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Inleiding 
 

Wonen in Heerde 

Ieder mens is anders. Zo zijn ook alle woonwensen anders. Iedereen zoekt naar een plek waar hij of 

zij zich prettig voelt. De zoektocht naar de gewenste woning kent wel beperkingen. Soms vanuit de 

beschikbare financiën. Soms vanuit lichamelijke/geestelijke beperkingen. Ook het aanbod kan de 

keuzemogelijkheden begrenzen. Al met al is het vinden van de juiste woning een zoektocht met zeer 

persoonlijke overwegingen. 

 

Hoe kan de gemeente sturen bij een situatie van “zoveel mensen, zoveel wensen”? In een ideale 

wereld kan een ieder de woonruimte (laten) bouwen die hij graag wenst. Dat is niet mogelijk. Het 

grootste deel van de woonruimten staat er al en de ruimte is beperkt. Wat de gemeente kan doen, 

is de keuzemogelijkheden voor de gemeenschap zo duidelijk mogelijk maken. Het uitgangspunt 

daarbij is om zoveel mogelijk aan te sluiten bij de vraag van de woningzoekende, uit te gaan van 

zijn eigen initiatief/zelfredzaamheid en hulp te bieden waar dat van de gemeente gevraagd mag 

worden. 

 

De knelpunten op de woningmarkt zijn legio. De woonruimten zijn (te) duur, zijn van onvoldoende 

kwaliteit, hebben niet de juiste omvang (te groot of te klein) of zijn niet (meer) geschikt. Een ieder 

wil daarbij graag zijn eigen oplossing kiezen. 

Aanbieders op de woningmarkt zijn divers: woningcorporaties, (institutionele) beleggers, 

particulieren en uiteraard eigen-woning-bezitters. Deze aanbieders vergen een verschillende 

benadering. Nationale regelgeving schrijft voor dat gemeenten afspraken maken met 

woningcorporaties over het bezit aan sociale huurwoningen.  

 

De intentie van(komende) regelgeving is ruimte bieden voor lokaal maatwerk. Voor de lokale 

woonvisie is uitgangspunt alleen regelgeving in te zetten waar dat nodig of wenselijk wordt geacht 

voor het functioneren van een goede woningmarkt. 

Als de gemeente meer zelfredzaamheid van haar burgers verwacht, is het logisch om de 

mogelijkheden te bieden om hieraan invulling te geven. Belangrijke uitgangspunten hierbij zijn een 

structuurbeeld van de gemeente waarbij geen nieuwe uitleglocaties meer door de gemeente worden 

ontwikkeld, voldoende ruimte voor de huisvesting van nieuwe huishoudens (ca. 430), kwaliteit (van 

woningen, wonen en omgeving) en duurzaamheid. In dat kader is het van belang om slechts op die 

punten regulerend op te treden waar dat voor een goed functionerende balans tussen 

woningaanbieders en woningzoekenden gewenst is. 

 

In de lokale woonvisie worden voor alle woonconsumenten van de gemeente Heerde de 

mogelijkheden gepresenteerd. Of men nu een bestaande woning wil huren of kopen dan wel een 

nieuwe woning wil bouwen of een bestaande koopwoning wil verbouwen of splitsen. In de visie is 

aangegeven welke verantwoordelijkheden en taken bij de gemeente en de andere spelers op de 

woningmarkt horen. Hierbij uitgaande van het initiatief en de zelfredzaamheid van de 

woonconsument. Als alles goed gaat op de woningmarkt, heeft de gemeente geen rol. Pas als blijkt 

dat bepaalde partijen zich niet kunnen redden of onvoldoende inhoud geven aan hun taak of rol, 

treedt de gemeente regulerend of faciliterend op. 

 

Juni 2015 

Gerrit van Dijk 

Wethouder 
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I. Regionale woonvisie 
 

De gemeenten in de Regio Noord-Veluwe hebben in samenwerking de “Woonvisie Regio Noord-

Veluwe 2014” opgesteld. In deze woonvisie zijn algemene trends (na 2020)  en hoofdlijnen met 

betrekking tot wonen in de regio opgenomen. De focus van de regionale woonvisie ligt echter op de 

komende jaren, tot 2020. De algemene trends en hoofdlijnen uit de regionale woonvisie worden als 

gezamenlijk vertrekpunt genomen bij de uitwerking van de Woonvisie Heerde 2025. 

 

In de regionale visie zijn de volgende opgaven aangegeven: 

- Anticiperen op afnemende groeitrend, van grootschalig uitbreiden naar kleinschalig maatwerk 

- Van aanbod gericht naar vraag gestuurd 

- Woonlasten 

- De groeiende vergrijzing 

- Scheiden wonen en zorg 

- Kwaliteit bestaande woningen en leefgemeenschappen 

- Duurzaamheid 

- Sturen in onzekere tijden 

 

Deze opgaven zijn uitgewerkt in 4 thema’s: 

1. De potentie van de bestaande woningvoorraad 

2. Woningmarkt in beweging (woningbouwprogrammering) 

3. Wonen - Welzijn – Zorg 

4. Duurzaamheid 

 

Per thema is een aantal hoofdlijnen aangegeven die regionaal en lokaal verder uitgewerkt moeten 

worden. 
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Met de Woonvisie Heerde 2025 wordt een lokale invulling gegeven aan de regionale visie.  

 

 

II. De Basisgegevens 

 
De regionale visie is mede gebaseerd op het landelijke uitgevoerde woonwensenonderzoek “WoON 

2012” en op de gegevens zoals die zijn opgenomen in de “Onderzoeksnotitie Woningmarkt Regio 

Noord-Veluwe”. De regionale visie en de beide rapporten zijn als bijlage opgenomen. 

 

Hieronder worden de hoofdlijnen van de onderzoeksgegevens weergegeven, omdat daarmee de 

aandachtspunten en de focus van het lokale beleid worden aangeduid en onderbouwd. 

 

De woningvoorraad 

Het grootste deel van de woningen die we in de toekomst nodig hebben staat er al. Uitgerekend is 

dat er in Heerde in verband met de groei van het aantal huishoudens (dus niet het aantal inwoners) 

in de periode 2013 tot 2020 circa 420 – 460 extra woningen nodig zijn. Gemiddeld is dat een 

toevoeging van 60 – 65 woningen per jaar. Ten opzichte van de bestaande woningvoorraad is dat 

een toename van ongeveer 6%. Gelet op de geschetste trends en het streven dat een ieder op 

termijn kan beschikken over een bij zijn situatie passende woning, is duidelijk dat het grootste deel 

van de opgave bereikt moet worden door aanpassing en vervanging van de bestaande 

woningvoorraad. Het grootste deel van de bestaande voorraad is een koopwoning (71%) en 29% 

een huurwoning. 

 

De bestaande woningvoorraad van Heerde ziet er in oktober 2013 als volgt uit: 

 

Totaal  koop Huur Huur Sociaal Huur Part. 

huishoudens 7300     

Inwonend  80     

wooneenheden 60     

woningen 7160 (71%)    5080 (29%)   2080 -     1750 -       330 

- Eengezins -    6410 - 4770 - 1640   

- Meergezins - 750 -   310 -   440   

      

Totaal bestaande 

woningen 

7160 

Vrijstaand 

2864 

Tweekapper 

1575 

Rijtjes woning 

1861 

Meergezins 

750 

Senior 

109 

Prognose 

huishoudens 

2010 

7306 

2015 

7524 

2020 

7789 

2025 

7946 

2030 

8048 

(bron : WoON 2012) 

 

Kenmerken woningvoorraad Heerde: 

- groot percentage oudere woningen  (19% vooroorlogs; 34% bouwjaar 1945-1970; 28% bouwjaar 

1971 – 1990; 19% bouwjaar 1991 -2012)  

- woningen met relatief veel kamers   (16% t/m 3 kamers ; 32% t/m 4 kamers ; 52% t/m 5 

kamers) 

- relatief veel vrijstaande woningen  en tweekappers  (vrijstaand 40%; tweekapper  22%;  

ééngezinsrij  26%;  meergezins 10%; seniorenwoning 2%) 
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Huishoudenskenmerken 

Om te kunnen bezien wat er met de bestaande woningvoorraad moet gebeuren en te kunnen 

bepalen welk type woningen toegevoegd moet worden, is het van belang inzicht te hebben in de 

kenmerken van de huidige bewoners. Opvallend daarin is het grote aantal één- en 

tweepersoonshuishoudens: 62% van de huishoudens bestaat uit één of twee personen / 38 % 

bestaat uit 2 volwassenen met een of meer kinderen. Gelet op deze huishoudenssamenstelling lijken 

er meer dan voldoende eengezinswoningen te zijn in de bestaande woningvoorraad.  

In de huursector is dit nog kenmerkender: 42 % van de huurwoningen wordt bewoond door een 

alleenstaande, 33% door samenwonenden zonder kinderen en slechts 20% van de woningen wordt 

bewoond door samenwonenden met een of meer kinderen (5% overig).  

 

Een opvallende constatering die voortvloeit uit het WoON 2012, is dat in Heerde 50% van de sociale 

doelgroep  (huishoudens  met een inkomen tot € 34.911,-- die op grond van Europese wetgeving in 

aanmerking komen voor sociale huisvesting in 2015) woont in een huurwoning. De andere 50% van 

de doelgroep woont in een koopwoning. Het is dus niet zo dat alle personen van de doelgroep 

opgevangen worden door een woningcorporatie. 

 

Huishoudenskenmerken: 

 

leeftijd samenstelling Samenstelling huur inkomen Soc. doelgroep 

< 34 jaar 11%     

780 

Alleenstaand 26%           

1870 

Alleenstaand   42% 

874 

Laag             

2250 

Soc.  doelgroep            

2630  

35-64 jaar  58% 

4180 

Samen z. kind.  37%        

2620 

Samen z. kind.    33% 

686 

Gemiddeld  

3090 

Niet doelgroep 4530 

>  65 jaar   31%   

2200 

Samen + kind.  34%     

2440 

Samen + kind.   20% 

416 

Hoog            

1820 

 

 Overig     3%                          

230 

Overig     5% 

104 

  

Totaal         7160 Totaal             7160 Totaal  huur       2080 Totaal     7160 Totaal         7160 

 

De bevolkingsontwikkeling 

De provincie Gelderland maakt periodiek een prognose van de bevolkingsontwikkeling. De uitkomst 

daarvan is dat de totale bevolking van Heerde naar verwachting in de komende jaren licht krimpt. 

Tegelijkertijd neemt het aantal huishoudens toe. Dit wordt veroorzaakt door de gezinsverdunning. 

Het aantal één- en tweepersoonshuishoudens zal steeds verder toenemen. Gemiddeld wonen er in 

één woning dus steeds minder mensen. 

De meest kenmerkende en relevante ontwikkeling is de steeds verder toenemende vergrijzing. In de 

periode van 2010 – 2025 neemt het aantal personen met een leeftijd tussen 65 en 74 toe met 648 

personen (van 1834 naar 2482); het aantal 75-plussers neemt toe met 1156 personen (van 1483 

naar 2639). Dit is een totale toename van het aantal 65-plussers van 1804 personen. 

 

Tegelijkertijd neemt het aantal personen tussen 25 en 65 jaar af met 1190 personen. 

 

Prognose bevolkingsontwikkeling en –opbouw Heerde (inclusief huishoudens) 

 

 0-14 15-24 25-39 40-54 55-64 65-74 75+ Totaal 25-65 65+ Huish. 

2010 3.215 1.996 2.983 4.192 2.610 1.834 1.483 18.313 9785 3317  7.306 

2015 3.013 1.903 2.620 4.017 2.608 2.254 1.751 18.166 9245 4005  7.524 

2020 2.756 1.941 2.656 3.629 2.722 2.475 2.090 18.269 9007 4565  7.789 

2025 2.642 1.837 2.573 3.205 2.817 2.482 2.639 18.195 8595 5121  7.946 

2010 - 

2025 

 

-573 

 

-159 

 

-410 

 

-987 

 

+207 

 

+648 

 

+1156 

 

-118 

 

- 1190 

 

+1804 

 

+ 640 
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Van belang is de constatering dat ouderen behoren tot de meest honkvaste groep 

woonconsumenten. De trend is dat ouderen zolang mogelijk thuis blijven wonen. Bovendien wonen 

veel ouderen in relatief dure woningen, die in de huidige marktsituatie moeilijk te verkopen zijn. 

Veel ouderen geven aan dat ze naar een huurwoning willen. Gelet op hun inkomen komt een deel 

van de ouderen  niet in aanmerking voor een woning in de sociale huursector. Deze ouderen zijn dus 

op een huurwoning in de vrije sector aangewezen. Slechts 4,6% van de woningvoorraad in Heerde is 

een huurwoning in de vrije sector. Daarbij moet worden opgemerkt dat het onbekend is in hoeverre 

deze woningen geschikt zijn voor ouderen. 

 

Door de gewijzigde regelgeving komen ouderen bijna niet meer in aanmerking voor woonruimte in 

een verzorgingshuis. Pas bij een zorgzwaarte indicatie van 4 of meer kan daar aanspraak op 

gemaakt worden.  Dat betekent dus dat ouderen met verzorging zelfstandig thuis blijven wonen. 

 

Kwalitatieve afweging 

In de regionale visie is aangegeven dat afgestapt wordt van de oude manier van 

woningbouwprogrammering.. We stappen over van aanbodgestuurd bouwen naar vraaggestuurd 

bouwen. De markt bepaalt wat gebouwd gaat worden. Daarvoor is een nieuw afwegingskader voor 

nieuwbouw noodzakelijk. Niet langer is bepalend of een ontwikkeling past in een 

woningbouwprogramma. De vraag is nu of een bouwplan inspeelt op de marktvraag en voldoende 

maatschappelijke en ruimtelijke kwaliteit toevoegt.  

 

Het regionaal geformuleerde afwegingskader sluit vrijwel naadloos aan op de in Heerde reeds in 

gang gezette ontwikkeling van uitnodigingsplanologie, zoals verwoord in de Toekomstvisie, de 

Structuurvisie (inclusief Uitvoeringsparagraaf) en het Cittaslow-beleid. Het streven is om de hoogste 

kwaliteit van leven en leefomgeving te bereiken. 

 

De gemeente zet een stapje terug. De gemeente gaat niet bepalen wat er wanneer gebouwd en 

getransformeerd gaat worden. De gemeente nodigt de markt uit om met plannen te komen. De 

gemeente creëert ruimte en faciliteert. Waar nodig zal de gemeente de markt actief aanjagen. 

 

Wonen-Welzijn – Zorg 

In de regionale visie staat dat er in Heerde circa 130 extra woningen nodig zijn vanwege de 

extramuralisering van de zorg. Hierover is overleg geweest met verschillende zorginstellingen. De 

zorginstellingen geven op een uitzondering na aan dat zij zich zullen inspannen om bestaande 

zorgwoningen als woningen in de voorraad te handhaven. Zij willen bestaande zorgkamers in de 

gebouwen ombouwen tot woningen. 

 

Naar een lokale woonvisie 

Op basis van de regionale thema’s worden de volgende thema’s onderscheiden:  

 

- potentie van de bestaande woningvoorraad 

- Woningmarkt in beweging (woningbouwprogrammering 

- Wonen - Welzijn – Zorg  

- Duurzaamheid. 

 

Per thema wordt het kader en de lokale (gemeentelijke) inzet geschetst. De doelstelling van de 

woonvisie is om de ruimte voor lokale initiatieven en de rol van de gemeente te beschrijven. 

 

Als Cittaslow gemeente wordt voor het wonen een hoge kwaliteit van leven en leefomgeving 

nagestreefd. De Woonvisie kan ook niet worden losgezien van de Visie gemeente Heerde 2025 en de 

Structuurvisie Heerde 2025. Hierin is het beeld en het panorama van de gemeente geschetst. Het 
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uitgangspunt van de woonvisie is het maken en behouden van kwaliteit. Dit kan alleen door niet 

vooraf strikte en knellende regels op te stellen, maar door te werken met bestaande kwaliteiten, 

partijen en passende oplossingen. Dit leidt tot maatwerk per situatie met inachtneming van de 

algemene vastgestelde principes. Het creëren van maatschappelijke meerwaarde is bij ieder initiatief 

het uitgangspunt en het afwegingskader van het gemeentebestuur. 

 

Veel partijen spelen een rol bij het wonen. Iedere partij heeft zijn eigen verantwoordelijkheid. De 

gemeente wil deze verantwoordelijkheid niet van de partijen overnemen, maar juist versterken. De 

gemeente ziet alleen redenen om in te grijpen als bepaalde groepen bewoners of woningzoekenden 

in de knel dreigen te raken. Uiteraard zal de gemeente wel duidelijk inzicht geven in de eigen 

wettelijke taken en verantwoordelijkheden. 

 

 

III. Potentie bestaande woningvoorraad 
 

Visie 

De kernen in de gemeente Heerde hebben een lange geschiedenis. Ze zijn niet ineens ontstaan, 

maar langzaam gegroeid. De vraag en de behoefte hebben hierbij een bepalende rol gespeeld. Een 

woonruimte wordt gebouwd naar de eisen van de tijd en als er behoefte aan is. Dit wordt organische 

groei genoemd. Woningen kunnen een zeer lange levensduur hebben en behoeven permanent 

onderhoud. Ook veranderen in de loop van de tijd de eisen die aan woningen worden gesteld. 

Particuliere woningbezitters onderhouden normaliter hun eigen woning goed en passen deze naar 

eigen wensen en behoeften aan. Als de woning het einde van de levensduur heeft bereikt of het niet 

meer rendabel is om de woonruimte aan te passen, wordt deze op initiatief van de (nieuwe) 

eigenaar gesloopt en vervangen door een nieuwe woning. Dit geldt zowel voor huur- als voor 

koopwoningen, waarbij voor huurwoningen geldt dat de verhuurder de woningen aanpast of 

transformeert naar de behoefte van de huurders. 

 

De kwaliteit van een woongebied wordt niet alleen bepaald door de kwaliteit van de woningen, maar 

ook door de kwaliteit van de leefomgeving. De inrichting en het onderhoud van de openbare ruimte 

moet op orde zijn. Dit is niet alleen een taak van de gemeente maar van alle belanghebbende 

partijen in het gebied. Het doel is om te komen tot leefbare wijken die schoon, volledig en veilig zijn. 

 

In een ideale situatie is er voor iedere inwoner geschikte woonruimte beschikbaar. Dat wil zeggen 

woonruimte die van de gevraagde kwaliteit is tegen een daarbij passende prijs. Verhuurders houden 

een zodanige voorraad aan dat in de huidige en toekomstige kwalitatieve en kwantitatieve behoefte 

aan huurwoningen wordt voorzien. Dat houdt onder meer in dat voor iedere inkomenscategorie 

voldoende woonruimten in de huursector aanwezig zijn. Van verhuurders wordt verwacht dat zij 

periodiek de verwachte ontwikkeling in hun bedrijfsplannen opnemen. 

Corporaties zijn verantwoordelijk voor de huisvesting van kwetsbare doelgroepen. Zij dienen 

hiervoor voldoende woonruimte beschikbaar te houden. 

 

Inwoners kunnen zo lang als gewenst in hun eigen woning blijven wonen. Als deze niet geschikt te 

maken is voor bijvoorbeeld het ouder worden, wordt voor de doelgroep binnen een redelijke termijn 

al dan niet tijdelijk een geschikte woning ter beschikking gesteld door de woningcorporatie. Hierbij 

wordt verwacht dat technologie en ICT een belangrijke rol kunnen spelen,. Door de toepassing van 

domotica is het voor ouderen mogelijk langer in de eigen woning te blijven wonen. 

 

De bestaande gebouwen in de gemeente worden optimaal gebruikt. Waar mogelijk worden 

gebouwen omgevormd tot woonruimten. 
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In de sociale huursector worden woningen primair bewoond door de doelgroep. Woningen worden 

passend bij inkomen en gezinsgrootte toegewezen. 

 

De gemeenschappen binnen de gemeente Heerde zijn open. Nieuwe inwoners zijn welkom. Dat geldt 

voor alle kernen in de gemeente Heerde. Er worden binnen de gemeente Heerde geen bindingseisen 

gesteld aan nieuwe inwoners. 

 

Kader 

In de huursector bestaat een wettelijk systeem waarbij een verband bestaat tussen de te betalen 

huur en de kwaliteit van de woning. Als verhuurders zich hieraan houden, is de basiskwaliteit van 

deze woningen gegarandeerd. De gemeente moet hierop toezien. De grenzen van kopers worden 

voornamelijk bepaald door de hoogte van de hypothecaire geldlening die verkregen kan worden. 

 

In de huursector moet het onderhoud en de eventuele aanpassingen van woningen gebeuren door 

de verhuurder. De gemeente moet er op toezien dat dit op een goede wijze in de plannen van de 

verhuurder is opgenomen. Particulieren zijn volledig zelf verantwoordelijk voor het onderhoud van 

hun woning. Voor aanpassingen om zelfstandig te kunnen blijven wonen, kan waar nodig een beroep 

op de daarvoor geldende regels/subsidiemogelijkheden worden gedaan. 

 

In verschillende wettelijke regels zijn taken en verantwoordelijkheden opgenomen voor overheid en 

sociale verhuurders. 

 

Door de inwerkintreding van de nieuwe Huisvestingswet op 1 januari 2015 vervalt de 

Huisvestingsverordening gemeente Heerde 1999 van rechtswege op 1 juli 2015. Het systeem van 

woonruimteverdeling wordt op dat moment vervangen door een nieuw systeem. De inzet is de 

invoering van een nieuw woonruimteverdeelsysteem, opgezet door woningcorporatie Triada, 

waarover met de gemeenten Epe en Hattem overeenstemming wordt bereikt. 

 

Gemeentelijke inzet 

Op verzoek van de gemeente Heerde wordt met Triada afgesproken dat zij een nieuw 

woonruimteverdeelsysteem ontwerpt dat in de gemeenten Epe, Hattem en Heerde wordt 

gehanteerd. Van Triada wordt verwacht dat dit systeem voor 1 juli 2015 gereed is en ingevoerd kan 

worden. Uitgangspunt van het systeem van alle corporaties moet zijn dat woningen  passend 

worden toegewezen, waarbij in ieder geval rekening wordt gehouden met inkomen en gezinsgrootte. 

Het systeem behoeft gemeentelijke instemming. Triada zorgt op eigen kosten voor de uitvoering. 

 

De gemeente waakt ervoor dat voldoende woningen met een lage woonlast beschikbaar blijven. Dit 

mag niet ten koste gaan van de minimale kwaliteit van de woningen. Als dit onvoldoende blijkt uit 

de plannen van de verhuurders, maakt de gemeente hierover prestatieafspraken met de sociale 

verhuurders. Hierbij wordt ook verwezen naar de paragraaf Woonlasten/Duurzaamheid. Hierin is 

aangegeven dat met name de totale woonlasten voor een woning van belang zijn. 

 

De gemeente maakt met de corporaties prestatieafspraken over de huisvesting van kwetsbare 

doelgroepen. Uitgangspunt is dat de opgelegde taakstelling worden ingevuld door de corporaties en 

dat hiervoor voldoende woningen ter beschikking worden gesteld. 

 

Als door scheefwonen onvoldoende woningen voor de doelgroep beschikbaar zijn, maakt de 

gemeente met de sociale verhuurders prestatieafspraken om scheefwonen tegen te gaan door 

toepassing van wettelijke en andere beschikbare middelen. 

 

Door middel van transformatie van bestaande woningen en andere gebouwen kan ook in de 

woningbehoefte worden voorzien. Met de sociale verhuurders worden over de transformatie van 
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huurwoningen prestatieafspraken gemaakt. Dit geldt ook voor de verkoop van bestaande sociale 

huurwoningen. De inzet is zoveel mogelijk multifunctionele huurwoningen te creëren, zodat 

maximale flexibiliteit ontstaat. 

 

De gemeente zorgt ervoor dat woningbezitters voldoende (planologische) mogelijkheden hebben 

hun woning op de wensen en behoeftes aan te passen. 

 

De gemeente gaat onderzoeken wat het basisniveau van onderhoud van de woonomgeving is dat 

door de gemeente wordt gegarandeerd en welke mogelijkheden andere partijen krijgen om de 

woonomgeving op een hoger niveau te brengen. 

 

De gemeente stelt geen bindingseisen aan woningzoekenden. 

 

De gemeente werkt mee in de basis mee aan initiatieven tot transformatie van bestaande gebouwen 

tot woningen indien dit leidt tot maatschappelijke meerwaarde. 

 

 

IV. Woningmarkt in beweging 

 

Visie 

De tijden van het bouwen van grote aantallen nieuwe woningen is voorbij. In dat kader stelt de 

Structuurvisie Heerde 2025 dat geen nieuwe grootschalige uitleglocaties meer nodig zijn en dat door 

het realiseren van de bestaande uitleglocaties, inbreiding in stedelijk gebied, transformatie en door 

functieverandering in de behoefte aan woningen kan worden voorzien. Dat geldt voor alle kernen in 

de gemeente. Nieuwe woningen worden gebouwd wanneer de bestaande voorraad niet in de vraag 

kan voorzien. Deze woningen sluiten aan bij de vraag van de woningzoekenden. Bij voorkeur zijn 

nieuwe woningen inzetbaar voor zoveel mogelijk verschillende categorieën woningzoekenden. Zeker 

in de huursector. Woonwijken moeten een goede mix van woningen bevatten die de 

maatschappelijke cohesie maximaal ondersteunt. Van woningaanbieders en woningvragers worden 

initiatieven verwacht om in de behoefte aan woonruimte te voorzien. 

 

Kader 

Met het loslaten van de regionale bindingseisen wordt het nog moeilijker om de woningbehoefte te 

bepalen. Wel is bekend welke bestaande voorraden er zijn en aan welke woningen zonder meer een 

tekort is. De gemeente bepaalt per initiatief de maatschappelijke meerwaarde. Hierbij wordt gelet op 

de bestaande voorraad, de marktvraag, de kwaliteiten van de locatie en het omliggende gebied. Een 

stelregel is dat een woning zo breed mogelijk inzetbaar is. Daarbij is aanpasbaar bouwen het 

uitgangspunt. 

 

Dat woningen aan minimale bouweisen moeten voldoen is vanzelfsprekend. 

 

Bij het bouwen van woningen moeten wettelijke regels worden gevolgd voor het verlenen van 

vergunningen. 

 

Door middel van de verkoop van huurwoningen kan in een deel van de woningbehoefte worden 

voorzien. In het bijzonder in de lagere prijsklasse. Afhankelijk van de vraag van de 

woningzoekenden en de kwaliteit van de woning wordt deze als kluswoning of volledig gerenoveerde 

woning in de markt gezet tegen een reële waarde. 

 

Met de Regio Noord-Veluwe zijn afspraken gemaakt over de bandbreedte van het aantal toe te 

voegen woningen. Deze aantallen worden genoeg geacht om in de behoefte te voorzien.  
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De gemeenteraad heeft gevraagd in het bijzonder aandacht te schenken aan de woningbouw in 

Veessen en Vorchten. 

 

Gemeentelijke inzet 

Woningen worden in principe zodanig gebouwd dat ze voor verschillende doelgroepen geschikt zijn. 

  

Om voor alle doelgroepen in voldoende woonruimte te voorzien, zal de gemeente bij het toepassen 

van de planologische bevoegdheid sturen op woningtypes als de markt dit onvoldoende doet. In 

eerste instantie zal vooral de onderkant van de woningmarkt voor de starters in het oog gehouden 

worden. Er wordt voorzien in de behoefte aan kleine multifunctionele woningen in de klasse tot € 

150.000,-. 

 

De gemeente zorgt ervoor dat vergunningprocedures zo kort mogelijk, eenvoudig en transparant 

zijn, zodat vergunningen op zo kort mogelijke termijn verleend kunnen worden. 

 

Bij het beoordelen van initiatieven ligt de nadruk voornamelijk op de kwaliteit. 

 

Alle nieuwe woningen dienen aanpasbaar te zijn gebouwd. Dat wil zeggen dat woningen op een 

eenvoudige manier geschikt gemaakt kunnen worden voor woningzoekenden met een beperking. 

 

Particulieren en groepen van particulieren die zelf in hun woonbehoefte willen voorzien en hiertoe 

initiatieven ontwikkelen, krijgen hiervoor binnen de planologische grenzen de ruimte. 

 

De gemeente gaat onderzoeken of door het toepassen van nieuwe planologische instrumenten, zoals 

woningsplitsing of het bewonen van een bijgebouw, voorzien kan worden in een behoefte aan 

betaalbaar en geschikt wonen. Inwoning is toegestaan. 

 

De gemeente draagt zorg voor voldoende feitelijke en planologische ruimte is voor het realiseren 

van de benodigde woningen.  

 

Voor Veessen en Vorchten is geen ander beleid nodig dan in de rest van de gemeente. In Vorchten 

is reeds gebleken dat op organische wijze, door functieverandering en nieuwbouw op bestaande 

woningbouwpercelen in het dorp, op kwalitatief hoogwaardige wijze voorzien kan worden in de 

woningbehoefte. Deze benadering wordt ook afdoende geacht om te voorzien in de woningbehoefte 

van Veessen. 

 

 

V. Wonen, Welzijn, Zorg 
 

Visie 

Wonen, welzijn en zorg is een complex geheel van maatschappelijke voorzieningen en sociale 

cohesie. In de woonvisie gaat het uitsluitend om de beschikbaarheid van voldoende geschikte 

woonruimte. De essentie is om iedereen zo lang mogelijk in zijn of haar woning te kunnen laten 

wonen en daarnaast voldoende bijzondere woonruimte beschikbaar te hebben om degenen die niet 

meer zelfstandig thuis kunnen wonen van passende woonruimte te voorzien. Om hierin te voorzien 

is naast geschikte woonruimte ook een passende zorg- en welzijnsinfrastructuur nodig. Zorg- en 

woonzorgaanbieders nemen het initiatief om in de vraag te voorzien. 

 

Kader 

De grens tussen het thuis wonen en de mogelijkheid voor intramurale zorg wordt grotendeels 

bepaald door het rijksbeleid. In de woningbehoeftecijfers van Heerde is al rekening gehouden met 
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de behoefte aan 130 extra woningen om te voorzien in de woningbehoefte die zal ontstaan als de 

intramurale zorg wordt beperkt.  

 

Per 1 november 2014 voorziet een wettelijke regeling in de mogelijkheid om onder voorwaarden bij 

een woning vergunningsvrij een mantelzorgwoning te plaatsen. 

 

Planologisch is inwoning toegestaan. 

 

Het is van groot belang om te bezien welk beleid de aanbieders van bestaande zorgwoningen gaan 

voeren. Dit bepaalt voor een groot gedeelte de gemeentelijke inzet. 

 

Gemeentelijke inzet 

De gemeente wil aan particulieren en aanbieders ruimte bieden om nieuwe initiatieven te 

ontwikkelen. 

 

De zorgaanbieders die op dit moment in het bezit zijn van (intramurale) woonruimte, hebben het 

voornemen uitgesproken om, ondanks de beperkte inzet, het bestaande aantal zorgwoningen in 

stand te laten, omdat verwacht wordt dat op termijn de vraag naar deze woningen zal toenemen. 

Een zorgaanbieder heeft plannen voor een volledige herstructurering, waarbij het aantal intramurale 

plaatsen zal afnemen.  

 

Mantelzorgers die niet de mogelijkheid hebben om een mantelzorgwoning op het achtererf van hun 

woning te plaatsen, maar er de voorkeur aan geven om mantelzorg binnen de schil van de eigen 

woning door middel van inwoning uit te voeren, krijgen de benodigde planologische ruimte om de 

woning passend te vergroten. 

 

Mensen met een beperking die een aanpassing van de woning nodig hebben, kunnen hiervoor een 

beroep doen op de gemeentelijke regelingen. Hierbij zal eerst bezien worden welke maatregelen zij 

zelf nog kunnen nemen. 

 

Verhuurders dienen aangepaste woonruimten zoveel mogelijk opnieuw binnen de doelgroep te 

verhuren. 

 

Bij nieuw te bouwen zorgwoningen kan geen beroep worden gedaan op gemeentelijke regelingen 

voor woningaanpassing. Deze dienen volledig geschikt te zijn. 

 

De deelnemers aan het Netwerk Wonen, Welzijn en Zorg (aanbieders en gemeente) stellen een 

separate visie voor wonen, zorg en welzijn op. 

 

 

VI. Woonlasten/duurzaamheid 
 

Visie 

De huur en de lasten van een hypothecaire lening vormen slechts een deel van de woonlasten. 

Belastingen, onderhoud en vooral energie zijn mede bepalend voor de hoogte van de woonlasten. 

Het is van belang in het oog te houden dat de lasten voor de huishoudens niet te hoog worden.  

 

De gemeente Heerde heeft de doelstelling om een duurzame gemeente te zijn, waarbij kwaliteit van 

leven en leefomgeving hoog in het vaandel staat. 

 

Initiatieven tot transformatie, reconstructie of nieuwbouw van woningen moeten leiden tot 

duurzame woonruimten met een bij de woonruimte passend en realistisch energielabel. 
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Kader 

De gemeente heeft een regeling voor het isoleren van bestaande woningen. Deze geldt uitsluitend 

voor particulieren. 

 

Onze status als Cittaslow en de Structuurvisie Heerde 2025 impliceren dat wij bij de bepaling van 

maatschappelijke meerwaarde van een initiatief veel waarde hechten aan duurzaamheid. 

 

De gemeente kan prestatieafspraken maken met de sociale verhuurders om de woonlasten binnen 

grenzen te houden. 

 

Corporaties kunnen bij groot onderhoud de duurzaamheid van bestaande woningen vergroten. 

 

Per 1 januari 2015 is door het Rijk aan iedere woning indicatief een energielabel toegekend. 

 

Gemeentelijke inzet 

Met de corporaties worden afspraken gemaakt over het verduurzamen van het woningbestand. Het 

streven is om het gemiddelde niveau van de corporatiewoningen op label B te brengen in 2020. 

Daarbij zal nadrukkelijk in het oog worden gehouden welke gevolgen dit heeft voor de woonlasten 

van de bewoners. 

 

De gemeente hanteert een realistische OZB waarde en streeft er in het kader van de beperking van 

de woonlasten naar in om de belastingen zo laag mogelijk te houden. 

 

De gemeente onderzoekt of de isolatieregeling voor bestaande woningen in stand kan worden 

gehouden. 

 

Bij nieuwe initiatieven let de gemeente nadrukkelijk op de betaalbaarheid van de woning. Zowel in 

de huur- als de koopsector. Vooral als het om huisvesting van primaire doelgroepen gaat. In ieder 

geval moet de kwaliteit van de woning in redelijke verhouding staan tot de prijs. 

 

De gemeente heeft een duurzaamheidscoördinator die zorgt voor een verbinding tussen de 

aanbieders en de vragers. Hij kan door aanbieders en vragers gevraagd worden informatie te 

verstrekken en te ondersteunen bij de uitvoering van projecten. Hij zorgt ook voor objectieve 

informatieverstrekking. 
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VII. Vervolg 
 

Op basis van de in voorbereiding zijnde wetgeving verwacht de gemeente van de corporaties voor 1 

juli 2015 een schriftelijke reactie, waarin de corporaties aangeven op welke wijze zij invulling willen 

geven aan de woonvisie van de gemeente. Op basis van deze reactie zal de gemeente het gesprek 

met de corporaties aangaan en voor 1 januari 2016 schriftelijke afspraken maken. 

 

 

VIII. Agenda 

 

I. Potentie bestaande woningvoorraad Periode voltooiing 

Triada ontwerpt een nieuw 

woonruimteverdeelsysteem. 

Inwerkingtreding uiterlijk 1 juli 2015. 

Prestatieafspraken maken met Triada. Na bod op de woonvisie door Triada 

(wanneer?) 

Onderzoek welk basisniveau van onderhoud v/d 

woonomgeving wordt gegarandeerd + welke 

mogelijkheden andere partijen krijgen om 

woonomgeving op hoger niveau te brengen. 

Laatste kwartaal 2015? 

II. Woningmarkt in beweging Periode voltooiing 

Onderzoek of door toepassing van nieuwe 

planologische instrumenten voorzien kan worden in 

behoefte aan betaalbaar en geschikt wonen. 

2015 

Onderzoek hoe kunnen vergunningen z.s.m. worden 

verleend. 

2015. 

Beperkte inzet Startersleningen. Eerste kwartaal 2015. 

III. Wonen, Welzijn en Zorg Periode voltooiing 

Separate visie wordt opgesteld voor wonen, zorg en 

welzijn. 

2015 

IV. Woonlasten/Duurzaamheid Periode voltooiing 

Prestatieafspraken maken met Triada. Zie hierboven. 

Onderzoek of isolatieregeling voor bestaande 

woningen in stand kan worden gehouden. 

2015. 

Onderzoek duurzaamheidscoördinator.  
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Bijlagen 
 

Op de komende pagina’s staan de volgende bijlagen: 

• Raadsvoorstel  

• Raadsbesluit 

• Reactienota 
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