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1. Voorwoord

Voor u ligt het verslag van een vooronderzoek naar (volks)huisvesting en wonen in Heusden.

In dit vooronderzoek brengt de rekenkamer de ontwikkelingen op het terrein van
volkshuisvesting en wonen in de periode 2018-2024 in beeld. In 2017 heeft de rekenkamer
een onderzoek uitgevoerd naar het gemeentelijk volkshuisvestingsbeleid, resulterend in een
aantal aanbevelingen. Sindsdien is de uitgangssituatie, landelijk en daarmee ook regionaal
en gemeentelijk, wezenlijk veranderd. Toch is het zinvol nu terug te blikken op het vervolg
en op de conclusies en aanbevelingen die destijds door de raad en het college zijn
overgenomen.

Dit vooronderzoek was ook bedoeld om de vraag te beantwoorden of op dit moment een
verdiepend vervolgonderzoek door de rekenkamer naar specifieke facetten van het beleid
zinvol en nuttig is.

Het vooronderzoek is door de rekenkamer zelf uitgevoerd. Rekenkamerlid Kees Nauta was
daarbij de kartrekker.

De rekenkamer dankt de verantwoordelijke wethouder en ambtenaren voor hun actieve
medewerking aan ons onderzoek en constateert op basis van de bestuurlijke reactie dat
college van B & W en rekenkamer eenduidig kijken naar de huidige situatie en de nabije
toekomst. De bestuurlijke reactie is als bijlage 2 aan dit verslag toegevoegd.

Samengevat komt de rekenkamer in dit vooronderzoek tot de volgende conclusies:

De aanbevelingen die in 2017 zijn geformuleerd zijn integraal en consequent uitgevoerd
door het college. Een vervolgonderzoek door de rekenkamer is op dit moment niet
wenselijk. De monitoring van de ontwikkeling van beleid en de feitelijke ontwikkelingen op
het gebied van woningmarkt en volkshuisvesting blijft een punt van aandacht.

Frits van Vugt, voorzitter
Kees Nauta, lid

Frank Bongers, lid

Vince Janssen, secretaris
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2. Inleiding

In de problematiek van volkshuisvesting en woningbouw komen tal van actuele vragen en
problemen samen. Het is een groot vraagstuk nu en voor de nabije toekomst dat de
komende jaren naar verwachting steeds opnieuw om aandacht zal vragen van de
gemeentelijke politiek. Daarbij kan onafhankelijk onderzoek naar feitelijke ontwikkelingen
hier en elders een hulpmiddel zijn (voor de raad en het college) om tot een effectief en
efficiént beleid te komen.

De rekenkamer heeft een vooronderzoek uitgevoerd dat worden afgerond met deze
rapportage aan de raad. In dit vooronderzoek wordt antwoord gezocht op de volgende
vragen:

1) Wat is er inhoudelijk terecht gekomen van de aanbevelingen die de rekenkamer in 2017
formuleerde en door het college zijn overgenomen? Hoe actueel zijn die aanbevelingen nog
in het licht van een sterk veranderde beleidsomgeving?

2) Welke ontwikkelingen hebben zich in het gemeentelijk beleid voorgedaan en hoe
ontwikkelt zich de praktijk van woningbouw en volkshuisvesting in Heusden in de periode
2018-2024?

3) Hoe wenselijk en nuttig is een verdiepend onderzoek en zo ja welke onderzoeksvragen
moeten daarin worden beantwoord?

De aanpak bestaat uit een screening van relevante documenten die zijn verschenen in de
periode 2018-2024 aangevuld met een gesprek met verantwoordelijke ambtenaren en de nu
verantwoordelijke wethouder. In dat gesprek is ook de vraag op tafel komen hoe de
initiatieven vanuit het college m.b.t. het informeren van de raad?® en verdere
beleidsontwikkeling op dit terrein en zich verhouden tot een eventueel vervolgonderzoek
door de rekenkamer.

In deze verkenningsfase is bewust gekozen voor een afbakening en focus op de hoofdvragen
van het woningbouwbeleid anno 2024: de realisatie van voldoende, betaalbare en duurzame
woningen afgestemd op de behoeften. Sommige deelaspecten van het woningbouwbeleid
blijven daarmee goeddeels buiten beschouwing, in par. 3.2 worden ze wel kort toegelicht.

Dit rapport heeft de volgende opbouw:

In hoofdstuk 2 geven we als achtergrondmateriaal een reeks van feitelijke gegevens die een
globaal beeld geven van woningen en verhuisgedrag in Heusden.

Hoofdstuk 3 beschrijft de ontwikkeling van het woonbeleid in Heusden, met vooral aandacht
voor de woonvisies, de monitoring van de beleidsuitvoering en de prestatieafspraken met de
woningcorporatie.

In hoofdstuk 4 komen de beleidsaanbevelingen van de rekenkamer uit 2017 aan bod.

11n 2024 wordt een traject uitgevoerd ter voorbereiding van een nieuwe woonzorgvisie die naar verwachting
door de raad in het eerste kwartaal van 2025 wordt vastgesteld. Dit traject wordt begeleid door Companen en
bestaat 0.a. uit een aantal informatie- en discussiebijeenkomsten met raadsleden.
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Het slothoofdstuk 5 bevat de conclusies die op basis van de analyse van beschikbaar
materiaal mogelijk zijn. In bijzonder komt daarbij de wenselijkheid en inhoud van een
eventueel vervolgonderzoek aan bod.

Een tijdslijnreconstructie over de ontwikkelingen in de periode 2018-2024 is opgenomen in
bijlage 1.

De bestuurlijke reactie op voorliggend verslag is opgenomen als bijlage 2.
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3. Informatie over wonen in Heusden

In dit hoofdstuk een beknopt overzicht van feitelijke gegevens m.b.t. wonen en huisvesting
in de periode 2018-2024. Dit overzicht is bedoeld om een duiding te geven van de omvang
van de taakstelling waarvoor Heusden zich gesteld ziet op het terrein van wonen en
volkshuisvesting. Voor alle gepresenteerde cijfers geldt dat ze met enige terughoudendheid
moeten worden geinterpreteerd. Soms verschillen absolute waarden per bron, voor het
begrijpen van trends volstaan de gegeven cijfers niettemin.

3.1 Meer mensen, meer woningen

Tabel 1 Prognose Woningbehoefte en bevolkingsgroei 2023-2040

Jaar Aantal woningen Toename Aantal Toename
woningen inwoners inwoners
tov 2023 tov 2023

2023 19.760 - 45.380

2030 21.670 9,7% 48.230 6,3%

2035 22.830 15,6% 49.720 9,6%

2040 23.745 20% 51.005 12,4%

Bovenstaande prognoses zijn ontleend aan De bevolkings- en woningbehoefteprognose
Noord-Brabant, Actualisering 2023.

In de versie uit 2020 van deze prognose werd nog uitgegaan van een groei van het
benodigde aantal woningen in 2040 tot 21.025. Een sterke groei van de bevolking en de
toename van het aantal een- en tweepersoonshuishoudens leiden er in de meest recente
prognose toe dat een sterke groei van de vraag naar woningen wordt voorzien voor de
periode tot 2040. De groei van de bevolking wordt vooral veroorzaakt door een toegenomen
(buitenlandse ) immigratie. Die bepaalt voor 95% de bevolkingsgroei. Vanaf eind jaren 30 zal
de groei sterk gaan afvlakken; is nu de verwachting. Wat betreft verwachtingen voor de
toekomst en prognoses is voorzichtigheid geboden. Economische en politieke
ontwikkelingen hebben sterke invloed op de immigratie en daarmee de demografische
scenario’s.

Tabel 2 Opgeleverde aantal nieuwbouwwoningen per jaar 2019-2023 (bron: gemeente

Heusden)

Jaar Aantal

2019 398
2020 165
2021 206
2022 184
2023 182

Totaal 1135

Rapportage vooronderzoek (volks)huisvesting en wonen in Heusden 2018-2024 6
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Tabel 2 leert dat er in de afgelopen 5 jaar gemiddeld 227 woningen per jaar zijn bijgebouwd.
De regionale woondeal Noordoost Brabant 20232 bouwt voort op voornoemde provinciale
prognose. De bevolkingsprognose gaat uit van een toename van het aantal (benodigde)
woningen in de periode 2023-2030 van 1910 woningen. Dat betekent een toename met
gemiddeld 273 woningen per jaar.

Uit de raadsinformatie over de woningbouwplanning uit 20233 blijkt dat voor de periode
2023-2030 ruim 2400 woningen gepland staan, dat is een kleine 500 woningen meer dan
volgens de bevolkingsprognose gerealiseerd moeten worden. In theorie zijn er daarmee
voldoende plannen; dit met de kanttekening dat genoemde plancapaciteit zowel harde* als
zachte plannen omvat. Eind 2023 werd voor de hele periode 24 % van die planning als ‘hard’
getypeerd.

3.2 Over woningvraag, verhuisgeneigdheid en verhuisgedrag

Dat er meer woningen gezocht worden dan er worden aangeboden is evident, ook in
Heusden. Het is lastig daarover harde uitspraken te doen. Immers geuite woonwensen
resulteren niet altijd in actief woongedrag, feitelijk aanbod beinvioedt de woonvraag. Op
basis van diverse woonwensenonderzoeken en (verwachte) demografische ontwikkelingen
zijn wel indicatieve uitspraken mogelijk:

e De meeste zoekenden op de lokale woningmarkt zijn aan te merken als starters dan
wel 65+ -doorstromers. Die laatste categorie neemt ook de komende decennia sterk
in omvang toe door de vergrijzing.

e Met de groeiende groep 65-plussers op de woningmarkt wordt ook het vraagstuk
wonen-zorg steeds prominenter; ook in Heusden en de regio’s waartoe het behoort
(wonen: Noordoost Brabant, wonen-zorg: Hart van Brabant).

e Verschuiving in de samenstelling van huishoudens: Meer 1 en 2
persoonshuishoudens, minder gezinnen met kinderen.

e Zowel starters als doorstromers geven de voorkeur aan een grondgebonden woning;
zowel in de koop- als de huursector. Ongeveer 21% van de 65-plussers zoekt een
appartement. Starters willen vooral een koopwoning in het segment tot €355.000

Als we kijken naar de feitelijke verhuisgegevens op basis van informatie over 2022 dan blijkt
dat 1135 personen binnen de gemeente verhuisden. Cijfers over intergemeentelijke
verhuisbewegingen zijn interessant voor een beter begrip van de regionale woningmarkt en
de positie van Heusden daarbinnen. De inhoud van tabel 3 beschrijft slechts een jaar; maar
dat jaar is wel representatief voor de hele onderzoeksperiode 2018-2024.

2 De inhoud en betekenis van de regionale woondeal komt in par 3.4 aan de orde

3 Regionale Woondeal Noordoost Brabant 2023, bijlage 5

4Van harde plancapaciteit is sprake als het bestemmingsplan onherroepelijk is. Alle andere plannen- waar het
college op zijn minst een uitspraak op een principeverzoek heeft gedaan zijn aan te merken als zachte plannen.

Rapportage vooronderzoek (volks)huisvesting en wonen in Heusden 2018-2024 7



Tabel 3 Verhuisbewegingen van/naar andere gemeenten in 2022 (bron: Waar
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Uit Heusden Naar Heusden
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Uit deze tabel blijkt dat de interactie met zowel de regio Noordoost Brabant als met de regio
Midden-Brabant substantieel is.

3.3 Over sociale huisvesting

Woonveste is de enige in Heusden actieve woningcorporatie. In deze gemeente heeft ze in
2023 4851 woningen; grotendeels in de sociale huursector, het aandeel geliberaliseerde
woningen is beperkt tot 297 en zal voorlopig niet toenemen. >

De relatie gemeente-Woonveste is niet alleen belangrijk omdat ze feitelijk de huisvesting
van 25% van de inwoners raakt, maar vooral door de wettelijk bepaalde systematiek van
jaarlijkse prestatieafspraken tussen gemeente-Woonveste en de huurdersorganisatie.

De inhoud van die prestatieafspraken komt in par 3.3. aan de orde.

Woonveste opereert steeds meer in een regionaal kader. Het platform Woonservice
regionaal® biedt woningzoekenden een online zoeksysteem voor alle corporatiewoningen in
Noordoost-Brabant. Sinds 2022 is hier ook de gemeentelijke urgentieregeling ondergebracht
en vanaf 2019 publiceert Woonservice regionaal jaarlijks een monitor van de regionale
huurmarkt. Die geeft vooral inzicht in de aard, het gedrag en de slaagkans van
woningzoekenden.

Per gemeente zijn afspraken gemaakt over direct toewijzen van woningen aan bijvoorbeeld
vergunninghouders, uitstroom maatschappelijke opvang en beschermd wonen of
doorstromers naar een 65+ woning. Deze woningen worden niet aangeboden binnen het
zoeksysteem van Thuispoort.

5In de Woonvisie 2020-2025 (p. 21) staat nog dat het streven er op is gericht het aantal geliberaliseerde
woningen uit te breiden tot 600. Later is dit streven losgelaten.

6 Medio 2024 is Woonservice regionaal opgevolgd door Thuispoort. Daarbij zijn meer woningcorporaties
aangesloten dan bij het voormalige Woonservice regionaal)

Rapportage vooronderzoek (volks)huisvesting en wonen in Heusden 2018-2024 8
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4.  Beleidsontwikkelingen in Heusden

4.1. Het algemene woningenbeleid

In 2020 stelt de raad de nieuwe woonvisie ‘tHuis in Heusden 2020-2025 vast. De inhoud is
gebaseerd op een uitgebreide evaluatie van de visie 2014-20247 met in achtneming van de
conclusies en aanbevelingen van het rekenkameronderzoek uit 2017,
woonwensenonderzoeken en actuele inzichten op basis van de provinciale bevolkings- en
woningbouwprognose; versie 2020.

Hoewel de nota geen totale breuk is met de vorige periode bevat ze wel een (groot) aantal
wijzigingen en aanscherpingen ten opzichte van de voorbije jaren.
Enkele belangrijke punten daarbij:

e De toekomstige woningbehoefte is groot, er is behoefte aan alle soorten woningen.
Vooral 1 en 2 persoonshuishoudens in de categorieén starters en senioren moeten in
de woningbouwplannen meer aandacht krijgen. Dat geldt voor zowel de koop- als
huurmarkt. Daarbij wordt gestreefd naar een divers aanbod afgestemd op hun
specifieke behoeften.

e In de planning wordt uitgegaan van 200 nieuwe woningen per jaar in de periode
2020-2025; daarna neemt de voorziene nieuwbouw af tot 130 woningen per jaar.

e Het aandeel sociale huur blijft ook in de nieuwbouw tenminste 25%

e Zowel op inbreidingslocaties als bij nieuwbouwwijken is er extra aandacht voor
aanbod voor 1 en 2 persoonshuishoudens, c.q. starters en senioren.

e Duurzaamheid in termen van toekomstbestendig en energiezuinig bouwen en
renoveren heeft prioriteit.

e Voor Heusden staat ‘mogelijk maken’ en samenwerking nog steeds voorop, maar “de
woningmarkt vraagt op onderdelen om sturing op woonkwaliteiten”.

e Extra ruimte die beleidsmatig nu ontstaat® voor nieuwbouw wordt ingezet voor de
ontwikkeling van inbreidingslocaties en woon-zorgconcepten.

e Bij uitbreidingswijken wordt minimaal 25% in het sociale huursegment gebouwd en
minimaal 10% voor starters en minimaal 10% voor senioren. Op inbreidingslocaties
wordt minimaal 50% gereserveerd voor sociale huurwoningen en/of
starterswoningen en/of levensloopbestendige woningen.

e Naast voldoende beschikbaarheid van woningen is/blijft ook betaalbaarheid een
issue. Daarvoor is een aanbod aan goedkopere huur- en koopwoningen een
belangrijk aandachtspunt.

e \Woonveste concentreert zich op de sociale huur, maar ontwikkelt geleidelijk ook
meer aanbod in geliberaliseerde huursector.

e De belangrijkste uitbreidingsgebieden voor woningbouw zijn in de periode 2020-
2026 Geerpark en De Grassen.

7 De resultaten van deze evaluatie zijn als bijlage opgenomen bij de nieuwe woonvisie.

8 De provinciale bevolkings- en woningbouwprognoses zijn daarbij richtinggevend. De actualiseringen 2017,
2020 (en later ook nog 2023) wijzen, anders dan eerst gedacht op aanzienlijke groei van de bevolking in de
jaren 20 en een voortdurende ophoging van de behoefte aan woningen.

Rapportage vooronderzoek (volks)huisvesting en wonen in Heusden 2018-2024 9
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De visie zal in jaarlijkse uitvoeringsprogramma’s worden vertaald in concrete beoogde
acties. Voor 2020/21 bestaan die o.a. in nadere uitwerkingen van de visie in geactualiseerde
woningbouwprogramma’s, prestatieafspraken met Woonveste en de ontwikkeling van een
monitor met indicatoren voor de sturing op doelen conform de woonvisie en
prestatieafspraken.

Ter verduidelijking van de geschetste ontwikkeling is vanuit de organisatie het volgende
toegevoegd: Met het vaststellen van de woonvisie ‘Thuis in Heusden 2020-2025’ is er een
ontwikkeling in gang gezet. Tot ca 2020 lag de focus op de grote projecten Geerpark, de
Grassen, Steenenburg en Victoria en een aantal kleinere plannetjes. Aangezien in deze
plannen voorzien werd in voldoende nieuwe woningen werd zeer terughoudend gereageerd
op nieuwe plannen. In de Woonvisie uit 2020 is dat veranderd, de behoefte aan nieuwbouw
groeide verder (provinciale prognose werd in 2020 naar boven bijgesteld) terwijl een aantal
van de plannen zoals Geerpark en Victoria bijna afgerond werden. Hierdoor ontstond ruimte
voor nieuwe plannen/particuliere initiatieven. Hiervoor zijn beleidsregels opgesteld, met het
accent op het bouwen van woningen voor de sociale huur, starters en senioren.

Eind 2023 wordt een aanpassing van de vigerende woonvisie vastgesteld. Die aanpassing is
nodig na de ondertekening door het college van de Regionale Woondeal Noordoost
Brabant.’ De belangrijkste wijzigingen betreffen de volgende punten:
- 30% van de nieuw te bouwen woningen is een sociale huurwoning (was 25%)
- 2/3 van de nieuw te bouwen woningen is een betaalbare woning, d.w.z. een
maximale koopprijs van €350.000 of een maximale huurprijs van €1000; prijspeil
2023.
- 30% van de nieuwbouw is geschikt voor senioren.
- Het aandeel van de geliberaliseerde woningen in het aanbod van Woonveste wordt
NIET uitgebreid, gezien de druk op de sociale huur.

Wat betreft het totale aantal te realiseren woningen blijkt dat de bestaande plannen in
Heusden daartoe ruimte bieden. De uitdaging is vooral die plancapaciteit ook daadwerkelijk
te realiseren binnen de gestelde termijnen door versnelling van procedures en slimme
inrichting van processen. Ook de bouw van flexibele of tijdelijke woningen kan bijdragen aan
een versnelde realisatie van de lokale bouwagenda.

Een concrete nadere invulling van de ‘versnellingsoperatie’ betreft een subsidieaanvraag in
april 2024 die de gemeente doet in het kader van de rijksregeling Woningbouwimpuls® voor
de bouw van 225 woningen in Drunen.

In 2024 wordt de opstelling van een nieuwe woonzorgvisie voor de periode 2025-2030
voorbereid. Naar verwachting zal die nieuwe visie in het eerste kwartaal van 2025

9 Deze en andere regionale woondeals vloeien voor uit de eerder opgestelde Nationale Woon- en Bouwagenda
die beoogt de beschikbaarheid, betaalbaarheid en kwaliteit van het woningaanbod te bevorderen en -vooral-
de forse woningbouw die nodig is de komende jaren te versnellen. De overheid. i.c. het rijk, de provincie en de
gemeenten krijgen daarbij een regisserende rol. De regionaal actieve woningcorporaties zijn
medeondertekenaar van de woondeals.

10 De regeling Woningbouwimpuls (wbi) maakt deel uit van de Nationale Woon- en Bouwagenda en is bedoeld
voor de versnelling van de woningbouw, m.n. in het betaalbare segment door steun aan lokale projecten

Rapportage vooronderzoek (volks)huisvesting en wonen in Heusden 2018-2024 10
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vastgesteld worden. Tegelijkertijd zal er conform de wet Versterking regie op de
volkshuisvesting (vanaf 20267?) waarschijnlijk sprake zijn van verplichte
volkshuisvestingprogramma’s op landelijk, provinciaal en gemeentelijk niveau. Hierin staat
concreet hoeveel, waar en voor welke specifieke doelgroepen — zoals ouderen en studenten —
zZij gaan bouwen. Provincies moeten daarnaast, samen met gemeenten, zorgen voor
voldoende bouwlocaties voor woningen. Zo vertalen we de landelijke doelen naar lokaal
niveau 1 Het gemeentelijk volkshuisvestingsprogramma wordt vastgesteld door het college
van B en W. De verplichting tot het opstellen van een woonvisie verdwijnt met de
introductie van de volkshuisvestingsprogramma’s.

Het begrip woonzorgvisie komt niet meer terug in de toelichting bij de wet, net zomin als de
woonvisie. De gedachte van de woonzorgvisie komt wel heel prominent naar voren. Zo moeten
gemeenten met hun volkshuisvestingsprogramma inspelen op de woonbehoefte van
aandachtsgroepen. Regionale afstemming is ook hier een vereiste.?

In Heusden is ervoor gekozen om een woonzorgvisie op te stellen en een volkshuisvestelijk
programma.

4.2 De uitvoering monitoren

In lijn met hetgeen in de woonvisie is opgenomen, worden er door het jaar heen op
verschillende momenten rapportages gedeeld met de raad. Een keer per jaar wordt er een
raadsinformatiebrief gedeeld met de raad, over het uitvoeringsprogramma van de
woonvisie. De uitvoeringsagenda is een overzicht van de acties op het gebied van
volkshuisvesting van het afgelopen jaar en er wordt vooruit gekeken naar wat er komend
jaar opgepakt wordt.

Begin 2022 verschijnt het eerste uitvoeringsprogramma met een terugblik op 2021/2022 en
een agenda voor 2022. Eind 2022 verschijnt een RIB met daarin verantwoording van het
uitvoeringsprogramma 2022 en een vooruitblik voor 2023. In april 2024 gevolgd door een
verantwoording over 2023 en een vooruitblik 2024. Het accent in de rapportages ligt op
kwalitatieve beschrijving van geplande en beschreven acties van de gemeente. In
voornoemde documenten zijn weer diverse verwijzingen opgenomen naar andere RIB’s
waarin o.a. de gerealiseerde nieuwbouw per locatie wordt opgesomd.

De monitoring van de sociale huurwoningen verloopt via 2 sporen. Door Woonveste wordt
een lokale monitor opgesteld en gedeeld met de gemeente. Sinds 2019 participeert
Woonveste in Woonservice Regionaal. Sinds dat jaar wordt de jaarlijkse monitor van de
regionale ontwikkelingen eveneens gedeeld met de gemeente.

De gemeenteraad krijgt deze informatie inmiddels jaarlijks aangeboden.

Het beeld van de monitor voor Heusden: de druk op de sociale huurmarkt neemt verder toe.
Woningzoekenden, m.n. jongeren zijn regionaal georiénteerd, met voorkeur voor Den
Bosch. De slaagkansen voor woningzoekenden zijn binnen de gemeente Heusden zeer
verschillend naar woonkern.

11 Bron: Rijksoverheid.nl ‘Wetsvoorstel Versterking regie volkshuisvesting naar Tweede Kamer’.
12 Informatie ontleend aan companen.nl/wet versterking regie volkshuisvesting: het
volkshuisvestingsprogramma
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Jaarlijks sluit de gemeente prestatieafspraken met Woonveste en de huurdersorganisatie
(zie verder par 3.3.). In de beschikbare documenten is één monitor, over de realisatie van de
prestatieafspraken 2023 te vinden. Mondeling is toegelicht dat deze monitor vanaf nu
jaarlijks gaat verschijnen en ter informatie aan de raad wordt aangeboden.

Begin 2022 verschijnt voor het eerst de Monitor Wonen De Langstraat. Hoewel bedoeld als
jaarlijkse monitor is in opvolgende jaren geen vervolg aangetroffen in beschikbaar gestelde
documenten. De monitor heeft als doel enerzijds de kwalitatieve en kwantitatieve
woningvraag in beeld te brengen en anderzijds een beeld te geven van het zich
ontwikkelend aanbod. Doel is regionale afstemming te bereiken, conclusie is dat de ‘plannen
elkaar niet beconcurreren’. (Noot: meerwaarde van dit instrument is niet erg duidelijk,
initiatief lijkt ook een stille dood te sterven).

Tot slot is er in de digitale databank Heusden in Cijfers een hoofdstuk over wonen
opgenomen. Daarin vinden we actuele en historische informatie over zaken als het aantal
(huur)woningen, hun bouwkundige kenmerken, kwaliteit en de verhuisplannen van
woningzoekenden op gemeentelijk en kernniveau.

4.3 Sturing op de woningmarkt

In een RIB uit 2021 licht het college toe over welke (35) sturingsinstrumenten zij kan
beschikken op de woningmarkt en welke ze wel of niet toepast of bereid is toe te passen en
welke motivatie daarvoor geldt. In lijn met het voorgaande: het college onderschrijft het
belang van meer beschikbaarheid voor starters en senioren maar wil niet zover gaan om met
bijvoorbeeld doelgroep verordeningen in bestemmingsplannen procentuele eisen te stellen
aan bepaalde wooncategorieén. Verder is de raad geinformeerd over de invoering van de
beleidsregels in verband met de zelfbewoningsplicht en het vervreemdingsverbod.

Uit een latere RIB (in 2021) blijkt dat het college wel onderzoek wil, samen met Woonveste,
naar de mogelijkheden om de kansen voor Heusdense woningzoekenden op een
huurwoning te vergroten. Dit is vervolgens ook gebeurd. In het actuele kader
prestatieafspraken is opgenomen dat de kansen voor de Heusdense woningzoekenden
minimaal op het regionale gemiddelde moeten liggen. In de prestatieafspraken is vervolgens
de ambitie vastgelegd 70% van de vrijkomende sociale huurwoningen aan mensen met
binding aan Heusden te verhuren.

Tevens wordt in 2023, als gevolg van een aangenomen motie in de raad, opdracht verleend
aan een extern bureau om een inventariserend onderzoek te doen naar het
sturingsinstrumentarium woonbeleid van de gemeente c.q. de raad. Het hieruit resulterend
rapport is toegelicht op een themabijeenkomst voor raadsleden.

In de periode 2018-2024 wordt in diverse beleidsdocumenten (woonvisies, specifieke
beleidsregels) aandacht besteed aan -het stimuleren- van vernieuwende woonvormen die
soelaas kunnen bieden om de problematiek van het tekort aan -geschikte- woningen terug
te dringen en/of nieuwe woonzorgconcepten toe te passen; denk aan DUO-wonen,
mantelwonen, tiny houses en CPO-initiatieven. Het gemeentebestuur staat positief
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tegenover dergelijke initiatieven, maar in de praktijk vinden ze nog slechts beperkt
toepassing.

Jaarlijks stelt de raad op voorstel van het college de uitgangspunten voor de
grondexploitatie vast. De grondprijs voor (nieuwe) woningen wordt residueel bepaald,
d.w.z. dat de VON-prijs van de woningen wordt verminderd met de btw en de
stichtingskosten van de woning. Gedurende de hele onderzoeksperiode is sprake van een
stabiel beleid t.a.v. de grondprijs van woningen die jaarlijks met 2% wordt geindexeerd.

4.4. Bijzondere thema’s en doelgroepen

4.4.1. Wonen en zorg

In het licht van de vergrijzing is het vraagstuk van een samenhangende aanpak van wonen
en zorg, of breder wonen-zorg en welzijn, een prominent maar ook complex thema dat in
het recente verleden, heden en de toekomst veel aandacht zal krijgen in bestuurlijke
agenda’s op alle schaalniveaus; ook die van Hart van Brabant en de gemeente Heusden.
Beschrijving en analyse van de ontwikkelingen in Heusden vragen apart onderzoek. In deze
rapportage wordt niet verder op het vraagstuk ingegaan. Momenteel wordt gewerkt, in
overleg met de raad, aan een nieuwe woonzorgvisie die feitelijk de opvolger wordt van de
bestaande woonvisie.

4.4.2. Huisvesting arbeidsmigranten

In de onderzoeksperiode kreeg het thema huisvesting van arbeidsmigranten veel aandacht
in het beleid van de gemeente. Er zijn vragen zowel naar het aantal arbeidsmigranten in
Heusden als de voorwaarden waaronder ze worden gehuisvest. Ten aanzien van
arbeidsmigranten is er beleid vastgesteld waarbij de huisvesting van arbeidsmigranten onder
voorwaarden mogelijk wordt gemaakt. De uitvoering en handhaving van het beleid is
afgelopen jaar intensief met de raad besproken.

In 2019 wordt geschat dat er in Heusden (tenminste) 342 arbeidsimmigranten wonen. In een
inventarisatie in 2020 wordt gesproken over 684 arbeidsmigranten; terwijl nog niet alle
verblijfslocaties zijn bezocht.

Uit een beleidsevaluatie in 2023 blijkt dat er een breed gedragen tevredenheid is over een
eerder door de gemeente opgesteld toetsingskader voor de locaties waarop
arbeidsmigranten kunnen verblijven. Maar ook dat er nog veel problemen zijn rond de
uitvoering van beleidsregels en handhaving.

In 2024 deelt het college met de raad informatie over de werkwijze bij de afhandeling van
de dossiers kamergewijze verhuur. Handhaving staat hier goed op de rit.

4.4.3. Woonwagenbeleid

In 2018 wijzigt het landelijk kader voor gemeentelijkwoonwagen- en standplaatsenbeleid
ingrijpend. Een ‘uitsterfbeleid” maakt plaats voor een beleid dat juist uit gaat van
voortzetting en indien nodig en gewenst uitbreiding van het aantal woonwagenplaatsen.
Het woonwagenbeleid is onderdeel van het gemeentelijk volkshuisvestingbeleid.

Nader onderzoek leidt in 2023 tot de conclusie dat het aantal woonwagenplaatsen in
Heusden wordt uitgebreid van 24 naar 26 plaatsen.

Rapportage vooronderzoek (volks)huisvesting en wonen in Heusden 2018-2024 13
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Woonveste heeft op dit moment 3 woonwagenwoningen in beheer. De overige plekken zijn
van de gemeente met de insteek deze te verkopen of om in erfpacht uit te geven. Door de
raad is ook een registratie en verdeelsysteem vastgesteld.

Gezien de beperkte omvang van het vraagstuk in het licht van de totale problematiek van
wonen en huisvesting geeft de rekenkamer verder onderzoek op dit onderwerp nu geen

prioriteit.

4.5. Prestatieafspraken met Woonveste

Woningcorporaties, gemeenten en huurdersorganisaties overleggen jaarlijks met elkaar over
prestatieafspraken. (...)

In de prestatieafspraken leggen de partijen vast wat de plannen voor het woningbeleid zijn
voor het komende jaar. Met het inwerking treden van de wet Versterking regie op de
volkshuisvesting wordt het dwingend karakter van de prestatieafspraken versterkt.

Feitelijk passen de lokale prestatieafspraken nu in de reeks landelijke prestatieafspraken-
regionale woondeal-lokale prestatieafspraken.

De volkshuisvestelijke prioriteiten zijn vastgesteld voor een periode van vier jaar en zijn op
hoofdlijnen als volgt:

e Beschikbaarheid van sociale huurwoningen (nieuwbouw, vervangende nieuwbouw en
beter benutten bestaande voorraad);

e Betaalbaarheid (lagere huren voor lage inkomens en bevorderen doorstroming);

e Kwaliteit (verduurzaming);

e Leefbaarheid (herstructurering, geen woningen met slechte staat van onderhoud,
woonvormen voor mensen met een (toekomstige) zorgbehoefte en samenwerking).

Het is van belang dat deze onderwerpen in ieder geval worden besproken op lokaal niveau
tijdens het proces om te komen tot prestatieafspraken.

In de Woningwet is aangegeven dat het bij prestatieafspraken gaat om wederkerigheid.
Vastgelegd wordt wat elk van de betrokken partijen moet doen om de gezamenlijke doelen
te realiseren.

Tekst ontleend aan website volkshuisvestingnederland.nl en notitie Companen:
‘sturingsinstrumentarium woonbeleid’, mei 2023

In 2016 is het kader prestatieafspraken gemeente Heusden 2016-2020 vastgesteld. De
daarin aangekaarte thema’s passen goed binnen de Woningwet 2015.

In 2022 wordt een nieuw kader voor de lokale prestatieafspraken vastgesteld voor de
periode 2022-2025 waarin rekening wordt gehouden met de gewijzigde omstandigheden: de
nieuwe woonvisie van de gemeente, het ondernemingsplan en de portefeuillestrategie van
Woonveste.

In vergelijking met de eerdere kaderperiode verandert ook het format; er komt meer
aandacht voor de strategische doelen voor de hele periode, die vervolgens wordt vertaald in
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een jaarplan met voorgenomen activiteiten, inhoudelijk verbreedt de thematiek van
volkshuisvesting zich: ‘Het gaat steeds meer om bijvoorbeeld de samenhang tussen
betaalbaarheid, voorkomen van schulden en armoede, mee kunnen doen in de samenleving, ,
leefbare wijken en dorpen, energiezuinigheid, klimaatbestendigheid, langer en weer thuis
wonen’.3
Het lijkt logisch dat een nieuw kader wordt vastgesteld nadat het nu lopende traject om te
komen tot een woonzorgvisie afgerond. Dat geldt ook voor de consequenties van

verplichtingen voortvloeiend uit de verplichte volkshuisvestingprogramma’s.

Begin 2022 is door de landelijke overheid de Nationale Woon- en Bouwagenda vastgesteld.
Die agenda bevat een groot aantal thema’s om urgente problemen op de woningmarkt op te
pakken. De overheid krijgt daarbij een meer regisserende rol die zich vertaalt in afdwingbare
afspraken. Uit deze agenda resulteren de Nationale Prestatieafspraken (NPA). Hierin zijn
afspraken gemaakt tussen het Rijk, VNG, Aedes en de Woonbond met doelstellingen rondom
bouwproductie van sociale huurwoningen, betaalbaarheid en het verduurzamen van de
woningen.

In de NPA worden afspraken gemaakt die terugkomen in de regionale woondeals (o.a. de
aantallen nieuw te realiseren sociale en midden huurwoningen). Er worden echter ook
afspraken gemaakt die daar niet in terugkomen, dan gaat het met name om de algemene
afspraken om de woningen met een E, F en G energielabel uit te faseren.

In maart 2023 wordt de regionale woondeal Noordoost Brabant gesloten tussen de tot deze
regio behorende gemeenten en woningcorporaties. Zowel de gemeente Heusden als
Woonveste ondertekenen deze woondeal, die daarmee voor hen een
inspanningsverplichting impliceert. Toelichting door ambtenaren: De reden hiervoor is dat er
randvoorwaarden / ontwikkelingen zijn die niet door gemeente of corporatie te beinvioeden
zijn maar wel kunnen leiden tot vertraging of beéindiging van woningbouwprojecten. Hierbij
kun je bijvoorbeeld denken aan bezwaar en beroepsprocedures tegen plannen, netcongestie
of prijsstijgingen waardoor projecten financieel niet meer haalbaar zijn.

Begin 2024 ontvangt de raad als bijlage bij een RIB over de uitvoeringsagenda’s wonen 2023
en 2024 een monitor over de uitvoering van de prestatieafspraken in het voorbije jaar. Voor
zover bekend ook voor het eerst dat systematisch wordt teruggeblikt op en
gecommuniceerd over de uitvoering van prestatieafspraken. Het is de bedoeling dat dit
voortaan jaarlijks zal gebeuren. Uit de monitor 2023 blijkt overigens dat alle gemaakte
afspraken ook zijn uitgevoerd.

Hieronder bespreken we kort inhoudelijk de belangrijkste thema’s die in de opeenvolgende
prestatieafspraken in de periode 2019-2024 aandacht krijgen.

e Nieuwbouw
In het coalitieakkoord 2018-2022 was de bouw van 300 sociale huurwoningen voorzien; op
36 na is dat ook gerealiseerd. Voor de daarop volgende coalitieperiode is de ambitie +250
sociale huurwoningen, zijnde 25% van de totale nieuwbouw voor deze periode.

13 Citaat uit de prestatieafspraken 2022.
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Met het ondertekenen van de regionale woondeal volgt een bijstelling naar 30% van het
totale nieuwe aanbod, dat 2435 woningen omvat voor de periode 2022-2030. Feitelijk
moeten er dan tot 2030 nog 750 nieuwe sociale huurwoningen gebouwd worden. Dat
impliceert een intensivering en versnelling van woningbouwprogramma’s. Dat moet
gebeuren door o.a. samenwerking rond de realisatie van flexwoningen en het vinden en
aanwijzen van nieuwe ontwikkellocaties op diverse plaatsen binnen de gemeente.

e Beschikbaarheid
De beschikbaarheid van adequate huisvesting voor alle huidige en toekomstige inwoners van
Heusden vraagt meer dan alleen het bouwen van sociale huurwoningen ivm met
bevolkingsgroei en verdunning van huishoudens.
Rond de volkshuisvesting spelen de volgende zaken:
- beschikbaarheid van voldoende woningen in de middenhuur voor de middeninkomens.
Dat is ook belangrijk voor de doorstroming. Woonveste wordt in de prestatieafspraken ook
hierop aangesproken; in 2023 bedraagt het aandeel middenhuur ongeveer 5% met de
kanttekening dat ‘ dit zeker niet hoger zal worden in de komende jaren gezien de hoge druk
op de sociale huurmarkt’,
- wonen en zorg leggen een steeds groter beslag op de sociale huurmarkt. Enerzijds door de
vermaatschappelijking c.q. uitplaatsing van mensen die eerder in beschermde complexen
woonden en anderzijds de vergrijzing die vraagt om veel meer woningen die
levensloopbestendig zijn. In de opeenvolgende prestatieafspraken worden voor deze
categorieén zowel praktische afspraken gemaakt als nader onderzoek naar de bestaande en
toekomstige vraag geprogrammeerd,
- (deels overlappend met het voorgaande punt) voor urgente woningzoekenden, waaronder
vergunninghouders, mensen die uitstromen uit de zorg, medisch en sociaal urgenten.
Aanvankelijk wordt voor deze groepen 10% van de toewijzingen van woningen gerealiseerd,
in de jaren 20 verhoogd naar 15%. Dat percentage geldt als een ‘signaalwaarde’. In 2023 is
minder dan 15% toegewezen. Maar in de meeste recente prestatieafspraken wordt
geconstateerd dat dit percentage in de nabije toekomst wellicht niet meer toereikend zal
zijn,
-Vanaf 2023 wordt gestreefd naar een toewijzing van 70% van vrijkomende sociale
woningen aan huishoudens die een sociale binding hebben met Heusden.

e Betaalbaarheid
Steeds staat het uitgangspunt handhaving van de betaalbaarheid centraal in het huurbeleid.
Waar de focus de eerste jaren vooral ligt op het beperken van de jaarlijkse huurstijging tot -
gemiddeld- correctie voor de inflatie met een opslag tot maximaal 1% gaat de aandacht de
laatste jaren steeds meer naar de totale woonlasten. Door de sterke stijging van de
energieprijzen wordt ook geinvesteerd in het vroegtijdig gezamenlijk opsporen van
betalingsproblemen en armoede, stimuleren en ondersteunen van energiebewust gedrag en
energiebesparing door verduurzaming.

e Verduurzaming
Vanuit de NPA heeft Woonveste de plicht om huurwoningen met een E, F. of G label te
verduurzamen. Deze landelijke afspraak met de corporaties is leidend. In 2019 wordt gestart
met de planvoorbereiding voor de verduurzaming van 333 woningen van Woonveste, het
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doel is dan dat in 2021 de sociale huurwoningen in Heusden gemiddeld een energielabel B
hebben. Later wordt de ambitie geformuleerd dat dat Heusden in 2025 ‘op koers ligt om het
aandeel van de landelijke en lokale klimaat doelstellingen voor de sociale huur te realiseren’.
CO2- neutraliteit in 2050 blijft het einddoel, isolatie van woningen krijgt prioriteit, tussen
2022 en 2025 staan ruim 700 woningen op de nominatie om verduurzaamd te worden.
Heusden en Woonveste stemmen hun transitievisie warmte en CO2-koersplan op elkaar af.

e Leefbaarheid
De leefbaarheid wordt in Heusden over het algemeen als positief beoordeeld; ook door
bewoners. Tegelijkertijd staat die leefbaarheid wel onder druk door meer algemene trends
als vermindering van de sociale samenhang in buurten, de concentratie van
aandachtgroepen in sommige wijken en de problematiek van ondermijning, waarmee ook de
veiligheid in het geding is. Gekozen wordt voor een gebiedsgerichte benadering waarbij
vroeg signalering en het nemen van concrete maatregelen centraal staan. Bij de uitvoering
zijn bewonersgroepen (huurdersorganisaties) en de politie belangrijke partners.

e Partners in wonen
Duidelijk is dat de samenwerking tussen de woningcorporatie, gemeente en
huurdersorganisatie als een groot goed wordt gezien. Vanaf 2019 wordt in alle
opeenvolgende jaren in de prestatieafspraken concreet beschreven welke taken er voor dat
jaar liggen en wie welk aandeel daarvan neemt in de uitvoering. Vanaf 2023 wordt overigens
ook melding gemaakt van personele capaciteitsproblemen bij zowel de gemeente als
Woonveste om alle (gestapelde) ambities en daaruit voortvloeiende werkzaamheden uit te
voeren.
Door wetswijzigingen worden de komende jaren ook zorgaanbieders een partij die
uitgenodigd kan worden bij de jaarlijkse prestatieafspraken. Een verplichting daartoe is niet
voorzien.
In Heusden wordt de situatie als volgt geschetst in een ambtelijke toelichting: Bij het maken
van een woonzorgvisie zijn zorgpartijen een belangrijke categorie. Jaarlijkse
prestatieafspraken is een ander verhaal vooralsnog is dit een afspraak tussen gemeente,
corporatie en huurdersvereniging. Voor elementen zullen er inderdaad afspraken met
zorgpartijen nodig zijn. Deze maak je echter niet exclusief voor de sociale huur maar voor de
hele gemeente. Daar waar het door de corporatie te realiseren woonzorg woningen betreft
zullen de zorgpartijen indirect worden meegenomen.
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5. Opvolging conclusies en aanbevelingen rekenkameronderzoek
2017

Het in 2017 in opdracht van de rekenkamer door BMC uitgevoerde onderzoek had als
centrale vraagstelling: Hoe heeft de gemeenteraad van Heusden zijn rol in het sturen en
monitoren van de realisatie van de ambities in het gemeentelijk volkshuisvestingsbeleid
(woonbeleid) vormgegeven en kan deze verder versterkt worden?

Het onderzoek leidt tot vijf aanbevelingen van de rekenkamer. Die worden door college en
raad overgenomen. Waarbij het college de conclusies van het onderzoek naar eigen zeggen
heeft ‘genuanceerd’. De aanbevelingen, de bestuurlijke reactie van het college en de
conclusies die de rekenkamer nu trekt op basis van het vooronderzoek kunnen als volgt
worden samengevat:

5.1 Evalueer de woonvisie 2014-2024 zowel naar inhoud als proces

Reactie College:
Zal gebeuren in 2018, daarbij de mogelijkheid om expliciete en concrete kaders te
formuleren, rekening houdend met de veranderde wettelijke kaders.

Beoordeling rekenkamer:
In 2020 wordt de visienota vernieuwd na een uitgebreid evaluatietraject met alle
betrokkenen. Daarbij wordt niet alleen teruggekeken op de voorbije periode maar worden
ook de consequenties van de Woningwet 2015 en de resultaten van nieuwe
behoeftenonderzoek geanalyseerd om te komen tot de nieuwe woningvisie voor de periode
2020-2025. In 2023 wordt die bijgesteld; inmiddels zijn de voorbereidingen van een nieuwe
woon(zorg)visie voor een volgende periode gaande, daarbij zijn relevante interne en externe
partners betrokken.

5.2. Herstel de koppeling tussen de Woonvisie 2014-2024 en de
woningbouwprojecten

Reactie College:
Wij gaan jaarlijks een werk- en uitvoeringsprogramma opstellen en met raad bespreken
daarin komt het planaanbod expliciet aan de orde. Daarin worden ook de regionaal
gemaakte afspraken opgenomen.

Beoordeling rekenkamer:
In par 3.2. zijn de verschillende vormen van evaluatie en monitoring die plaatsvonden in de
onderzoeksperiode besproken, voor zover die zijn aangetroffen in de aangeleverde stukken.
Daarnaast zijn in 2023 de prestatieafspraken voor het eerst geévalueerd. Duidelijk is dat in
de loop van de tijd een grote stroom kwantitatieve informatie wordt genereerd en gedeeld
met de raad. Het College schrijft hierover: De stroom aan informatie richting raad wordt
jaarlijks gebundeld in één overzicht in de uitvoeringsagenda. Informatie aan de raad wordt
deels verstrekt op basis van gemaakte afspraken (o.a. in de woonvisie) en deels op verzoek
van de raad (n.a.v. toezeggingen, moties, art. 43 vragen).
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Het is voor de rekenkamer niet eenvoudig overzicht te krijgen van de inhoud en samenhang
van al die data, ook is niet duidelijk wat nu precies wordt bedoeld en beoogd met de
‘monitor woonvisie’. Onder Ad 4) gaan we verder in op de monitoring.

De visienota 2020 geeft in hfd. 11 expliciet aan hoe en op welk moment de raad wordt
geinformeerd over het jaarlijks uitvoeringsprogramma Woonvisie.
Uit de woonvisie 2020-2025:
e Voorjaar: raad informeren over de resultaten monitor woonvisie, inclusief de
gerealiseerde woningen in het voorgaande jaar
e Juni/november: raad informeren in het kader van de p&c cyclus
e Najaar: raad informeren over het uitvoeringsprogramma Woonvisie van het
komende jaar
e December: raad uitgangspunten gemeentelijke grondexploitaties laten vaststellen,
incl. nieuwe woningbouwplanning
e December/januari: raad informeren over prestatieafspraken met corporatie en
huurdersvereniging.

Daarmee is in theorie geéxpliciteerd wanneer en hoe de raad wordt geinformeerd; binnen
de kaders van de jaarlijkse P&C cyclus. In de praktijk is deze cyclus inmiddels inhoudelijk ook
gerealiseerd, zij het dat niet steeds de periode-indeling is gevolgd. Zo vindt de terugblik op
de uitvoering van het uitvoeringsprogramma van het voorbije jaar en de vooruitblik op het
komende jaar vanaf 2020 gekoppeld plaats in de uitvoeringsagenda’s.

5.3 Betrek maatschappelijke en marktpartijen bij de herijking van de Woonvisie

Reactie College:
Dat doen we al. Met ontwikkelaars en makelaars gebeurt dat niet expliciet maar regelmatig
wordt informatie uitgewisseld.

Beoordeling rekenkamer:
Op basis van de beschikbare documenten kan de rekenkamer zich hierover geen totaalbeeld
vormen. Duidelijk is wel dat zorgpartijen steeds meer in beeld komen omdat wonen-zorg-
welzijn een prominente plaats gaat innemen in woonprogramma’s en dat -zeker in regionaal
verband- er regelmatig contact is. Regionale afspraken vinden hun weg in de lokale visie.
Daarnaast is er regelmatig overleg met Woonveste en de huurdersorganisatie over de
prestatieafspraken.

In een schriftelijke reactie laat het College het volgende weten: Bij het opstellen van de
nieuwe woonzorgvisie zijn zorgpartijen uitdrukkelijk uitgenodigd om mee te denken over
deze nieuwe visie. Verder is er regelmatig contact met ontwikkelaars naar aanleiding van
concrete woningbouwprojecten. Ook worden er regelmatig gesprekken gevoerd met
makelaars, marktpartijen, CPO-initiatieven, ouderenadviesraad, seniorenraad, SGH etc.
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5.4 Construeer een systeem van monitoring

Reactie College:
Een voorlopige set indicatoren is opgesteld. Deze worden in de reguliere P&C cyclus
gehanteerd en dienen als uitgangspunt voor het monitoringssysteem van de Woonvisie.

Beoordeling rekenkamer:
Analyse van de beschikbare informatie maakt duidelijk dat er in de communicatie van het
College met de raad op verschillende momenten veel informatie wordt gedeeld over de
feitelijke stand van zaken op de woningmarkt, de realisatie van beleidsvoornemens in
uitvoeringsagenda’s, de voortgang van concrete nieuwbouwprojecten, de regionale
huurmarktontwikkelingen etc.
Met name de jaarlijkse regionale Woonservicemonitor gaf een actueel beeld van de
ontwikkelingen op de regionale markt voor sociale huur. In 2023 zien we voor het eerst ook
een monitoring van de prestatieafspraken.

Wat de rekenkamer niet aantreft in de beschikbare documentatie is één monitor voor het
onderwerp wonen en (sociale) huisvesting die bijvoorbeeld jaarlijks een totaalbeeld
verschaft van de voortgang van de kwantitatieve beleidsvoornemens uit de woonvisie met
een toelichting op de oplossing van mogelijke knelpunten én de voortgang in de uitvoering
van actiepunten door de gemeente. Daarmee zou er sprake zijn van een monitoringsysteem
waarin zowel verantwoording wordt afgelegd over de uitvoering van actiepunten als de
realisatie van inhoudelijke doelen in termen van beschikbaarheid, bereikbaarheid van
woningen en duurzaamheid in de gemeente. De indruk bestaat dat de ingrediénten
daarvoor wel aanwezig zijn, maar dat één verdere stap in systematisering wenselijk is. Nu
dringt zich het beeld op van een dusdanig brede stroom van (kwantitatieve) informatie dat
het totaalbeeld voor relatieve buitenstaanders juist vertroebeld raakt*.

In reactie plaatst het College hierbij de volgende kanttekening: Er wordt inderdaad veel
informatie gedeeld. Er is ook veel informatie beschikbaar bij dit belangrijk en actueel
onderwerp. Het delen van de benodigde informatie hebben we altijd per onderwerp en
conform planning in de Woonvisie gedaan. Een monitoringssysteem kan zinvol zijn als je
weet wat je wil monitoren en met welk doel. Vooralsnog monitoren wij het
uitvoeringsprogramma (actiepunten) Woonvisie en woningbouwplanning en gerealiseerde -
aantallen. Woonveste levert een monitoring aan m.b.t. huurwoningmarkt. Recentelijk zijn we
op verzoek van de raad de monitoring van de prestatieafspraken op papier bij gaan houden.
Goed ook om te melden dat er zowel door de provincie en het rijk wordt nagedacht over
monitoring (in verband met de woondeals).

5.5 Kom tot afspraken met het college over de informatievoorziening.

Reactie College:
Zoveel mogelijk via reguliere P&C cyclus. Daarnaast gaat het College een jaarlijks werk- en
uitvoeringsprogramma vaststellen en bespreken met de raad als aanvulling daarop. College

14 De prestatieafspraken voor 2022 lijken een aanzet tot een meer integrale en kernachtige monitor op te
nemen, die betreffen uiteraard alleen de sociale huurmarkt. Het vervolg hiervan is niet duidelijk voor de
rekenkamer.
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is bereid, samen met Woonveste, behulpzaam te zijn bij het vergroten van kennis van de
raad.

Beoordeling rekenkamer:
Deze aanbeveling is grotendeels reeds in het voorgaande besproken. Het College deed
aanvullend nog de toezegging bereid te zijn bij te dragen aan het vergroten van het
kennisniveau van de raadsleden; samen met Woonveste wanneer dat aan de orde zou zijn.
In de periode 2019-2024 zijn op diverse momenten thema-avonden georganiseerd voor
raadsleden, o. a. gekoppeld aan het voorbereidingstraject voor een nieuwe Woonzorgvisie
Die stonden in het teken van informatieoverdracht maar ook uitwisseling van ideeén en
meningsvorming. Daarmee is ruimschoots uitvoering gegeven aan voornoemde toezegging.
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6. Conclusies vooronderzoek
Bij de start van dit vooronderzoek zijn drie hoofdvragen geformuleerd:

1) Wat is er inhoudelijk terecht gekomen van de aanbevelingen die de rekenkamer in 2017
formuleerde en door het college zijn overgenomen? Hoe actueel zijn die aanbevelingen nog
in het licht van een sterk veranderde, veranderende beleidsomgeving?

2) Welke ontwikkelingen hebben zich in het gemeentelijk beleid voorgedaan en hoe
ontwikkelt zich de praktijk van woningbouw en volkshuisvesting in Heusden in de periode
2018-2024?

3) Hoe wenselijk en nuttig is een verdiepend onderzoek en zo ja welke onderzoeksvragen
moeten daarin worden beantwoord?

Hieronder beantwoorden elk van de drie vragen

6.1 De aanbevelingen uit het rekenkameronderzoek 2017

Terugblikkend op de aanbevelingen van de rekenkamer uit 2017 is de conclusie dat die over
het algemeen zijn overgenomen en adequaat uitgevoerd. Aandachtspunt is wel de
ontwikkeling van een eenduidig monitorsysteem, bij voorkeur in aansluiting op aanzetten
daartoe op landelijk of regionaal niveau.

Wonen en volkshuisvestingsbeleid zullen ook de komende jaren een prominente plaats
houden op de gemeentelijke agenda. De ambities t.a.v. beschikbaarheid van voldoende en
geschikte woningen en duurzame en toekomstbestendige woningen zijn groot; dat geldt op
alle schaalniveaus. Realisatie van die ambities roept ook vragen op naar de samenhang met
thema’s als wonen en zorg, de identiteit van de afzonderlijke kernen, duurzaamheid,
ruimtelijke verdeling en leefbaarheid. In het ingezette traject om te komen tot een nieuwe
woonzorgvisie wordt een adequaat beleidskader gezocht voor de komende jaren. De raad en
lokale partners zijn ruimschoots betrokken bij de totstandkoming van de nieuwe visie. Die
vindt vervolgens zijn vertaling naar een bij wet verplicht jaarlijks
volkshuisvestingsprogramma dat onder verantwoordelijkheid van het college wordt
opgesteld. Voor de uitvoering daarvan en de controle erop is een adequaat
monitoringssysteem belangrijk. In hoofdstuk 4 constateert de rekenkamer dat daar nog een
slag in gemaakt kan worden.

Bij dat alles past het voorbehoud dat het wetsvoorstel Versterking regie volkshuisvesting,
dat invoering van de gemeentelijke volkshuisvestingsprogramma’s in 2026 beoogt, sinds
april 2024 ter behandeling bij de Tweede Kamer ligt....

Uitvoering van de aanbevelingen uit 2017 blijft daarbij recht overeind staan. Het College
stemt daar ook feitelijk mee in: De aanbevelingen van de rekenkamer uit 2017 zijn
overgenomen in de woonvisie “tHuis in Heusden 2020 — 2025” (zie paragraaf 2.3). De
aanbevelingen uit het rapport hebben betrekking op de wijze hoe je een Woonvisie opstelt en
hoe je daar in de praktijk mee omgaat (definiéren van relatie raad — college en de wijze van
monitoring). Deze aandachtspunten zijn ongeacht de veranderende omstandigheden nog van
toepassing en worden ook in acht genomen bij de ontwikkeling van de nieuwe
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woonzorgvisie.

Het verdient aanbeveling ook de komende jaren te blijven investeren in de informatie- en
kennispositie van de raadsleden; bijvoorbeeld door het regelmatig organiseren van
themabijeenkomsten. Er is immers met de volkshuisvesting sprake van een vraagstuk van
grote maatschappelijke urgentie, veel dynamiek en verantwoordelijkheid van de gemeente.
Onverlet de focus op het vraagstuk van wonen en zorg in de nieuwe visie blijven ook andere
deelfacetten als bijvoorbeeld de positie van starters, de verduurzaming van woningen, de
relatie tussen de gemeente en de woningcorporatie van groot belang voor de komende
jaren.

6.2 Ontwikkelingen in gemeentelijk beleid en woningbouw en volkshuisvesting

In hoofdstuk 2 is een beknopt, en zeker niet uitputtend, overzicht gegeven van de
ontwikkeling van woningbouw en huisvesting in Heusden in de periode 2019-2024. In
hoofdstuk 3 is aansluitend de ontwikkeling van het beleid op deze terreinen beschreven.

Bij dat laatste plaatsen we een kanttekening: Veel beleid dat de thematiek van wonen en
volkshuisvesting raakt aan en komt tot nu tot nu toe tot stand in regionale kaders. Wanneer
de wet versterking regie volkshuisvesting wordt ingevoerd krijgt de rijksoverheid een sterk
sturende rol en invloed richting provincies en gemeenten. Tegelijkertijd blijft (vooralsnog?)
voor het rijk de regio het schaalniveau om afstemming tussen gemeenten te zoeken. Voor
Heusden is in dit verband vooral de regio Hart van Brabant en daarbinnen de Langstraat van
belang. Dat geldt 0.a. voor het onderwerp van zorg en wonen en deels ook voor het
onderzoek naar verhuisbewegingen. Een ‘buitenbeentje’ in dit verband is de
volkshuisvesting in enge zin. In termen van sociale huurmarkt en regionale woondeal
behoort Heusden en de woningcorporatie Woonveste tot de woningmarktregio Noordoost-
Brabant. Daarmee is parallel werken en volgen van beleid in twee regio’s met hun eigen
beleidskaders noodzakelijk. Dat lijkt niet altijd efficiént in termen van ambtelijke en
bestuurlijke inzet; maar is onvermijdelijk omdat ook in de werkelijkheid van alledag beide
regio’s relevant zijn. Woningzoekenden met een zorgvraag worden bediend door
organisaties uit Midden Brabant, maar bijvoorbeeld starters op de woningmarkt oriénteren
zich ook sterk op Den Bosch.

Het college tekent hierbij het volgende aan: Zowel kwantitatieve als kwalitatieve afspraken
kunnen zowel in RNOB als HvB worden gemaakt. Beide regio’s blijven relevant, maar formeel
kun je maar in 1 regio afspraken maken. In verband met de aanstaande nieuwe Wet regie op
de volkshuisvesting en het komen tot een huisvestingsverordening kan dit mogelijk
problematisch worden. In de regio wordt onderzocht hoe hiermee omgegaan kan worden.
We blijven bijvoorbeeld aan RNOB verbonden als het gaat om de sociale huurwoningen;
Woonveste is immers aangesloten bij Thuispoort.

6.3 Vervolgonderzoek?
Een voorstel voor vervolgonderzoek vloeit niet een-op-een voort uit de conclusies van dit

vooronderzoek. De voorgestelde doorontwikkeling van een monitoringssysteem behoeft
actie maar geen verder rekenkameronderzoek.
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Met dat gegeven in het achterhoofd is een gesprek met vertegenwoordigers van College en
ambtenaren over eventuele onderwerpen voor een vervolgonderzoek gesproken:

1. In het vooronderzoek is alleen gekeken naar bronnen binnen de gemeente. Maar hoe
kijken partners in het veld en inwoners, woningzoekenden aan tegen de rol van de
gemeente? Kan het opvolgen van die vraag leiden tot voorstellen tot verbeteringen in de
huidige werkwijze en wat zijn dan de belangrijkste bronnen voor informatie?

Deze vraagstelling wordt feitelijk meegenomen in het nu lopende traject om te komen tot
een woonzorgyvisie: Externe partners (o0.a. corporatie, ontwikkelaars, zorginstellingen,
seniorenraad, hypotheekverstrekker) worden bij de nieuwe woonzorgyvisie betrokken.
Daarnaast komt er nog een aparte bijeenkomst voor inwoners.

2. In par. 3.1 is kort gesproken over de invoering van de wet Versterking regie op de
volkshuisvesting. Het wetsvoorstel ligt ter behandeling bij de Tweede Kamer. Invoering van
die wet, eventueel in gewijzigde vorm, kan grote gevolgen hebben voor de positie van de
overheid en de verhoudingen tussen rijk, provincie en gemeente. Dat leidt ook tot vragen
over de betekenis en rol van de woonvisie in de nabije toekomst. Op welke wijze kan de
gemeenteraad haar kader stellende en controlerende taak nog uitvoeren; is een van de
deelvragen. In een, later uit te voeren, ex ante onderzoek kan die vraagstelling getackeld
worden.

Door Companen is een notitie geschreven en gedeeld met de raad over de mogelijke
sturingsinstrumenten. In de Rib van 2021 wordt aangegeven dat bepaalde
sturingsinstrumenten niet worden ingezet. Tevens wordt daarbij ook gemotiveerd waarom
deze instrumenten niet worden ingevoerd. Hier kan, aldus het College in de nieuwe
woonzorgvisie (en uitvoeringsprogramma) nog verder op worden ingegaan.

Formeel gezien heeft de raad op het gebied van volkshuisvesting een kaderstellende rol bij
het vaststellen van de omgevingsvisie (Omgevingswet). Uit deze omgevingsvisie vloeien
programma’s voort die het college vaststelt. In Heusden is er mede op verzoek van de raad
voor gekozen om een woonzorgyvisie vast te laten stellen door de raad. De rol van de raad
bij de volkshuisvesting, zoals waarschijnlijk wordt vastgelegd in de Wet regie op de
volkshuisvesting, is overigens ook een landelijk aandachtspunt. Op basis van die feiten en
ontwikkelingen is een vervolgonderzoek rond deze vraag nu (nog) niet relevant.

3. Duurzaamheid en toekomstbestendigheid van woningen is een belangrijk punt in de visie
van de gemeente en in prestatieafspraken. Er zijn en worden veel deelplannen voor
bijvoorbeeld realisatie van duurzaamheid en energiebesparing ontwikkeld; maar is er ook
inzicht in de effectiviteit van maatregelen en activiteiten van de partners? Daarbij zouden
ook maatregelen/mogelijkheden voor particuliere woningbezitters bekeken moeten of
kunnen worden.

Duurzaamheid zoals vastgelegd in de prestatieafspraken vloeit voornamelijk voort uit de
Nationale Prestatieafspraken. Wat de particuliere woningvoorraad betreft kan de gemeente
maar beperkt bijdragen. De gemeentelijke duurzaamheidsvisies gaan bovendien over meer
dan alleen de woningvoorraad.
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De conclusie van de rekenkamer is op basis van het voorgaande dat een vervolgonderzoek
op dit moment niet nodig en nuttig is. Mogelijke invalshoeken voor onderzoek worden al in
lopende trajecten meegenomen. Extra rekenkameronderzoek zal daar nu weinig aan toe
voegen of zelfs verstorend werken op het proces.

Dat laat onverlet dat het onderwerp volkshuisvesting en wonen op een later moment wel
degelijk weer op de onderzoek agenda van de rekenkamer kan worden gezet; juist gezien
het maatschappelijk belang en de dynamiek die zich nu aftekent. Over de rol en
verantwoordelijkheid van de gemeente is daarbij niet het laatste woord gezegd. Wanneer de
rijksoverheid conform de op stapel staande nieuwe wetgeving de regie naar zich toe trekt zal
de rol van de gemeente meer uitvoerend worden en de zeggenschap van de gemeente op
volkshuisvesting waarschijnlijk minder worden.
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Bijlage 1. Tijdlijn woningbouwbeleid Heusden

2014 - 2024 e Woonvisie ‘Dromen waarmaken’
2015 e Invoering gewijzigde Woningwet
2016 e Kader gemeentelijke
prestatieafspraken 2016-2020
2017 e Rekenkameronderzoek: Hoe heeft

de gemeenteraad van Heusden zijn
rol in het sturen en monitoren van
de realisatie van de ambities in het
gemeentelijk volkshuisvestingsbeleid
(woonbeleid) vormgegeven en kan
deze verder versterkt worden?

e Actualisering provinciale bevolkings-
en woningbouwprognose

2019 e Tussentijdse evaluatie woonvisie
2014-2024
e Start traject nieuwe woonvisie 2020-
2025

e Woonveste sluit aan bij
Woonservice Regionaal, een
monitor voor de sociale huurmarkt;
jaarlijkse rapportage

2020 e Publicatie lokaal
woonwensenonderzoek en
actualisering provinciale bevolkings-
en woningbouwprognoseprognose

e Woonvisie: ‘tHuis in Heusden 2020-
2025

e Vaststelling nota Beleid huisvesting
arbeidsmigranten 2020

2021 e Eerste versie van de jaarlijkse
monitor Woonservice Regionaal
2022 e Eerste (en enige?) versie van de

jaarlijkse woningmarktmonitor voor
de Langstraat

e Kader gemeentelijke
prestatieafspraken 2022-2025

e Nationale prestatieafspraken
vastgesteld, start regiodeals overleg

2023 e Actualisering provinciale
bevolkingsprognose

e Heusden ondertekent Regionale
woondeal Noordoost-Brabant
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e Besluit tot tussentijdse aanpassing
woonvisie n.a.v. ondertekening
woondeal

2024 e Wetswijzigingen om middenhuur
meer te gaan reguleren vastgesteld

e Wetsvoorstel om de regie op
volkshuisvesting te versterken is
ingediend

e College: Herziening volledige
woonvisie en kostenverhaal worden
in 2024 in samenspraak met
gemeenteraad en partners opgepakt

2025 e Vaststelling nieuwe woonzorgvisie
en gemeentelijk
volkshuisvestingsplan
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Bijlage 2. Bestuurlijke reactie college van B&W

Rekenkamer gemeente Heusden

ONS KENMERK: 1832473
UwW KENMERK:
Uw BRIEF VAN: 15 november 2024
ONDERWERP: bestuurlijke reactie op onderzoek rekenkamer over volkshuisvesting en wonen
AANTAL BIJLAGEN:
DATuM: 10 december 2024
VERz. 10 december 2024

Beste leden van de rekenkamer,

U heeft onlangs de ‘Rapportage vooronderzoek (volks)huisvesting en wonen in
Heusden 2018-2024’ uitgebracht. Met de begeleidende brief van 15 november
2024 stelt u ons in de gelegenheid om hierop een bestuurlijke reactie te geven voor
de behandeling van dit rapport in de gemeenteraad. Graag maken wij van deze
gelegenheid gebruik.

U heeft bij de start van dit vooronderzoek drie vragen geformuleerd die in het
rapport worden beantwoord.

1. Watis er inhoudelijk terecht gekomen van de aanbevelingen die de
rekenkamer in 2017 formuleerde en door het college zijn overgenomen?
Hoe actueel zijn die aanbevelingen nog in het licht van een sterk
veranderde, beleidsomgeving?

Uw conclusie dat de aanbevelingen uit 2017 zijn meegenomen in de visievorming/
beleidsontwikkeling over volkshuisvesting delen wij. In de woonvisie ‘tHuis in
Heusden wordt hier uitvoerig op ingegaan en we passen deze aanbevelingen ook
in de praktijk toe. Dit hebben we bijvoorbeeld gedaan door een aanpassing van de
woonvisie in 2023, waarbij de regionale woondeal is overgenomen. Op dit moment
wordt er gewerkt aan een woonzorgvisie waarbij wonen, zorg en welzijn in
samenhang worden opgepakt. Bij de totstandkoming daarvan zijn diverse
stakeholders betrokken. Regelmatig delen wij, al dan niet op verzoek van de raad,
informatie over uiteenlopende volkshuisvestelijke zaken. Het is ook juist in een
sterk veranderende beleidsomgeving dat wij deze aanbevelingen in de praktijk
toepassen. In dit vooronderzoek vraagt u aandacht voor de monitoringssystematiek
en om te blijven investeren in de informatie- en kennispositie van de raadsleden.
Dat is wat ons betreft een terecht punt waar wij ons graag voor inzetten.

Hier geven we invulling aan via de planning & controlcyclus, thematische
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raadsinformatiebrieven en het organiseren van thema-avonden. Ontwikkelingen als
de woonzorgvisie of regelgeving vanuit het Rijk zorgen er ook voor dat monitoring
zich ontwikkelt.

2. Welke ontwikkelingen hebben zich in het gemeentelijk beleid voorgedaan
en hoe ontwikkelt zich de praktijk van woningbouw en volkshuisvesting in
Heusden in de periode 2018-20247?

In de periode 2018 - 2024 zien wij twee belangrijke ontwikkelingen.

Op de eerste plaats zijn de bevolkingsprognoses, en daarmee het benodigde
aantal nieuw te realiseren woningen, in 2020 en 2023 door de provincie naar
boven bijgesteld. Hierdoor is er ruimte gekomen voor het oppakken van nieuwe
woningbouwplannen (in tegenstelling tot de behoudende koers in de jaren
daarvoor). Daar is de afgelopen jaren ook invulling aan gegeven.

Op de tweede plaats is de betaalbaarheid en beschikbaarheid van woningen de
afgelopen jaren verder onder druk komen te staan. Hierdoor heeft de rijksoverheid
de regie op de volkshuisvesting naar zich toe getrokken. Zo wordt o0.a. aangestuurd
op het toevoegen van meer sociale huur, en betaalbare huur, en koopwoningen.
Door de vergrijzing en de ambitie om mensen langer zelfstandig te laten wonen,
wordt ingezet op het realiseren van meer levensloopgeschikte woningen. Deze
ambities zijn samen met de provincie, de (woningmarkt)regio en
woningbouwcorporaties uitgewerkt in de regionale woondeals.

Met de komst van de Wet versterking regie volkshuisvesting zal de regierol van de
rijksoverheid ook in wetgeving worden vastgelegd. Zo worden gemeenten mogelijk
verplicht om o.a. een volkshuisvestelijk programma en een
huisvestingsverordening vast te stellen.

In uw reactie op deze vraag staat u stil bij de regionale samenwerking. U geeft
daarbij aan dat het werken in twee verschillende regio’s weliswaar niet efficiént is,
maar tegelijkertijd noodzakelijk. Deze conclusie kunnen wij volgen. De
woningmarkt is een regionale markt die niet langs de lijnen loopt van de regio’s
Hart van Brabant of Noordoost-Brabant. Woningbouwcorporatie Woonveste is
ondergebracht in de woningmarktregio Noordoost-Brabant, terwijl de
samenwerking op het gebied van zorg, maatschappelijke opvang en het
beschermd wonen in Hart van Brabant plaatsvindt. De verhuisbewegingen van en
naar onze gemeente laten zien dat er grote verbondenheid is met
‘s-Hertogenbosch en (in mindere mate) Waalwijk. Om de belangen van de
Heusdenaren goed te kunnen blijven behartigen, zijn wij het met u eens dat het
onvermijdelijk is om in beide regio’s actief te blijven. In welke mate en waar we
welke (toekomstige) afspraken maken is op dit moment in onderzoek.

3. Hoe wenselijk en nuttig is een verdiepend onderzoek en zo ja welke
onderzoeksvragen moeten daarin worden beantwoord?

Wij kunnen ons vinden in de conclusie dat vervolgonderzoek op dit moment niet
nodig en nuttig is. In het rapport komt duidelijk naar voren dat de rijksoverheid een
koers heeft ingezet om de regie naar zich toe te trekken. In de wet Versterking
regie volkshuisvesting zal hier duidelijkheid over komen. Daarbij zal de rol van de
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gemeente inderdaad veranderen en zal de informatie- en kennispositie van de
raadsleden om blijvende aandacht vragen.

Daarnaast zijn we bezig met het opstellen van een woonzorgvisie. Een traject
waarbij de raad, stakeholders en inwoners worden betrokken. Zoals in reactie op
de eerste onderzoeksvraag al is gesteld, nemen we daarbij de adviezen die de
rekenkamer ons in 2017 heeft gegeven ter harte.

Met vriendelijke groet,
het college van Heusden,

de secretaris, - de burgemeester,

mr. H.J.M. Timmermans drs. W. van Hees
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Gemeente Heusden

Julianastraat 34
5251 ED Vlijmen

Postbus 41
5250 AA Vlijmen

(073) 513 17 99
(06) 53 235 705 (Whatsapp)
www.heusden.nl
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