ADVIES VOOR
WONINGMARKT
EN LEEFOMGEVING

DATUM 17 december 2024
PROJECTNUMMER 879.101
OPDRACHTGEVER Gemeente Zundert

Participatieverslag Omgevingsthema Wonen

Inleiding

De gemeente Zundert werkt momenteel aan haar Omgevingsthema Wonen. Dit gaat het nieuwe
woonbeleid van de gemeente vormen. Volgens de Omgevingswet en het Wetsvoorstel Versterking
regie op de Volkshuisvesting is het Omgevingsthema een nadere uitwerking van de visie op wonen
zoals die in de gemeentelijke Omgevingsvisie is verwoord.

Om tot het Omgevingsthema te komen, zijn al de nodige stappen gezet waarin input is opgehaald.
Er is een uitgebreid woningbehoeftenonderzoek uitgevoerd (2023). Op 28 mei 2024 heeft er een
gesprek in de raad plaatsgevonden over belangrijke opgaven voor het Omgevingsthema Wonen.

Na de zomer hebben we met diverse lokale belanghebbenden gesproken:

e Marktkennerspanel met o.a. ontwikkelaars, makelaars, financieel adviseurs en Thuisvester (17
september)

e Bijeenkomst gericht op de sociale huursector (19 september)

e Een woonzorgpanel met zorg- en welzijnsorganisaties en belangenbehartigers (8 oktober)

e Bijeenkomst voor dorpsraden, inclusief denktank Zundert (10 oktober)

Tot slot konden inwoners deelnemen aan een online vragenlijst. Deze vragenlijst is ingevuld door
253 respondenten.

Input participatie als voorbereiding voor beeldvormende raadsvergadering

In deze notitie geven we een overzicht van de input die tijdens deze bijeenkomsten (inclusief en-
quéte) is opgehaald. Deze informatie is niet alleen van waarde als we het Omgevingsthema de
komende maanden gaan uitwerken. Het is ook bedoeld als voorbereiding van de beeldvormende
raadvergadering op 18 februari. Tijdens deze bijeenkomst geven we een samenvatting van de input
die is opgehaald. We geven ook de eerste, voorzichtige contouren van het Omgevingsthema Wo-
nen.

Tijdens de beeldvormende raadsvergadering heeft de raad de gelegenheid om nog suggesties mee
te geven voor de verdere uitwerking van het Omgevingsthema. Daarbij hebben we specifieke aan-
dacht voor het instrumentarium ten aanzien van de bouw (en eventueel het behoud) van betaal-
bare (koop)woningen. Tijdens de raadsavond op 28 mei 2024 is door de raad aangegeven dat over
dit thema nog nadere informatie gewenst was. Met deze avond geven we invulling aan die infor-
matiebehoefte.
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Verslag marktkennerspanel (17 september)

Deelnemers: DC Onroerend Vastgoed, De Huizenpraktijk, Droomwonen, Maas-Jacobs, Provincie
Noord-Brabant, Rabobank, Schoenmakers, Somnium Real Estate, Thuisvester, Van Agtmaal, Van
Hassel makelaars, Gemeente Zundert (totaal 18 deelnemers)

Opzet bijeenkomst

Het eerste uur is er door Companen een presentatie gehouden met enkele trends op de lokale
woningmarkt en nieuwe ontwikkelingen op het gebied van wetgeving en Rijksbeleid. Naar aanlei-
ding hiervan hebben deelnemers op enkele thema’s het gesprek met elkaar gevoerd. Dit onderdeel
werd afgesloten met een korte pitch van Thuisvester over de woningbouwopgave voor de sociale
huursector. Het tweede uur is in verschillende kleinere groepjes over specifieke onderwerpen na-
der doorgepraat.

Deel 1: Plenaire discussie

Tijdens de plenaire discussie is gesproken over de woningbouwopgave. Daarbij is onder andere
gesproken over het gebrek aan doorstroming en de woningbehoeften van ouderen, starters en
eenpersoonshuishoudens in de gemeente. Ook is de verdeling van de bouwopgave over de kernen
besproken: bouw je voor de behoefte, of om een kern vitaal te houden? Ten slotte is er een oproep
gedaan door ontwikkelaars aan de gemeente om voor heldere kaders voor woningbouwprogram-
mering mee te geven.

Deel 2: discussie in groepjes
Tijdens de discussie in subgroepen zijn veel verschillende onderwerpen besproken.
e  Welke woningen?

o Aanwezigen gaven o.a. aan dat er forse behoefte is aan nultredenwoningen (klein,
grondgebonden en/of hofjes met gemeenschappelijke tuin) voor ouderen, woningen
voor één en tweepersoonshuishoudens en hele goedkope koopwoningen voor star-
ters. Voor die laatste woningen is creativiteit en prioritering in wensen van belang.
Ook middeldure huur en woningen voor spoedzoekers zijn er nog te weinig.

o Bijzondere woonvormen zijn een niche. Er is wel vraag naar.

e  Mogelijkheden om de bestaande voorraad beter te benutten o.a. door verdichting en trans-
formatie.
e Llocaties:

o Zetin op evenredige groei en voeg overal sociale huur toe.

o Wijstijdig nieuwbouwlocaties aan in de Omgevingsvisie zodat er gebouwd kan blijven
worden.

e  Overige maatregelen:

o Versnellen van woningbouwprocedures en leren van goede voorbeelden en betere
samenwerking tussen markt en overheid.

o Begrijpelijke financieringsconstructies voor starters.

o Betere samenwerking rondom verduurzaming om woonlasten te beperken.



Bijeenkomst sociale huursector (19 september)

Deelnemers: Thuisvester, Margriet van der Laer, Avoort, gemeente Zundert (6 deelnemers)

Opzet bijeenkomst
In het marktkennerspanel (17 september) is de sociale huursector al beperkt ter sprake gekomen,

met name als het gaat om de woningbouwopgave. Maar de opgaven voor de sector zijn breder:

betaalbaarheid, leefbaarheid, investeren in de kwaliteit van bestaande woningen, woningtoewij-

zing. Daarom is een aparte bijeenkomst georganiseerd om deze thema’s te bespreken. Omdat

corporaties meer dan in het verleden ook zorgdoelgroepen huisvesten, is ook Avoord aangesloten

bij dit overleg.

Er is onder andere gesproken over:

De druk op de sociale huurmarkt en de regionale maatschappelijke opgave om meer
sociale huur toe te voegen.
De 30-40-30 afspraak uit de Woondeal, die in ieder nieuwbouwplan het uitgangspunt is
(minimaal 30% sociale huur) en hoe dit ook bij kleinere projecten stand kan houden.
Doelgroepen (kleine huishoudens, senioren en in mindere mate jongeren)
o  Welke woningen passen bij welke doelgroep
o Verhogen slaagkansen verschillende doelgroepen
o Lokale toewijzing
Uitbreiden aanbod sociale huur in alle kernen
Aanpak bestaande woningvoorraad:
o Verduurzaming
o Prettig wonen op latere leeftijd: levensloopbestendig maken, domotica en een
woonomgeving waar men naar elkaar omziet
o Corporaties zien geen heil in woningsplitsing
Toevoegen van geclusterde woonzorgconcepten (ook door transformatie) en andere
manieren om woningen geschikt te maken voor mensen met een (zwaardere) zorgvraag
o Voldoende ruimte voor ontmoeting, o.a. door beter benutten van bestaande
ruimtes in woonzorgcomplexen (naar voorbeeld Nonnekenshof) en beter
betrekken zelfstandig wonende ouderen. KBO’s doen veel goede dingen in aantal
kernen.
Huisvesting aandachtsgroepen
o Aanbod voor uitstromers Beschermd wonen (via de Transfertafel)
o Uitbreidingsplannen voor het aanbod voor mensen met een lichamelijk of ver-
standelijke beperking.
o Goede begeleiding voor mensen met een ggz-achtergrond in de wijk (en meer
tussenvormen qua wonen)
Toevoegen flexwoningen
Goede spreiding van sociale huur over de hele gemeente, ook om de leefbaarheid te
vergroten.



Woonzorgpanel (8 oktober)

Deelnemers: Avoord, Adviesraad sociaal domein, Alzheimer Nederland, Cliéntenraad De Willaert,
Kring KBO Zundert, KBO Achtmaal, Surplus, Thebe, Thuisvester, TWB, Gemeente Zundert (totaal:
17 deelnemers)

Opzet bijeenkomst
Het eerste uur is er door Companen een presentatie gehouden met enkele trends op het gebied

van wonen en zorg, inclusief nieuwe ontwikkelingen op het gebied van wetgeving en Rijksbeleid.
Naar aanleiding hiervan hebben deelnemers op enkele thema’s het gesprek met elkaar gevoerd.
Het tweede uur is in verschillende kleinere groepjes over specifieke onderwerpen nader doorge-
praat.

Deel 1: Discussie naar aanleiding van presentatie

Tijdens het plenaire deel is er onder andere gesproken over de volgende onderwerpen:

e  Meer sturing door de gemeente op woningbouw

e Het belang van goed georganiseerde geclusterd-wonen concepten in iedere kern (naar
voorbeeld van het Nonnekenshof). Dit is fijn voor zowel inwoners (want deze kunnen langer
in de eigen kern blijven wonen) als zorgaanbieders.

e Het creéren van bewustwording en doorstroming door bijvoorbeeld goede informatievoorzie-
ning en/of wooncoaches

e Goede samenwerking en afstemming tussen zorg- en welzijnsorganisaties

e De mate waarin de cijfers uit de regionale woonzorgbehoefteanalyse herkend worden en hoe
deze in nieuwbouw en transformatie gerealiseerd kunnen worden

e Het belang van woonvormen die geschikt zijn voor meerdere (zorg)doelgroepen

e Ambulante begeleiding en een zachte landing in de wijk voor menen met een zorg- of onder-
steuningsvraag.

Deel 2: Discussie in groepjes
e  Quderenhuisvesting
= Behoefte aan: locaties in het centrum nabij voorzieningen (ook OV)
= geclusterde woningen zoals Nonnekeshof in alle kernen (ook goed voor
doorstroming) en hoe deze te realiseren
o Belang van ontmoetingsruimten — hoeft niet groot te zijn.
o Bewustwording creéren is belangrijk, op tijd nadenken waar/hoe men wil wonen
e Huisvesten overige zorgdoelgroepen:
o Mixvan doelgroepen
o Fair share-opgave
o Behoefte aan zorgwoningen buiten het centrum voor sommige doelgroepen
e Zorgvoor elkaar en ontmoeting in de buurt
o Hechte gemeenschappen zijn belangrijk bij langer zelfstandig wonen — ook voor men-
sen die nieuw in de gemeente worden (niet teveel ‘ons-kent-ons’)



o Voorzorgcirkels®. en Buurt als ecosysteem?; concepten die helpen om mensen voor
elkaar te laten zorgen.
e Bereikbaarheid
o Van daginvulling (dagbesteding/ontmoetingsplekken) en bereiken inwoners die nu
(nog) niet komen.
e Belangvan preventie en bekendheid regelingen/initiatieven/mogelijkheden in gemeente (0.a.
VraagWijzer en Voorzieningenwijzer)
e Leefbaarheid en voorzieningen in de verschillende kernen als aandachtspunt.

1Zie de toelichting op Nederland Zorgt voor Elkaar: https://nlzve.nl/kennisbank themas/voorzorgcirkels kennisbank/de-

fault.aspx.
2 Zie de toelichting op Nederland Zorgt voor Elkaar: https://nlzve.nl/nieuws/2889686.aspx.



https://nlzve.nl/kennisbank_themas/voorzorgcirkels_kennisbank/default.aspx
https://nlzve.nl/kennisbank_themas/voorzorgcirkels_kennisbank/default.aspx
https://nlzve.nl/nieuws/2889686.aspx

Bijeenkomst dorpsraden en denktank Zundert (10 oktober)

Deelnemers: Dorpsraad Achtmaal, Dorpsraad Klein-Zundert, Dorpsraad Rijsbergen, Dorpsraad
Wernhout, Denktank Zundert, Thuisvester en Gemeente Zundert

Met de dorpsraden is gesproken over een aantal thema’s:

Beter benutten van bestaande woningen

De dorpsraden zien kansen om bestaand woningen / vastgoed beter te benutten, onder andere
door:

e Het benutten van vrijkomende agrarische bebouwing (VAB);

e Verruimen van splitsingsbeleid in de gemeente;

e Toestaand van (pre)mantelzorgwoningen.

Leefbare dorpen en kernen

Kijk ook naar het voorzieningenbeleid om dorpen leefbaar te houden, bijvoorbeeld om voorzienin-

gen met een belangrijke sociale functie te behouden. Dit kunnen net zo goed bepaalde onderne-

mingen zijn, zoals een buurtsupermarkt.

e Benoem een minimum/streefaantal te bouwen woningen per kern (op basis van behoefte en
leefbaarheid) en stuur op deze aantallen.

Kwalitatieve behoefte per kern

In grote lijnen herkennen de dorpsraden de kwalitatieve behoefte zoals die uit het woning-

behoeftenonderzoek naar voren is gekomen. Starters en senioren worden in alle kernen gezien als

belangrijkste doelgroepen waarvoor gebouwd moet worden. Wel zijn enkele aandachtspunten

genoemd.

e Behoefte aan een gevarieerde mix van verschillende woningtypen en prijsklassen, waaronder
middenhuur. Woningen waarmee zowel starters, senioren als gezinnen worden bediend.

e Aandacht voor starters, senioren en woonruimte voor alleenstaanden / eenoudergezinnen.

Betaalbaarheid

De meeste dorpsraden geven aan dat een mix van maatregelen nodig is om het wonen in de ge-

meente betaalbaar te houden: niet uit te bouwen woningen, appartementen, starterslening.

e Een extra lokale prijsklasse om -naast een minimumpercentage koop < €390.000- ook een mi-
nimumpercentage nieuwbouw koop in een lagere prijsklasse te garanderen (bijvoorbeeld <
€300.000).

e Kansen van modulaire/prefabwoningen

Huisvestingsopgave voor ouderen

e Aandacht voor de kwaliteit van de bestaande voorraad, zodat kwalitatief niet passende
woningen tijdig worden aangepast, of dat er sloop/nieuwbouw plaatsvindt

e Seniorenhuisvesting moet geclusterd worden in/rondom het centrum van iedere kern en ze
vinden dat er meer aandacht moet zijn voor het toevoegen voor geclusterde woonvormen
zoals het Nonnekenshof.



Zorg- en aandachtsgroepen

e Voorkom dat mensen met schulden en/of psychosociale problematiek dakloos worden. Denk
aan signalering, schuldhulpverlening, maar wellicht ook het bieden van snel toewijsbare
tijdelijke woonruimte.

Overige aandachtspunten

e Besteed aandacht aan woongenot in het Omgevingsthema Wonen. Een groene woonomge-
ving, een woonomgeving die uitnodigt om te bewegen, elkaar te ontmoeten. Dit draagt bij aan
de fysieke en geestelijke gezondheid van mensen.

e Zorgin elke kern voor een constante bouwstroom. In Achtmaal is na een groot bouwproject
nu nies meer in de planning. Dat zorgt ervoor dat mensen die eigenlijk in de kern willen blijven
wonen, toch gedwongen worden om op andere plekken te zoeken naar een woning. Met een
constante bouwstroom kun je dat voorkomen.



Online-enquéte inwoners gemeente Zundert

Respons: 253 volledige ingevulde enquétes, 103 gedeeltelijk ingevuld (totaal 356).

Opzet enquéte

Inwoners van de gemeente Zundert konden in de periode 1 november 2024 tot en met 24
november 2024 via het inwonersplatform Samen Zundert een online-enquéte invullen over de op-
gaven van het Omgevingsthema Wonen. Deze is onder andere verspreid via de gemeentelijke
social mediakanalen en de lokale krant. Daarnaast zijn ook de KBQO’s, Thuisvester en de huurders-
vereniging hierover geinformeerd en verzocht om het te delen binnen hun eigen netwerk. Een deel
van de vragen had betrekking op de persoonlijke woonsituatie van mensen en eventuele verhuis-
plannen. Het tweede deel ging in over de belangrijkste opgave voor het nieuwe woonbeleid van
de gemeente.

Leeftijdsklasse respondenten

Leeftijdsklasse respondenten Percentage respondenten per leeftijdsklasse
20-29 jaar 9%
30-39 jaar 10%
40-49 jaar 9%
50-59 jaar 15%
60-69 jaar 26%
70-79 jaar 25%
> 80 jaar 5%
Totaal 100%

Huidige woonplaats respondenten

Huidige woonplaats respondenten Percentage respondenten per woonplaats
Achtmaal 4%
Klein-Zundert 8%
Rijsbergen 39%
Wernhout 11%
Zundert 37%
Totaal 100%

Heeft u de wens om binnen nu en 2 jaar te verhuizen? (totaal: 32%)

80 jaar en ouder
70-79 jaar
60-69 jaar
50-59 jaar
40-49 jaar
30-39 jaar
20-29 jaar

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Welk(e) onderwerp(en) verdienen extra aandacht in het Omgevingsthema Wonen?

Percen-
tage
Betaalbaar wonen 35%
Prettiger maken van leefomgeving 15%
Bouwen van meer woningen 14%
Bouwen van andere soorten woningen 13%
Wonen met een zorgvraag 13%
Verduurzamen van woningen 4%
Overig, zoals: starterswoningen, behoud van groen /buitengebied, natuurinclusief bouwen, 7%
woningdelen in buitengebied, levensloopgeschikte woningen
Totaal 100%
Aan welke woningen is met name behoefte in de gemeente?
Percentage
Kleine koopwoningen voor starters 24%
Betaalbare appartementen 18%
Sociale huurwoningen (< €900) 12%
Woonvormen met gemeenschappelijk karakter 11%
Rij- of hoekwoningen 11%
Vrijstaande- of 2-onder-1 kapwoningen 8%
Er is geen behoefte aan extra woningen 7%
Middenhuurwoningen (€900 - €1.184) 2%
Overig, zoals levensloopgeschikte woningen 7%
Totaal 100%

Moet een starterswoning ook voor de volgende generaties betaalbaar blijven door te zorgen

dat deze in de toekomst niet met (veel) winst verkocht kan worden?

Percentage
Ja, ook als dat betekent dat de verkoper geen winst kan maken 27%
Ja, ook als dat betekent dat woning niet uitgebreid wordt om prijsstijgingen te beperken 10%
Alleen als dat komt doordat de woning niet meer waard is geworden 13%
Nee, de verkoper van een woning moet zelf de verkoopprijs kunnen bepalen 32%
Weet ik niet / geen mening 18%
Totaal 100%

Aan welke bijzondere woonvormen is behoefte in de gemeente Zundert?

Percentage
Hofjeswoningen voor ouderen 25%
Woonvormen met gemeenschappelijke voorzieningen 17%
Tiny Houses 13%
Hele duurzame woonconcepten 5%
Overig: levensloopbestendig, woningsplitsing, flexwoningen, ecologische woningen 4%
Geen behoefte aan bijzondere woonvormen 17%
Weet niet 19%
Totaal 100%




Waar geeft u de voorkeur aan: bouwen op inbreiding- of uitbreidingslocaties?

Totaal

60 jaar en ouder
40-59 jaar

30-39 jaar

20-29 jaar

o
X

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Voorkeur aan ruim opgezette wijken aan rand van het dorp, ook als buitengebied wordt opgeofferd

M Liever appartementen met meer woonlagen, zodat buitengebied aan randen van dorpen behouden blijft

Wat vindt u belangrijker: het behoud van het dorpse karakter of meer woningen bouwen?

Totaal
60 jaar en ouder
40-59 jaar

30-39 jaar

20-29 jaar

o
X

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Behoud van dorps karakter is belangrijker dan veel woningen bouwen

M Veel woningen bouwen om woningtekort tegen te gaan

Wat is volgens u de beste manier om starters aan een woning te helpen?

Totaal

60 jaar en ouder
40-59 jaar

30-39 jaar

20-29 jaar

o
X
=
o
o
x

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

M Kleine woningen nieuw te bouwen met lage kosten

H Senioren te laten doorstromen door voldoende ouderenhuisvesting te realiseren
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