8.1.

Met name voor de doelgroepen senioren, starters en (startende) gezinnen wordt
ingezet op middeldure huurwoningen en koopwoningen tot de NHG-grens.

De vraag naar woningen door senioren is zeer divers. Naast sociale huurwoningen
wordt voor deze doelgroep ook ingezet op woningen met een koopsom tot €325.000
(prijspeil 2021) en middeldure huurwoningen.

Daarnaast worden in deze prijsklassen ook woningen voor starters en (startende)
gezinnen gerealiseerd. Voor wat betreft de verhouding tussen de doelgroepen wordt
de verdeling uit de Woonvisie 2016 aangehouden. Het bouwprogramma bestaat voor
60 — 80 % uit woningen voor gezinnen. Van dit programma is 20 — 40 % in hoofdzaak

bestemd voor senioren en secundair voor een- en tweepersoonshuishoudens,
waAaarnnder starters

Tegenargument / Alternatieve scenario’s

1.1.

3.1.

2.1.

We temporiseren de woningbouw tot 2026.

De omvang van het woningbouwprogramma is groter dan de behoefte. Dit is in lijn
met de Woonvisie 2016, waarin is aangegeven dat ruimte wordt geboden voor
versnelling van de woningbouw en daarmee de doorstroming op de lokale
woningmarkt zoveel mogelijk te bevorderen. Vanuit dit adagium wordt meegewerkt
aan verschillende bouwinitiatieven in Leusden. Temporiseren kan alleen wanneer
daarvoor goede gronden zijn en op basis daarvan (contractuele) afspraken tussen de
gemeente en initiatiefnemers kunnen worden herzien. Deze gronden zijn er
vooralsnoa niet.

Jaarljkse proauctie van 1Ub woningen te pesiuiten.

De woningbehoefte wordt blijvend gemonitord.

Woningbehoefte is een dynamisch iets; door verschillende factoren wijzigt deze in de
tijd. Daarom wordt in het kader van de monitoring van de woningmarkt de vraag naar
woningen in de gaten gehouden. Als er redenen zijn voor een bijstelling van de het

getal van 105 woningen per jaar dan wordt hierover een voorstel aan de
gemeenteraad voorgelegd. In ieder geval wordt dit aantal voor de periode na 2035
herijkt.
We houden vast aan een woningaantal dat gelijk is aan de lokale behoefte.
In de Omgevingsvisie is op basis van een brede maatschappelijke discussie besloten
tot een jaarlijkse woningbouw vanaf 2026 die gelijk is aan de eigen woningbehoefte
(toen: 50 woningen). Twee opmerkingen hierbij: deze behoefte varieert in de tijd (nu:
70 woningen) en is een theoretische benadering van de woningvraag. De
woningvraag is echter groter dan alleen de lokale vraag. De ontstaansgeschiedenis,
maar ook de recente geschiedenis van Leusden is er een van voor een (belangrijk)
deel bouwen voor de externe vraag. Bouwen van minder dan uit het
behoeftenonderzoek voortvioeit (105 woningen) leid tot een grotere druk op de
woningmarkt en daarmee (mogelijke) verdringing van lokale woningzoekenden.

Plan van aanpak / Tijdsplanning

Na vaststelling van de update van de Woonvisie wordt een uitvoeringsprogramma opgesteld.
Over dit programma en de uitvoering/voortgang hiervan wordt u op basis van een monitor
regelmatig gerapporteerd.
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Het onderstaande figuur laat het resultaat zien van het woonwensen onderzoek uit 2019 waarin ook
alternatieve woonvormen zijn meegenomen. Al deze woonvormen hebben één gemeenschappelijke
deler: ze zijn collectief, er is een bepaalde mate van gedeelde voorzieningen en men heeft oog voor
elkaar. Aanvullend daarop, ligt er een behoefte onder om als inwoner meer betrokken te zijn bij het
ontwerp van de woning en de woonomgeving.
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Bron: Vragenlijstonderzoek alternatieve woonvormen.

Voorstel
Het college stelt u voor in te stemmen met de volgende aanpassingen op Woonvisie 2016.
Kwantitatief woningbouwprogramma:
1. De lopende woningbouwplannen worden voortgezet;
2. Inde periode 2026 — 2035 zetten we in op de productie van 1.050 woningen
(gemiddeld 105 woningen per jaar);
3. Inde volgende raadsperiode evalueren we of de voornemens in ad. 2. nog steeds
aansluiten bij de dan actuele marktomstandigheden en prognoses voor de langere
termijn;

Kwalitatief woningbouwprogramma.

4.  Het woningbouwprogramma voorziet in de behoefte van gezinnen (koop
eengezinswoningen), maar ook die van starters (betaalbare koop), senioren
(levensloopgeschikt) en huishoudens met een lager- en middeninkomen (sociale
huur, middeldure huur en sociale koop);

5.  We streven naar gevarieerde en vitale wijken. Daarom zetten we in op nieuwbouw in
verschillende segmenten (huur en koop in verschillende woningtypen en prijsklassen)
en maken daarover vooraf in de woningbouwprogramma's per locatie afspraken met
ontwikkelende partiien:

Doel | Effect
Met de herijking van de Woonvisie uit 2016 hebben we een actuels
woningbehoefte in Leusden en daarmee een basis voor de heriikin



Ruimte voor collectief wonen

2. Kijk naar alle doelgroepen, van jong tot oud, alleenstaand en gezinnen.

De gemeente Leusden biedt daar nu eerste mogelijkheden voor, door beleidsruimte te maken voor
collectieve woonvormen die bijdragen aan langer zelfstandig wonen, ofwel hofjeswoningen en
woonzorgconcepten. Hiermee neemt de gemeente Leusden een belangrijke stap om tegemoet te
komen aan de behoefte aan hofjeswoningen en woonzorgconcepten. Door slechts ruimte te bieden
voor collectieve woonvormen die vergelijkbaar zijn met hofjeswoningen en woonzorgconcepten, is
de gemeente echter niet in staat om in de gehele behoefte aan collectieve woonvormen te voorzien.
Hofjeswoningen en woonzorg zijn belangrijk, maar vormen slechts een deel van de behoefte en
passen niet bij één ieder zijn persoonlijkheid. Zoals hierboven beschreven speelt de wens naar
betaalbare en collectieve woonvormen bij alle leeftijden. Wij vragen de gemeente daarom om de
jongeren en gezinnen, de starters en de middeninkomens niet te vergeten!

Daarnaast brengen collectieve woonvormen een verhuisbeweging op gang, waarmee er
gezinswoningen vrij komen voor gezinnen en starterswoningen voor starters.



4. Stel concrete criteria op voor kleinschalige woonvormen zoals tiny houses

In de nieuwe woonvisie geeft het college aan de beweging naar kleinere woonvormen te
respecteren. Vanuit een ‘zorg voor elkaar’ gedachte maar ook vanuit duurzaamheidsoverwegingen
vindt het college deze woonvormen ‘sympathiek. Het college geeft echter aan bang te zijn dat dit
soort woonvormen leiden tot een onevenredig ruimtegebruik.

Wij willen het college erop wijzen dat deze aanname niet onderbouwd is. Wel onderbouwd is de
trend dat het aantal alleenstaanden groeit en tevens de vraag naar kleinere woningen groeit.
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3. Draag bij aan verhuisbewegingen, collectieve woonvormen in alle wijken

U wilt gaan bouwen voor senioren. Senioren zijn gehecht aan hun omgeving en verhuizen niet graag.
Als ze verhuizen, dan het liefst binnen de eigen wijk. Het beste resultaat bereikt de gemeente als er
in verschillende wijken van Leusden collectieve woonvormen voor ouderen worden ontwikkeld
waarin de wensen en de behoeftes van deze doelgroep zoveel mogelijk worden meegenomen. Bouw
niet alleen voor de laagste inkomens. Hierdoor zullen alsnog veel verhuisgeneigde senioren buiten de
boot vallen.

Een recent voorbeeld zijn de sociale woningen op locatie van ‘t Palet. Hier zouden appartementen
komen en een aantal senioren uit het oude gedeelte van Leusden Zuid waren zeer geinteresseerd om
hun eengezinswoning te verruilen voor een appartement. Maar toen deze alleen voor sociale
huurders beschikbaar kwamen, was hun eengezinswoning te veel waard om Uberhaupt in
aanmerking te kunnen komen voor een appartement.

Ga met de senioren in gesprek en bouw woningen op maat.
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5. Benut bestaand vastgoed beter

Denk naast nieuwbouw ook aan het beter benutten van bestaand vastgoed. Bijvoorbeeld het
omvormen van bedrijfspanden of maatschappelijk vastgoed naar wonen, het splitsen van bestaande
woningen (https://www.st-soj.nl/) en erfdelen. Het zou mooi zijn als enkele van dit soort projecten
ook in samenwerking met collectieven zouden kunnen worden opgepakt.




