe we duurzaamheid willen stimuleren bij 
nieuwbouw en bestaande woningen. Hét speerpunt van deze woonvisie, met als 
uitdagingen: nieuwbouw wordt minimaal energieneutraal, streven voor de gehele 

                                                
1
 De woonvisie loopt van 2017 tot 2021, het woningbouwprogramma tot 2024. Dit om aan te sluiten bij het 

in 2016 vastgestelde Woningbouwprogramma 2016-2024. 
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woningvoorraad naar gemiddeld label B en een Nul op de meter project binnen 
nieuwbouw en bestaande woningvoorraad.  

d. Woonkwaliteit: vastgelegd wordt welke kwaliteitseisen we als gemeente hanteren 
voor onderscheidende nieuwbouw en hoe we gaan stimuleren dat de kwaliteit van 
de bestaande woningen en woonomgeving levensloopbestendiger wordt. Een 
instrument hierbij is de Blijverslening. Daarnaast wordt maatwerk bij nieuwbouw, in 
de vorm van CPO actief gestimuleerd voor alle kernen. Ook willen we een “centrum 
voor wonen” opzetten met marktpartijen om inwoners aan één loket actieve 
voorlichting te geven over diverse woonvraagstukken. 

e. Transformatie (herbestemmen van gebouwen of binnenstedelijke locaties invullen): 
aangegeven wordt hoe wij hier proactief op in kunnen gaan spelen, welke 
instrumenten er zijn, en hoe wij snel gaan faciliteren. Hierbij herbestemmen wij 
diverse panden, zeker ook mogelijk onze eigen panden / locaties bij voorkeur naar 
wonen. Hiervoor is ook woningbouwvolume beschikbaar: ongeveer 150 woningen 
(tot 2024). 

f. Leefbaarheid: naast de woning, is nog meer de locatie en zijn omgeving belangrijk, 
hoe kunnen wij met onze woonpartners dat verbeteren en onze burgers hierbij nog 
nadrukkelijker betrekken. Hierbij denken wij naast het Politiekeurmerk veilig wonen, 
mogelijk ook aan investeren in de veiligheid van de woonomgeving. En aan een 
vorm van aandeelhouderschap voor burgers in hun eigen woonomgeving.   

g. Langer thuis wonen: de focus ligt zoals bij de woonkwaliteit op het 
levensloopbestendiger maken van de woningvoorraad. Maar ook vereenzaming 
tegengaan of het laten doorstromen van bewoners naar geschikte woningen. Hierbij 
sluiten we aan bij Wonen met Gemak en willen we een Blijverslening aanbieden. 

 
 

ONDERWERPEN/PEILPUNTEN 

Alle speerpunten uit de woonvisie zijn aan de orde geweest. Hoewel de raad zich op alle punten 
kan uitspreken, willen we van onderstaande onderwerpen de mening van de raad peilen. De 
raad wordt gevraagd duidelijke standpunten in te nemen, zodat deze opgenomen kunnen 
worden in de woonvisie. 
In de woonvisie staan in hoofdstuk 7 de keuzes voor de toekomst genoemd. Graag horen we of 
de raad zich kan vinden in deze keuzes. Enkele keuzes verdienen hierbij extra aandacht: 

1. Beschikbaar stellen gemeentelijke woningbouwlocaties voor meer huurwoningen; 
voldoende aantallen nieuwbouwwoningen voor alle kernen; 

2. Starterslening continueren; Blijverslening introduceren; 
3. CPO stimuleren en faciliteren; 
4. Uitgangspunten bij nieuwbouwplannen: levensloopbestendig2, veilig wonen, flexibel, 

minimaal energieneutraal en ruimtelijke kwaliteit; alle nieuwbouwwoningen per 1 januari 
2018 energieneutraal opgeleverd; 

5. Opzetten “centrum voor wonen” met marktpartijen. 

 

 

TOELICHTING OP ONDERWERPEN/PEILPUNTEN 

1. Toevoeging van huurwoningen aan de woningvoorraad: Woonvizier heeft te weinig 
grondpositie om het gewenste aantal te kunnen realiseren. Om levensloopbestendige 
huurwoningen toe te voegen, zijn locaties in de kernen, dicht bij voorzieningen het 
aantrekkelijkst (zeker voor levensloopbestendige woningen). De gemeente heeft  
 

                                                
2
 Levensloopbestendig: woning met alle voorzieningen (woonkamer, badkamer, toilet, keuken en 

minimaal één slaapkamer) bereikbaar, zonder trap te lopen. 
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grondpositie hier. Dit zou aangewend kunnen worden voor sociale huurwoningen, maar ook 
voor (middel)dure huur. Daarnaast zijn de gewenste uitbreidingen van aantallen woningen 
niet in alle kernen aanwezig in de bekende ontwikkellocaties. Dit betekent dat we actief op 
zoek moeten gaan naar geschikte locaties in deze kernen. (Tenzij de aantallen niet gewenst 
zijn.) 

2. Startersleningen zijn de afgelopen tijd minder verstrekt, toch voorziet het in een behoefte. 
Bovendien is er nog budget beschikbaar. Daarnaast is er behoefte aan het aanpassen van 
de woning om er langer te kunnen blijven wonen, zonder dat er al een concrete zorgvraag 
aanwezig is. Niet iedereen heeft hiervoor voldoende middelen, een Blijverslening kan hier bij 
helpen. (De Blijverslening is een apart agendapunt van de opinieronde.) 

3. Door actief in te zetten op CPO-projecten in àlle kernen, kan dit de leefbaarheid in de 
kernen vergroten. Idee is dat dit vooral voor jongere woningzoekenden interessant is. Maar 
ook ouderen willen samen wonen. 

4. Als we deze uitgangspunten willen benadrukken, zouden de projecten die aan deze 
uitgangspunten voldoen, voorrang krijgen boven andere in onze gemeente. Daarnaast 
willen we dat alle nieuwbouw vanaf 1 januari 2018 energieneutraal (EPC=0) wordt 
opgeleverd. Dit is waarschijnlijk 2 jaar eerder dan in wetgeving wordt vastgelegd.  

5. Het idee is om één loket te vormen waar alle vragen over wonen beantwoord kunnen 
worden. Het kan hierbij gaan om vragen als ‘hoe kom ik aan een huurwoning’ tot ‘welke 
maatregelen moet ik treffen om mijn huis energieneutraal te krijgen’. Vaak hebben 
bewoners vragen op verschillende terreinen en is de informatie gefragmenteerd aanwezig 
bij diverse partijen. Door één loket te bieden, hoeft onze inwoner niet te shoppen voor de 
informatie. Het centrum voor wonen kan opgezet worden met SWO, marktpartijen en met 
buurgemeenten. De financiële consequenties en het draagvlak zijn nog niet bekend. Als de 
raad het centrum voor wonen omarmt, zal de uitwerking in een apart voorstel aan de raad 
worden voorgelegd. 
 

 

ARGUMENTEN BIJ ONDERWERPEN/PEILPUNTEN 

Zie hiervoor de toelichting hierboven en met name hoofdstuk 6 in de Woonvisie. 
 
 

WAAR MOETEN WE OP LETTEN? 

De woonvisie is een toetsinstrument bij nieuwbouwplannen. Daarnaast geeft de visie 
instrumenten voor de bestaande bouw en om het wonen in onze gemeente aantrekkelijk te 
houden.   
 
 

WIE ZIJN DE BETROKKEN PARTIJEN 

Het realiseren van de doelen uit de woonvisie kan niet zonder marktpartijen zoals Woonvizier, 
huurdersvereniging, SWO, makelaars, projectontwikkelaars en maatschappelijke organisaties 
en vrijwilligersorganisaties. 
 

 

VERVOLG/HOE GAAN WE DIT DOEN 

Na behandeling van dit agendapunt, zal duidelijk zijn of de woonvisie op enkele punten 
aanpassing behoeft. De (aangepaste) woonvisie zal ter besluitvorming worden voorgelegd aan 
de raad in maart 2017. 
 
Na vaststelling van de woonvisie zal de woonmarkt, die op de planning stond voor 2016, 
worden vormgegeven. 
 



 

 

 

5 

 
 
In verband met het verkrijgen van een goed en betrouwbaar overzicht naar de vraag naar 
sociale huurwoningen en een beter inzicht van het functioneren van de woningmarkt wordt in de 
subregio Breda en omstreken een onderzoek uitgewerkt. De uitkomsten hiervan zullen 
meegenomen worden in de monitoring van de woonvisie en prestatieafspraken. 
 
 

WAT HEBBEN WE HIERVOOR NODIG (VOOR DE VERDERE UITWERKING)? 

Dat zal te zijner tijd blijken (en worden voorgelegd).  
 
 

HOE GAAN WE COMMUNICEREN? 

Alle eerder betrokken partijen zullen worden geïnformeerd over de woonvisie. Daarnaast zal de 
woonvisie op internet te raadplegen zijn.  
 
 

RESUMÉ WAAROVER MEN ZICH MOET UITSPREKEN: 

De raad wordt gevraagd zich uit te spreken over de speerpunten en de keuzes voor de 
toekomst uit de woonvisie, met name de punten eerder genoemd in dit voorstel: 

1. Beschikbaar stellen gemeentelijke woningbouwlocaties voor meer huurwoningen; 
voldoende aantallen nieuwbouwwoningen voor alle kernen; 

2. Starterslening continueren; Blijverslening introduceren; 
3. CPO stimuleren en faciliteren; 
4. Uitgangspunten bij nieuwbouwplannen: levensloopbestendig, veilig wonen, flexibel, 

minimaal energieneutraal en ruimtelijke kwaliteit; alle woningbouwprojecten per 1 januari 
2018 energieneutraal; 

5. Opzetten “centrum voor wonen” met marktpartijen. 


