
 

 

   gemeente Eindhoven 

Inboeknummer 20BST01159 / 5227428    

Dossiernummer xxx 

29 september 2020  

 

Commissie   notitie  
 

Onderwerp: Advies van de raad voor Woonprogramma. 

Inleiding 

 

Aanleiding voor een woonprogramma: wat is er aan de hand? 

De woningmarkt van Eindhoven is flink in beweging. De woningmarkt heeft na 

de kredietcrisis een forse inhaalslag gemaakt, maar het herstel van de 

woningmarkt heeft de betaalbaarheid van het wonen in deze stad flink onder 

druk gezet. In de afgelopen jaren zijn de prijzen in de huur- en de koopsector 

sterk gestegen.  

 

Tabel: Stijging mediane verkoopprijzen gemeente Eindhoven sinds begin 2016 

tussenwoning + € 87.960,- 

hoekwoning + € 114.456 

tweekapper + € 97.723 

vrijstaand + € 144,889 

appartement + € 114.363 

totaal + € 117.494 

Bron: kwartaalrapportages NVM/ VSM 
 

Daarnaast is de zoekduur in de sociale huursector sterk 

toegenomen: bij Woonbedrijf van 37,8 maanden in 2017 

naar 43 maanden in 2019, bij Wooniezie van ruim 5 

maanden in 2017 naar bijna 9 maanden in 2019 (NB. 

Vanwege verschillende definities zijn de cijfers onderling 

niet vergelijkbaar, maar de trend is wel duidelijk). 

Hierdoor neemt ook de noodzaak van huisvesting voor 

spoedzoekers (zoals: pas gescheiden mensen, 

arbeidsmigranten, statushouders, studenten en expats) 

verder toe. Positief is dat we erin geslaagd zijn de 

bouwproductie historisch hoog op te schroeven. We 

groeien snel omdat we een aantrekkelijke stad zijn. En 

die bouwproductie was ook hard nodig omdat er tijdens de kredietcrisis te 

weinig gebouwd is.  

 

En nu zitten we sinds maart 2020 in een nieuwe crisis: een pandemie zoals we 

die nog niet eerder hebben meegemaakt. Hoewel deze crisis in eerste instantie 

vooral een gezondheidscrisis is, heeft het inmiddels ook negatieve gevolgen 

voor de economie. En de woningmarkt? Die is doorgaans “laat-cyclisch”: ze  

reageert traag op een crisis in economie en consumentenvertrouwen. De 

In regio en stad: 

 schrijven steeds meer mensen zich in als 

woningzoekende. 

 neemt de gemiddelde inschrijfduur de laatste 

drie jaar toe (periode vanaf inschrijving tot 

toewijzing van een woning).  

 neemt zoekduur toe (periode tussen eerste 

reactie op advertentie en toewijzing van een 

woning). 

 een sterke stijging van het gemiddeld aantal 

reacties per woning. 
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gevolgen voor de woningmarkt zijn dus vooralsnog onzeker (sterker nog: 

vooralsnog dendert de woningmarkt nog door. Waar echter wel consensus over 

is, is dat de tweedeling op de woningmarkt én in de stad verder verscherpt 

wordt. Aan de ene kant omdat woningen onbetaalbaar worden en dus niet 

iedereen kans heeft op een bij wensen en portemonnee passende woning. En 

aan de andere kant omdat de wijken in hun samenstelling homogener worden: 

kwetsbare wijken kwetsbaarder, sterke wijken sterker. En dat is juist wat we 

vanuit de inclusiviteitsgedachte willen voorkomen en tegengaan. De 

Coronacrisis komt hier hard doorheen. 

 

Woonvisie is nog actueel 

In 2015 hebben we ons woonbeleid vastgesteld in de Woonvisie. De ambities 

uit die visie blijven cruciaal voor de ontwikkeling van de stad in de komende 

jaren: 

 Ambitieuze stad; om talenten aan te trekken en te binden 

 Solidaire stad; om voor iedereen een plek te creëren  

 Innovatieve stad; om andere woonvormen en manieren van bouw in 

Eindhoven te ontdekken. 

 

Deze ambities komen echter door de coronacrisis in een ander daglicht te 

staan. Met name aandacht voor de scherper wordende tweedeling in 

maatschappij en stad is cruciaal! Daarnaast moeten we nóg meer dan tot nu toe 

flexibel zijn in de programmering van de woningbouw: adaptief, snel reageren 

op veranderende omstandigheden! 

 

Maar er is meer nodig: waarom een woonprogramma? 

De Woonvisie staat, de ambities zijn nog van toepassing. Maar  we moeten nog 

gerichter en actiever sturen op productie. Want we zien een aantal doelgroepen 

in de knel komen. Daar willen we nog beter de focus op leggen in een 

woonprogramma. In het schema op pagina 4 geven we aan welke positie het 

woonprogramma ten opzichte van verschillende beleidsstukken heeft. Dat 

woonprogramma is tevens een cruciale link tussen de Woonvisie, de 

Verdichtingsvisie op de binnenstad en de gebiedsvisies van de stadsdelen. In 

die laatste visies benoemen we de plekken en bouwmogelijkheden in de 

binnenstad en de overige delen van de stad. Het woonprogramma vormt 

daarvoor belangrijke input. 

De ambities waar we voor blijven gaan, zijn: 

1. Forse groei van de woningvoorraad om de grote vraag naar woningen op te 

kunnen vangen: 15.000 woningen in de periode 2020 t/m 2024 en 10.000 in 

de periode 2025 t/m 2029 (opgave uit Woondeal) 

2. Een evenwichtig woningaanbod waardoor alle inwoners een betaalbare 

woning kunnen vinden. 

3. Voldoende geschikte woningen voor kwetsbare inwoners. 

 

Maar we willen nu stappen verder zetten. Ons idee van de opgave waar we 

voor staan is de volgende. En deze opgave wordt breed gedragen bij onze 

stakeholders! 

 Kwantitatief: productie moet echt omhoog. De behoefte is en blijft groot. En 

juist in Coronatijd moet de productie extra opgeschroefd worden. Dit willen 

we doen door specifiek te zijn op het te realiseren programma en locaties. 
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 De productie gaat veel meer in de bestaande stad plaatsvinden omdat we 

geen andere ruimte hebben in de stad. Goed stakeholdermanagement is 

noodzakelijk, bewoners moeten zeer goed worden meegenomen in het 

proces. 

 Kwalitatief: meer focus op starters, lage- en middeninkomens en senioren 

omdat juist deze doelgroepen in de knel komen op de woningmarkt en zij 

cruciaal zijn voor een sterke, diverse, inclusieve stad en wijken. 

Betaalbaarheid is cruciaal. 

 We moeten tweedeling voorkomen door sterker sturing te geven op de 

juiste productie op de juiste plekken 
 Het belang van een hoogwaardige kwaliteit van de directe openbare ruimte 

wordt in corona tijd wordt extra gewaardeerd. Deze behoefte zal ook na 

corona blijven. 

 Met dit beleid willen we bijdragen aan: 

- de economische vitaliteit van de stad 

- de inclusiviteit van de stad 

- doorstroming op de woningmarkt realiseren zodat we zoveel mogelijk 

mensen aan een nieuwe woning kunnen helpen. 

- een scherpere sturing op het programma met het oog op het (post-) 

coronatijdperk 
 

Naar een woonprogramma 

Te midden van de huidige dynamiek willen wij een koers uitzetten voor het 

gemeentelijke woonprogramma. In het volgende schema maken we helder 

welke plek het woonprogramma inneemt ten opzichte van diverse andere 

beleidsstukken en -trajecten. 

 

 

 

In het woonprogramma bepalen we op welk nieuwbouwprogramma we moeten 

sturen, in aantallen en kwaliteiten. Met als doel het zo goed mogelijk inspelen 

op de kwantitatieve en kwalitatieve woningbehoefte. Niet alleen op het niveau 

van de stad, maar juist ook in de verschillende woonmilieus en wijken! Hierbij 

geven we ook aan hoe we dat gaan doen, en hoe we ervoor zorgen we dat die 

Woonprogramma 2020-2025 

Woonvisie 2015 

Aanvulling op, actualisering, 

concretisering van… 

Uitvoerings- 

programma van...   

Concretisering van… 

Omgevingsvisie 

 

Woondeal 

Input voor…. 

Verdichtingsvisie 

Binnenstad 

Gebiedsvisies 
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woningen ook op langere termijn voor de betreffende doelgroepen beschikbaar 

blijven.  

 

 

 Wettelijke taak 

  

 Kerntaak gekoppeld aan het werkprogramma van het college 

  

 Onvermijdelijk 

  

Advies gevraagd aan de commissie 

 

1. Wat vindt u van de eerste schetsen van het woonprogramma? 

2. Wat vindt u van de eerste ideeën met betrekking tot maatregelen en 

instrumentarium 

3. Welke zaken mist u nog en wilt u aan het college meegeven? 

 

Argumenten 

 

1.1 Een woonprogramma is nodig om te bepalen op welke 

nieuwbouwprogramma we moeten sturen in aantallen en kwaliteiten  

 

Zoals in de inleiding al gesteld, is een woonprogramma hard nodig om beter te 

kunnen sturen op aantallen en kwaliteiten van de woonprogramma. Hiermee 

concretiseren we onze voornemens uit de Woonvisie, Omgevingsvisie en 

Woondeal. Tevens vormt het programma input voor de uitwerking in 

gebiedsvisies. 

 

1.2. We hebben in de afgelopen periode tijdens verschillende processtappen 

relevante input opgehaald 

 

We hebben een intensief, interactief proces doorlopen om te komen tot een 

woonprogramma.  

 Zoals reeds gezegd hebben we een 

Woonvisie uit 2015. Daarvan zijn de 

contouren nog steeds van toepassing.  

 Daarnaast hebben we in 2018 de 

woningbehoefte in beeld gebracht 

(Marktmechanismen op de Eindhovense 

woningmarkt, Companen 2018). De 

resultaten hiervan zijn in augustus 2019 

met de raad gedeeld in opmaat naar het 

vaststellen van een woonprogramma. Het 

rapport is als bijlage bijgevoegd.  

 In november 2019 heeft er een 

stadsgesprek plaatsgevonden. Het verslag van die bijeenkomst is 

opgenomen in de bijlagen. 

 In de afgelopen maanden zijn we opnieuw het gesprek aangegaan met 

onze stakeholders, met name om de focus te richten op doelgroepen die in 

de knel komen en de mogelijke impact van de COVID-19-crisis. Wat zijn die 

Enkele highlights woningbehoefteonderzoek 2018 

 Eindhoven groeit stevig in de komende jaren. 

 Veel woningbehoefte in komende jaren, ook buiten het 
centrum  

 Vraag naar sociale huurwoningen neemt toe in 
komende jaren. Vooral door groei van de stad. 

 Aanvullende woningbehoefte: ca 45% huur en ca 55% 
koop. Binnen huur: grote oriëntatie op het sociale 
segment. Daarnaast markt voor vrije sectorhuur (met 
name middenhuur tussen sociale huur en € 1.000) en 
sociale koop. 

 Verschillende leefstijlgroepen: elke leefstijl heeft haar 
eigen woonvoorkeuren, als het gaat om woningen, 
woonmilieus en prijsklassen. 
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consequenties dan? Wat gaat het doen met de verschillende doelgroepen 

die op zoek zijn naar een woning? Welk impact gaat het hebben op de 

woningcorporaties en marktpartijen? Om de mogelijke gevolgen in beeld te 

krijgen, hebben we ons oor te luister gelegd bij onze belangrijkste 

stakeholders. In juni hebben we een aantal online-sessies gehouden met 

zogenaamde focusgroepen: 

­ belangengroepen van woonconsumenten; 

­ corporaties; 

­ marktpartijen; 

­ overige overheden (provincie, rijk, buurgemeenten). 

Tijdens een afsluitende plenaire sessie hebben we de conclusies van de 

deelsessies besproken met een deskundigenpanel. Ook hebben we via 

Facebook en Instagram Stories meningen en gevoelens opgehaald bij onze 

inwoners. De resultaten daarvan geven verder kleur aan het 

Woonprogramma. De opbrengst van deze gesprekken zijn samengevat in 

de bijlagen. 

 

1.3. Kwantitatief: we moeten vaart maken en houden, de productie moet verder 

omhoog om in de behoefte te voorzien 

 

Zoals onze Omgevingsvisie het al verwoordt: Brainport Eindhoven blijft groeien, 

mede door de sterke economische positie. Deze kracht van stad en regio willen 

we verder versterken. Dat is ook goed voor de ontwikkeling van Nederland. De 

Brainport laat al meer dan 10 jaar bovengemiddelde 

economische groeicijfers zien en dat vertaalt zich ook in een 

schaalsprong en groeiopgave, in kwantiteit en kwaliteit. Een 

aantrekkelijk vestigingsklimaat is een belangrijke en 

noodzakelijke voorwaarde om de economische kracht van de 

regio voor Nederland te behouden en versterken. De 

woonopgave is daarvan een belangrijke pijler.  

 

In de tussentijd zijn we verder gegaan met het concretiseren van 

die opgave. We hebben die in 2018 vertaald in het 

Bouwoffensief. Doel daarvan is het versnellen van de 

woningbouw om te zorgen voor meer evenwicht in vraag 

en aanbod op de woningmarkt. Met behulp van 

nieuwbouw én  het bevorderen van doorstroming moet 

hier aan worden gewerkt.  We willen de woningbouw 

versnellen, en dat op een goede en intelligente manier 

doen. Want de groei van de woningvoorraad moet 

passen in andere ambities als duurzame verstedelijking, 

het ontwikkelen van een inclusieve stad en participatie. 

Daarom geven we het bouwoffensief impulsen, 

randvoorwaarden en uitgangspunten mee: de zeven 

zekerheden. 

 

We zetten de verdere ontwikkeling van Eindhoven van middelgrote naar grote 

stad door. De woningbehoefte voor Eindhoven is voor de periode 2020 t/m 

2024 berekend op 15.000 woningen (en voor de periode 2025-2030 10.000 

woningen). Dit komt overeen met de kwantitatieve behoefte die is opgenomen 

De zeven zekerheden van het Bouwoffensief 
1. Voldoende woningen, van het goede soort 
2. Succesformules uitbouwen (transformatie 

en herstructurering) 
3. Doorstroming bevorderen met een slimme 

bouwproductie  
4. Bouwen draagt bij aan de inclusieve stad 
5. Inzet van innovatie, omdat het moét 
6. Een duurzame stad en gezonde 

verstedelijking 
7. De stad maken we samen 

+15.000 in 2020 t/m 2024 

+10.000 in 2025 t/m 2029 
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in de Woondeal die in 2019 is gemaakt. Met die Woondeal hebben we het 

bestuurlijk commitment van het Rijk, provincie en regio voor onze ambities 

gekregen. De provincie Noord-Brabant beschouwt dit aantal ook als 

richtinggevend.    

 

Tevens spoort dit met de ambitie uit de Woonvisie van 2015: forse groei van de 

woningvoorraad om de grote vraag naar woningen op te kunnen vangen. 

 

1.4 Kwalitatief: we moeten de juiste woningen in de juiste categorieën bouwen, 

voor een evenwichtig aanbod waardoor alle inwoners een betaalbare woning 

kunnen vinden (doelgroepen in de knel) 

 

De kwantitatieve opgave is cruciaal. Maar minstens even belangrijk is de 

ambitie om te werken aan een evenwichtig woningaanbod. We willen een 

inclusieve stad en stadsdelen. Dat betekent dat op die schaalniveaus alle 

inwoners een betaalbare woning kunnen vinden. Dit sluit weer aan bij onze 

Woonvisie, die als ambitie stelt:  

 een evenwichtig woningaanbod waardoor alle inwoners een betaalbare 

woning kunnen vinden; 

 voldoende geschikte woningen voor kwetsbare inwoners. 

 

De doelgroepen en haar knelpunten 

We onderscheiden verschillende doelgroepen met ieder een eigen profiel met 

betrekking tot huishouden, leeftijd, opleiding, inkomen en leefstijl. In het rapport 

Marktmechanismen op de Eindhovense woningmarkt (Companen, november 

2018) zijn deze doelgroepen nader gedefinieerd. Zie ook het kader op pagina 3:  

 starters: stedelijke starter, yuppen/dinkies, settlers. De stedelijke starter 

ervaart als knelpunt dat de wachttijden voor een sociale huurwoning te lang 

zijn. Voor settlers is er een gebrek aan goedkope koopwoningen. 

 gezinnen: traditionele, moderne, welgestelde. Voor de traditionele gezinnen 

zijn de grote eengezinswoningen veelal onbetaalbaar geworden. 

 kleine huishoudens: carrièregerichte, traditionele.  

 senioren: welgestelde, wijkgebonden, levensgenieters. Voor met name 

wijkgebonden senioren ontbreekt geschikt aanbod in de wijken waar zij nu 

wonen.  

 daarnaast ervaren spoedzoekers knelpunten op de woningmarkt omdat er 

niet snel genoeg aanbod voorhanden is. En internationale studenten, een 

groeiende groep, heeft specifieke woonwensen waarvoor het aanbod 

achterblijft. 

In het uiteindelijke woonprogramma besteden we dan ook veel aandacht aan 

deze groepen, zodat zij ook de mogelijkheid krijgen om een passende en 

betaalbare woning te vinden in de door hen gewenste woonomgeving. Daar-

naast zullen we verder ingaan op een aantal specifieke doelgroepen die 

aandacht vragen (woonwagenbewoners, internationals). Woonwagenbewoners 

hebben een zeer specifieke (cultureel bepaalde) woningvraag. Daarvoor komt 

ook ruimte in het programma. Hiervoor wordt een ander traject gevolgd in 

samenspraak met de doelgroep zelf en met betrokkenheid van de raad.   

 

Een passend programma voor de stad als geheel…. 
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Het volgende kwalitatieve woonprogramma moet de knelpunten van deze 

groepen wegnemen. Dit programma spoort met de resultaten van het 

woningbehoefteonderzoek uit 2018. Deze constateerde al een toenemende 

vraag/krapte in het sociale huursegment, een behoefte aan betaalbare 

middenhuur en een behoefte aan goedkope en middeldure koop. Wat betreft 

sociale huur vormt het collegeprogramma, waarin 20% sociale huur is 

opgenomen het uitgangspunt, voor de langere termijn voorzien we voor sociale 

huur een daarvoor een noodzakelijke groei naar 30% in dit woonprogramma. 

Het woonprogramma voor de hele stad zet in op 30% sociale huur, 20% 

goedkope koop, 35% middelduur en 15% duur (zie tabel hieronder).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Enkele kanttekeningen: 

 De aanvullende behoefte aan dure huurwoningen is beperkt. Dit blijkt ook 

uit de recente prijsdalingen in dit segment.  

 Onderdeel van het programma is de realisatie van 1.000 flexwoningen (in 

corporatiebezit) voor spoedzoekers. 

 Grootste uitdaging is het realiseren van goedkopere en betaalbare 

koopwoningen en middenhuur, en het ook op langere termijn beschikbaar 

houden van deze segmenten voor de betreffende doelgroepen. 

 

… en haar gebiedsdelen 

Dit stedelijke programma wordt gespecificeerd naar de verschillende 

woonmilieus in de verschillende stadsdelen. Die verschillen namelijk nogal van 

elkaar, naar bevolkingsopbouw, samenstelling woningvoorraad en 

mogelijkheden voor aanvullende woningbouw.  

categorie max. 

huurprijs/koopprijs 

aandeel in 

nieuwbouwprogramma 

sociale huur  < € 737,14) 30% 

middenhuur laag  

middenhuur hoog  

€ 737,14 - € 850 

€ 850 tot € 950 
15% 

dure huur  > € 950 0% 

goedkope koop < € 200.000 20% 

middeldure koop laag € 200.000 - € 275.000 
20% 

middeldure koop hoog € 275.000 - € 345.000 

dure koop > € 345.000 15% 

totaal  100% 
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Dit betekent in hoofdlijnen: 

 Centrumstedelijk: relatief meer nadruk op goedkope koop, middenhuur. 

Noodzakelijk: creatieve oplossingen voor goedkope koop, anders is het 

realiseren van deze categorie financieel lastig haalbaar. 

 Binnen de Ring: relatief meer nadruk op sociale huurwoningen en 

eengezinswoningen, maar de ruimte voor het realiseren van 

eengezinswoningen is beperkt. Innovatieve oplossingen zijn noodzakelijk. 

 Buiten de Ring: relatief meer nadruk op sociale huur, goedkope koop en 

middeldure koop. Strategische toevoegingen van appartementen 

bevorderen doorstroming binnen de wijk. Zoals het realiseren van 

levensloopbestendige appartementen nabij centrale voorzieningen, 

waardoor ook senioren binnen de wijk kunnen doorstromen. Transformeren 

van eengezins- naar boven-benedenwoningen. 

 Groenstedelijk: relatief meer nadruk op eengezinswoningen in huur en 

koop. Ook sociale huurwoningen voor een betere spreiding over de stad. 

 

1.5. Er is speciale aandacht voor de kwetsbare inwoners 

De derde ambitie uit de Woonvisie is: voldoende geschikte woningen voor 

kwetsbare inwoners.  

Bewoners kunnen in een kwetsbare fase terechtkomen. Denk bijvoorbeeld aan 

de groeiende groep economisch kwetsbaren die hun woning moeilijker kunnen 

Centrum stedelijk 
Nu: 

 hoge woningdichtheid 

 ruime mix aan functies en 
voorzieningen 

 kwalitatief goede openbare 
ruimte  
(verblijven/ontmoeten) 

 goede bereikbaarheid 
Wat is nodig (accenten): 

 goedkope koop  

 middenhuur 
Geplande productie tot 2030: 

5.300 woningen 

Binnen de Ring 
Nu: 

 grote mix aan woningtypen 

 minder hoogbouw 

 geringe mix aan functies 
hoge woningdichtheid 

 goed alternatief voor 
centrum als aansluiting en 
stedelijke uitstraling goed is 

Wat is nodig (accenten) 

 sociale huur  

 goedkope koop  

 middeldure koop 
Geplande productie tot 2030: 
6.721 woningen 
 

Buiten de ring 
Nu: 

 veel eengezinswoningen  

 ook meergezins met veel 
groen  

 buurt- en wijkwinkelcentra 
en voorzieningen 

Wat is nodig (accenten): 

 sociale huur  

 goedkope koop  

 middeldure huur 
Geplande productie tot 2030: 
5.700 woningen 

Groenstedelijk 
Nu: 

 stedelijk wonen in groene 
woonomgeving  

 lage dichtheden 
Wat is nodig (accenten): 

 eengezinswoningen in huur 
en koop 

 sociale huur 
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betalen door een relatiebreuk of ontslag, mensen die psychisch en/of lichamelijk 

kwetsbaar zijn en senioren die niet meer zelfstandig kunnen wonen. De huis-

vesting van deze inwoners vraagt om maatwerk, want hun woon- en 

ondersteuningswensen zijn divers. 

 

In het Woonprogramma richten we ons alleen op die kwetsbare inwoners die in 

een zelfstandige woning wonen en willen wonen. Het aanbod aan intramurale 

huisvesting en opvang valt buiten de scope van het Woonprogramma. 

Ten behoeve van de economisch kwetsbaren dient er een voldoende aanbod 

van sociale huurwoningen te zijn in de stad. In het Woonprogramma zetten we 

daarom in op een voldoende toevoeging van sociale huurwoningen en een 

goede spreiding van deze woningen over de wijken en buurten. Ook zetten we 

in op een voldoende aanbod van woningen voor spoedzoekers, zo sturen we op 

een duurzame voorraad van 1.000 flexwoningen in corporatiebezit. 

 

Ten behoeve van mensen met een functiebeperking zetten we in op voldoende 

levensloopbestendige woningen. Dit is vaak, maar zeker niet uitsluitend, 

verbonden met een hogere leeftijd. Door het grote aandeel appartementen in de 

woningproductie, zal het aanbod woningen dat aanpasbaar is voor bewoning 

door mensen met een functiebeperking toenemen.   

 

2.1. Er is aanvullend instrumentarium nodig, een passend en goed kwalitatief 

woonprogramma is niet voldoende 

De opgaven zijn groot en uitdagend. In kwantitatief opzicht zal de productie 

versneld moeten worden om de opgave van gemiddeld 3.000 woningen per jaar 

te realiseren. De uitdaging ten aanzien van de samenstelling van het 

woonprogramma is minstens even groot. Bijsturing is gewenst, richting 

goedkoop, betaalbaar en middelduur in huur en koop. Zie de vorige paragraaf. 

Maar zonder aanvullend instrumentarium gaan we het niet redden. Want wat is 

hiervoor nodig? Schematisch weergegeven: 

 

 

Bij het aanvullend instrumentarium denken wij (mede op basis van de interactie 

met onze stakeholders) onder andere aan: 

 Instelling gemeentelijke woningbouwregisseur. Voor een strakke sturing op 

de voortgang van de woningbouwproductie wordt er een aparte functionaris 

benoemd met doorzettingsmacht binnen de gemeente.  

 Invoeren Doelgroepenverordening in combinatie met bestemmingsplannen. 

De Wet ruimtelijke ordening biedt gemeenten de mogelijkheid om per 

deelgebied in bestemmingsplannen te eisen dat een bepaald percentage 
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van categorieën woningen (sociale huur en sociale koop, middeldure huur) 

wordt gerealiseerd in nieuwbouwplannen. Hiermee kan geborgd worden dat 

de cruciale segmenten gebouwd worden, betaalbaar blijven (bijvoorbeeld 

huurprijs middenhuur en wijze van indexering), bij de juiste doelgroepen 

terechtkomen (via inkomenseisen) en ook langer beschikbaar blijven voor 

de doelgroepen (de zogenaamde instandhoudingstermijn). 

 Stimuleren van bijzondere koopconstructies. We willen goedkope 

koopwoningen realiseren, voorkómen dat de eerste koper spekkoper is én 

de betreffende woningen ook na eerste verkoop beschikbaar houden voor 

lagere en middeninkomens. In Eindhoven bieden woningcorporaties 

dergelijke woningen aan onder het Koopgarant- en het Slimmer Kopen-

model. We willen het inzetten van deze constructies uitbreiden en vragen 

ook aan marktpartijen om goedkope koopwoningen via dergelijke of 

vergelijkbare constructies aan te bieden. Hiermee kan geborgd worden dat 

de goedkope en middeldure koopwoningen ook op termijn 

beschikbaar/betaalbaar blijven voor de betreffende doelgroepen. 

 Middenhuur: afspraken maken met marktpartijen en corporaties over 

voldoende middenhuurwoningen met een voldoende kwaliteit en over het 

duurzaam behouden van het middensegment voor de doelgroep. Hiermee 

kan geborgd worden dat de voldoende middenhuurwoningen gebouwd 

worden. 

 Zelfbewoningsplicht: We willen borgen dat de woning bewoond wordt door 

de doelgroep en niet gebruikt wordt voor winstspeculatie of belegging. Een 

koper van een nieuwbouwwoning met een koopprijs in dit segment moet de 

woning tenminste 3 jaar zelf bewonen (uitzonderingen zoals scheiding of 

ontslag daargelaten). Dit betekent dat de woning niet verhuurd of verkocht 

mag worden binnen deze periode. Dit kunnen we momenteel alleen 

afdwingen als we zelf grond verkopen. In alle andere gevallen maken we 

deze afspraak met de initiatiefnemer. Op rijksniveau wordt op dit moment 

onderzocht of de zelfbewoningsplicht ook voor bestaande koopwoningen 

mag worden ingevoerd. Als de resultaten daarvan bekend zijn, overwegen 

we een verdere uitbreiding ervan.  

 Verder stimuleren nieuwe initiatieven en innovatieve bouwconcepten 

(houtskelet, kant en klare modules, prefab). Hiermee kan geborgd worden 

dat de betaalbare woningen gerealiseerd worden.  

 Onderzoeken van de mogelijkheden van een woningbouwfonds. Indien 

partijen minder betaalbare woningbouw in hun project hoeven te realiseren 

doen zij een bijdrage in een fonds. Uit dit fonds kunnen projecten met 

sociale woningbouw elders worden gesubsidieerd.  

 Bevorderen doorstroming. Tijdens de gesprekken met onze stakeholders is 

aangegeven dat doorstroming op de woningmarkt van belang is om de 

verschillende doelgroepen kansen te geven op een passende woningen. 

Maar ook daarvoor volstaat een kwantitatief en kwalitatief 

woningbouwprogramma niet. Wij denken dat er meer nodig is om die 

doorstroming te bevorderen. Wij denken daarbij onder andere aan 

instrumenten die elders al met succes worden gehanteerd: 

doorstroommakelaar, het “ontzorgen” van ouderen bij verhuizing, het 

beperken van de huursprong bij verhuizing van de huidige huurwoningen 

naar een nieuwe, passende huurwoning et cetera. Dat werken we verder uit 

in het woonprogramma. 
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Voorts overwegen wij het volgende: 

 Lobby Den haag om verhuurdersheffing om te zetten naar investeringsgeld. 

De corporaties in Eindhoven hebben tijdens de online-sessies aangegeven 

investeringspotentie te hebben voor de opgaven in de komende ca 4 jaar. 

Maar daarna is het geld op. Dat spoort met de conclusies van het onlangs 

verschenen landelijk onderzoeksrapport “Opgaven en middelen 

woningcorporaties” (in opdracht van Aedes en de ministeries EZ, BZK en 

Financiën). Wij willen gezamenlijk met de corporaties een pleidooi houden 

voor het omzetten van de verhuurdersheffing naar investeringsgeld. Dat is 

hard nodig om de brede opgaven in Eindhoven (nieuwbouw, maar zeker 

ook verduurzaming van de woningvoorraad) aan te kunnen. 

 In het definitieve woonprogramma betrekken we ook de instrumenten en 

maatregelen die andere steden inmiddels hebben getroffen. Aan de hand 

daarvan overwegen we het instrumentarium verder uit te breiden.  

 

Uitgangspunten, doelstelling en randvoorwaarden 

De belangrijkste uitgangspunten/doelstellingen van het Woonprogramma zijn: 

 

1. Forse groei van de woningvoorraad om de grote vraag naar woningen op te 

kunnen vangen: 15.000 woningen periode tot en met 2024, 10.000 

woningen in periode 2025-2030 (opgave uit Woondeal). 

2. Een evenwichtig woningaanbod waardoor alle inwoners een betaalbare 

woning kunnen vinden. 

3. Voldoende geschikte woningen voor kwetsbare inwoners. 

 

Procesafspraken 

Na raadpleging van de raad zal het Woonprogramma z.s.m. worden opgesteld. 

Vervolgens zal het concept-Woonprogramma worden aangeboden aan het 

college en vervolgens, via de meningsvormende raad, naar de raad worden 

geleid.      

 

Bijlagen 

- 

 

Burgemeester en wethouders van Eindhoven,  

 

 

 

 

secretaris  


