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Samenvatting

In dit onderzoek hebben we het woonbeleid van de gemeente Put-
ten in de periode 2014-2020 geévalueerd. Het doel van dit explo-
rerende onderzoek is inzichtelijk maken welke doelen de ge-
meente heeft gehad in het woonbeleid en welke resultaten dat
heeft opgeleverd. Door terug te kijken naar het verleden proberen
we te verklaren wat wel werkte en wat niet, en waarom dat zo
was. Daarbij maken we de kanttekening dat terugkijken vooral zin
heeft als de resultaten worden gebruikt om te begrijpen, ervan te
leren en niet om af te rekenen. Kortom, het ‘leren van’, om het
anno 2022 (nog) beter te doen, is het belangrijkste uitgangspunt
voor dit Rekenkameronderzoek.

In bijlage 4 is een vergelijkende tabel opgenomen die overeen-
komsten en verschillen tussen de vier gemeenten (Nunspeet, Put-
ten, Oldebroek en Elburg) op het thema woonbeleid weergeeft.

Wat ging goed?

Op basis van het onderzoek concluderen we dat de gemeente Put-
ten met de Woonvisie 2015-2020 een goede basis heeft gelegd
voor het woonbeleid. Tevens is het woonbeleid op verschillende
momenten adaptief geweest. Er is samengewerkt met partners en
ook intern is de verbinding met andere domeinen gezocht bij het
opstellen van het beleid. De gemeente heeft een hele set aan in-
strumenten, regels en afspraken ingezet om het wonen voor ver-
schillende doelgroepen in de gemeente mogelijk te maken. De ge-
meenteraad is regelmatig, goed geinformeerd over de voorberei-
ding, de uitvoering en de beoordeling van het woonbeleid.




Wat kan beter?

Een aandachtspunt voor de gemeente Putten is de verbinding tus-
sen beleidsdoelen en handelen. Er is een duidelijke link van Woon-
visie naar de uitvoeringsparagraaf (terug te zien in de vier
thema’s), maar de relatie met het woningbouwprogramma/ de
planningslijst woningbouw kan soms transparanter. Met andere
woorden: er wordt niet altijd een brug geslagen tussen afspraken,
ambities en beleid enerzijds en concrete (woningbouw)projecten
anderzijds, in de onderzoeksperiode.

Evaluatie en monitoring van de gehele (woon)beleidslijn, inclusief
de samenhang met concrete projecten, kan daarbij helpen. Door
vinger aan de pols te houden op gemaakte afspraken kan beter in
kaart worden gebracht of het gewenste resultaat wordt bereikt.

Daarin ligt ook een rol voor de gemeenteraad weggelegd. Vinger
aan de pols houden is bij uitstek een taak voor de gemeenteraad,
bijvoorbeeld door periodiek de actuele stand van zaken van het
woonbeleid te agenderen. Op zulke momenten kunnen projecten,
prestatieafspraken en beleidsdoelen in samenhang worden be-
sproken, in het licht van de actuele woningmarktsituatie. Door als
raad actief een controlerende rol te pakken bij de beoordeling van
het resultaat van het beleid, kan eventueel bijgestuurd worden op
de eerder ingezette koers.

In hoofdstuk 7 zijn conclusies en aanbevelingen verder uitgewerkt.

H_IH-Q Rapport Evaluatie woonbeleid




2.1

RIEQ

Inleiding

De Rekenkamercommissie van de gemeenten Elburg, Nunspeet,
Oldebroek en Putten (hierna: de Rekenkamercommissie, de RKC)
heeft een onderzoek uitgevoerd naar de uitvoering van het
woonbeleid in de vier gemeenten. Met het onderzoek wil de RKC
de gemeenteraden ondersteunen in hun kaderstellende en con-
trolerende rol, met als belangrijkste aandachtspunt de realisatie
van voldoende passende woningen. In dit rapport zijn de uitkom-
sten van dit onderzoek voor de gemeente Putten beschreven.

Vraagstelling

De hoofdvraag die het onderzoek dient te beantwoorden is de vol-
gende:

“Op welke wijze is het woonbeleid in de periode 2014-2020 tot
stand gekomen en uitgevoerd (al dan niet samen met de ver-
schillende actoren), is dit doeltreffend en doelmatig geweest
voor de lokale woningmarkt als het gaat om voldoende pas-
sende woningen voor verschillende doelgroepen en heeft de ge-
meenteraad daarop effectief kunnen sturen en welke leerpun-
ten zijn er voor de toekomst?”

Deze hoofdvraag is uitgewerkt in een aantal deelvragen, verdeeld
in vijf clusters:

Achtergrond van het woonbeleid

1. Hoe is de Woonvisie en het daarop gebaseerde beleid tot
stand gekomen en welke belanghebbenden waren hierbij
betrokken en vanuit welke rol?
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2. In hoeverre is het woonbeleid adaptief geweest? Is er inge-
speeld op veranderende (woningmarkt)omstandigheden
door het tussentijds aanvullen of aanpassen van visie en/of
maatregelen in het woonbeleid?

Inhoud van het woonbeleid

3. Wat zijn de door de gemeente Nunspeet, Putten, Oldebroek
en Elburg gestelde beleidsdoelen in het woonbeleid, zoals
vastgelegd in de Woonvisie?

4. Welke regionale afspraken zijn er gemaakt ten aanzien van
het woonbeleid?

5. In welke mate zijn de gestelde doelen in de periode 2014
tot en met 2020 gerealiseerd?

Uitvoering van het woonbeleid

6. Met welke partijen wordt rondom het woonbeleid samen-
gewerkt, welke (contractuele) afspraken liggen hieraan ten
grondslag en op welke manier worden resultaten gemoni-
tord?

7. Welke instrumenten zijn ingezet om de doelstellingen te be-
reiken?

8. Doen zich knelpunten voor bij de uitvoering van het beleid
en zo ja, welke zijn dat?

Kaderstellende rol van de gemeenteraad
9. Welke informatie heeft de gemeenteraad ontvangen en op
welk moment?
Controlerende rol van de gemeenteraad
10. Hoe is de raad geinformeerd over het bereiken van de doel-

stellingen, de voortgang van de uitvoering en de besteding
van de middelen ten aanzien van het woonbeleid?
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Rol van de raad: algemeen

11. Welke (sturings)instrumenten heeft de gemeenteraad tot
zijn beschikking op het terrein van wonen en in hoeverre
zet de gemeenteraad deze in?

12. Heeft de gemeenteraad adequaat zijn kaderstellende en
controlerende rol kunnen vervullen?

13. Welke effecten van het toepassen van deze sturingsinstru-
menten zijn te constateren?

Toekomstig woonbeleid

14. Wat zijn de belangrijkste trends die van invloed zijn op
de woningmarktopgaven voor de komende jaren?

15. Wat betekenen deze trends voor de toekomstige rolinvul-
ling van de gemeenteraad voor het woonbeleid?

16. Welke gevolgen heeft de nieuwe Omgevingswet voor het
woonbeleid?

17. Welke leerpunten zijn er om vertraging in de uitvoering van
het woonbeleid te voorkomen?

Er is voorafgaand aan het onderzoek besloten vraag 14 t/m 17 niet
als zodanig individueel in dit onderzoek te beantwoorden, van-
wege de veelomvattendheid van de vragen. Het beantwoorden
van deze vragen zou qua tijdsinvestering te veel vragen, daar ze
geschikt zouden zijn voor zelfstandige onderzoeken. In plaats
daarvan komen de belangrijkste thema’s uit deze vragen terug in
een viertal essays, te vinden in bijlage 3. De rolinvulling van de ge-
meente en gemeenteraad en mogelijke instrumenten staat daarbij
steeds centraal. We vatten het antwoord op de vragen 14 t/m 17
samen in hoofdstuk 6, Vooruitblik.
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2.2

Aanpak

Het onderzoek is afgebakend tot de periode 2014-2020, maar we
werpen ook een blik op het heden en de toekomst. Het verleden
staat vooral centraal in hoofdstuk 3, hoofdstuk 4 en deels in
hoofdstuk 5. Omdat de meeste gemeenten sinds 2019 of 2020
werken met een nieuwe Woonvisie, vinden we het belangrijk om
ook daaruit (vooral procesmatig) kort wat zaken uit te lichten,
want dat zit vers in het geheugen en is het vigerende beleid waar-
mee de gemeenten op dit moment werken. Dat doen we in hoofd-
stuk 5, 6 en 7.

We gaan in het onderzoek niet in op het brede veld van het woon-
beleid, maar richten we ons specifiek op de doeltreffendheid en
doelmatigheid van het beleid als het gaat om voldoende passende
woningen voor de verschillende doelgroepen zoals ook vastgelegd
in de hoofdvraag van het onderzoek. Dit betekent dat we bepaalde
thema’s die wel gelieerd zijn aan het wonen, zoals duurzaamheid,
niet zullen behandelen, omdat dit niet een directe relatie heeft
met bovengenoemd onderzoeksdoel.

Het onderzoek is gebaseerd op bestudering van diverse gemeente-
lijke documenten en op een aantal interviews. Voor iedere ge-
meente zijn de Woonvisies en de prestatieafspraken bestudeerd,
alsmede andere specifieke documenten die betrekking hadden op
de realisatie van voldoende woningen. Daarnaast zijn de raads-
voorstellen over dit thema en de raadsverslagen van de vergade-
ringen waarin woonbeleid aan de orde is geweest, onderzocht.
Van de corporaties, die bij de realisatie van goedkope woningen
een belangrijke rol spelen, zijn ook verschillende beleidsdocumen-
ten bestudeerd.
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Per gemeente is een interview gehouden met de voor het woon-
beleid verantwoordelijke wethouder. Daarnaast is gesproken met
de betrokken beleidsambtenaren. In de vier gemeenten zijn vier
corporaties werkzaam; ook met een afvaardiging van elk van deze
vier corporaties is gesproken. Huurderorganisaties zijn in de gele-
genheid gesteld schriftelijk antwoord te geven op een aantal vra-
gen. Er is tevens een interview geweest met een beleidsmedewer-
ker van de Provincie Gelderland. Tot slot hebben er twee korte in-
formerende gesprekken plaatsgevonden, met een lid van de ur-
gentiecommissie en een coordinator van de Samenwerking Noord-
Veluwe (SNV). Een overzicht van de bestudeerde documenten en
geinterviewde personen is te vinden in bijlage 1.

Bij de beoordeling van de uitkomsten van het onderzoek is een
ideaalmodel voor het woonbeleid gebruikt. Dat toetsingskader is
te vinden in bijlage 2.

In het kader van de deelvragen 14 tot en met 17 zijn vier essays
geschreven, over de onderwerpen bouwen, betaalbaarheid,
marktontwikkelingen en wonen met zorg. Deze essays zijn te vin-
den in bijlage 3.

In bijlage 4 is een vergelijkende tabel opgenomen met verschillen
en overeenkomsten tussen de vier gemeenten op het gebied van
het woonbeleid.

Leeswijzer

Allereerst beschrijven we in het volgende hoofdstuk de (regionale)
context voor het woonbeleid. Dat doen we, omdat de beleidskeu-
zes die in de gemeente Putten gemaakt zijn niet los kunnen wor-
den gezien van de bredere situatie in de regio en in Nederland als
geheel. In de hoofstukken 4 en 5 gaan we vervolgens specifiek
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voor de gemeente Putten in op respectievelijk het woonbeleid zelf
en de rol van de gemeenteraad daarbij. Hoofdstuk 6 kijkt op basis
van de essays in bijlage 3 vooruit naar de toekomst van het woon-
beleid. Hoofdstuk 7, tot slot, bevat de conclusies en aanbevelin-
gen uit het onderzoek. Voor de snelle lezer geven we per (lange)
paragraaf, en vanaf hoofdstuk 3 per (lange) deelvraag, een korte
samenvatting in een tekstblok. We nemen daarbij steeds de in dit
hoofdstuk omschreven hoofdvraag in ogenschouw.



3 Context: (regionale) woningmarkt en landelijke trends

in het wonen

Om het woonbeleid van de gemeente Putten goed te begrijpen,
moeten we het bekijken in de context. In dit hoofdstuk gaan we
op twee belangrijke elementen van die context in. Allereerst
gaan we in op de (regionale) woningmarkt, op basis van het be-
staande onderzoek dat daarna is gedaan (paragraaf 3.1). Daar-
naast gaan we ook in op de relevante landelijke ontwikkelingen
qua woonbeleid (3.2).

3.1 De (regionale) woningmarkt

Er is op twee momenten onderzoek gedaan naar de regionale woning-
markt op de Noord-Veluwe, in 2013 en in 2019. In het eerste onder-
zoek wordt voorspeld dat het aantal huishoudens vanaf 2025 gaat af-
nemen in de regio. De woningvraag ligt op dat moment ook lager,
door de economische crisis. Regionaal staan er 6.576 woningen in het
woningbouwprogramma voor de periode 2013-2020. In een aantal ge-
meenten, (ook in Putten) is sprake van overprogrammering (aantal
bouwplannen ligt hoger ten opzichte van de huishoudensprognose).
Putten laat een afwijkend beeld zien als het gaat om gevraagde wo-
ningtypen. Er zoeken relatief veel doorstromers een EGW-koopwo-
ning. Het beschikbare aanbod van dit segment is relatief laag. Hier-
door is op basis van woonwensen een tekort zichtbaar. Het tweede
onderzoek laat zien dat de huishoudensgroei nog tot 2030 zal door-
zetten. De groei wordt veroorzaakt door migratie. Er blijkt sinds 2013
structureel minder gebouwd te zijn dan afgesproken in de regio. Put-
ten zal in de toekomst te maken krijgen met vergrijzing en een toe-

name van het aantal 75-plussers.




De woningmarkt op de Noord-Veluwe is op verschillende momen-
ten onderzocht. Zo is in voorbereiding van de Regionale Woonvisie
een onderzoeknotitie woningmarkt opgesteld in 2013* en ook
voorafgaand aan de Regionale Woonagenda uit 2019 heeft een
woningbehoefteonderzoek plaatsgevonden (zie voor paragraaf
3.1.1)% Deze onderzoeken geven een indruk van de (regionale)
woningmarkt in de periode 2014-2020 en van de ontwikkelingen
die hebben plaatsgevonden.

Onderzoeknotitie 2013

De onderzoeknotitie uit 2013 geeft een weergave van de woning-
markt op de Noord-Veluwe ten tijde van even na de economische
crisis, die duurde van 2008 tot 2011. De notitie is tot stand geko-
men door een analyse van bestaande bronnen (0.a. WoON 2012)
en een marktconsultatie met woonpartners.

Een samenvatting van de resultaten:

e Op regioniveau zet de groei van het aantal huishoudens door na
2013. Vanaf 2025 zal de groeitrend afnemen, wordt voorspeld.

e Ontgroening en vergrijzing zal verder toenemen in de regio: het
aantal 75-plussers neemt toe, jongeren trekken weg. Ook het
aantal kleine huishoudens zal toenemen (meer eenpersoons-
huishoudens, minder huishoudens met kinderen). Dit leidt op
termijn tot een andere bevolkingssamenstelling.

e Door extramuralisatie (de scheiding van wonen en zorg) neemt
het aantal oudere/kwetsbare huishoudens toe.

! Onderzoeknotitie Woningmarkt Noord-Veluwe, Atrivé, 28 augustus

2013.
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e De economische crisis veroorzaakt dat de daadwerkelijke wo-
ningvraag op dat moment lager ligt, doordat veel huishoudens
hun woonwensen niet realiseren of uitstellen.

e Door de kredietcrisis komt een koopwoning meer in het bereik
van starters, al blijft er voor deze groep beperkingen in de leen-
capaciteit.

e De huisvesting van arbeidsmigranten lijkt een stabiele trend te
vertonen, het gaat in 2013 naar schatting om zo’n 2.500 tot
3.000 arbeidsmigranten. Het wonen op recreatieparken is een
probleem.

e Regionaal staan er 6.576 woningen in het woningbouwpro-
gramma voor de periode 2013-2020. Gemiddeld gaat het om
1.000 woningen per jaar.

e |n een aantal gemeenten in de regio ligt het aantal geplande
woningen hoger ten opzichte van de huishoudensprognose. Er
wordt voorspeld dat door de economische crisis de geplande
productie voor de komende jaren niet gehaald zal worden.

Specifiek voor de gemeente Putten:

e In Putten vinden verhuizingen met name binnen de gemeente
plaats en zijn inwoners meer honkvast.

e In Putten is er op korte termijn (2013) een tekort aan meerge-
zinswoningen (zowel koop als huur) en aan eengezinskoopwo-
ningen. In 2013 is er een overschot aan eengezinshuurwonin-
gen. Erisin 2013 een overschot aan tussen- en hoek woningen
en een tekort aan tweekappers en vrijstaande woningen.

2 Woningmarktonderzoek regio Noord-Veluwe, Atrivé, 18 december 2019.
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e Putten laat daarmee een afwijkend beeld zien. In Putten zoeken
relatief veel doorstromers een eengezinskoopwoning. Het be-
schikbare aanbod van dit segment is relatief laag. Hierdoor is
op basis van woonwensen een tekort zichtbaar.

e In Putten is sprake van een kwantitatief verschil tussen het aan-
tal geplande woningen en de huishoudensprognose, maar om-
gekeerd van wat in de andere gemeenten te zien is. Het aantal
geplande woningen in Putten ligt lager dan de verwachte huis-
houdensgroei.

Uitwerking in Regionale Woonvisie 2014

Als het gaat om het toevoegen van voldoende woningen voor de
huisvesting van alle doelgroepen is het uitgangspunt van de Regio-
nale Woonvisie op hoofdlijnen dat er niet te veel gebouwd moet
worden. De behoefte zal op termijn, men verwacht tussen 2020 en
2025, op het hoogst zijn en daarna gaan dalen. Daarom moet het
aantal nieuwbouwwoningen beperkt blijven, meer specifiek ver-
taald in de volgende zes aandachtspunten:

e Groei in met name de categorie een- en tweepersoonshuishou-
dens;

e Grote behoefte aan nultreden- en levensloopbestendige wonin-
gen;

e Behoefte aan sociale huur (vooral senioren);

e Beperktere behoefte aan huurwoningen in de vrije sector;

e Blijvende behoefte aan duurdere koopwoningen;

e Dreigend overschot aan gewone rijwoningen in de koopsector.

3 Bijlage 1 Actualisatie Uitvoeringsprogramma Woonvisie 2015-2019, 12

juli 2016.
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De provincie Gelderland heeft in het Kwalitatief WoonProgramma
(KWP) voor de periode 2015 — 2019 bepaald hoe veel woningen de
verschillende regio’s mogen bouwen. Het bouwprogramma per ge-
meente in de Regionale Woonvisie sluit bij dit kader aan. Dat be-
tekent dat de bestaande planvoorraad op het moment van vast-
stellen van de Regionale Woonvisie te groot is. Het is dus nodig,
aldus de Regionale Woonvisie, om bestaande plannen te verdun-
nen, uit te stellen of te schrappen.

Om na te gaan in hoeverre de feitelijke planvoorraad van de ge-
meenten past bij de kaders van het KWP gebruikt de provincie de
Planmonitor Wonen. In deze monitor vullen gemeenten ieder jaar
hun actuele planvoorraad in3.

Sinds 2017 is de formele structuur van de Regio Noord-Veluwe
(RNV) opgeheven. Er wordt sindsdien gewerkt met een gastheer-
model, waarbij elke gemeente zorg draagt voor het cotérdineren
van een aantal regionale taken. Onder het nieuwe samenwerkings-
verband de Samenwerking Noord-Veluwe (SNV) is in 2019 een
nieuwe Regionale Woonagenda vastgesteld voor de periode 2019-
20224

Woningmarktonderzoek regio Noord-Veluwe, 2019

Ten opzichte van de situatie in 2013 laat het onderzoek in 2019
een aantal verschuivingen zien. De voorspelde krimp van het aan-
tal huishoudens blijkt later te gaan plaatsvinden; er wordt nu
groei voorspeld tot na 2030. Wel blijft de waarschuwing dat op

4 Regionale Woonagenda 2019-2022 Samenwerking Noord-Veluwe, 7 fe-
bruari 2019.
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termijn de vergrijzing zal leiden tot krimp. Ten tijde van het op-
stellen van dit onderzoek was de betaalbaarheid in de koopsector
nog geen probleem, in de huursector was dat wel het geval. Star-
ters blijken moeilijk aan een woning te kunnen komen. Het beper-
ken van de nieuwbouw, conform de Regionale Woonvisie uit 2014,
blijkt geslaagd, en dat is ook in de gemeente Putten het geval.

Specifiek voor de gemeente Putten:

e Putten heeft een hoge gemiddelde woningwaarde en gemiddeld
inkomen, en heeft samen met Ermelo de kleinste sociale doel-
groep van de regio (35% van het totaal aantal huishoudens). Dit
betekent overigens niet dat al deze huishoudens ook in een so-
ciale huurwoning wonen.

e In Putten is in 2018 de woonquote® voor huishoudens in een
koopwoning het hoogst in de regio (30,1%). In Putten zijn de
woonlasten sinds 2012 gestegen, terwijl die in andere gemeen-
ten gelijk is gebleven of is gedaald. In de huursector is de woon-
qguote juist afgenomen in Putten, als enige gemeente in de re-
gio. Dit komt omdat het besteedbaar inkomen sterker is ge-
groeid dat de gemiddelde woonlasten in de huursector.

e Putten zal in de toekomst te maken krijgen met vergrijzing, het
is de verwachting dat Putten, Oldebroek en Nunspeet aanmer-
kelijk meer 75-plussers zullen kennen dan Elburg.

5 Percentage van het inkomen dat aan woonlasten wordt besteed.
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3.2

Landelijke trends in wonen

De regionale trends staan niet op zichzelf. Ook landelijk was na de
economische crisis van 2008 te zien hoe de woningvraag sterk af-
nam, er daardoor afzetproblemen bij nieuwbouw waren en de
overheid beleid maakte dat gericht was op het beperken van de
nieuwbouw. In de jaren voor de economische crisis van 2008, wa-
ren in veel gemeenten (en in veel gevallen aangejaagd door pro-
vincies) steeds omvangrijkere bouwprogramma’s opgesteld, aan-
gejaagd door groeiambities en het financiéle perspectief van
grondexploitaties. Met de crisis bleken nieuwbouwwoningen
slecht afzetbaar en moesten gemeenten in sommige gevallen fors
afboeken op hun aangekochte gronden. Tegelijkertijd, ook onder
invloed van de crisissituatie, kwam het thema ‘krimp’ op de
agenda te staan: de groei van het aantal huishoudens zou gaan af-
nemen, met toekomstige leegstand als potentieel gevolg. Beide
ontwikkelingen waren reden voor het Rijk om in 2012 de Ladder
voor Duurzame Verstedelijking in te voeren, om te waarborgen
dat gemeenten niet opnieuw een overaanbod van woningbouw-
plannen zouden creéren. De ladder (opgenomen in het Besluit
ruimtelijke ordening) stelt dat bij een nieuw bestemmingsplan
aangetoond moet worden dat er een actuele regionale behoefte
bestaat aan nieuwbouw, die niet op andere plannen, bij voorkeur
binnen de bestaande bebouwing, geaccommodeerd kan worden.

Een tweede ontwikkeling die van invloed is op de nieuwbouw is de
invoering van de Verhuurderheffing in 2012. Deze vorm van belas-
ting op de woningcorporaties maakte dat de kasstroom van de
corporaties sterk verslechterde, waardoor hun mogelijkheden om
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te investeren in nieuwbouw en/of om de huren laag te houden be-
perkt werden.

Sinds 1 januari 2016 moeten woningcorporaties woningen toewij-
zen volgens de nieuwe regels voor passend toewijzen. Het doel
van de overheid is om hiermee te voorkomen dat huishoudens
met de laagste inkomens komen te wonen in te dure woningen. De
passendheidsnorm is onderdeel van de Woningwet 2015, waarin
voorschriften staan voor betaalbare woningtoewijzing voor wo-
ningcorporaties. Een andere wijziging vanuit de Woningwet 2015
is dat de samenwerking tussen gemeenten en corporaties minder
vrijblijvend is geworden. Het maken van prestatieafspraken is ver-
plicht (en de gemeente is verplicht om als basis voor die afspraken
een actueel woonbeleid te hebben) en corporaties zijn beperkt in
de inzet van hun middelen tot het eigen, vanuit het Rijk vastge-
stelde, werkgebied.

Als het gaat om het thema wonen en zorg werkt de trend naar lan-
ger zelfstandig thuis blijven wonen steeds verder door. De Wet
Maatschappelijke Ondersteuning 2015 (WMO) zorgt daarbij voor
een andere verhouding tussen gemeente en bewoners.

Vanaf ongeveer 2018 begon de lage rente, samenhangend met het
Europese beleid om de economie aan te jagen, de prijzen in de
koopsector sterk op te drijven. Dit werd mede veroorzaakt door
een groot aantal investeerders die met de lage rente eenvoudig
woningen konden opkopen en rendabel doorverhuren. De positie
van koopstarters is door deze ontwikkelingen de laatste jaren snel
fors slechter geworden.

Rapport Evaluatie woonbeleid
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Woonbeleid in de gemeente Putten

Nadat we in het vorige hoofdstuk hebben beschreven hoe de si-
tuatie is in de regio waar de vier gemeenten deel van uitmaken,
kijken we in dit hoofdstuk nader naar het woonbeleid in de ge-
meente Putten. In lijn met de vraagstelling is het belangrijkste
aandachtspunt daarbij de realisatie van voldoende woningen
voor de verschillende doelgroepen. We gaan in dit hoofdstuk
eerst in op de achtergrond van de Woonvisie, vervolgens op de
inhoud van het beleid en tot slot op de manier waarop het beleid
is uitgevoerd. Daarmee worden de deelvragen 1 tot en met 8 be-
antwoord.

Achtergrond van het woonbeleid

Het woonbeleid is vastgelegd in een Woonvisie 2015-2020 met een
bijbehorende uitvoeringsparagraaf. Met ingang van de nieuwe Wo-
ningwet 2015 zijn afspraken tussen gemeenten en corporaties min-
der vrijblijvend, zo moeten verplicht prestatieafspraken gemaakt

worden. De Woonvisie dient als kader voor het bod dat woningcor-
poraties uitbrengen. De Woonvisie 2015-2020 bood een actuele lo-

kale visie en koers gebaseerd op recente ontwikkelingen.

Het gemeentelijk woonbeleid in Putten is vastgelegd in de Woon-
visie 2015-2020. Uitvoeringsmaatregelen zijn opgenomen in een
hoofdstuk van de Woonvisie (hoofdstuk 4).° Op 18 november 2014

6 Woonvisie gemeente Putten 2015-2020, 30 april 2015.
7 Raadsbrief Woonvisie, 22 april 2015
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is in de commissie Samenleving een eerste concept van de Woon-
visie voorgelegd’. De Woonvisie is vervolgens door de gemeente-
raad vastgesteld op 30 april 20158,

De vorige Woonvisie dateert uit 2011 en is opgesteld voor de peri-
ode 2011-2016 met een doorkijk naar 2020. In de tussentijd heb-
ben zich verschillende maatschappelijke en economische ontwik-
kelingen voorgedaan, en bood het stuk geen actuele visie op het
wonen meer. De gemeente achtte het daarom nuttig de Woonvisie
te herzien.

Er wordt kort teruggekeken op de voorgaande Woonvisie, die van
2011 tot 2015 van kracht was®. In de vorige Woonvisie stonden
twee doelstellingen centraal:

e Bouwen voor de lokale behoefte;
e Streven naar duurzaamheid van woning en woonomgeving.

Uit de terugblik blijkt dat in de nieuwbouwproductie goed op gang
is gehouden. Om starters een plek te bieden in Putten is er naast
de bestaande Starterslening ook een Starterslening voor de be-
staande bouw in het leven geroepen en zijn Kopen-met-Korting-
woningen regelmatig opnieuw op de markt gekomen. Ook zijn er
voor senioren verschillende nieuwbouwprojecten gerealiseerd. Op
het gebied van duurzaamheid zijn verschillende stappen gezet,
ook in samenwerking met Woningstichting Putten, zo is er het Put-
tens Energieloket en is de energetische kwaliteit van woningen
verbeterd, zowel van koopwoningen als van corporatiewoningen.

8 Raadsbesluit vaststelling Woonvisie 2015-2020, 30 april 2015.
® Woonvisie 2015-2020, p. 3.
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Ook is er sinds 2013 een duurzaamheidslening beschikbaar ge-
steld.

De gemeente constateert dat er al veel gedaan is op het gebied
van wonen en dat de Woonvisie van 2015-2020 daar op voortbor-
duurt. In de regio Noord-Veluwe is in 2014 een Regionale Woonvi-
sie vastgesteld die, samen met bijbehorende onderzoeksgegevens
uit het WoON 20121, als kapstok moet dienen voor de lokale
Woonvisies van de regiogemeenten. De thema’s uit de Regionale
Woonvisie zijn lokaal voor de gemeente Putten in de Woonvisie
2015-2020 uitgewerkt.

Deelvraag 1: Hoe is de Woonvisie en het daarop gebaseerde
beleid tot stand gekomen en welke belanghebbenden waren

hierbij betrokken en vanuit welke rol?

Bij het opstellen van de Woonvisie heeft de gemeente intensief sa-
mengewerkt met de lokale woningcorporatie. Daarnaast zijn andere
partijen via een Woonconferentie betrokken bij de beleidsvorming.
Ook de gemeenteraad heeft in een vroeg stadium meegedacht over
de beleidskaders. Bestaande kaders vanuit regio en provincie gaven
de ruimte aan waarbinnen het woonbeleid moest passen. Zo dient
de Regionale Woonvisie 2014 en het bijbehorende woningmarkton-
derzoek uit 2013 als dunne schil voor de lokale visies en afspraken.
Ook heeft de gemeente een bestaande Structuurvisie, uit 2014. Ge-
durende de looptijd van de Woonvisie bestaan er twee bestuurs-
overeenkomsten, van 2014-2018 en van 2018-2020, waarvan de eer-
ste als kader heeft gediend bij het opstellen van de Woonvisie 2015-
2020.

10 Onderzoeknotitie Woningmarkt Noord-Veluwe, Atrivé, 28 augustus
2013.
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De gemeente Putten heeft in lijn met de verplichtingen uit de
nieuwe Woningwet 2015 het woonbeleid geactualiseerd, in de
vorm van een nieuwe Woonvisie. In de Woningwet is tevens vast-
gelegd dat de Woonvisie werkt als onderlegger voor de te maken
prestatieafspraken met woningcorporatie. Er zijn verschillende ka-
ders, afspraken en regels waarbinnen de Woonvisie is vastgesteld,
deze bespreken we hieronder.

Regionale Woonvisie 2014

Ten tijde van het vaststellen van de Woonvisie 2015-2020 van de
gemeente Putten is er al een Regionale Woonvisie die stamt uit
2014. Deze Regionale Woonvisie is een van de belangrijke kaders
waarbinnen het lokale woonbeleid in Putten is vastgesteld. Het
wordt omschreven als een regionale kapstok, een bindend verhaal
waar gemeenten elkaar vinden. Het heeft de status van een dunne
schil, omdat, zo wordt geconcludeerd het zwaartepunt van het
maken van beleid en keuzes op het lokale niveau ligt, en ook de
democratische legitimatie.!

Voor dit onderzoek is vooral van belang dat de Regionale Woonvi-
sie inzet op het beperken van de planvoorraad. In Putten is niet
zozeer een remmend beleid gevoerd, maar meer beheerste groei.

In mei 2014 hebben de leden van de commissie Samenleving van
de gemeente Putten informatie ontvangen over de onderzoeknoti-
tie en de Regionale Woonvisie. Daarin wordt geconcludeerd dat de
Regionale Woonvisie 2014 een duidelijke voorzet geeft (kwantita-

11 Regionale Woonvisie Noord-Veluwe, 2014, p. 3.
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tief) voor de omvang van het woningbouwprogramma voor de ko-
mende jaren, waaronder inzicht in de behoefte aan wonen met
zorg. De invulling van de kwalitatieve opgaven wordt aan de ge-
meenten overgelaten. Er wordt daarnaast het grote belang van de
bestaande woningvoorraad benadrukt en worden mogelijkheden
voor aanpassing van deze bestaande voorraad benoemd. Naast de
woningbouwprogrammering en de bestaande voorraad zijn ook de
thema's wonen-welzijn-zorgen duurzaamheid uitgewerkt. Op basis
van de uitgewerkte thema's is een uitvoeringsagenda opgesteld
die moet leiden tot acties in de gekozen richtingen. De regionale
visie zal nog lokaal moeten worden uitwerkt. Hier is in de informa-
tiebrief al een concept inhoudsopgave opgesteld.??

Gemeenteraden van de regiogemeenten hebben advies kunnen
uitbrengen over de inhoud van de Regionale Woonvisie, voordat
deze zou worden vastgesteld door het Dagelijks Bestuur van de re-
gio Noord-Veluwe.!3

Structuurvisie 2030

De Structuurvisie 2030 van de gemeente Putten stamt uit 2014 en
geeft een integrale uitwerking van het ruimtelijke beleid van de
gemeente. De Toekomstvisie Putten??, die is opgesteld door de ge-
meente en de gemeenschap heeft daarbij op hoofdlijnen de koers
voor de toekomst bepaald. Voor het thema wonen wordt de lijn
aangehouden dat er in Putten gebouwd wordt voor de lokale wo-

12 Notitie voor de Commissie Samenleving, 3 juni 2014.
13 College informatie, regio Noord-Veluwe, 3 april 2014.

14 Toekomstvisie Putten, 6 februari 2014.
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ningbehoefte en dat daarbij de ladder voor duurzame verstedelij-
king wordt gehanteerd. Gebaseerd op de Provinciale prognoses
van 2012 wordt geconstateerd dat het aantal huishoudens in Put-
ten nog zeker tot 2040 zal blijven groeien en dat dit implicaties
heeft voor het aantal benodigde woningen. In eerste instantie
wordt bij uitbreiding van de woningvoorraad gekeken naar inbrei-
dingsmogelijkheden, waarbij het karakter van het dorp Putten
(groen en ruimte) belangrijk is. Om in te springen op de toekom-
stige woningbehoefte is ook aanpassing van de bestaande voor-
raad van belang, de gemeente zet in op het levensloopbestendig
en duurzaam maken van woningen. Men constateert in de Struc-
tuurvisie dat er een blijvende vraag is naar starterswoningen maar
ook dat er in de toekomst sprake zal zijn van vergrijzing. Voor zo-
wel starters als senioren zet de gemeente instrumenten in voor
passende woningen voor deze groepen.?

Bestuursovereenkomsten

In mei van 2014 sloten de coalitiepartijen Wij Putten, Christen-
Unie en SGP de bestuursovereenkomst Samen Doen voor de be-
stuursperiode 2014-2018%. Het thema wonen komt terug in de
vorm van de stelling ‘we verbeteren het woningaanbod’. Bestuur-
lijk staat de ambitie centraal om voor alle Puttenaren passende
woonruimte mogelijk te maken, onafhankelijk van hun positie op
de woningmarkt. Om deze ambitie te realiseren, worden drie pun-
ten voorzien: het in kaart brengen van behoefte, onderzoek doen

15 Structuurvisie Putten, 24 februari 2014, p. 10-13.

16 Bestuursovereenkomst Samen Doen 2014-2018, 14 mei 2014.
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naar alternatieve woonvormen en begin 2015 duidelijkheid geven
over nieuwbouwmogelijkheden op inbreidingslocaties.

Na de verkiezingen in 2018 is een nieuwe bestuursovereenkomst
gesloten voor de periode 2018-2022 Bouwen aan Putten tussen de
coalitiepartijen Wij Putten, ChristenUnie en SGP'’. Ook in deze be-
stuursovereenkomst staat passende huisvesting voor verschillende
doelgroepen centraal bij het thema wonen. Belangrijk wordt daar-
bij het gesprek met inwoners en het mogelijk maken van initiatie-
ven uit de samenleving gevonden. Er wordt in 2018 geconstateerd
dat de woningmarkt in Putten onder druk staat. Tot 2018 bouwde
men in Putten zo’n 80 woningen per jaar, in overleg met de Pro-
vincie wil het bestuur dit verhogen naar ten minste gemiddeld 100
woningen per jaar. De focus ligt op het voorzien in de lokale be-
hoefte.

Bijeenkomsten rondom de Woonvisie

Naast kaders en regels vastgelegd in documenten heeft bij de tot-
standkoming van de Woonvisie 2015-2020 een participatief traject
plaatsgevonden waarbij stakeholders, betrokkenen en partners
van de gemeente hun inbreng hebben gegeven voor de Woonvisie.

Woningstichting Putten heeft op 28 augustus 2014 een stakehol-
derbijeenkomst georganiseerd, waar in een forumdiscussie ver-
schillende thema’s de revue hebben gepasseerd. Drie thema’s zijn
aangestipt in de Woonvisie 2015-2020: Doorstroming, Vergrijzing
en Zorg en Welzijn. 18

17 Bestuursovereenkomst Bouwen voor Putten 2018-2022, 7 mei 2018.
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4.1.2

Op 18 november 2014 is tijdens een bijeenkomst van de commis-
sie Samenleving een eerste concept van de Woonvisie is voorge-
legd.

Op 9 december 2014 is vervolgens een Woonconferentie georgani-
seerd. Tijdens deze Woonconferentie heeft een discussie plaats
gevonden over 3 thema’s: de bestaande voorraad en nieuwbouw,
wonen-welzijn-zorg en duurzaamheid. De deelnemers van de
Woonconferentie hebben de mogelijkheid gehad om hun opmer-
kingen kenbaar te maken. Drie personen/organisaties hebben een
reactie gegeven op de concept Woonvisie 2015-2020.

Naast de woonconferentie heeft een gesprek met partners op het
gebied van wonen-welzijn-zorg plaatsgevonden.

Deelvraag 2: In hoeverre is het woonbeleid adaptief geweest? Is
er ingespeeld op veranderende (woningmarkt)omstandigheden
door het tussentijds aanvullen of aanpassen van visie en/of

maatregelen in het woonbeleid?

De Woonvisie van Putten wordt eens in de vijf jaar geactualiseerd. De
gemeente heeft een uitvoeringshoofdstuk met afspraken en actiepun-
ten opgenomen. Er heeft twee keer een wijziging van de Woonvisie
2015-2020 plaatsgevonden. Er worden jaarlijks prestatieafspraken met
Woningstichting Putten gemaakt en deze afspraken worden jaarlijks

geévalueerd.

Een Woonvisie is een vrij statisch document en wordt in het geval
van de gemeente Putten eens in de vijf jaar geactualiseerd. Om in

18 Woonvisie 2015-2020, p. 9.
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te kunnen spelen op veranderingen op de woningmarkt in de ge-
meente is naast het visiedeel van de Woonvisie een uitvoerings-
hoofdstuk opgenomen met concrete afspraken.

Amendement Woonvisie

Vlak véor het vaststellen van de Woonvisie 2015-2020 is nog een
amendement aangenomen. Het amendement betrof een voorstel
tot een aanpassing van de verdeling goedkope, middeldure en
dure huur en koop in de Woonvisie. Er is ook een motie ingediend,
dat betrof het onderzoeken van de mogelijkheden van de Blij-
verslening, deze motie is na toezegging ingetrokken.®®

Woonvisie en uitvoeringsagenda

Ondanks dat de Woonvisie een vrij statisch document is heeft het
stuk twee maal een wijziging ondergaan. De eerste wijziging is
doorgevoerd op 6 juli 2017%. Deze wijziging een aanpassing aan
het woningbouwprogramma. In overleg met regiogemeenten is de
woningbouwopgave voor de periode 2013-2025 in 2017 verhoogd
naar 913. De gemeenteraad heeft daarom op 6 juli 2017 besloten
om de streefproductie te verhogen naar gemiddeld 80 woningen
per jaar.

De tweede wijziging van de Woonvisie is doorgevoerd op 8 maart
2018, zoals vastgesteld in de Raadsvergadering van 20 februari
2018. Het betreft een wijziging van de maximale koopprijs van een
goedkope koopwoning, van €170.000,- in de eerste versie van de

19 Zie ook pagina 7, verslag raadsbijeenkomst, 30 april 2015.

20 Raadsbesluit, 6 juli 2017.
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Woonvisie, naar €200.000,- in de gewijzigde versie.?! Deze wijzi-
ging laat zien dat de gemeente meebeweegt met de woningmarkt
in Putten. Een hogere prijsgrens kan ontwikkelaars stimuleren om
meer goedkope koopwoningen te bouwen. Dit is mede ingegeven
door stijgende bouwkosten en verscherpte duurzaamheidseisen.

Prestatieafspraken

De prestatieafspraken worden jaarlijks door Woningstichting Put-
ten, de gemeente en de huurderbelangenvereniging geactuali-
seerd en geévalueerd. In de evaluatie wordt bijgehouden welke
zaken zijn afgesproken en wat daarvan is uitgevoerd, uitgesplitst
naar thema zoals vastgelegd in de prestatieafspraken. Zowel de
woningcorporatie als de gemeente geven aan het belangrijk te
vinden dit jaarlijks te doen.

Zowel uit de gesprekken met de gemeente als met Woningstich-
ting Putten blijkt een sterke betrokkenheid van de woningcorpora-
tie bij het gemeentelijk woonbeleid. Men ziet de Woonvisie echt
als een gezamenlijk stuk, waarbij de woningcorporatie ook mede
penvoerder is. Ook denken ze mee over beslissingen die de ge-
meente neemt. De bijdrage die Woningstichting Putten doet aan
de Woonvisie wordt jaarlijks gepresenteerd in de ‘bijdrage aan de
Woonvisie’?2,

Overige beleidsstukken

In aanvulling op de Woonvisie zijn er in de afgelopen jaren in de
gemeente Putten verschillende beleidsnota’s, beleidsnotities en

21 Raadsbesluit, 20 februari 2018.
22 Bjjdrage aan de Woonvisie, 2017, 2018, 20109.
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beleidsplannen opgesteld tijdens de looptijd van de Woonvisie,
die ook betrekking op het wonen hebben.

Op 13 december 2013 is de regionale intentieverklaring huisves-
ting arbeidsmigranten regio Noord-Veluwe ondertekend door ver-
tegenwoordigers van de werkgevers, de uitzendbranche

Noord-Veluwe, de 8 RNV-gemeenten en de regionale Woningcor-
poraties. In deze intentieverklaring zijn afspraken en uitgangspun-
ten vastgelegd over de huisvesting van arbeidsmigranten (waarvan
de huisvestingsopgave wordt aangenomen als een gegeven) in de
regio. Deze intentieverklaring is de basis geweest voor het ar-
beidsmigrantenbeleid van alle gemeenten in de regio.

Sinds 2019 wordt er gewerkt met een Meerjarenplan Samenle-
ving?3. Dit plan verbindt het beleid uit verschillende wettelijke ka-
ders. Het beslaat het brede terrein van samenlevingsbeleid: ter
ondersteuning van inwoners bij het vormgeven van hun dagelijks
leven. Het plan draagt bij aan het vormgeven van de integraliteit
van verschillende beleidsvelden.

Bestuurlijke visie

Midden in de looptijd van de Woonvisie hebben er gemeentelijke
verkiezingen plaatsgevonden. De verandering in de woningmarkt
is duidelijk terug te lezen. In het Coalitieakkoord 2014-2018 wordt
er nog met voorzichtigheid gekeken naar het toevoegen van wo-
ningen door nieuwbouw. De focus ligt vooral op het bevorderen
van doorstroming in de bestaande voorraad en het mogelijk ma-
ken van alternatieve woonvormen voor bepaalde groepen. In het

23 Raadsbrief, 26 maart 2019.
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Coalitieakkoord 2018-2022 komt duidelijk de toenemende druk op
de woningmarkt naar voren. Bouwen in Putten wordt als eerste
thema benoemd, en de bouwopgave voor de gemeente staat cen-
traal. Het plan om de netto toevoeging op te hogen van 80 wonin-
gen naar 100 woningen per jaar is daarbij een belangrijk stap.
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4.2.1

Inhoud van het woonbeleid

In het woonbeleid van gemeenten worden doelen en ambities
vastgelegd waar in de toekomst (in het geval van de Woonvisie:
voor de komende vier jaar) aan wordt gewerkt. In deze paragraaf
gaan we na welke beleidsdoelen zijn vastgelegd op het gebied van
wonen, zowel lokaal als regionaal. We focussen daarbij weer op
voldoende passende woningen voor verschillende doelgroepen.

Deelvraag 3: Wat zijn de door de gemeente Putten gestelde
beleidsdoelen in het woonbeleid, zoals vastgelegd in de

Woonvisie?

In de Woonvisie zijn een aantal inhoudelijke thema’s uitgewerkt. De
thema’s relevant voor dit onderzoek bespreken we: (1) De bestaande
voorraad, (2) Woningbouwprogrammering en (3) Wonen, Welzijn en
Zorg. In een Uitvoeringsparagraaf zijn deze pijlers vertaald naar con-

crete afspraken.

In de Woonvisie van de gemeente Putten staan een viertal
thema’s centraal, als belangrijkste uitgangspunten. Deze vier
thema’s zijn vervolgens uitgewerkt tot maatregelen. De gemeente
neemt hierbij de thema’s over die ook in de Regionale Woonvisie
2014 zijn aangehouden. We bespreken in dit hoofdstuk de thema’s
die van belang zijn voor dit onderzoek en waar het gaat over vol-
doende passende woningen voor verschillende doelgroepen.

e De bestaande voorraad: De bestaande voorraad wordt omge-
schreven als een belangrijk onderdeel van de woningmarkt. Er
worden verschillende concrete acties voor de bestaande voor-
raad voorgesteld. Zo wil de gemeente inwoners stimuleren hun
eigen woning op te plussen, ofwel levensloopbestendig en
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duurzaam maken. De gemeente neemt daarbij vooral een infor-
merende en communicerende rol in. Daarnaast ziet de ge-
meente een taak voor de woningcorporatie om sociale huurwo-
ningen te verduurzamen. Indien nodig zal de gemeente zich be-
moeien (via een huisvestingsverordening) met de verdeling van
sociale huurwoningen. Om inwoners passend te laten wonen
kan het stimuleren van doorstroming een sleutel zijn, al is het
geen doel op zich. Starters kunnen gebruik blijven maken van
de Starterslening, als steuntje in de rug bij de stap naar de
koopmarkt. Om diversiteit te bevorderen worden huurwoningen
verkocht. Dit komt de verdeling van koop- en huurwoningen in
wijken ten goede. Als het gaat om arbeidsmigranten neemt de
gemeente een faciliterende rol op zich, die zich richt op huis-
vestingsinitiatieven. Tot slot wordt er onder het thema be-
staande voorraad ingezet op het betrekken van partners en ge-
bruikers bij de duurzame kwaliteitsverbetering van de openbare
ruimte.

e Woningbouwprogrammering: De groei van de woningvoorraad
doormiddel van nieuwbouw staat centraal bij dit thema, zodat
in de behoefte aan meer woningen in Putten kan worden voor-
zien. Het gaat om 80 woningen per jaar, in totaal 913 in de peri-
ode 2013-2025. Dit aantal is een verhoging (in 2017) van wat
oorspronkelijk is vastgelegd, op basis van opnieuw berekende
behoefte. Bij uitbreiding wordt de ladder van duurzame verste-
delijking gehanteerd, waarbij de voorkeur gaat naar inbreiding-
boven uitbreidingslocaties voor nieuwbouw. Bij het woning-
bouwprogramma staat zowel kwantiteit (tekort aan woningen)
als kwaliteit (woningen passend bij de woonvraag) centraal,
met ruimte voor alternatieve, nieuwe woonvormen. Ook wordt
daarbij ruimte geboden aan initiatieven uit de samenleving (col-
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lectief en particulier opdrachtgeverschap). Bij de woningbouw-
programmering wordt een streefwoningbouwprogramma aan-

gehouden, zie hieronder.

Goedkoop Middelduur Duur Totaal
10% 20% 5% 35%
20% 31% 14% 65%
Totaal 30% 51% 19% 100%

Wonen-welzijn-zorg: Op het gebied van wonen, welzijn en zorg
wil de gemeente werken aan het faciliteren van woningaanpas-
singen door particuliere woningeigenaren. Ook het realiseren
van passende woningen in de nabijheid van woonzorgcentra in
het centrum van Putten wordt benoemd als doelstelling. Tot
slot wordt er bij dit thema gerefereerd aan het belevingsonder-
zoek, waaruit blijkt dat er grote samenhorigheid en gevoel voor
verantwoordelijkheid bestaat onder inwoners van Putten. De
gemeente wil daarom ten aanzien van het sociale domein uit-
gaan van de (eigen) kracht van inwoners, door aan te sluiten bij
bestaande burgerinitiatieven en te dienen als vangnet voor de
zwakkeren in de samenleving.

Uitvoeringsparagraaf Woonvisie

In de Woonvisie 2015-2020 is een hoofdstuk opgenomen met de
doelen en daarbij behorende afspraken m.b.t. het woonbeleid.
Het hoofdstuk bevat afspraken over de volgende thema’s:
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1. Bestaande voorraad

Opplussen: bestaande woningen in huur en koop waar nodig
en mogelijk geschikt maken voor mensen met een beperking.

Woonruimteverdeling: in het kader van de nieuwe Huisves-
tingswet nader bepalen of sturing in verdeling van sociale
huurwoningen aan de orde is.

Doorstroming: mensen wonen in een prettige woning naar
wens, in een woonomgeving waarin zij zich prettig voelen.

Starters: starters blijvend ondersteunen bij het maken van de
stap naar een koopwoning.

Geméleerde wijken: diversiteit aan doelgroepen op het niveau
van wijken.

Arbeidsmigranten: faciliteren van huisvestingsinitiatieven voor
arbeidsmigranten.

Leefbare woonomgeving: Partners en gebruikers betrekken bij
duurzame kwaliteitsverbetering van de openbare ruimte.

2. Woningbouwprogrammering

Groei woningvoorraad door flexibel bouwprogramma: voor-
zien in voldoende woningen voor de lokale woningbehoefte.
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(Collectief) particulier opdrachtgeverschap: voorzien in de be-
hoefte aan (collectieve) zelfbouw van burgers.

3. Wonen-welzijn-zorg

Voldoende geschikte woningen: inwoners kunnen zo lang mo-
gelijk in hun huidige woning blijven.

Eigen kracht, kracht van de samenleving: we gaan uit van ei-
gen kracht van de inwoners, en geven optimaal ruimte aan de
kracht van de Puttense samenleving.

4.2.2 Deelvraag 4: Welke regionale afspraken zijn er gemaakt ten

aanzien van het woonbeleid?

De vier thema’s in de Woonvisie van Putten zijn gebaseerd op de vier
thema’s uit de Regionale Woonvisie 2014, waarvan we de drie thema’s
die relevant zijn voor dit onderzoek bespreken: (1) de potentie van de
bestaande woningvoorraad, (2) de woningmarkt in beweging, (3) wo-

nen-welzijn-zorg.

Zoals benoemd in paragraaf 2.1.2 fungeert de Regionale Woonvi-
sie 2014 als een dunne schil voor het lokale woonbeleid van de re-
giogemeenten. In de Regionale Woonvisie zijn een aantal zaken
vastgelegd die relevant zijn voor dit onderzoek: (1) de potentie
van de bestaande woningvoorraad (2) de woningmarkt in bewe-
ging (3) Wonen-welzijn-zorg. Elk thema heeft een lokale en regio-
nale component.
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Thema 1 Potentie bestaande voorraad: De bestaande voorraad is
het vertrekpunt van het woonbeleid. Er moet optimaal worden in-
gezet op de opgaven betaalbaarheid en beschikbaarheid van soci-
ale huurwoningen, de duurzaamheid van de bestaande voorraad
en de geschiktheid voor senioren en mensen met een beperking.
Regionaal worden er verschillende pilots en bijeenkomsten geor-
ganiseerd?*. Lokaal worden deze thema’s uitgewerkt in de Woonvi-
sie en in (prestatie)afspraken met corporaties.

Thema 2 Woningmarkt in beweging: Het doel is om voldoende
woningen toe te voegen voor de eigen woningbehoefte en om
overschotten en tekorten weg te werken. De planvoorraad moet
aansluiten bij de behoeften. Er moeten voldoende kwalitatief soci-
ale huurwoningen zijn. Regionaal wordt een Programma Wonen
opgesteld, een intentieverklaring arbeidsmigranten opgesteld en
de planvoorraad gemonitord. Lokaal stellen regiogemeenten een
eigen woningbouwprogramma op, dat men afstemt met buurge-
meenten. Het woningbouwprogramma krijgt een plek in de lokale
Woonvisie en er worden afspraken met corporaties gemaakt. Het
KWP3 en de regionale afspraken leggen vast wat de bandbreedte
is waarbinnen de gemeente nieuwe woningen kan realiseren.

Thema 3 Wonen, welzijn, zorg: Er moeten voldoende (zorg) ge-
schikte woningen en woonvormen zijn die aansluiten op de wen-
sen van senioren/mensen met een beperking. Daarbij hoort een
passende zorg en welzijnsinfrastructuur. Regionaal worden bijeen-
komsten met betrokkenen georganiseerd, wordt specialistische

24 Bijeenkomsten kwaliteit en betaalbaarheid, Pilot loslaten bindingseisen,
Pilot loslaten toewijzingsregels. Woonvisie Regio Noord-Veluwe 2014, p.
23.
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4.2.3

zorg georganiseerd en afgestemd. Lokaal worden zaken uitgewerkt
in de Woonvisie, afspraken met corporaties gemaakt en kan-
sen/knelpunten geagendeerd voor de regionale bijeenkomsten.

Deelvraag 5: In welke mate zijn de gestelde doelen in de periode
2014 tot en met 2020 gerealiseerd?

Het blijkt dat een groot deel van de geplande acties inderdaad is uitge-
voerd. Tegelijkertijd is de monitoring van de gestelde doelen niet altijd

even helder en zijn afspraken niet altijd SMART-opgesteld.

Woonvisie 2015-2020

In de Woonvisie zelf is een uitvoeringsagenda opgesteld, in hoofd-
stuk 4. Er is echter geen apart werkdocument beschikbaar met de
voortgang van gemaakte afspraken. Het is dus niet helemaal dui-
delijk in hoeverre de gestelde doelen aan het einde van de loop-
tijd van de Woonvisie in 2020 gehaald zijn en ook zijn veel van de
gestelde doelen geformuleerd voor de kortere termijn en is het
onduidelijk wat precies voor de langere termijn is afgesproken
(eerste paar jaar van de looptijd van de Woonvisie, 2015, 2016,
2017).

De mate waarin afspraken SMART zijn opgesteld verschilt per af-
spraak. Sommige afspraken hebben een duidelijk tijdspad, hebben
betrekking op een specifiek project of onderzoek en hebben een
duidelijk meetbaar resultaat. Een voorbeeld: In samenspraak met
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WSP aanvullende mogelijkheden onderzoeken, zoals inzet woon-
coach, verhuiskostenvergoeding of huurgewenningsbijdrage, in het
2¢ kwartaal van 2015.

Andere afspraken zijn weer minder SMART opgesteld, bijvoor-
beeld: Wijkgericht werken verder uitrollen, 2015/2016/2017. Tege-
lijkertijd moet daarbij in gedachten gehouden worden dat het
woonbeleid sterk beinviloed wordt door een steeds veranderende
context, waardoor het lastig kan zijn meetbare doelen op te stel-
len. Dat betekent daarom ook niet dat een niet-SMART geformu-
leerde doelstelling per definitie ‘slecht’ is. Het belangrijkste is dat
de vorm recht doet aan de intentie van partijen en de stand van
zaken in het denken. SMART kan wel helpen bij het scherper for-
muleren van doelen, waar dat mogelijk is. Met dat in gedachten
lopen we de verschillende gestelde doelen en gemaakte afspraken
na.

Omdat een werkdocument van afspraken ontbreekt is getracht op
basis van verschillende gemeentelijke (jaar)stukken uit 2015-2020
per thema een overzicht te maken van de voortgang per actiepunt
uit de uitvoeringsparagraaf. Hieronder beschrijven we per thema
de stand van zaken, van de actiepunten waar dat mogelijk is.

Bestaande voorraad

e Opplussen: Er zijn met WSP prestatieafspraken gemaakt over
het opplussen van woningen?. Er is terug te vinden dat met

25 Evaluaties Prestatieafspraken 2016, 2017, 2018.
26 Raadsbrief, 12 juli 2017
27 Raadsbesluit, 11 juni 2015.
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WSP is afgesproken dat de corporatie zich inzet voor bewust-
wording bij senioren over woningaanpassingen. Het is niet dui-
delijk of er ook is gewerkt aan de bewustwording van senioren
met een eigen woning. Er is in de Woonvisie afgesproken dat de
invoering van Gewoon Gemak onderzocht zal worden. Deze
website met tips en adviezen is sinds 2017 voor inwoners be-
schikbaar, onder de naam WoongemakPutten.nl. Deze regeling
is in 2017 geévalueerd?®.

e Woonruimteverdeling: De mogelijkheden tot het invoeren van
een Huisvestingsverordening zijn onderzocht. De Huisvestings-
verordening is op 11 juni 2015 ingevoerd.?’

e Doorstroming: Door een gevarieerd woningbouwprogramma
wordt niet alleen voorzien in de behoefte van starter, maar ook
van de doorstromer. Er is afgesproken dat in de nieuwbouwpro-
grammering rekening gehouden wordt met op het gang krijgen
van doorstroming. Het is uit de stukken onduidelijk hoe dat
vorm heeft gekregen. Ook zou de informatie en communicatie
rondom verhuismogelijkheden geintensiveerd worden. WSP
heeft hier uitvoer aangegeven door regelmatig bericht uit doen
naar hun huurders, aan de hand van persberichten en flyers.?
Tot slot is bij dit punt afgesproken dat samen met WSP onder-
zoek wordt gedaan naar de inzet van doorstroommaatregelen
zoals wooncoaches en een verhuisvergoeding. WSP heeft bij
verschillende complexen de inzet hiervan onderzocht.?

28 Evaluatie Prestatieafspraken, mei 2016.

2% Bod op de Woonvisie, 2016-2020.
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Starters: De Koop Starterslening wordt nog steeds ingezet3°. Er
is afgesproken dat WSP verkoop van huurwoningen aan starters
mogelijk maakt. WSP doet dit en zet hierbij ook de Corporatie
Starterslening in 3%

Geméleerde wijken: om een diversiteit aan doelgroepen te be-
werkstelligen in wijken is afgesproken dat bij nieuwbouw (op
het niveau van minimaal 100 woningen) gestreefd wordt naar
gevarieerde wijken. WSP heeft in de evaluatie van de prestatie-
afspraken aangekondigd te willen bouwen in de uitbreidingloca-
tie Rimpeler. Uit het jaarverslag 2019 van WSP blijkt dat de cor-
poratie 78 woningen toevoegt op Rimpeler in de goedkope en
middeldure huur.®

Arbeidsmigranten: In de prestatieafspraken zijn over de huis-
vesting van arbeidsmigranten afspraken met WSP opgenomen.
Op 22 november 2018 heeft een discussiebijeenkomst plaatsge-
vonden over de huisvesting van arbeidsmigranten. Ook is er een
gesprek geweest met uitzendbureau Fides. In de Woonvisie is
afgesproken dat het proefproject ‘accommoderen behoefte ar-
beidskrachten’ uitgevoerd zou worden. Uit de Jaarrekening van
2016 blijkt dat dit proefproject heeft plaatsgevonden.

Leefbare woonomgeving: In de Woonvisie staat vastgelegd dat
het Wijkgericht werken verder wordt uitgerold. Het Wijkgericht
werken staat vanaf 2018 expliciet opgenomen in de jaarstuk-
ken. Er worden ook prestatieafspraken met WSP gemaakt over

Jaarstukken 2020, 8 juli 2021.
Evaluatie Prestatieafspraken, mei 2016.
Jaarverslag 2019, WSP.

Notitie voor de Commissie Ruimte, 25 november 2019.
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betrokkenheid en participatie van huurders bij de leefomgeving.
WSP zet zich hiervoor middels verschillende projecten (bijvoor-
beeld Schauwplein, Hoek van Damstraat, tuinenprojecten) in.

Woningbouwprogrammering

e Groei woningvoorraad door flexibel bouwprogramma: In de eer-

*

ste versie van de Woonvisie is een ambitie van 70 woningen
(plancapaciteit van 83 woningen*) toevoegen per jaar vastge-
legd voor de periode 2013-2025. Na de wijziging in 2018 is de
streefproductie opgehoogd naar 80 woningen per jaar (planca-
paciteit van 93 woningen*). Aantal toegevoegde woningen per
jaar: 2015 =71, 2016 = 28, 2017 = 87, 2018 = 22, 2019 = 37,
2020= 1503%. Ook is in de Woonvisie vastgelegd dat de ge-
meente flexibele bestemmingsplannen gaat opstellen. Flexibele
bestemmingsplannen gaan uit van samenwerking tussen par-
tijen vanaf de start in plaats van een tijdrovend inspraaktraject
achteraf. Het is onduidelijk of dit is doorgevoerd in de ge-
meente. Tevens zou er een uitwerking plaatsvinden van alterna-
tieve woonvormen. Dit is onderzocht, op 23 mei 2017 heeft de
Commissie Samenleving de Discussienota Problematiek Huisves-
ting besproken3. In 2019 zijn beleidsregels met betrekking tot
tijdelijke bewoning recreatieverblijven opgesteld3®. Tot slot is
op dit thema afgesproken eens per half jaar een woningmarkt-
monitor uit te voeren. Deze woningmarktmonitor heeft plaats-

Rekening houdend met planuitval.

34 Gemeentelijke jaarstukken en CBS Statline.

35 Jaarstukken 2017.

36 Jaarstukken 2019.
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gevonden op 18 mei 2016, waar zowel medewerkers van de ge-
meente als van lokale makelaars en projectontwikkelaars aan-
wezig waren.

e (Collectief) particulier opdrachtgeverschap: Zowel in de plan-
nen voor de locatie Bijsteren als Rimpeler is een deel CPO en
een deel PO opgenomen?®’. Het PO deel is gerealiseerd. In 2018
heeft het college een notitie Voortgang plannen en aanpak al-
ternatieve woonvormen in Putten opgesteld, waarin zelfbouw
en CPO zijn opgenomen®,

Wonen-welzijn-zorg

e Voldoende geschikte woningen: Informatie over mantelzorg-
woningen is opgenomen op de website van WoongemakPutten.

e Eigen kracht, kracht van de samenleving: Er is in de Woonvisie
afgesproken het project Eigen kracht ouderen in Putten een ver-
volg te geven. De pilot Eigen Kracht voor ouderen is van febru-
ari 2013 tot oktober 2013 in Putten actief is geweest. Uit cor-
respondentie met ambtenaren blijkt dat de pilot specifiek voor
ouderen geen vervolg heeft gekregen, maar wel dat het aspect
eigen kracht in het gehele sociaal domein (wmo, jeugdwet en
participatiewet) een plek heeft. Bij alle meldingen en aanvragen
wordt dit uitgevraagd en meegenomen.

37 Raadsbrief, 22 mei 2017. 38 College informatie, 15 oktober 2018.
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4.3 Uitvoering van het woonbeleid

4.3.1 Deelvraag 6: Met welke partijen wordt rondom het woonbeleid
samengewerkt, welke (contractuele) afspraken liggen hieraan ten

grondslag en op welke manier worden resultaten gemonitord?

De gemeente werkt met verschillende partijen samen om het woonbe-
leid tot uitvoering te brengen. Dit zijn dezelfde partijen als die betrok-
ken zijn geweest bij de totstandkoming van de Woonvisie. Met som-
mige partijen worden bindende afspraken gemaakt (de woningcorpora-
tie), met andere beperkt de samenwerking zich tot informeren en op

de hoogte houden.

Prestatieafspraken

In de Woningwet is bepaald dat gemeenten, woningcorporaties en
huurderbelangenverenigingen als drie gelijkwaardige partners sa-
menwerken om te komen tot prestatieafspraken. De prestatieaf-
spraken zijn gebaseerd op het bod dat woningcorporaties doen op
de Woonvisie. Prestatieafspraken kunnen jaarlijks worden vastge-
steld of meerjarig met per jaar een update in de vorm van een
jaarschijf.

Ook de gemeente Putten maakt prestatieafspraken en wel met
Woningstichting Putten en de huurdersvereniging Putten. Elk jaar
levert WSP een bod op de Woonvisie aan, als opmaat naar de
prestatieafspraken. In dit bod staan de belangrijkste uitgangspun-
ten voor WSP opgenomen. Vervolgens komen gemeente, corpora-
tie en huurdersvereniging samen om prestatieafspraken te maken.
De basis daarvoor liggen in de meerjarige prestatieafspraken, die
jaarlijks geévalueerd en geactualiseerd worden, met een jaarschijf.
Bij de prestatieafspraken wordt dezelfde indeling aangehouden als
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in de Woonvisie (qua thema’s) om het voor alle partijen herken-
baar te maken, blijkt uit de gesprekken. De prestatieafspraken
worden door gemeente, corporatie en huurdervereniging gezien
als een goede leidraad en een vast moment om thema’s die spelen
bij elkaar op te halen.

Ook woningcorporatie Habion is actief in Putten, met een zeer
klein bezit van 100 woningen. Met Habion worden geen prestatie-
afspraken gemaakt.

Regionale woonruimteverdeling

Naast de samenwerking tussen de gemeente en de corporaties bij
het maken van prestatieafspraken, werken de woningcorporaties
in de regio met een regionaal woonruimteverdeelsysteem. Hierbij
worden sociale huurwoningen in de regio aangeboden via één
platform, waar al het aanbod van de corporaties centraal te vin-
den is.® Dit betekent dus ook dat woningzoekenden regionaal
naar een sociale huurwoning kunnen zoeken. Ook de bezwaren-
commissie woonruimteverdeling is regionaal georganiseerd.

Huisvestingsverordening

Naast de prestatieafspraken met de woningcorporaties wordt er in
de regio Noord-Veluwe gewerkt met een Huisvestingsverordening.
Deze Huisvestingsverordening is op hoofdlijnen gelijk voor de ge-
meenten in de regio Noord-Veluwe, op een aantal accent verschil-
len na. De huisvestingsverordening kan regels bevatten met be-
trekking tot het in gebruik geven en nemen van woonruimte (de
inrichting van het woonruimteverdeelsysteem). Het is op basis van

3% www.hurennoordveluwe.nl
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de huisvestingsverordening vervolgens verboden de in de verorde-
ning aangewezen woonruimte zonder huisvestingsvergunning in
gebruik te nemen of te geven. Woonruimteverdeling op basis van
de Huisvestingswet 2014 gebeurt dus aan de hand van een ver-
gunningensysteem. Burgemeester en wethouders kunnen de be-
voegdheid om vergunningen te verlenen desgewenst mandateren
aan eigenaren of beheerders van woonruimte, bijvoorbeeld aan
de (samenwerkende) corporaties. Dit gebeurt ook zo in de ge-
meenten in de regio Noord-Veluwe. Onderdeel van de huisves-
tingsverordening in de regio Noord-Veluwe is een urgentierege-
ling. Hierin staat opgenomen onder welke voorwaarden inwoners
van de regio aanspraak kunnen maken op een urgentieverklaring
wanneer zij zich in een urgente woonsituatie bevinden. Het toe-
wijzen van een urgentieverklaring wordt beoordeeld en geregeld
door een regionaal opererende urgentiecommissie.

4.3.2 Deelvraag 7: Welke instrumenten zijn ingezet om de

doelstellingen te bereiken?

Gemeenten hebben verschillende instrumenten beschikbaar om te stu-
ren in het woondomein. Samen vormen die instrumenten een gemeen-
telijke ‘gereedschapskist’ voor het woonbeleid. De instrumenten die

gemeenten kunnen hanteren zijn onder te verdelen in een viertal cate-
gorieén: geld, regels, samenwerking en afspraken en communicatie en
informatie. De gemeente Putten zet de meeste van deze instrumenten

in.
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Geld

= Fondsvorming
= Starterslening e.d.
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1. Geld

De gemeente zet verschillende gelden in om te kunnen sturen in
het woondomein. Zo wordt er gebruik gemaakt van een Startersle-
ning®. De starterslening wordt verstrekt aan inwoners van de ge-
meente die hun eerste koopwoning willen kopen. Het overbrugt

40 yverordening Starterlening, 2015.

41 Begroting 2017-2020.
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/ Communicatie en informatie
=  QOpstellen woonvisie

= Realisatie volgen en bijsturen
= Toekomstverkenningen
= Stimuleren, faciliteren, organiseren

het verschil tussen de koopsom en het maximale bedrag dat men-
sen bij de bank kunnen lenen.

Op eerder advies van de Rekenkamercommissie heeft de ge-
meente geen aparte nota Grondbeleid. Het grondbeleid komt te-
rug in onder de paragraaf Grondbeleid in de programmabegroting,
en dat biedt voldoende kaders.*

De Wet Maatschappelijke Ondersteuning die in 2015 in werking is
getreden maakt gemeenten verantwoordelijk voor de zelfredzaam-
heid en participatie van mensen met een beperking (fysiek of psy-
chisch). Het doel van de wet is mensen zo lang mogelijk zelfstan-
dig thuis te laten wonen. Inwoners van de gemeente kunnen aan-
spraak maken op een algemene of maatwerkvoorziening. Op het
gebied van wonen gaat het dan om voorzieningen die het zich
kunnen verplaatsen binnen en buiten de woning bevordert (bij-
voorbeeld hulpmiddelen voor de door- en toegankelijkheid van
een woning, zoals het gebruik van een traplift). In de gemeente
Putten ondersteunt Welzijn Putten inwoners bij het indienen van
een ondersteuningsvraag. 4

2. Regels

Met betrekking tot geldende regels zijn er aantal landelijke vast-
gestelde kaders, zoals de toepassing van de Ladder voor duur-
zame verstedelijking bij woningbouwplannen, het Bouwbesluit en
de Leegstandswet. Daarnaast zijn er op regionaal niveau een aan-
tal zaken vastgelegd, zie daarvoor ook hoofdstuk 1.1 en 1.2. Met
deze regionale regels en afspraken poogde de provincie grip te

42 Sinds 2021 werkt de gemeente ook met de Toekomstbestendig Wonen
lening.
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houden op woningbouwaantallen® en door de regionale woon-
ruimteverdeling op de Noord-Veluwe hebben de woningcorpora-
ties een instrument om sociale huurwoningen regionaal aan te
bieden.

3. Samenwerking en afspraken

Naast meer ‘tastbare’ instrumenten zoals geld en wettelijke regels
kunnen gemeenten ook zachtere instrumenten inzetten ten be-
hoeve van het woonbeleid, namelijk door samen te werken met
partners en afspraken te maken. Uit de gesprekken met ambtena-
ren en wethouder blijkt dat er intensief wordt samengewerkt met
andere domeinen, zoals duurzaamheid en het sociaal domein bin-
nen de gemeente.

Met de woningcorporatie Woningstichting Putten en de huurders-
belangenvereniging worden prestatieafspraken gemaakt (een
meerjarige afspraken en jaarschijven, zie ook paragraaf 4.1.2).

Regionaal werkt men op de Noord-Veluwe samen in de Samenwer-
king Noord-Veluwe (SNV) en hanteert men het gastheerschap-
principe.

De samenwerking met inwoners van de gemeente Putten vindt op
verschillende manieren plaats. Zo worden huurders van de wo-
ningcorporatie betrokken via de huurdersbelangenverenigingen
(o.a. bij het maken van de prestatieafspraken).

43 Zoals vastgelegd in de Regionale Woonvisie Noord-Veluwe 2014.
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Als het gaat om samenwerking met ontwikkelaars wordt in ge-

sprekken benoemd dat er bij ontwikkeling van projecten voorna-
melijk samengewerkt wordt met partijen waar vaker mee samen
wordt gewerkt en die ook grondposities hebben in de gemeente.

4. Communicatie en informatie

De instrumenten communicatie en informatie kunnen gemeenten
inzetten om uitdragen welk beleid er wordt gevoerd, intern en
naar externe partners en inwoners van de gemeente. Het opstel-
len van een Woonvisie en het bijbehorende participatietraject is
daar één onderdeel van. Bij het opstellen van de Woonvisie heb-
ben verschillende bijeenkomsten met stakeholders en partners
van de gemeente plaatsgevonden en er was een projectgroep met
een vertegenwoordiging van de woningcorporatie en ambtenaren
van verschillende afdelingen binnen de gemeente om het zo inte-
graal mogelijk op te pakken.

Ook op andere manieren probeert de gemeente partners en inwo-
ners te informeren, bijvoorbeeld door het uitbrengen van folders,
organiseren van een informatiemarkt en een pagina als Woonge-
makPutten.nl, waar inwoners informatie en tips krijgen hoe zij
hun woning kunnen aanpassen voor extra gemak, comfort en vei-
ligheid. Ook een website als www.vraagloketputten.nl is een ma-
nier van communiceren met inwoners. Op deze site kunnen men-
sen terecht voor vragen over allerlei thema’s (bijvoorbeeld Wo-
nen, Hulp & Ondersteuning).
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4.3.3 Deelvraag 8: Doen zich knelpunten voor bij de uitvoering van het

beleid en zo ja, welke zijn dat?

Er doen zich verschillende knelpunten voor (of hebben gedaan) bij de
uitvoering van het woonbeleid, zoals de invloed van ruimtelijke aspec-

ten, de rol van de provincie, het grondbeleid en knelpunten rondom

urgente en bijzondere doelgroepen.

Ruimtelijke aspecten

Ruimtelijke aspecten spelen een rol bij de uitvoering van het
Woonbeleid, en dan met name bij de mogelijkheden tot het reali-
seren van nieuwe woningen. De gemeente Putten ligt aan de rand
van een Natura2000 gebied. Daarnaast ligt de gemeente ook in
een landelijk gebied, met relatief veel (intensieve) landbouw en
veeteelt, wat van invloed is op de stikstof uitstoot. Ook zijn mili-
eucontouren en externe veiligheid van invloed. Dat levert beper-
kingen op bij de mogelijkheden tot het plegen van nieuwbouw.

Andere rol van de Provincie Gelderland

Er is zijn in de gemeente Putten minder woningen ontwikkelt dan
afgesproken. Een voorzichtige verklaring kan daarbij zijn de rol van
de provincie Gelderland. De provincie Gelderland is in het verle-
den, sinds de crisis, vrij sterk sturend geweest op de woningbouw-
programmering (en dan met name de woningbouwaantallen) in de
regio Noord-Veluwe. Dit blijkt uit de Gelderse Woonvisie uit 2012,
maar ook uit een brief van de provincie aan de regiogemeenten
over de Regionale Woonvisie. In deze brief staat: Er vindt een
grote verschuiving in de focus plaats van nieuwbouw in de richting
van de bestaande voorraad [..]Per gemeente ligt er een prognose
met een bandbreedte waarbinnen de bouwprogramma's zouden
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moeten vallen. Zo kan worden ingespeeld op een onzekere markt,
nieuwe ontwikkelingen en veranderende woningvraag [...] Het is
aan te bevelen om terughoudend te zijn met het aangaan van
nieuwe verplichtingen in de vorm van grondposities en afspraken
met marktpartijen. * % Tegelijkertijd moet daarbij de kanttekening
gemaakt worden dat uit gesprekken en de cijfers blijkt dat de
meeste gemeenten op de Noord-Veluwe (met uitzondering van
Nunspeet) steeds meer plannen hebben opgenomen dan ze daad-
werkelijk hebben gerealiseerd.

Uit gesprekken blijkt dat de provincie inmiddels is afgestapt van
de koers om zeer nauwkeurig percentages woningbouwaantallen
(contingenten) toe te wijzen aan gemeenten, door verandering
van inzicht. De focus ligt nu meer op het met elkaar verder kijken
naar woningbouwafspraken en kwalitatieve afspraken in plaats
van alleen op aantallen. Dit wordt beaamd in zowel het gesprek
met de provincie, als met de regiogemeenten.

Grondposities van de gemeente

Dit punt hangt samen met bovenstaand punt. In navolging van de
financiéle crisis (en de rol van de provincie) is men in de ge-
meente een ander grondbeleid gaan voeren (meer passief). Dit
heeft er toe geleid dat de gemeente weinig eigen gronden meer in
bezit heeft en dus afhankelijk is van particulieren en ontwikkelaars
bij realiseren van nieuwe woningen. Tevens is het ontwikkelen van
woningen op inbreidingslocaties zo goed als onmogelijk in de hui-

4 Woonvisie Gelderland, Keuzevrijheid & Identiteit (KWP 2010-2019), 12
januari 2012.
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dige plannen en uitbreidingslocaties zijn lastig te vinden. De ge-
meente heeft daarbij beperkte sturingsinstrumentarium richting
ontwikkelaars; ontwikkelaars hebben feitelijk een groot deel van
de potentiéle bouwlocaties in handen en dat maakt het voor de
gemeente moeilijker om deze in de gewenste richting tot ontwik-
keling te brengen. In de Woonvisie 2015-2020 staat een streefwo-
ningbouwprogramma opgenomen met een verdeling naar prijsseg-
menten. Uit gesprekken blijkt dat het niet altijd lukt die streefver-
deling aan te houden, dat heeft enerzijds te maken met vermin-
derde rendabiliteit van goedkopere woningen voor ontwikkelaars,
die daardoor minder happig zijn dit soort woning te realiseren. En
daarnaast is het ook een politieke keuze om te gaan voor een pro-
gramma met meer duurdere woningen. Als voorbeeld wordt ge-
noemd het project Rimpeler, waarin de huidige plannen, zo’n aan
23% goedkope en middeldure sociale huurwoningen opgenomen
staat, ten opzichte van de in de Woonvisie afgesproken 30%.

Toename urgenties en bijzondere doelgroepen en de bijbeho-
rende huisvestingsvraag

Op regionaal niveau merkt men dat het aantal urgentieaanvragen
toeneemt en dat de groep mensen met een speciale huisvestings-
vraag groeiende is (denk aan uitstroom maatschappelijke opvang
en beschermd wonen, arbeidsmigranten, statushouders en woon-
wagenbewoners). De huisvestingsvraag van deze groepen vraagt
om ook een specifiek woningaanbod (speciale woonvormen, tijde-
lijke woonvormen). Men merkt bij de gemeente Putten dat dit

4> Brief Provincie Gelderland aan colleges Noord-Veluwe, 24 april 2014.
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bijvoorbeeld bij inwoners gevoelig ligt en het kan NIMBY-senti-
menten oproepen. Opvallend is dat in Putten het juist de gemeen-
teraad is die probeert deze sentimenten onder inwoners te ver-

werpen.
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Gemeenteraad en het woonbeleid

In het vorige hoofdstuk stond de inhoud van het woonbeleid in
de gemeente Putten centraal. In dit hoofdstuk richten we ons op
de betrokkenheid van de raad daarbij. We onderscheiden de ka-
derstellende en controlerende rol van de gemeenteraad.

Kaderstellende rol van de raad

Deelvraag 9: Welke informatie heeft de gemeenteraad ontvangen

en op welk moment?

De gemeenteraad van Putten is in de periode 2014-2020 op verschil-
lende momenten geinformeerd over het woonbeleid, in de voorberei-

dende fase, in de uitvoering en bij de beoordeling van het resultaat.

Voorbereidende fase

Op 24 juni 2014 is de gemeenteraad geinformeerd over de Regio-
nale Woonvisie 2014, via de Commissie Ruimte.*® Er is één raadslid
van de gemeente Putten aanwezig geweest bij de regionale bij-
eenkomsten rondom de Regionale Woonvisie 2014.

De lokale uitwerking van de Regionale Woonvisie, in de vorm van
de Woonvisie 2015-2020 is op 30 april 2015 door de gemeente-
raad vastgesteld?’. Voorafgaand heeft de gemeenteraad deel kun-
nen nemen aan de Woonconferentie van 9 december 2014, over
de deelname zijn zij op 10 november geinformeerd®. Ook is er

46 Raadsinformatie, 24 juni 2014.

47 Raadsbesluit, 30 april 2015.
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daarnaast een aparte sessie met de raad geweest, waarbij raadsle-
den onderwerpen voor de Woonvisie konden inbrengen.

De gemeenteraad jaarlijks geconsulteerd voor het maken van de
prestatieafspraken, de bijdrage van WSP en Habion wordt aan hen
voorgelegd. Raadsleden kunnen dan hun opmerkingen een aan-
dachtspunten meegeven aan het college.

Uitvoerende fase

Het is niet overal even duidelijk in de stukken terug te vinden hoe
en wanneer de gemeenteraad wordt geinformeerd over de uitvoe-
ring van de afspraken in de Woonvisie. Uit correspondentie met
ambtenaren blijkt dat de raad in elk geval jaarlijks wordt geinfor-
meerd over de voortgang van de woningbouwplanning (de plan-
ningslijst waar alle plannen op staan). Ook worden raadsleden uit-
genodigd als er een informatiebijeenkomst wordt gehouden over
een woningbouwproject.

Tevens blijkt dat de gemeenteraad zelf op verschillende momen-
ten informatie opvraagt, door vragen te stellen. Het gaat daarbij
vaak om concrete (woningbouw)projecten. Uit het raadsinforma-
tiesysteem blijkt dat er regelmatig raadsvragen worden gesteld

48 Raadsinformatiebrief, 24 november 2014.

31



RIEQ

over bestemmingsplannen®, exploitatieplannen en principever-
zoeken van woningbouwprojecten (deze worden vastgesteld door
de gemeenteraad), bijvoorbeeld voor de ontwikkellocaties Rimpe-
ler, Matchpoint, Kom West en Buitengebied West. In oktober van
2016 heeft de raad tevens een presentatie over de stand van za-
ken kunnen bijwonen van de grootste ontwikkellocatie van dat
moment, Rimpeler. Op 12 december 2017 heeft de raad wederom
een update van de stand van zaken van de ontwikkellocatie Rim-
peler ontvangen. Bij informatie over deze ontwikkellocaties wordt
ook steeds de link met de Woonvisie gelegd.

Soms is de raad ook betrokken bij de uitvoering, wanneer zaken
moeten worden vastgesteld of als ergens mee moet worden inge-
stemd. Een voorbeeld daarvan is het woningbouwprogramma. Zo
heeft de raad op 26 mei 2016 heeft de raad ingestemd met het
woningbouwprogramma 2016-2025. Op 6 juli 2017 is vastgesteld
door de gemeenteraad dat op basis van de voortgang van het wo-
ningbouwprogramma ingestemd wordt met een verhoging van de
gemiddelde jaarlijkse streefproductie naar 80 woningen. Dit heeft
ook tot een wijziging van de Woonvisie geleid zoals benoemd on-
der deelvraag 2. Op 26 maart 2019 heeft de raad informatie ont-
vangen vanuit het ambtelijk apparaat over de voortgang van het
woningbouwprogramma®°.

Tot slot is de raad soms ook meer beleidsmatig betrokken, bijvoor-
beeld als het gaat over alternatieve woonvormen. Zo is in de

49 Bij bestemmingsplannen wordt tegenwoordig ook aangegeven hoe het
plan zich verhoudt tot het totale streefwoningbouwprogramma uit de
Woonvisie.

50 Raadsinformatiebrief, 26 december 2019.
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raadsvergadering van 5 juli 2018 de raad beloofd na de zomer ge-
informeerd te worden over de aanpak en stand van zaken om pau-
zehuisvesting mogelijk te maken in Putten. Oktober 2018 heeft de
raad een notitie hierover ontvangen. In dezelfde notitie wordt het
burgerinitiatief voor Tiny Houses uitgewerkt, waar de raad om had
gevraagd op 19 juni 2018.5 Op 10 oktober 2018 heeft een raadslid
van de fractie Gemeentebelangen tevens schriftelijk vragen ge-
steld over alternatieve woonvormen in combinatie met de opvang
van arbeidsmigranten®2.

Ook heeft de raad op 8 maart 2018 ingestemd met een tweede
wijziging van de Woonvisie, waarbij de maximale koopprijs van
een goedkope koopwoning op € 200.000,00 wordt gesteld (zie ook
deelvraag 2).

Beoordeling van het resultaat

Het wordt uit de stukken niet helemaal duidelijk of de gemeente-
raad structureel betrokken is bij de evaluatie en beoordeling van
alle resultaten van de Woonvisie 2015-2020. Zoals hiervoor be-
noemd wordt de raad in elk geval geinformeerd over de voortgang
van woningbouwplannen, over de prestatieafspraken en de woon-
ruimteverdeling . Ook is de gemeenteraad op 11 juni 2019 geinfor-

51 Notitie voor de CO Economie, bestuur en openbare ruimte, 15 oktober
2018.

52 Raadsinformatiebrief, 7 november 2018.
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meerd over het opstellen van een nieuwe Woonvisie en de nood-
zaak daartoe. Hierbij hoort ook een bijeenkomst met de raad, die
op 8 oktober 2019 heeft plaats gevonden.>3

Tot slot ontvangt de raad eens in de zoveel tijd informatie over de
voortgang van de prestatieafspraken en andere informatie van de
woningcorporatie, zoals over de woonruimteverdeling®. Uit de
stukken blijkt dat dit jaarlijks gebeurt, via jaarverslagen over de
volkshuisvesting. Zo is op 6 september 2016 de gemeenteraad ge-
informeerd over de activiteiten van WSP>°. En ook op 22 augustus
2017 heeft de gemeenteraad informatie ontvangen over het jaar-
verslag van WSP.

Controlerende rol van de raad

Deelvraag 10: Hoe is de raad geinformeerd over het bereiken van
de doelstellingen, de voortgang van de uitvoering en de

besteding van de middelen ten aanzien van het woonbeleid?

Zoals in de vorige paragraaf is beschreven is de gemeenteraad op
verschillende momenten geinformeerd over de voortgang van de
doelstellingen en van de uitvoering. Als het gaat om de besteding
van de middelen ten aanzien van het woonbeleid wordt de ge-
meenteraad jaarlijks geinformeerd over de gemeentelijke begro-
ting en gevraagd de jaarrekening van de gemeente vast te stellen.
De besteding van middelen van het woonbeleid valt onder het
programma Ruimte en Leefomgeving. *®

3 Raadsinformatiebrief, 11 juni 2019.

54 Raadsinformatiebrief, 3 juni 2019.
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Rol van de raad: algemeen

5.3.1 Deelvraag 11: Welke (sturings)instrumenten heeft de

gemeenteraad tot zijn beschikking op het terrein van wonen en

in hoeverre zet de gemeenteraad deze in?

De gemeenteraad heeft verschillende sturingselementen op het gebied
van het wonen. We beschrijven hieronder de belangrijkste sturingsele-
menten, in hoeverre de gemeenteraad van Putten deze inzet beoorde-
len we in hoofdstuk 7 aan de hand van het in bijlage 2 opgenomen ide-

aalmodel.

Het ideaalmodel laat zien dat de gemeenteraad op verschillende
momenten in de ‘achtbaan’ van de beleidscyclus aan zet is. Als het
gaat om de context van het lokale woonbeleid (landelijk, regionaal
en provinciaal beleid) kan de gemeenteraad een vinger aan de
pols houden, door op de hoogte te blijven van trends en ontwikke-
lingen. Bij de vaststelling van een beleidsdocument als de Woonvi-
sie, kan de gemeenteraad voor hem belangrijke kaders meegeven
en thema’s agenderen. Het woonbeleid staat niet op zich en wordt
beinvioed door facetbeleid. Hierin kunnen keuzes gemaakt worden
en prioriteiten gesteld. Als het gaat om het uitvoeringsprogramma
en het woningbouwprogramma kan de raad een controlerende rol
op zich nemen en kan controleren op evaluatie en bijsturing van
de gestelde doelen. Een eenzelfde rol kan de gemeenteraad ne-
men bij de prestatieafspraken en het evalueren en monitoren

55 Raadsinformatiebrief, 6 september 2016.

56 Jaarrekeningen 2017, 2018, 2019 en 2020.
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daarvan. Ook kan de raad vooraf aan het vaststellen van de pres-
tatieafspraken kaders meegeven.

Een belangrijk instrument van de raad is het vaststellen van be-
stemmingsplannen en grondexploitaties. Uiteraard is het daarbij
van belang dat plannen en mogelijkheden worden afgewogen aan
de beleidsdoelen. Consistentie van het beleid en het handelen in
relatie tot de beleidsdoelen kan daarbij doorlopend door de ge-
meenteraad worden gecontroleerd.

5.3.2 Deelvraag 12: Heeft de gemeenteraad adequaat zijn

kaderstellende en controlerende rol kunnen vervullen?

De rol van de gemeenteraad lijkt door de jaren heen veranderd. De
raad is meer inhoudelijk betrokken geworden. Bij het opstellen van de
Woonvisie 2015-2020 werd de raad vooral geinformeerd. Bij de uitvoe-
ring is de raad bij concrete (woningbouw)projecten betrokken. Bij de
beoordeling van het resultaat van het woonbeleid lijkt de raad niet

echt betrokken te ziin.

e Op basis van de stukken kunnen we concluderen dat de raad in
alle drie (bij de vaststelling, de uitvoering en de beoordeling
van het resultaat) de fases betrokken en geinformeerd wordt.

e In de voorbereidende fase is de raad vooral geinformeerd over
de stand van zaken en via een aantal bijeenkomsten hebben
raadsleden input kunnen leveren. Of de raad daarbij ook zelf
kaders heeft meegegeven voor de Woonvisie 2015-2020 wordt
uit de stukken niet duidelijk.
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e In de uitvoerende fase zit de betrokkenheid van de raad vooral
bij concrete (woningbouw)projecten en het woningbouwpro-
gramma. Als het over de inhoud van de Woonvisie gaat is de
raad ook betrokken, er hebben twee wijzigingen plaatsgevon-
den, die de raad heeft vastgesteld.

e De raad wordt geinformeerd over en betrokken bij de beoorde-
ling van het resultaat, bijvoorbeeld bij de evaluatie van de pres-
tatieafspraken.

e Uit gesprekken blijkt dat, nu de woningmarkt weer een belang-
rijk thema is door de druk op de markt, dit de betrokkenheid
van de raad versterkt. Zo werden er onlangs vragen gesteld over
de kosten van woonproblematiek en urgentieaanvragen, en
flexwonen. Ook het thema betaalbaarheid lijkt enorm te spelen
in de raad. Het woningbouwprogramma is altijd al een belang-
rijk thema in de raad, wordt benoemd.

e De inhoudelijke betrokkenheid van de raad observeerden we
ook tijdens een workshop met de gemeenteraad. De raad blijkt
goed op de hoogte van lokale én landelijk trends en ontwikke-
lingen op het gebied van wonen.

5.3.3 Deelvraag 13: Welke effecten van het toepassen van deze

sturingsinstrumenten zijn te constateren?

De effecten van de sturingsinstrumenten die de raad inzet in het
woonbeleid werken we uit in hoofdstuk 7, wanneer we de inzet
van de raad spiegelen aan het ideaalmodel uit bijlage 2.
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6 Heden en vooruitblik

6.1 De Woonvisie 2020-2025

Vanaf 2020 heeft de gemeente Putten een nieuwe Woonvisie voor
de periode 2020 tot 2025. De nieuwe Woonvisie is in samenspraak
met het college en de raad opgesteld. Er zijn twee sessies ge-
weest, één met het college en de raad samen en nog een opini-
erende sessie met de raad apart, wordt in gesprekken benoemd.

T

i\ L .
: Voorafgaand aan het opstellen van de Woonvisie is een woning-

marktanalyse uitgevoerd. Hieruit blijkt dat starters in de knel zit-
ten op de woningmarkt in Putten, dat geldt zowel in de koop als in
de huursector. Hierdoor verhuist een deel ook door naar andere
gemeenten in de regio Noord-Veluwe. Het aantal huishoudens
blijft groeien, in elk geval tot 2030. De vraag naar sociale huur is
groot en blijft groeien, in elk geval tot 2025.

Men erkent, blijkt ook uit gesprekken, dat er te weinig woningen

worden toegevoegd omdat plannen onvoldoende tot uitvoering
komen. Dat geldt vooral voor binnenstedelijke locaties. Daarom

wordt het belangrijk geacht ook weer te kijken naar mogelijk
nieuwe uitbreidingslocaties, om aan de kwantitatieve vraag te vol-
doen. De kwalitatieve vraag naar voldoende betaalbare woningen
blijkt ook een opgave: de woningen die worden gerealiseerd en
zijn opgenomen in de harde plannen zijn vooral duurdere wonin-
gen. Betaalbare woningbouw wordt een belangrijk thema gevon-
den, ook politiek gezien, maar de invulling daarvan komt nog on-
voldoende terug in bestaande plannen.

De gemeente wil de woningbouwproductie gaan opvoeren en
zoekt de verbinding met ontwikkelaars die bereid zijn om goedko-
pere woningen te bouwen en betrekt daar ook Woningstichting
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Putten actief bij. Men is zich bewust dat het realiseren van plan-
nen lang kan duren en daarom is het streven ook om voldoende
plannen voor de toekomst te hebben. Daarbij wordt de kwalita-
tieve afweging steeds gemaakt: welke woningen hebben we nodig,
voor wie, en op welke plek kan dat landen? Dat levert voor de toe-
komst het vraagstuk op: wat voor gemeente wil je zijn?

Een ander huidig vraagstuk dat uit de gesprekken blijkt is de visie
op tijdelijk wonen. Betrokkenen geven aan dat het deels een op-
lossing kan zijn voor het woonprobleem van bepaalde groepen,
maar dat er vanuit de samenleving zeer terughoudend op wordt
gereageerd. Men merkt dat dit thema ook in politiek leeft, en dat
op dit soort projecten nu meer wordt doorgepakt en deze dus
worden uitgevoerd in plaats van uitgesteld.

Trends en lokaal woonbeleid

Met de laatste vier deelvragen kijken we vooruit naar de ver-
wachte gevolgen van een aantal trends op het gemeentelijk woon-
beleid. In vier essays (zie bijlage 3) zijn een aantal ontwikkelingen
in het wonen onder woorden gebracht. In dit hoofdstuk beschrij-
ven we het verwachte effect van die trends op de gemeente en de
regio.

Deelvraag 14: Wat zijn de belangrijkste trends die van invioed
zijn op de woningmarktopgaven voor de komende jaren?

Er zijn verschillende trends waar te nemen, waar ook de essays in
bijlage 3 op ingaan. Vanuit demografisch oogpunt blijven vergrij-

zing en daarmee huishoudensverdunning belangrijke trends. Daar-
naast is de grote onzekerheid de buitenlandse migratie, die de af-
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gelopen jaren steeds heeft geleid tot hogere groei dan de progno-
ses vooraf aangaven (en die in de gemeentelijke praktijk voor een
deel wordt gevoeld via de claim die statushouders leggen op een
deel van de vrijkomende sociale huurvoorraad). Wat betreft ver-
grijzing en verdunning liggen de cijfers in de gemeenten in de re-
gio Noord-Veluwe wellicht wat anders dan in de rest van het land
— gemiddeld wat grotere gezinnen — de trend gaat dezelfde kant
op: een groot deel van de bevolking is wat ouder, bij deze huis-
houdens zijn of gaan de kinderen het huis uit en op termijn zal het
huishouden dat dan nog uit twee personen bestaat door het over-
lijden van één van beide partners nog kleiner worden.

Die trend is onmiskenbaar aan de gang, maar op dit moment zijn
de effecten ervan op de woningmarkt nog weinig zichtbaar. Die
komen immers pas aan het licht wanneer ook het laatste lid van
het huishouden overlijdt (of niet langer zelfstandig woont). De (re-
alistische) verwachting is dat dit voor veel huishoudens in de ko-
mende decennia gaat gebeuren — en dan komt er ineens een groot
deel van de woningvoorraad vrij.

Gezien deze trend is veel beleid voorzichtig waar het gaat om het
toevoegen van woningen aan de voorraad. De uitbreidingsbe-
hoefte is immers niet onbegrensd. Daar komt bij dat ruimtelijk ge-
zien het beleid steeds meer gericht is op concentratie van woning-
bouw in bestaand bebouwd gebied. Nog los van het feit dat op de
Veluwe een behoorlijk deel van het niet-bebouwd gebied be-
schermd is en dus niet voor woningbouw in aanmerking komt, is
het landelijk zo dat bouwen op uitleglocaties niet de voorkeur
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heeft>” 58 Over het algemeen is het zo dat bouwen binnen be-
staand bebouwd gebied complexer is dan erbuiten. Daarnaast zijn
locaties over het algemeen kleiner, en dat betekent samen dat er
meer (gemeentelijke) inzet nodig is om hetzelfde aantal woningen
te realiseren.

De capaciteit bij bouwers en leveranciers van bouwmaterialen is
beperkt. Dat uit zich in lange levertijden, maar ook in stijgende
prijzen (die ook te maken hebben met stijgende grondstofprijzen).
De bouwkosten van woningen zullen de komende jaren naar ver-
wachting dus stijgen. De toenemende eisen aan duurzaamheid van
de afgelopen jaren hebben de bouw van woningen ook duurder
gemaakt.

Er wordt landelijk weer gesproken over meer rijksregie op de wo-
ningbouw. Dat zou een trendbreuk zijn ten opzichte van de afgelo-
pen jaren, toen het wonen steeds meer gedecentraliseerd werd
(hoewel die trend in Gelderland met bijvoorbeeld het KWP3 niet
zo duidelijk zichtbaar was).

Een belangrijke factor is tot slot ook de (hypotheek)rente. De hui-
dige lage rente, die voor een groot deel het gevolg is van stimule-
ringsbeleid van de ECB, maakt het mogelijk om veel te lenen en
drijft daarmee de prijzen omhoog. Daarnaast maakt de lage rente
het aantrekkelijk voor investeerders om woningen te kopen met
het oog op de verhuur. Een stijgende rente kan zittende kopers

57 Vanwege het grote actuele woningtekort wordt wel gesproken over het
in ontwikkeling gaan nemen van nieuwe grote uitleglocaties, maar dat zal
niet op korte termijn tot woningbouw kunnen leiden.

Rapport Evaluatie woonbeleid

6.2.2

met een variabele rente in de financiéle problemen brengen en te-
gelijk een prijsdaling in de voorraad in gang zetten.

Bij al deze trends geldt dat ze op een bovenlokaal niveau spelen.
De woningmarkt is geen lokale aangelegenheid; voor een deel is
de problematiek regionaal, maar die wordt ook sterk beinvloed
door ontwikkelingen op nationaal en Europees niveau.

Deelvraag 15: Wat betekenen deze trends voor de toekomstige

rolinvulling van de gemeenteraad voor het woonbeleid?

Voor de gemeenteraad betekent dit allereerst dat een inzet op sa-
menwerking met de andere gemeenten in de regio te verkiezen is
boven een inzet op concurrentie. Datzelfde geldt in de relatie met
andere partijen zoals bouwers, ontwikkelaars en grondeigenaren.
In de huidige situatie is de gemeente bij nieuwbouw altijd aange-
wezen op samenwerking met andere partijen.

Voor het woonbeleid betekent dit dat tegelijk duidelijkheid en
flexibiliteit nodig zijn. Het is van belang dat de andere partijen
weten waar de gemeente voor staat en welke kant het op gaat. Te-
gelijk is het niet mogelijk om een blauwdruk voor een bouwpro-
gramma voor de komende vijf jaar of langer neer te leggen. De
kunst is om het beleid zo te formuleren dat er heldere doelstellin-
gen op hoofdlijnen zijn die in de steeds veranderende actualiteit
precies ingevuld worden.

58 Naast beschermde (Natura200) natuurgebieden, beperkt op de Noord-
Veluwe uiteraard de nabijheid van de A28 en grootschalig landbouw en
veeteelt en bijbehorende stikstof- en pfas-problematiek en de nabijheid
van het Defensie terrein de mogelijkheden tot woningbouw.
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Dat vraagt voor de raden ook om een systematiek van verantwoor-
ding waarin niet alleen duidelijk is wat er is uitgevoerd van de in
de Woonvisie opgenomen plannen, maar ook wat de actuele situa-
tie op de lokale woningmarkt is. In de Woonvisie zelf zou de raad
moeten bepalen op welke manier zo’n ‘vinger aan de pols’ in de
praktijk vorm krijgt.

Deelvraag 16: Welke gevolgen heeft de nieuwe Omgevingswet

voor het woonbeleid?

Een belangrijk doel van de nieuwe Omgevingswet is om te zorgen
dat gemeenten bij ruimtelijke besluiten integraler gaan kijken. Dat
kan ook voor het woonbeleid van belang zijn, afhankelijk van de
manier waarop de gemeente zelf het beleid vormgeeft.

De raad krijgt met de Omgevingswet de mogelijkheid om het
woonbeleid ook in het omgevingsplan, wat vergelijkbaar is met
het huidige bestemmingsplan, vast te leggen. Dat kan in de vorm
van bepaalde waarden (zoals aandacht voor doelgroepen en be-
taalbaarheid) of in de vorm van een programma. In beide gevallen
geldt echter dat, als de raad ervoor kiest om het woonbeleid op
deze manier in het omgevingsplan te verankeren, dat een veel
zwaarder gewicht heeft dan de huidige Woonvisie. Bij de afweging
van nieuwe projecten moet de gemeente dan ook het in het om-
gevingsplan opgenomen woonbeleid betrekken.

Deelvraag 17: Welke leerpunten zijn er om vertraging in de

uitvoering van het woonbeleid te voorkomen?

Een belangrijk leerpunt uit dit onderzoek is dat het woonbeleid
vaak achterloopt op de golfbeweging op de woningmarkt zelf. Dat
is niet zo vreemd; er is immers behoorlijk veel tijd gemoeid met
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niet alleen het opstellen van beleid, maar ook met de feitelijke
bouw van woningen en de voorbereiding daarvan. Tegelijk kan die
vertraging er onbedoeld voor zorgen dat het beleid precies doet
wat het niet zou moeten doen. Woningbouw beperken, bijvoor-
beeld, in een situatie van toenemende schaarste.

Ook voor de uitvoering betekent dat dus dat er veel aandacht no-
dig is voor monitoring en flexibiliteit. Bij de uitvoering is steeds
een actueel beeld nodig van de situatie op de woningmarkt. Re-
gelmatig overleg met bijvoorbeeld makelaars en corporaties over
de situatie op de markt kan daarbij behulpzaam zijn.

Samenwerking is hoe dan ook een belangrijk uitgangspunt, ook bij
de uitvoering van het beleid. De gemeente is al sinds jaar en dag
niet de partij die zelf woningen bouwt, maar de partij die een deel
van de voorwaarden daarvoor realiseert (bestemmingsplannen en
soms grond), en daarnaast de regie voert over een samenspel van
andere partijen. Regelmatig overleg met alle betrokken partijen
kan helpen om vertraging en andere problemen bij de uitvoering
te voorkomen.
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Conclusies en aanbevelingen

Nadat in de vorige hoofdstukken het woonbeleid zelf, de uitvoe-
ring van het beleid en de betrokkenheid van de raad zijn be-
schreven, komen we op basis van deze informatie in dit slot-
hoofdstuk tot een evaluatie van de bevindingen. We spiegelen
daartoe eerst de bevindingen aan het ideaalmodel (paragraaf
7.1). Daarna beantwoorden we de hoofdvraag (7.2), maken we
een vergelijking tussen de vier gemeenten (7.3) en formuleren
we aanbevelingen (7.4).

Beoordeling aan het ideaalmodel

Er zijn bij rekenkameronderzoek naar woonbeleid geen harde nor-
men. Zowel het proces als de vorm waarin het woonbeleid en de
prestatieafspraken gemaakt worden zijn vormvrij. Het is niet ver-
plicht om over elk onderwerp uit de woonvisie prestatieafspraken
te maken. Ook wettelijke kaders voor het beleid zijn er weinig.

We gebruiken daarom een ideaalmodel voor het beleidsproces
voor woonbeleid. Dat model past algemene inzichten over de be-
leidscyclus toe op de concrete praktijk van het woonbeleid (zie
ook bijlage 2). Aan de hand van het ideaalmodel kunnen we het
proces en de stand van zaken in kaart brengen. Hiermee bieden
we inzicht door terug te kijken.

Als we vergelijken met het ideaalmodel, zien we dat het beleids-
proces in de gemeente Putten in behoorlijke mate overeenkomt
met de cycli in het ideaalmodel. We werken dat hieronder uit:
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Er werd in de onderzoeksperiode van dit onderzoek gewerkt met
een Woonvisie voor de periode 2015-2020. Het woonbeleid is pas-
send in regionale en provinciale kaders, zoals de Regionale Woon-
visie 2014. Er hebben meerdere analyses van de woningmarkt- en
voorraad plaatsgevonden gedurende de onderzoeksperiode.

Ook heeft de gemeente een gebiedsgericht beleidsdocument, de
Structuurvisie 2030. Het woonbeleid is in samenhang met ander
(facet)beleid geformuleerd. Er is een Meerjarenplan Samenleving.
Ook is er beleid voor arbeidsmigranten.

Bij de Woonvisie is een uitvoeringsparagraaf. Ook is er een kwan-
titatief Woningbouwprogramma.

Tevens worden er jaarlijks Prestatieafspraken met de woningcor-
poratie en huurdersvereniging gemaakt.

De beleidscyclus wordt op verschillende onderwerpen ook vol-
tooid. Zo worden de prestatieafspraken jaarlijks met de partijen
geévalueerd en vindt er ook regelmatig een evaluatie van de
woonruimteverdeling plaats.

Ook worden sommige concrete onderdelen van de Woonvisie
2015-2020 geévalueerd en gemonitord, zoals de evaluatie van
Woongemak Putten. De planningslijst woningbouw wordt met re-
gelmaat gemonitord, de gemeenteraad is daarbij betrokken en
ontvangt dan ook informatie over de voortgang van de woning-
bouw. Er hebben twee wijzigingen plaatsgevonden gedurende de
looptijd van de Woonvisie 2015-2020, waaruit blijkt dat er vinger

59 Tegenwoordig wordt bestemmingsplannen ook met de raad gedeeld hoe
het plan zich verhoudt tot het totale streefwoningbouwprogramma uit de
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aan de pols is gehouden met betrekking tot de actuele stand van
zaken op de woningmarkt in Putten.

We constateren op basis van het onderzoek één aandachtspunt
wanneer we naar de beleidscyclus kijken. Dat gaat over de verbin-
ding tussen de twee cycli in het ideaalmodel van de beleidscyclus.
Zowel de bovenste als onderste cyclus worden zoals hierboven be-
schreven op hoofdlijnen netjes afgerond. Er is een duidelijke link
van Woonvisie naar de uitvoeringsparagraaf (terug te zien in de
vier thema’s), maar de relatie met het woningbouwprogramma/
de planningslijst woningbouw kan soms transparanter. Met andere
woorden: er wordt niet altijd een brug geslagen tussen afspraken,
ambities en beleid enerzijds en concrete (woningbouw)projecten
anderzijds, in de onderzoeksperiode. Voor de sturing van het be-
leid zou het verhelderend zijn geweest als duidelijk werd gemaakt
wat de relatie is tussen keuzes over de verschillende bouwpro-
jecten en de uitvoeringsparagraaf en hoe deze bouwprojecten bij-
dragen aan het overkoepelende doel van de Woonvisie 2015-
2020.%°

Daarmee samenhangend: het wordt uit de stukken niet duidelijk
of er een integrale evaluatie van de Woonvisie 2015-2020 heeft
plaatsgevonden. Uit het onderzoek blijkt dat veel van de afspraken
en concrete plannen uit de uitvoeringsparagraaf zijn uitgevoerd.
Het wordt echter niet overal even duidelijk of de uitvoering ook
het gewenste resultaat heeft gehad, omdat de afspraken en plan-
nen niet als geheel zijn geévalueerd. Daarbij speelt mee dat niet
alle doelen en afspraken even SMART zijn geformuleerd. Het

Woonvisie. De gemeente zet dus al stappen in de samenhang tussen be-
leid, afspraken en ambities en concrete projecten.
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SMART opstellen van doelen kan helpen bij de monitoring en eva-
luatie ervan en nagaan of afspraken en ambities het gewenste ef-
fect hebben.

Uit het onderzoek blijkt dat de gemeenteraad in alle drie de fases
(bij de vaststelling, de uitvoering en de beoordeling van het resul-
taat) met regelmaat is geinformeerd. Of de raad zelf ook eisen
heeft gesteld aan de informatievoorziening, wordt uit de stukken
niet duidelijk. De raad is vooral betrokken bij concrete woning-
bouwplannen. Of de raad echt een visie of ambitie heeft meege-
geven bij de Woonvisie wordt niet duidelijk uit de stukken.

De betrokkenheid van de gemeenteraad bij het thema wonen lijkt
door de huidige woningmarkt versterkt. De raad is op de hoogte
van actuele ontwikkelingen en stelt vragen over voor hem pran-
gende thema’s, zoals flexwonen, urgenties, de kosten van woon-
problematiek en betaalbaarheid.

Beantwoording hoofdvraag en conclusies

Het onderzoek geeft de indruk dat de gemeente Putten in de peri-
ode 2015-2020 een Woonvisie heeft gehad die goeddeels voldoet
aan het ideaalmodel van de beleidscyclus. De Woonvisie is vastge-
steld in samenwerking met relevant externe partijen, gebaseerd
op actueel woonbehoefteonderzoek, passend bij relevante kaders,
met een uitwerking in een uitvoeringsprogramma. Dit biedt een
stabiele basis voor het woonbeleid. Een groot deel van de afspra-
ken en doelen zijn uitgevoerd, zo blijkt. Ook zijn veel van de in-
strumenten en ‘beleidsknoppen’ uit de Woonvisie 2015-2020
voortgezet in het nieuwe woonbeleid.
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Een aandachtspunt wat we daarbij zien is dat er wel meer ruimte
mag komen voor monitoring en evaluatie van de gehele beleids-
lijn.

Door vinger aan de pols te houden op gemaakte afspraken kan be-
ter in kaart worden gebracht of het gewenste resultaat wordt be-
reikt. Het gaat daarbij niet alleen om de concrete woningbouw-
plannen en andere projecten, maar juist over overkoepelende be-
leidsdoelen. Dit meer in samenhang volgen, in relatie tot de actu-
ele situatie op de woningmarkt, kan helpen bij het besluit om
eventueel bij te sturen op het woonbeleid of niet.

Er kan op basis van het onderzoek geconcludeerd worden dat de
gemeente verschillende instrumenten heeft ingezet om de huis-
vesting van verschillende doelgroepen te faciliteren. Een belang-
rijke kanttekening daarbij is dat gedurende de onderzoeksperiode
zowel regionaal als lokaal de met de provincie gemaakte afspraken
een belangrijke randvoorwaardelijke rol hebben gespeeld. De wo-
ningmarkt in die tijd betrof een hele andere dan waar de ge-
meente zich nu in bevindt. Daardoor lag de focus sterk op het be-
nutten van de bestaande woningvoorraad voor de woningbe-
hoefte en was de speelruimte van de gemeente, vooral waar het
gaat om nieuwbouw, beperkt.

Uit het onderzoek wordt duidelijk dat de provincie inmiddels van
deze lijn (beperken plancapaciteit en focussen op bestaande voor-
raad voor de woningbehoefte) is afgestapt en weer meer mogelijk-
makend acteert op dat vlak. Maar in de onderzoekperiode van dit
rapport was de vorige rol van de provincie duidelijk merkbaar, be-
ginnende in de Regionale Woonvisie en doorsijpelend in het lokale
woonbeleid.
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Hierdoor zijn er indertijd mogelijk minder woningen toegevoegd in
de gemeente dan waar nu behoefte aan lijkt, waardoor mogelijk
bepaalde groepen niet allemaal even goed aan bod komen, on-
danks de instrumenten die de gemeente heeft ingezet. Het is be-
langrijk om de Woonvisie 2015-2020 te zien in de tijdsgeest van
het opstellen ervan. Daarbij moet natuurlijk in ogenschouw geno-
men worden dat beleid over het algemeen traag reageert op ver-
anderingen. De woningmarkt is nu eenmaal een heel onvoorspel-
bare en snel veranderende markt. Maar door signalen vanuit de
samenleving en partners goed in de gaten te houden kan er wel
geanticipeerd worden op veranderingen. Hierin ligt zowel een ver-
antwoordelijkheid voor de gemeenteraad als het college en het
ambtelijk apparaat.

Vergelijking tussen de vier gemeenten

Zie bijlage 4 voor de vergelijking tussen de vier gemeenten, weer-
gegeven in een tabel.

Aanbevelingen

In deze paragraaf gaan we in op aanbevelingen voor het woonbe-
leid. Het is aan de raad om bij de behandeling van dit rapport te
bepalen hoe met deze aanbevelingen om te gaan, en het is ook
aan de raad om de vinger aan de pols te houden als het gaat om
de uitvoering ervan.
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Beleid, ambities en concrete projecten in samenhang be-
zien: Versterk de samenhang in de informatie tussen de be-
leidsdoelen uit de woonvisie en de concrete (woning-
bouw)projecten die zijn uitgevoerd. Geef meer aandacht
aan monitoring en evaluatie van beleid, zowel op het ni-
veau van de woonvisie als op het niveau van de prestatieaf-
spraken en projecten. Zorg dat in de informatie over bouw-
projecten aan de raad duidelijk wordt wat het betreffende
project bijdraagt aan de prioriteiten van het woonbeleid.
Op deze manier kan de raad beter zijn controlerende rol
vervullen.

SMART doelen: In het verlengde van bovenstaande; zorg
dat doelen en afspraken zoveel als mogelijk SMART gefor-
muleerd worden. Dit geeft handvatten om voorgenomen za-
ken concreet te maken, en daardoor wordt monitoring en
evaluatie ervan weer gemakkelijker.

Samenwerking: Zet de intensieve samenwerking met part-
ners/stakeholders voort en maak gebruik van hun ‘voel-
sprieten’ in de samenleving. Ga regelmatig samen na of de
ambities en voornemens van de gemeente nog aansluiten
bij wat gewenst uit de samenleving. Zorg dat partners/sta-
keholders niet alleen bij het opstellen van een nieuwe
woonvisie worden betrokken, maar betrek ze ook bij de uit-
voering en evaluatie en monitoring, om gezamenlijk na te
gaan of de beleidslijn het gewenste effect heeft gehad.
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Monitoring, evaluatie en verantwoording woonbeleid als
geheel: Voor sommige aspecten van het woonbeleid, zoals
de prestatieafspraken, is al sprake van periodieke monito-
ring en evaluatie. Voor het woonbeleid als geheel geldt dat
nog niet. Zorg daarom in de beleidsverantwoording voor
periodieke monitoring van het beleid in het licht van de
ontwikkelingen op de woningmarkt. Gebruik daarvoor indi-
catoren zoals slaagkansen en wachttijden in de huursector
en prijsontwikkelingen in de koopsector.

Controlerende rol van de raad verder uitdiepen: Agendeer
periodiek de actuele stand van zaken van het woonbeleid.
Op zulke momenten kunnen projecten, prestatieafspraken
en beleidsdoelen in samenhang worden besproken, in het
licht van de actuele woningmarktsituatie. De raad kan op
zo’'n moment eventueel bijsturen op de eerder ingezette
koers.

Rapport Evaluatie woonbeleid
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Bijlage 1: Bronnen

e Wethouder Wonen

e Gemeentelijke beleidsambtenaar volkshuisvesting en beleids-
ambtenaar welzijn

e Medewerker van woningcorporatie Woningstichting Putten

e Medewerker Provincie Gelderland

e Lid urgentiecommissie regio Noord-Veluwe

e Coodrdinator Samenwerking Noord-Veluwe

e Afvaardiging van huurdersbelangenverenigingen regio Noord-
Veluwe (schriftelijk)

e Workshop met afvaardiging van gemeenteraadsfracties

Rapport Evaluatie woonbeleid
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Bijlage 2: Normenkader

Bij de toetsing van de bevindingen maken we gebruik van een
‘ideaalmodel woonbeleid’ als kader. Onderstaand figuur laat zien
hoe de verschillende onderdelen van het woonbeleid op elkaar
ingrijpen en hoe de gemeenteraad die kan beinvioeden. Dit ide-
aalmodel gebruiken we om de bevindingen in de gemeente El-
burg, Nunspeet, Oldebroek en Putten aan te spiegelen.

De bovenste cyclus van het ideaalmodel beschrijft de cyclus van
het opstellen, evalueren en bijstellen van beleid, in dit geval in de
vorm van een Woonvisie of Woonagenda. De onderste cyclus gaat
over concrete projecten en hun uitvoering, monitoring/evaluatie
en uitwerking. De verbinding tussen de bovenste en onderste cy-
clus zit in het uitvoeringsprogramma bij het beleid en woning-
bouwprogrammering (kwantitatief en kwalitatief). Hier worden
concrete projecten gekoppeld aan acties en afspraken. De rol van
de gemeenteraad komt terug in de oranje bolletjes en in de hele
cyclus in een continue check op consistentie van het beleid en
handelen in relatie tot beleidsdoelen.
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Bijlage 3: Essays

Obstakels bij het bouwen van woningen
Peter van Os & Hans van der Reijden

Een gemeente die de woningproductie wil verhogen komt door-
gaans een groot aantal obstakels tegen. Dat geldt voor vrije sec-
tor woningen, maar voor sociale huurwoningen in het bijzonder.

Allereerst bouwt de gemeente niet zelf maar is afhankelijk van ini-
tiatieven van corporaties en marktpartijen. Een marktpartij kan ui-
teraard niet verplicht worden woningen te bouwen.®

Er ligt vaak een opgave om locaties voor nieuwbouw te vinden. De
meeste gemeenten hebben inmiddels bijna geen eigen grondposi-
ties. Dat betekent dat gemeenten grond moeten aankopen of
grondeigenaren moeten uitnodigen om nieuwbouwwoningen te
ontwikkelen.

Niet alle potentiéle locaties blijken vervolgens geschikt voor wo-
ningbouw. Ten eerste kunnen andere functies, zoals natuur, wind-
molens, bedrijvigheid en recreatie claims op dezelfde locatie leg-
gen. Dat vraagt op voorhand om soms lastige politieke keuzen.
Woningbouw krijgt dan niet altijd voorrang. Ten tweede zal de ge-
meente overeenkomstig de ladder voor duurzame verstedelijking
moeten aantonen dat er daadwerkelijk behoefte is aan de voorge-
nomen nieuwbouw en — als het een locatie buiten het bestaand

60 Bjj uitzondering hebben enkele gemeenten besloten om zelf in woning-
bouw te investeren (Assen: sociale huurwoningen, Rijswijk: huurwonin-

gen voor middeninkomens, Ede: Koopgarant woningen).
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stedelijk gebied is — moeten aantonen dat er geen alternatieve
mogelijkheden zijn binnen de bebouwde kom. Daarnaast dient het
nieuwbouwplan aan een groot aantal milieueisen te voldoen en
goed ontsloten te kunnen worden.

De meeste bouwgrond is in handen van particulieren. Grondeige-
naren stellen rendementseisen aan een nieuwbouwontwikkeling
en verlangen een gegarandeerde afname van de op te leveren wo-
ningen en zullen om die reden vaak het juiste moment voor een
ontwikkeling willen afwachten met soms een aanzienlijke vertra-
ging van de bouw als gevolg.

Vanwege al deze obstakels wordt gemeenten geadviseerd om
meer dan 100% (doorgaans 130%) van de nieuwbouwbehoefte te
programmeren om zodoende vertraging of planuitval te kunnen
compenseren. Woningbouwplanningen zijn ook vaak te optimis-
tisch.

Uit onderzoek blijkt dat er in de komende tien jaar bijna één mil-
joen woningen gebouwd moeten worden, waarvan ca. 25% sociale
huurwoningen (25.000 woningen per jaar). Dat is een gevolg van
het grote huidige woningtekort (rond 4,5%) en de verwachte groei
van het aantal huishoudens. Het procentuele woningtekort aan de
noordflank van de Veluwe is ongeveer gelijk aan dat van Neder-
land als geheel.
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Sociale huur

Uitzonderingen daargelaten (zie hierna) zijn het de woningcorpo-
raties die in de bouw van de sociale huurwoningen moeten voor-
zien. Zij beschikken doorgaans niet over bouwlocaties en zijn dus
afhankelijk van de medewerking van gemeente en grondeigena-
ren. Grondeigenaren zullen meestal streven naar een zo hoog mo-
gelijk rendement waardoor de nieuwbouwkosten buiten het be-
reik van de corporaties dreigen te vallen, tenzij de gemeente via
bestemmingsplanbepalingen of anterieure overeenkomsten soci-
ale grondprijzen kan bedingen of zelf een bijdrage kan leveren aan
de door de ontwikkelaar in rekening te brengen grondkosten.
Rijksbijdragen zijn eventueel nog mogelijk in het kader van de Wo-
ningbouwimpuls. &

Daarnaast hebben corporaties de laatste jaren te maken met sterk
oplopende bouwkosten. Dat is enerzijds een gevolg van marktont-
wikkelingen (oplopende prijzen van grondstoffen), anderzijds een
gevolg van steeds strengere kwaliteitseisen (denk aan gasloos en
circulair bouwen). De meeste corporaties hebben echter beperkte
middelen. Volgens het ministerieel rapport Opgaven en middelen
is de sector als geheel tot 2026 in staat om de nieuwbouwopgave
te realiseren. Daarna is het geld (de financieringsruimte) bij de
meeste corporaties op. Inmiddels kunnen corporaties bij nieuw-
bouw wel een korting bedingen op de verhuurderheffing. De cor-

1 Op het moment van schrijven van dit essay (1 september 2021) is het
aanvraagloket voor de 3e tranche van de regeling Woningbouwimpuls
geopend (en sluit reeds op 17 september 2021). Het totale budget in

dit aanvraagtijdvak is € 250 miljoen. De subsidie betreft projecten
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poraties aan de noordflank van de Veluwe zijn overigens gemid-
deld wat meer solvabel dan de gemiddelde corporatie in Neder-
land.

Steeds vaker zien we dat commerciéle beleggers het initiatief ne-
men om sociale huurwoningen te bouwen. Daar kleven grote be-
leidsmatige risico’s aan: het blijkt lastig, vaak onmogelijk om bij
de beleggers via overeenkomsten af te dwingen dat de huur van
deze woningen voor lange tijd (bijvoorbeeld 15 jaar of meer) in
het gereguleerde segment blijft, de woningen bij mutatie niet
worden uitgepond, de kwaliteit van de woningen (vooral qua
grootte) toekomstbestendig is en de woningtoewijzing conform
die van de andere sociale huurwoningen zal plaatsvinden.

Praktische obstakels

Tot slot nog enkele praktische obstakels. Uit onderzoek in op-
dracht van de Autoriteit woningcorporaties blijkt dat veel nieuw-
bouwprojecten waarvoor de plannen vrijwel gereed zijn en de
grond beschikbaar is ook in de realisatiefase nog vertragen. Daar
liggen zowel interne als externe factoren aan ten grondslag. De
belangrijkste interne factor betreft de opbouw van eigen ontwik-
kelafdelingen bij woningcorporaties die als gevolg van het rijksbe-
leid tijdens Rutte | en Il waren ontmanteld. Wat de externe facto-
ren betreft gaat het met name om het gebrek aan capaciteit bij

waarbij tenminste de helft van de te bouwen woningen betaalbaar is
voor starters en middeninkomens. Het is aan het nieuwe kabinet om de

regeling eventueel te verlengen.
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(onder)aannemers, kinderziekten bij nieuwe bouw- en verduurza-
mingstechnieken, vertraging bij de aansluiting op nutsvoorzienin-
gen en/of vertraging bij het verkrijgen van gemeentelijke vergun-
ningen.

Niet alle genoemde obstakels vallen binnen de invloedsfeer van de
gemeente, maar met het optimaal benutten van de beschikbare
instrumenten — met name waar het gaat om het bestemmen van
grond voor woningbouw, het subsidiéren van projecten en het
stellen van eisen aan projectontwikkelaars en particuliere beleg-
gers — kan de gemeente het effect van een aantal obstakels aan-
zienlijk verminderen.

Betaalbaarheid en bijbehorende instrumenten
Kees Dol & Arian Boersma

Bijna overal in den lande, ook op de Noord-Veluwe, is het vinden
van een betaalbare woning voor starters en anderen met een be-
perkt inkomen een grote uitdaging. Hoe kunnen gemeenten hun
inwoners hierin faciliteren/bijstaan?

Koopstarters in de knel

Dagelijkse kost in de media anno nu is de problematiek van star-
ters die geen betaalbare woning kunnen vinden omdat de prijzen
te zijn hoog geworden. Daarbij gaat het vooral om de toegankelijk-
heid van de koopsector. De toegang tot de koopsector wordt im-
mers streng beheerd door hypotheekverstrekkers, die toetsen op
verantwoorde woonlasten, anders krijgt de kandidaat koopstarter
geen financiering. De betaalbaarheid na de aankoop van de wo-
ning is ook relevant omdat er inkomen kan wegvallen door werk-
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loosheid en stijgende rentes, maar in de hedendaagse economi-
sche context speelt dat geen grote rol. Ook worden bestaande ei-
gen woningbezitters gewezen op de mogelijkheid om de betaal-
baarheid te verhogen door te investeren in energiebesparende
maatregelen, maar dit speelt voor de toegankelijkheid van de
koopsector eveneens geen grote rol.

Wat kan een gemeente doen om de toegankelijkheid voor koop-
starters te verbeteren? “Bouwen, bouwen, bouwen” is de strijd-
kreet van niet alleen de bouwsector maar met hen vele woning-
marktexperts. Deze algemene aanbodgestuurde oplossing kan ver-
lichting brengen maar het valt niet te verwachten dat een ge-
meentelijk bouwprogramma zoveel produceert dat hierdoor de
prijzen dalen. Bovendien worden in dat geval de financiéle risico’s
voor projectontwikkelaars te hoog en trekken zij zich snel terug,
zo leerde de crisis van 2009-2013. Een alternatieve strijdkreet met
meer directe invloed is ook te bedenken: “rente omhoog, rente
omhoog, rente omhoog” maar rentebeleid valt niet binnen de in-
vloedssfeer van een gemeente.

In de zoektocht naar oplossingen wordt door gemeenten vaak ge-
keken naar Startersinstrumenten die helaas vaak vraagstimulerend
werken zoals bijvoorbeeld de Starterslening. Het voorziet kandi-
daat kopers met (lagere) middeninkomens van aanvullende finan-
ciéle middelen waarmee zijn de concurrentie aangaan met andere
kandidaat kopers die net een wat hoger inkomen hebben dan hen-
zelf. Als het aanbod van koopwoningen toch al krap is, dan leidt
zo’n instrument tot verdringing waardoor de slaagkansen voor an-
dere koopstarters afnemen. In het slechtste geval leidt het zelfs
tot prijsopdrijving. Wel kan overwogen worden om mensen in
sleutelberoepen, zoals zorgwerkers, leerkrachten en politieagen-
ten te voorzien van een Starterslening omdat kleinschalige inzet
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van zo’n instrument veelal niet leidt tot verdringing en prijsopdrij-
ving.

Een oplossing is om een Startersinstrument te koppelen aan speci-
aal hiervoor bestemde starterswoningen op nieuwbouwlocaties.
Concurrentie op de bestaande koopwoningmarkt wordt hiermee
vermeden. Via de doelgroepenverordening uit het Besluit Ruimte-
lijke Ordening kan een claim worden gelegd op een deel van een
woningbouwlocatie voor de bouw van woningen tot € 300.000.
Een koppeling met de Starterslening kan, maar gedacht kan ook
worden aan een kortingsregeling zoals KoopGarant, waarbij de
korting bij een latere doorverhuizing moet worden terugbetaald.
Ook een erfpachtconstructie waarbij eventueel een (inkomensaf-
hankelijke) korting wordt gegeven op de erfpacht is een mogelijk-
heid. Met sommige van deze regelingen kan een “lJzeren Voorraad
van betaalbare woningen” worden gecreéerd, omdat de woning
moet worden terug verkocht aan de oorspronkelijke aanbieder, die
de woning wederom kan aanbieden aan een starter.

De grote kink in de kabel voor een gemeente is echter de Huisves-
tingswet, die voorschrijft dat een gemeente geen voorrangsrege-
ling mag hanteren voor de toewijzing van koopwoningen. Nieuw-
bouw van betaalbare koopwoningen kan dus wel worden afge-
dwongen, maar toewijzen op basis van inkomen mag niet. In de
strikte opvatting van de Huisvestingswet is de gemeente afhanke-
lijk van de welwillendheid corporaties en marktpartijen omdat zij
wel vrij zijn om toewijzingseisen stellen. Een merkwaardige situa-
tie! Enkele gemeenten gebruiken kunstgrepen om toch enige re-
gie te kunnen voeren over de bouw van betaalbare woningen in
combinatie met toewijzing, zoals in Zaanstad. Een evaluatie van de
Huisvestingswet legde de vinger op deze zere plek en volgens
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goed geinformeerde bronnen wordt dit probleem nu ook bij BZK
onderkend. Er is dus hoop!

Betaalbaarheid in de huursector

Door de belemmeringen in de koopsector zoals hierboven ge-
schetst, zijn mensen met een beperkt inkomen meer dan in eer-
dere tijden aangewezen op een huurwoning. Maar ook in de huur-
sector zijn er vele uitdagingen om een betaalbare woning te be-
machtigen en ook daar spelen toegankelijkheid en beschikbaar-
heid een grote rol.

Sociale huurwoningen (huurprijs tot € 752) van een woningcorpo-
ratie zijn nagenoeg alleen toegankelijk voor huishoudens met een
inkomen tot maximaal € 40.000. Voor gezinnen wordt deze grens
de komende 3 jaar verhoogd naar € 44.000. Bij een hoger inkomen
is men aangewezen op de vrije sector. Verhuurders van vrije sec-
tor huurwoningen hanteren doorgaans juist minimumgrenzen voor
het inkomen, gerelateerd aan de hoogte van de huur. Als de markt
ruimte biedt voor hoge huurprijzen, vallen middeninkomens
daarom vaak tussen wal en schip; ze verdienen te veel voor soci-
ale huur maar te weinig voor een woning op de vrije markt. De af-
gelopen jaren is veel beleidsmatige aandacht geweest voor het
creéren van een middelduur huursegment met huren tussen grof-
weg €750 en €1000. De praktijk was moeizaam, te meer daar het
rijk de mogelijkheden voor corporaties om actief te zijn in dit seg-
ment beperkte.

Veel gemeenten zetten vanwege de schaarste een Huisvestingsver-
ordening in om de toegang (passendheidscriteria als huishouden-
grootte of leeftijd) en volgordebepaling (voorrang, urgentie, recht-
streekse bemiddeling van bepaalde doelgroepen) nader te rege-
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len. Deze verordening heeft doorgaans betrekking op sociale huur-
woningen van corporaties, maar gemeenten kunnen er ook voor
kiezen om particuliere huurwoningen met een sociale huurprijs
en/of (nieuwe) middeldure huurwoningen onder de verordening
te brengen. Zo kan een gemeente ook deze woningen door het
stellen van toewijzingsregels beter benutten voor de groepen die
erop zijn aangewezen.

De beschikbaarheid van sociale huurwoningen is de afgelopen ja-
ren verminderd. Om de Verhuurdersheffing op te kunnen brengen,
stoten veel corporaties meer woningen af dan ze bij konden bou-
wen. Daarnaast stroomden minder huurders door naar de koop-
sector vanwege de eerder genoemde financieringsproblemen. De
vraag neemt tegelijkertijd toe, omdat allerlei doelgroepen minder
in instellingen terecht kunnen en vaker zelfstandig dienen te blij-
ven/gaan wonen. Het gevolg is dat de wachttijd voor een sociale
huurwoning is toegenomen.

Gemeenten beschikken over een variéteit aan instrumenten om de
voorraad en het aanbod betaalbare huurwoningen te vergroten en
beter te benutten.

Een goed startpunt is om de ambities t.a.v. de sociale huur en
middeldure huur (en koop) vast te leggen in het woonbeleid
(Woonvisie). Corporaties en marktpartijen kunnen hiermee reke-
ning houden, o.a. bij de ontwikkeling van nieuwbouwlocaties. De
gemeente kan, net als bij sociale koopwoningen, ook meer stu-
rend optreden bij nieuwbouwlocaties via het RO-beleid door voor-
schriften en de inzet van een doelgroepenverordening.

Met corporaties, een belangrijke partner van de gemeente, kun-
nen over betaalbaarheid verschillende en samenhangende presta-
tieafspraken worden gemaakt: over de omvang van de sociale
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huurvoorraad, de spreiding, huurniveaus, nieuwbouw, kwaliteit en
over doorstroming. In veel gemeenten ligt er door de vergrijzing
en de extramuralisering van zorg een opgave om de samenstelling
van de sociale huurvoorraad te veranderen: voor de groeiende
groep kleine huishoudens zijn meer kleine woningen/appartemen-
ten nodig voor, deels ook met lage huurprijzen. Ook is het corpo-
raties weer toegestaan om actiever te zijn in het middensegment.
Gemeenten kunnen met corporaties het gesprek aangaan over de
rol die zij daarin willen en kunnen spelen en over het optimalise-
ren van de doorstroming. In het licht van de vergrijzing heeft ook
het verleiden van senioren om hun eengezinshuurwoning te ver-
ruilen voor een voor hen geschikte gelijkvloerse woning meer-
waarde voor verschillende doelgroepen.

Want niet alleen door toevoegen en behouden van betaalbare
huurwoningen, maar ook op het gebied van ‘beter benutten’ is
winst te boeken. De sturingsmogelijkheden van de Huisvestings-
verordening kwamen al eerder aan bod. Ook zijn er ‘creatieve’ op-
lossingen, die er veelal op neerkomen dat jongeren of andere
spoedzoekers meer kansen krijgen, maar genoegen moeten nemen
met suboptimale woonruimte. Denk aan het creéren van tijdelijke
huisvestingsmogelijkheden en het toepassen van tijdelijke huur-
contracten, zoals jongerencontracten voor 5 jaar. Deze instrumen-
ten leveren extra aanbod voor de doelgroepen, maar gaan er wel
vanuit dat deze huishoudens daarna kunnen doorstromen naar
een andere passende woning. Ook het kamergewijs verhuren c.q.
woningdelen is een manier om meer mensen aan onderdak te hel-
pen.
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Ontwikkelingen op de woningmarkt

André Buys
Vergrijzing en verstopping

De woningmarkt in de regio Noord-Veluwe staat in de komende
tien tot vijftien jaar onder invloed van vergrijzing in combinatie
met aanwas van nieuwe huishoudens.

De huidige bevolking wordt gedomineerd door huishoudens van
middelbare leeftijd, een erfenis van de jaren met veel geboorten,
tussen 1945 en 1970. Veel huishoudens van thans middelbare
leeftijd raken de komende tien tot vijftien jaar uit de kinderen en
schuiven door naar de lege nest fase. Dit vertaalt zich in een toe-
name van oudere één en tweepersoonshuishoudens. Deze vergrij-
zing zal vooral plaatsvinden in koopwoningen. De huursector heeft
reeds een relatief vergrijsd bewonersbestand, maar in de koopsec-
tor staat de vergrijzing nog maar aan het begin. Hier wonen dege-
nen die tot aan de kredietcrisis van 2009 optimaal hebben gepro-
fiteerd van nieuwbouw in het groen, gemakkelijk verkrijgbaar kre-
diet en (fiscale) stimulering van het eigen woningbezit. Die om-
standigheden komen niet meer terug, maar de gevolgen werken
nog wel door.

Een veelgemaakte denkfout is dat al die toekomstige één en twee-
persoonshuishouden behoefte zullen krijgen aan kleine woningen
dan wel appartementen. Dat is echter te simpel gedacht. Veel toe-
komstige senioren wonen goed en tegen lage woonlasten (afge-
loste hypotheek). Wat we zullen zien is dat steeds meer ruime
eengezins-koopwoningen worden bewoond door oudere stellen en
alleenstaanden, die daar ooit als jong (aanstaand) gezin in zijn ge-
trokken.
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De verloren generatie

Tegelijkertijd komen er nog elk jaar nieuwe huishoudens bij. Tus-
sen 2021 en 2035, zo voorspelt de jongste Primosprognose, gaat
het in de Noord-Veluwe (zes gemeenten) om een groei met ruim
7.200 huishoudens. Nieuw gevormde huishoudens zijn over het al-
gemeen jong en ambiéren ook een ruime eengezinswoning, verge-
lijkbaar met waar ze zijn opgegroeid.

Als al die lege-nesters nu plaats zouden maken voor jonge gezin-
nen zouden er geen gezinswoningen meer bij hoeven. Een belang-
rijke uitdaging is dan ook het ontwikkelen van woonvormen voor
senioren, al dan niet in combinatie met zorg. Dit kan zorgen voor
de nodige doorstroming. Maar als de bestaande voorraad gezins-
woningen grotendeels bezet blijft door niet-gezinnen ontstaat er
behoefte aan nog meer gezinswoningen, voornamelijk in de koop-
sector. Komen die woningen er niet, dan zijn het de jonge gezin-
nen die in hun wooncarriere worden gefrustreerd. In dit verband
wordt ook wel gesproken over een ‘verloren generatie’.

Instroom van buiten

In demografische prognoses wordt al rekening gehouden met mi-
gratie, zowel binnen de regio als met daarbuiten. De laatste jaren
zien we in de regio Noord-Veluwe (negen gemeenten, inclusief
Epe, Hattem en Heerde) ook een toenemende instroom van huis-
houdens van buiten de regio, waaronder ook huishoudens uit de
Randstad. Het gaat dan vooral om huishoudens die afkomen op
ruime (koop-)woningen, die in de Randstad zelf schaars en (dus)
duur zijn. Ook in naburige regio’s, zoals de Stedendriehoek en
Food Valley, zien we een groeiende instroom uit de Randstad.
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Meer informatie hierover is te vinden op de website www.komen-
en-gaan.nl.

We verwachten dat deze trend aanhoudt. Het woningaanbod in de
Randstad blijft structureel achter bij de vraag, zowel kwantitatief
als kwalitatief. Als thuiswerken verder gemeengoed wordt, kan dat
nog een extra stimulans zijn om de Randstad te verlaten. Mogelijk
leidt dit tot een grotere woningbehoefte in de regio dan waar de-
mografische prognoses nu van uitgaan. Het gaat overigens niet al-
leen om huishoudens in de werkende leeftijden. Ook gepensio-
neerden weten de Noord-Veluwe in toenemende mate te vinden
(of keren terug naar de plaats waaruit ze ooit vertrokken). Zij zijn
actief in de hogere prijsklassen.

Ontspanning op termijn

Op langere termijn gaat de vergrijzingsgolf onherroepelijk over in
een langgerekte sterftegolf. Dit gaat geleidelijk, maar gestaag. Dit
betekent dat er steeds meer woningen uit voorraad zullen vrijko-
men door overlijden, waaronder ook aantrekkelijke woningen die
jarenlang bezet zijn geweest. Tegelijkertijd gaat de totale huishou-
densgroei afzwakken, niet alleen in de regio Noord-Veluwe maar
in heel Nederland. In de periode 2035-2040 voorspelt Primos in de
regio nog een huishoudensgroei van gemiddeld 265 per jaar, tegen
gemiddeld 515 per jaar in de periode 2021-2035 (voor zes ge-
meenten samen). Na 2040 loop de groei verder terug. Delen van
Nederland krijgen te maken met krimp. Deze ontspanning zal ook
effect hebben op de huizenprijzen. We kunnen het ons nu moeilijk
voorstellen, maar de starters van over twintig jaar zouden wel een
veel gemakkelijker aan een betaalbare en ruime koopwoning kun-
nen komen dan de starters van nu. Wel een beetje zuur voor de
‘verloren’ generatie.
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Flexibiliteit voor de toekomst

Het is verstandig om bij het ontwikkelen van nieuwe producten nu
al rekening te houden met de ontwikkelingen op termijn. Die pro-
ducten moeten immers over twintig jaar ook nog mee kunnen
voor een volgende generatie. Momenteel is de focus in het beleid
sterk gericht op beschikbaarheid en betaalbaarheid, met als risico
dat toekomstwaarde en kwaliteit uit het oog worden verloren. Als
de markt ontspant en er komen volop ruime betaalbare woningen
uit de voorraad vrij, wie wil er dan nog in een tiny house uit 2021
wonen? Of in een krap appartement? Flexibiliteit is hier het sleu-
telbegrip. Sommige woningen bouw je voor de eeuwigheid, maar
andere wellicht juist niet.

Over wonen en zorg
Roland Goetgeluk & Wilma Bakker

Op 9 september 2021 promoveert sociaal geograaf Petra de Jong
op het proefschrift ‘No Place Like Home; verhuismobiliteit en
woonvoorkeuren van ouderen in Nederland’. Zij stelt dat beleids-
makers af moeten van generieke oplossingen voor ouderen. Wo-
ning en zorg zouden beleidsmatig vervlecht moeten worden.
Daarnaast zou participatieve besluitvorming, bij het ontwerp,
bouw en exploitatie van woon(zorg)alternatieven, moeten wor-
den toegepast op concrete locaties. Daarmee worden ouderen
gelukkiger en maatschappelijke kosten bespaard. Haar weten-
schappelijke stelling wordt ook onderbouwd door de opkomst en
invloed van kennisorganisaties zoals Zorgsaamwonen, de Task-

force Wonen en Zorg, zorgaanbieders, ontwikkelaars, banken en

bovenal burgerorganisaties zoals het Knarrenhof.
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Wonen en zorg onlosmakelijk verbonden vanuit de bewoner

De Utrechtse Hoogleraar Pieter Hooimeijer stelt in ‘Dynamiek in
derde leeftijd’ (2007) dat een woning drie onlosmakelijk met el-
kaar verbonden kenmerken heeft voor bewoners:

e De woning als activiteitencentrum. De woning moet geschikt
zijn voor dagelijkse activiteiten zoals verzorging (persoonlijke
verzorging, eten, slapen, hygiéne, beschutting, veiligheid),
scholing, werken, ontspanning, winkelen, sociale contacten en
ga zo maar door.

e De woning als uitvalsbasis voor zorgactiviteiten. De locatie
speelt daarbij een belangrijke rol. Vanuit de woning kunnen bo-
venstaande dagelijkse activiteiten buitenhuis worden bereikt.
Uitdrukkelijk hoort hier het sociale netwerk — de buurt — ook
bij.

e De woning als duur, duurzaam en sociaal gewaardeerd con-
sumptie- en investeringsgoed.

Zorg bestaat in de ruimste zin van het woord uit alle sociale en
commerciéle dienstverlening die nodig is om een gelukkig bestaan
te verwerven. Een prima woning op een prima plek voor een
prima prijs is zowel een instrument als een doel voor geluk.

Geluk is geen leeg begrip zoals duizenden jaren menselijk observe-
ren en filosofie tonen, maar betreft het menselijk streven naar ge-
not (hedonisme) en (sociale) zelfverwezenlijking (eudaimonisch,
een waardig leven). De Nederlandse emeritus hoogleraar Veenho-
ven en natuurlijk de bekende Maslov tonen het belang van geluk.
Het is daarom terecht dat een organisatie zoals Zorgsaamwonen
sinds kort ook geluk gebruikt in de communicatie en geluk ook
koppelt aan de positieve gezondheid van Machteld Huber.
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Urgente opgave zit aan de kant van aanbieders en overheid als

marktmeester

Langer zelfstandig wonen wordt gepropageerd door zowel bewo-
ners als de wetgever. Vanuit de definitie van Hooimeijer zijn er
dan drie opgaven rond de prima woning op de prima plek voor de
prima prijs.

De eerste is om woningen stapsgewijs levensloopbestendig te ma-
ken. In veel gevallen is dit bouwtechnisch goed mogelijk en rende-
rend als het woonobject courant zal blijven. Die technische opgave
is ook redelijk in beeld gebracht door TNO met o.a. de sterrenkwa-
lificatie. Het probleem zit eerder in hoe courant woningen nu en
in de toekomst zijn. En daarmee komen we op de werkelijk op-
gave.

De tweede opgave is de groeiende mismatch tussen de stijgende
vraag naar en het dalende aanbod van dienstverleners, waaronder
(in)formele handjes aan het bed. De beschikbaarheid van perso-
neel vanuit de Wmo (Wet maatschappelijk ondersteuning)), Zvw
(Zorgverzekeringswet) en Wiz (Wet langdurige zorg) is nu al een
enorm probleem. Idem dito geldt dit voor dienstverlening zoals
scholen, ontspanning, winkels en ga zo maar door. De omvang van
het aantal personeelsleden is niet oplosbaar op de korte termijn.
Het huidige bestand aan zorgpersoneel is afkomstig uit de lange
trechter van mensen die minimaal twintig jaar geleden zijn gebo-
ren en via het onderwijs het zorgberoepsveld hebben betreden.
De enige oplossing is het slim organiseren van de (zorg)diensten
via bijvoorbeeld eHealth of het minimaliseren van onrendabele
reistijden.
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De derde opgave is om het wonen betaalbaar te houden. De wet-
telijke, bestuurlijke en bedrijfsmatige ontvlechting van geldstro-
men in het wonen en de zorg — lees Wmo, Zvw en Wiz — levert
vanuit een bewoners- en maatschappelijke kosten-batenperspec-
tief vele nadelen op. Vervlechten is wat organisaties zoals
Zorgsaamwonen en het Knarrenhof propageren binnen het huidige
stelsel.

Marketingperspectief centraal stellen in beleid

Petra de Jong stelt dat de lage verhuisbereidheid van ouderen
wordt bepaald door een doelbewuste keuze in plaats van door be-
perkingen in het aanbod. Ze stelt echter ook dat die keuze sterk
wordt bepaald door de angst van wat er verloren kan gaan in
plaats van wat er gewonnen kan worden bij een verhuizing. Die
laatste constatering levert ook de oplossing: slimme organisaties
verlokken ouderen wel om te verhuizen zoals het Knarrenhof en
een groeiende groep wooncodperaties bewijzen. Een organisatie
zoals Zorgsaamwonen toont deze cases.

Rapport Evaluatie woonbeleid

Waarom lukt het die organisaties? Marketing. Maar marketing is
toch knollen voor citroenen verkopen? Welnee. Marketeers be-
heersen de processen voor het maken, communiceren en distribu-
eren van waarde voor burgers — die ook vaak klanten zijn — en het
beheren van de klantenrelaties op manieren die gunstig zijn voor
die klanten en de organisatie.

Er zit geen wezenlijk verschil tussen een commerciéle organisatie
en een overheidsorganisatie rond waardecreatie voor klanten of
burgers. Het afrekenmechanisme bij goed en slecht presteren wel.
De waarde van overheidsinterventies is de uitkomst van het pro-
duct van de doeltreffendheid, de doelmatigheid en de legitimatie
van overheidsoptreden.

Als de burger centraal staat rond wonen en zorg dan moet Els-
schots regel getackeld worden: “tussen droom en daad staan wet-
ten in de weg en praktische bezwaren”.
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Bijlage 4: Tabel met vergelijking

Gemeente Nunspeet

Gemeente Putten

Gemeente Oldebroek

Gemeente Elburg

1. Totstandkoming
woonbeleid

De Woonvisie 2014 van de ge-
meente Nunspeet is tot stand geko-
men in samenwerking met part-
ners, door ze te betrekken in pro-
jectgroepen en bij een marktconsul-

tatie.

Ter voorbereiding op het opstellen
van de Woonvisie heeft de ge-
meente eerst, als aanvulling op de
regionale onderzoeknotitie, een ei-
gen onderzoeknotitie over de wo-
ningmarkt laten opstellen. Deze no-
titie is besproken met verschillende
partners, zoals corporaties en zorg-

instellingen.

Ook in de raadscommissie is de no-
titie besproken. Bestaande kaders
gaven de ruimte aan waarbinnen
het woonbeleid moest passen: de
Regionale Woonvisie, de Omge-

vingsvisie en de coalitieakkoorden.

Bij de totstandkoming van de Woon-
visie 2015-2020 heeft intensieve sa-
menwerking met de lokale corpora-
tie en andere partijen - via een

Woonconferentie - plaatsgevonden.

De gemeenteraad heeft in een
vroegtijdig stadium meegedacht

over beleidskaders.

Bestaande kaders gaven de ruimte
aan waarbinnen het woonbeleid
moest passen: de Regionale Woon-
visie, de Structuurvisie en de be-
stuursovereenkomst. Het woonbe-
leid is gebaseerd op actueel wo-

ningmarktonderzoek.

De Woonvisie 2016-2020 van de ge-
meente Oldebroek is tot stand ge-
komen na een intensief participa-
tietraject met verschillende betrok-

kenen.

Zo is er een Woonplatform georga-
niseerd, een raadsgesprek, een
overleg met dorpsgroepen en in-

terne project overleggen.

Bestaande kaders gaven de ruimte
aan waarbinnen het woonbeleid
moest passen: de Regionale Woon-
visie, de Structuurvisie/Omgevings-
visie en de bestuursovereenkomst.
Het woonbeleid is gebaseerd op ac-

tueel woningmarktonderzoek.

Bij het opstellen van de Woonvisie
2015-2019 heeft de gemeente sa-
mengewerkt met lokale corpora-

ties, in een projectgroep.

Daarnaast zijn andere (woon) part-
ners via Woonplatform betrokken

bij de beleidsvorming. Opgaven en
knelpunten zijn besproken, net als
verwachtingen, tips en aanbevelin-

gen.

De gemeenteraad heeft in een
vroeg stadium meegedacht over de
beleidskaders. Bestaande kaders ga-
ven de ruimte aan waarbinnen het
woonbeleid moest passen: Regio-
nale Woonvisie, de Structuurvi-
sie/Omgevingsvisie en coalitieak-
koorden. Het woonbeleid is geba-
seerd op actueel woningmarkton-

derzoek.




2.

Adaptief?

Het woonbeleid van de gemeente
Nunspeet is in de periode 2014-
2020 in zekere mate adaptief ge-
weest. Er heeft een beleidsaanpas-
sing plaatsgevonden in de Woonvi-
sie, naar aanleiding van een onder-
zoek. De Woonvisie bevat een uit-
voeringshoofdstuk, maar deze is

niet geactualiseerd in de looptijd.

Met woningcorporatie Omnia Wo-
nen en de huurdersorganisatie
SHOW is in 2016 een raamovereen-
komst voor het maken van presta-
tieafspraken gesloten voor de peri-
ode 2017-2021. Deze raamovereen-
komst wordt jaarlijks uitgewerkt in
jaarschijven. Deze afspraken wor-
den jaarlijks op ambtelijk en be-

stuurlijk niveau geévalueerd.

Er is een hoop aanpalen en aanvul-
lend beleid opgesteld in de ge-

meente, wat in sommige gevallen

verdieping geeft op het woonbeleid.

Ook is er een bestuurlijk visie op
het wonen opgesteld, in de coalitie-

akkoorden.

Het woonbeleid van de gemeente
Putten is in de periode 2014-2020

in grote mate adaptief geweest.

Er heeft twee keer een wijziging
van de Woonvisie plaatsgevonden,
waardoor ingespeeld is op de actu-

ele situatie op de woningmarkt.

Er worden jaarlijks prestatieafspra-
ken gemaakt met de woningcorpo-
ratie en die worden ook jaarlijks ge-

evalueerd.

Ook is er in de onderzoeksperiode
een hoop aanvullend en aanpalend
beleid opgesteld, waarmee het

woonbeleid verder is uitgediept.

Tevens is er een bestuurlijk visie op
het wonen opgesteld, in de be-
stuursovereenkomsten. Een verbe-
terpunt zit in de actualisering van
de uitvoeringsafspraken, dat is niet

gebeurd.

Het woonbeleid van de gemeente
Oldebroek is in zekere mate adap-

tief geweest.

Er hebben geen wijzigingen van de
Woonvisie plaatsgevonden, wel is

de uitvoeringsagenda één keer ge-
actualiseerd met een update op de

stand van zaken.

Gemeente en corporaties maken
jaarlijks prestatieafspraken (jaar-
schijven), gebaseerd op een raam-
overeenkomst. De prestatieafspra-
ken (de jaarschijven behorende bij
de raamovereenkomst) worden
jaarlijks geévalueerd. Ook wordt er
een stand van zaken lijst bijgehou-
den om aan te geven hoe het ervoor
staat met afspraken en zodat er

eventueel bijgestuurd kan worden.

Er is in de onderzoeksperiode een
hoop aanvullend en aanpalend be-
leid opgesteld dat soms een verdie-
ping geeft op het beleid in de
Woonvisie. Ook is er een bestuur-
lijke visie op het wonen, in de be-
stuursovereenkomsten. Een verbe-

terpunt zit in het organiseren van

Het woonbeleid van de gemeente
Elburg is een grote mate adaptief
geweest in de onderzoeksperiode
2014-2020.

Er zijn verschillende Woonplatforms
georganiseerd, waarmee de koers
van de Woonvisie 2015-2019 bijge-
houden is. Daarnaast vindt er een
tweejaarlijkse evaluatiesessie
plaats met de Commissie RO, waar-
bij het verslag van het Woonplat-

form als input dient.

Het Uitvoeringsprogramma bij de
Woonvisie is éénmaal geactuali-
seerd. In 2016 is een raamovereen-
komst getekend met de woningcor-
poraties, de Woonvisie 2015-2019
diende hiervoor als kader.

De afspraken uit de jaarschijven
worden jaarlijks geévalueerd op
ambtelijk en bestuurlijk niveau. Er is
in de onderzoeksperiode een hoop
aanvullend en aanpalend beleid op-
gesteld, wat in sommige gevallen
verdieping geeft op het woonbeleid.
Ook is er een bestuurlijk visie op
het wonen opgesteld, in de coalitie-

akkoorden.
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de Woonplatforms, deze heeft één

keer i.p.v. jaarlijks plaatsgevonden.

3. Beleidsdoelen

In de Woonvisie 2014 zijn een vier-

tal inhoudelijke pijlers uitgewerkt.

De pijlers relevant voor dit onder-
zoek bespreken we: (1) Bestaande
woningvoorraad (2) Wonen, zorg en
welzijn (3) Nieuwbouw met toe-
komstwaarde: strategisch program-

meren.

Er is een uitvoeringshoofdstuk in

de Woonvisie met concrete acties.

In de Woonvisie 2015-2020 zijn een
aantal inhoudelijke thema’s uitge-

werkt.

Drie thema’s zijn relevant voor dit
onderzoek: (1) De bestaande voor-
raad, (2) Woningbouwprogramme-

ring en (3) Wonen, Welzijn en Zorg.

Er is een uitvoeringshoofdstuk in

de Woonvisie met concrete acties.

In de Woonvisie 2016-2020 zijn een
viertal inhoudelijke pijlers uitge-

werkt.

De pijlers relevant voor dit onder-
zoek bespreken we: (1) Beschikbaar-
heid en betaalbaarheid, (2) Wonen
met welzijn en zorg (4) Vitale ker-
nen met actieve, betrokken bewo-

ners.
In de Uitvoeringsagenda zijn deze
pijlers vertaald naar concrete af-

spraken.

Van de zes beleidsdoelen in de
Woonvisie 2015-2019 hebben er
drie betrekking op de voldoende be-
schikbaarheid van woningen voor
de doelgroepen: betaalbaarheid
voor alle groepen, een woning-
bouwprogramma dat past bij de re-
gionale kaders en een bouwpro-
gramma per kern dat zorgt dat in

alle kernen voldoende aanbod is.

In het Uitvoeringsprogramma zijn
deze pijlers vertaald naar concrete

afspraken.

4. Regionale af-
spraken

Regionale afspraken zijn vastgelegd in de Regionale Woonvisie (deze fungeert als dunne schil voor het lokale woonbeleid).

5. Realisatie van
doelen Woon-
visie

Het blijkt dat een groot deel van de geplande acties inderdaad is uitgevoerd. Tegelijkertijd is de monitoring van de gestelde doelen niet altijd even helder

en zijn afspraken niet altijd SMART opgesteld.

6. Samenwer-
king en (con-
tractuele) af-
spraken

Met de corporatie worden jaarlijks
prestatieafspraken gemaakt, die
ook ingaan op de bouw van wonin-
gen voor de verschillende doelgroe-

pen.

De gemeente maakt jaarlijks presta-
tieafspraken met de woningcorpo-
ratie en huurdersvereniging. Daarbij
wordt dezelfde indeling aangehou-

den als in de Woonvisie. De presta-

De samenwerking met woningcor-
poraties en huurdersverenigingen is
verankerd in een raamovereen-
komst en prestatieafspraken per

jaar.

De samenwerking met woningcor-
poraties en de huurdersverenigin-
gen is vastgelegd in de raamover-
eenkomst en de prestatieafspraken

per jaar.

Rapport Evaluatie woonbeleid




Erisin 2016 een raamovereen-
komst ondertekend tussen de ge-
meente, de corporatie en de huur-
dersbelangenvereniging (die wette-
lijk gezien betrokken hoort te wor-

den bij de prestatieafspraken).

Er wordt regionaal samengewerkt in
een woonruimteverdeelsysteem. Er
wordt gewerkt met een huisves-

tingsverordening.

tieafspraken worden door ge-
meente, corporatie en huurdervere-
niging gezien als een goede leidraad
en een vast moment om thema’s
die spelen bij elkaar op te halen. Te-
vens worden de prestatieafspraken

jaarlijks geévalueerd.

Er wordt regionaal samengewerkt in
een woonruimteverdeelsysteem. Er
wordt gewerkt met een huisves-

tingsverordening.

Op verschillende momenten zijn er
conflicten geweest met de corpora-
ties over het toe te voegen aantal

sociale huurwoningen in Oldebroek

(deze zijn inmiddels beslecht).

Er wordt regionaal samengewerkt in
een woonruimteverdeelsysteem. Er
wordt gewerkt met een huisves-

tingsverordening.

Er vindt jaarlijks in het eerste kwar-
taal een evaluatie van de afspraken
plaats, op ambtelijk en bestuurlijk

niveau.

Er wordt regionaal samengewerkt in
een woonruimteverdeelsysteem. Er
wordt gewerkt met een huisves-

tingsverordening.

7.

Ingezette in-
strumenten

De gemeente Nunspeet zet verschil-
lende instrumenten in t.b.v. het lo-
kale woonbeleid.

Op het gebied van geld wordt de
Starterslening ingezet en de subsi-
dieregeling GewoonGemak en sinds
2020 de Toekomst Bestendig Wo-
nen lening. Ook is er een Nota
Grondbeleid en via de WMO wor-
den voorzieningen geregeld.

De gemeente maakt gebruik van
verschillende regels: Landelijke re-
gels en afspraken (ladder voor duur-
zame verstedelijking, Bouwbesluit,
Leegstandswet) en regionale afspra-
ken (ook regionale woonruimtever-

deling).

De gemeente Putten zet verschil-
lende instrumenten in t.b.v. het lo-
kale woonbeleid. Op het gebied van
geld wordt de Starterslening inge-
zet, er is een paragraaf Grondbeleid
in de programmabegroting, en via
de WMO worden voorzieningen ge-

regeld.

De gemeente maakt gebruik van
verschillende regels: Landelijke re-
gels en afspraken (ladder voor duur-
zame verstedelijking, Bouwbesluit,
Leegstandswet) en regionale afspra-
ken (ook regionale woonruimtever-

deling).

De gemeente Oldebroek zet ver-
schillende instrumenten in t.b.v. het
lokale woonbeleid. Op het gebied
van geld worden de Starterslening
en de Toekomst Bestendig Wonen
lening en de subsidieregeling Ge-
woonGemak ingezet, er is een Nota
Grondbeleid, en via de WMO wor-

den voorzieningen geregeld.

De gemeente maakt gebruik van
verschillende regels: Landelijke re-
gels en afspraken (ladder voor duur-
zame verstedelijking, Bouwbesluit,
Leegstandswet) en regionale afspra-
ken (ook regionale woonruimtever-

deling).

De gemeente Elburg zet verschil-
lende instrumenten in t.b.v. het lo-
kale woonbeleid. Op het gebied van
geld wordt de Starterslening en de
Toekomst Bestendig Wonen lening
ingezet. Ook kunnen inwoners ge-
bruik maken van de subsidieregeling
GewoonGemak. Ook is er een Nota
Grondbeleid, en via de WMO wor-

den voorzieningen geregeld.

De gemeente maakt gebruik van
verschillende regels: Landelijke re-
gels en afspraken (ladder voor duur-
zame verstedelijking, Bouwbesluit,
Leegstandswet) en regionale afspra-

ken (ook regionale woonruimtever-
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Een belangrijke lokale regel is de
beleidsregel Woningbouw op Maat.
Samenwerking met partners en in-
woners vindt op verschillende ma-
nieren plaats. Zo biedt de gemeente
mogelijkheden tot CPO (collectief
particulier opdrachtgeverschap)
voor inwoners.

De gemeente communiceert op ver-
schillende manieren met partners
en inwoners, door participatietra-
jecten en een website als www.so-

cialekaartnunspeet.nl

Samenwerking vindt plaats met an-
dere domeinen binnen de ge-
meente, met WSP en de huurders-
vereniging, met andere gemeenten
in SNV en samenwerking met inwo-

ners en ontwikkelaars.

De gemeente communiceert op ver-
schillende manieren met partners
en inwoners, door participatietra-

jecten, www.woongemakputten.nl

en www.vraagloketputten.nl.

Samenwerking vindt plaats met an-
dere domeinen binnen de ge-
meente, de woningcorporaties, met
andere gemeenten in SNV en sa-
menwerking met inwoners en ont-

wikkelaars.

deling). Een belangrijke lokale be-
leidsregel is de Verordening Sociale

Woningbouw.

De gemeente werkt op verschil-
lende manieren met partners sa-
men, bijvoorbeeld in de Woonplat-
forms. Ook communiceert de ge-
meente op verschillende manieren
met partners en inwoners, bijvoor-

beeld via www.elburgwijzer.nl

8.

Knelpunten

In het onderzoek signaleren we ver-
schillende knelpunten bij de uitvoe-
ring van woonbeleid in de periode
2014-2020, zoals ruimtelijke aspec-
ten, kans op planschade, rol van de
provincie en de grondposities van

de gemeente.

=1In Nunspeet wordt specifiek ge-

noemd: kans op planschade

In het onderzoek signaleren we ver-
schillende knelpunten bij de uitvoe-
ring van woonbeleid in de periode
2014-2020, zoals ruimtelijke aspec-
ten, de rol van de provincie, de
grondposities van de gemeente en
rondom urgente en bijzondere

doelgroepen.

- In Putten wordt specifiek ge-
noemd: urgenten en bijzondere

doelgroepen.

In het onderzoek signaleren we ver-
schillende knelpunten bij de uitvoe-
ring van woonbeleid in de periode
2014-2020 zoals de verhouding met
de woningcorporaties, de rol van
de provincie en de grondposities
van de gemeente.

—1In Oldebroek wordt specifiek ge-

noemd: verhouding met corpora-

ties.

In het onderzoek signaleren we ver-
schillende knelpunten bij de uitvoe-
ring van woonbeleid in de periode
2014-2020 zoals rondom de Doel-
groepennotitie, de rol van de pro-
vincie en de grondposities van de

gemeente.

=1In Elburg wordt specifiek ge-

noemd: de doelgroepennotitie

9.

Rol van de ge-
meenteraad

De gemeenteraad wordt in alle drie
de fases (bij de vaststelling, de uit-

voering en de beoordeling van het

De gemeenteraad wordt in alle drie
de fases (bij de vaststelling, de uit-

voering en de beoordeling van het

De gemeenteraad wordt in alle drie
de fases (bij de vaststelling, de uit-

voering en de beoordeling van het

De gemeenteraad wordt in alle drie
de fases (bij de vaststelling, de uit-

voering en de beoordeling van het

RIEQ
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resultaat) met regelmaat geinfor-
meerd in de onderzoeksperiode.

Of de raad zelf ook eisen heeft ge-
steld aan de informatievoorziening,

wordt uit de stukken niet duidelijk.

De raad is betrokken geweest bij
bijvoorbeeld de vaststelling van de
Woonvisie en natuurlijk bij bestem-
mingsplannen en andere (woning-

bouw)projecten.

Een voorbeeld van de meer kader-
stellende rol van de raad is bij het
wijzigen van de Woonvisie in 2015.
De raad is op de hoogte van actuele
ontwikkelingen en stelt vragen over
huisvesting voor starters en jonge-

ren en betaalbaarheid.

resultaat) met regelmaat geinfor-
meerd in de onderzoeksperiode.

Of de raad zelf ook eisen heeft ge-
steld aan de informatievoorziening,

wordt uit de stukken niet duidelijk.

De raad is vooral betrokken bij con-
crete woningbouwplannen. Maar
stelt ook kaders, bijvoorbeeld bij

twee wijzigingen van de Woonvisie.

De betrokkenheid van de gemeente-
raad lijkt versterkt door huidige wo-
ningmarkt, de raad is op de hoogte
van actuele ontwikkelingen en stelt
vragen over flexwonen, urgenties,
de kosten van woonproblematiek en
betaalbaarheid.

resultaat) met regelmaat geinfor-
meerd in de onderzoeksperiode.

Of de raad inhoudelijke kaders
heeft meegegeven bij het woonbe-

leid wordt niet duidelijk.

De betrokkenheid van de raad zit
ook bij concrete woningbouwpro-
jecten, bestemmingsplannen en

grondexploitaties.

De betrokkenheid van de gemeente-
raad op het thema wonen lijkt ver-
sterkt door de huidige woning-
markt, de raad is op de hoogte van
actuele ontwikkelingen, en stelt
met name vragen over mogelijkhe-
den tot bouwen en de betrokken-

heid van de woningcorporaties.

resultaat) met regelmaat geinfor-
meerd in de onderzoeksperiode.

Of raad zelf eisen geeft gesteld aan
informatievoorziening wordt niet
duidelijk.

De raad heeft op verschillende mo-
menten een kaderstellende rol zo-
als bij de huisvesting van statushou-
ders en het doelgroepenbeleid. Of
raad ook eigen ambities en visie
heeft meegegeven bij de Woonvisie
2015-2020 is niet duidelijk.

De betrokkenheid van de gemeente-
raad lijkt versterkt door huidige wo-
ningmarkt, de raad is op de hoogte

van actuele ontwikkelingen.
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SR rapport evaluatie gemeentelijk woon-

beleid
Beste leden van de Rekenkamercommissie, Putten, 15 februari 2022

Op 27 januari 2022 ontvingen wij van u het onderzoeksrapport 'Evaluatie gemeentelijk woonbe-

leid, Rapport gemeente Putten’. U verzoekt ons om een bestuurlijke reactie.

Wij beschouwen het rapport als een waardevolle bijdrage voor het verbeteren van ons

woonbeleid

Wij onderschrijven het uitgangspunt van het onderzoek en willen er van leren om het anno 2022

(nog) beter te doen. Graag bedanken wij u dan ook voor het onderzoek en het uitbrengen van

het rapport. Het biedt ons nuttige inzichten om het woonbeleid in onze gemeente te verbeteren.

Wij willen met uw aanbevelingen aan de slag

Eén van de aanbevelingen richt zich op de relatie tussen afspraken, ambities en beleid ener-

zijds en concrete (woningbouw)projecten. Om deze brug (al gedeeltelijk) te slaan hebben we

met de raad de afspraak gemaakt om bij de vaststelling van bestemmingsplannen ten behoeve
van woningbouwprojecten informatie toe te voegen over hoe het betreffende project bijdraagt
aan de realisatie van het streefwoningbouwprogramma, zoals dat is vastgelegd in de woonvisie.
Zo houdt de raad beter zicht op de voortgang van dit beleidsonderdeel. Ook bij de andere aan-
bevelingen zien wij aanknopingspunten voor verbetering.
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Wij vertrouwen erop u met deze reactie van dienst te zijn geweest.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Putten,

mr. F.E. Contant, H. A. Lambooij,
secretaris burgemeester
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Nawoord Woonbeleid

Gemeente Putten
Geacht college,

Hartelijk dank voor uw zeer positieve reactie op ons Rekenkamerrapport over het gemeentelijk
woonbeleid van Putten.

Fijn dat u onze rapportage kunt en wilt benutten voor de verdere verbetering daarvan. Evenals u
constateren wij dat de gemeente Putten al volop bezig is de aanbevelingen, waar mogelijk, uit te
voeren.

Wij zien uit naar de behandeling van de rapportage in de gemeentelijke commissievergadering,
voor zover nu bekend is dat eind mei, en het raadsbesluit wat daaruit voortvloeit.

Met vriendelijke groet,

René de Vries, voorzitter.



