
20 juni - Symposium

Van kreet naar concreet!



Welkom
Symposium Vastgoedmonitor 2023

Barneveld • Ede • Nijkerk • Renswoude • Rhenen • Scherpenzeel • Veenendaal • Wageningen



Klikken om tekst toe te 
voegen



Programma
Inloop

Welkom door de burgemeester van Renswoude, mevrouw Petra Doornenbal

Start programma door Marieke Overduin, voorzitter Stichting Vastgoedmonitor 

regio FoodValley

Hettie Politiek, programmadirecteur Grootschalige Woningbouw bij BZK

Presentatie Jan Winsemius, directeur Bureau Middelkoop

‘Lagerhuis debat’ onder leiding van Kapok

Afsluiting door Marieke Overduin

Gelegenheid tot netwerken onder het genot van een hapje en een drankje

14.30 uur

15.00 uur

15:05 uur

15:10 uur

15:35 uur

16:00 uur

17:00 uur

17:15 uur



Mevr. Petra 
Doornenbal
Burgemeester 
Renswoude



Marieke
Overduin
Dagvoorzitter



Geef  je mening via deze link
www.menti.com/alhgqnpwc9hi

http://www.menti.com/alhgqnpwc9hi








Hettie 
Politiek
Programmadirecteur 
Grootschalige 
Woningbouw bij BZK



Hettie Politiek; directie Woningbouw

Regie op de woningbouw
Zomersymposium Vastgoed Monitor Foodvalley

Regie op de woningbouw
Programma woningbouw



Gezamenlijke opgave
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Actielijnen:

1. Versterken regie 

I. Regionale woondeals  

II. Wet versterken regie volkshuisvesting

2. Sneller van initiatief naar realisatie 

I. Pva Versnellen processen en procedures

3. Stimuleren snelle woningbouw

I. 5e tranche WBI

II. Startbouwimpuls (Sbi)

4. Grootschalige woningbouw

I. Uitvoering 17 Grootschalige woningbouwlocaties

II. Gebiedsbudget



Woningbouwopgave
• aantal (bruto te realiseren)
• (harde) plancapaciteit
• Betaalbaarheid (sociale huur, middenhuur)
• Flexwoningen
• Transformatiewoningen
Bouwlocaties
Versnellingsafspraken

35 Regionale
Woondeals
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Actielijn 1: Versterken regie - 
Woondeals





Actielijn 1: Wet 
Versterken regie 
Volkshuisvesting 
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1. Waarom meer regie op de 
volkshuisvesting?

2. Hoe krijgen we meer regie op 
volkshuisvesting:
• Regie op aantallen en locaties 
• Regie op betaalbaarheid en 

evenredige verdeling
• Verstevigen lokale 

prestatieafspraken



• Markt bouwt niet als vanzelf wat nodig is

• Betaalbaarheid staat onder druk

• Optelsom lokale beslissingen leidt niet automatisch tot wat landelijk nodig is

• Overheden werken niet als één overheid samen aan de opgave

• Bouwprocedures stroperig

• Onzekerheid voor bouwers en corporaties over woningbouwprogrammering

• Onevenwichtige verdeling van betaalbare woningen in de regio

• Onderlinge verdringing van woningzoekenden

• Lokale prestatieafspraken te vrijblijvend 

Waarom meer regie?
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Actieplan versnellen processen en procedures:
• In initiatief fase beslismomenten en 

mandaten vaststellen  
• Ambtelijke capaciteit efficiënt inzetten: 

bijv. via regionale flexpools
• Actueel houden van ruimtelijke kaders  

• Actueel: aankomende week uitvraag 
projecten die begeleid willen worden met 
een parallel planproces om binnen 2 jaar tot 
start bouw te komen. Mailen naar 
woningbouw@minbzk.nl.

• Doel: Fors verkorten van de 
ontwikkeltijd van een 
woningbouwproject
• Woningbouwproces is nu gemiddeld 

10 jaar
• Planontwikkelingsproces is 

gemiddeld 6 a 7 jaar
• We volgen 5 reguliere projecten en 3 

grootschalige projecten waar we in 
snelkookpansessies gelijktijdig rekenen, 
tekenen, onderzoeken, 
participatietrajecten doen en afspraken 
juridisch vastleggen. 

Actielijn 2: Sneller van initiatief naar realisatie

mailto:woningbouw@minbzk.nl


Financieel:
• Woningbouw Impuls
• Tranche 5

• Startbouwimpuls

• Stimulering flexwonen  

Actielijn 3: stimuleren versnellen 
woningbouw

Samenwerking met marktpartijen
• Regionale versnellingstafel à landelijke 
• Prioriteit aan laaghangend fruit 
• Planuitval voorkomen: harde plancapaciteit 

komende 5 jaar; 
     130 % in gebieden met groot tekort
• Inzet op flexibele en tijdelijke woningen: 

innovatie, standaardisatie en industrialisatie 



Actielijn 4: grootschalige woningbouw
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• Hoofddoel: bijdragen aan de realisatie van 
grootschalige NOVEX-woningbouwlocaties 
door een integrale aanpak, die leidt tot 
toekomstvaste, klimaatadaptieve en groene 
wijken.  

• In: 17 grootschalige NOVEX-
woningbouwlocaties waar de spanning op de 
woningmarkt het grootst is en de ruimtelijke 
randvoorwaarden (natuur, bedrijvigheid, 
stikstof) complex; en de 105 
versnellingslocaties.

• Leidt tot: circa 400.000 woningen tot en met 
2030, afspraken BO-MIRT ’22 en BOL ‘23.

• Motto: krachtige uitvoering



• 17 Grootschalige NOVEX 
Woningbouwgebieden

• In de regio Oost (woningen t/m 
2030):
• Foodvalley  (7.000)
• Arnhem (5.400)
• Nijmegen ( 8.750)
• Zwolle (8.800)

• Foodvalley
• Barneveld
• Ede
• Veenendaal

Actielijn 4: Grootschalige Woningbouw



Om bij te dragen aan de realisatie van integrale gebiedsontwikkelingslocaties met de afgesproken 
woningbouwaantallen maken wij gebruik van de volgende instrumenten:

Rijksinzet grootschalig in gebiedsontwikkeling

Kennis & kunde à Handelingsperspectief gebiedsontwikkeling en 
community building/ pilots gebiedsontwikking

Informatie & data à Monitoring via dashboard 

Financiële arrangementen à Mobiliteitsfonds, gebiedsbudget, 
PPS, WBI

Bestuurlijke/ juridische afspraken à Afspraken uit het BOL en 
BO MIRT, woondeals, verstedelijkingsgebieden en SPUK’s 

Menselijk kapitaal à regisseurs gebiedsontwikkeling grootschalig

17 Grootschalige 
gebieden:
• Strategisch 

meedenken
• Inrichting van 

en rol in 
governance 
(mede 
opdrachtgevers
chap)

• Signaleren 
kansen/bedrei 
gingen

• Monitoring 
voortgang

• Opbouw 
netwerken



Kortom - Ondersteuning vanuit het Rijk
1. Financiëel

• Specifieke uitkering opstellen en uitvoeren woondeals
• Woningbouwimpuls
• Regeling flexpools
• Mobiliteitsfonds voor de 17 grootschalige en Woningbouw op Korte Termijn-

afspraken
• Gebiedsbudget voor de 17 grootschalige
• Volkshuisvestingsfonds
• Regeling huisvesting aandachtsgroepen 
• Startbouwimpuls

2. Inzet op realisatie randvoorwaarden / kritische succesfactoren

3. Wetsvoorstel regie op de Volkshuisvesting
23



Publiek – private samenwerking

• Fundament met woondeals is gelegd: hoeveel, voor wie en waar.
• Nu op naar de uitvoering
• Aansluiten van marktpartijen en corporaties noodzakelijk
• De publiek-private monitor van Stichting Vastgoed monitor Food 

Valley is een goed startpunt als basis voor de regionale 
versnellingstafels 
• Monique van Haaf is landelijk boegbeeld van de landelijke 

versnellingstafel voor Overijssel, Gelderland en Utrecht.
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Uitvoering woondeals   

• Iedere woondealregio een regionale versnellingstafel: 
• Voor overheden, marktpartijen en corporaties
• Voortgang van de woningbouw en onderliggende concrete projecten bespreken
• Belang van monitoren voortgang aan de hand van projectenoverzicht
• Knelpunten van meerdere regio’s worden opgeschaald naar de landelijke versnellingstafel
• Handreiking: Aan tafel!

• Procesafspraken
• Woningbouwprogrammering: uitwerking jaarschijven en betaalbaarheidsopgave
• Concretiseren inzet flexwoningen
• Concretiseren inzet transformatie 
• Uitwerken opgave ouderenhuisvesting
• Woonzorgvisies voor aandachtsgroepen. Flexwoningen kunnen oplossing bieden waar woningbouwprojecten 

worden uitgesteld 
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Wat horen/zien we?

• Steeds meer projecten die in heronderhandeling komen

• Beleggers/investeerders die niet meer intekenen op projecten

• Met name complex/binnenstedelijk moeilijk

• 70% verkoop uitdagend

Wat kunnen/doen gemeenten/marktpartijen zelf?

• Kijken naar differentiatie in segmentering, flexibiliteit in eisen, grondprijs

• Flexwoningen en transformatie i.h.k.v. versnelling en besparing bouwkosten

• Actievere samenwerking marktpartijen en overheden: transparantie, vertrouwen

• Blijven inzetten op gebiedsontwikkeling voor aantrekkelijk vestigingsklimaat

Actualiteiten



• Het fundament – regie op de huisvesting – is gelegd

• Door veranderde omstandigheden (gestegen rente, 
gestegen bouwkosten, toegenomen bevolkingsgroei) is 
het moeilijker geworden om te bouwen

• Met extra inzet houden we de verwachte dip in de 
bouwproductie zo klein en kort mogelijk. Hier maakt de 
SBI onderdeel van uit.

• Zo blijven we doorbouwen
• Regionale versnellingstafels
• Startbouwimpuls
• Snelle realisatie van flexwoningen

Aanleiding: doorbouwen op het fundament

2821 juni 2023 | Voettekst



Webinars



Opstellen groslijst Opstellen definitieve proposities i.s.m. ontwikkelaars/woningcorporaties

Planning

Nu

Webinars

juni juli augustus september oktober

21 juli
Deadline inleveren 
groslijst projecten

1 oktober
Deadline inleveren 

proposities

31 oktober
Toekenning proposities
(uitkering Rijksbijdrage eind 

2023)

Begin september
SBI-Versnellingssessies 

5 regio’s

Werkzaamheden 
Gemeente/regio:



Jan 
Winsemius
Directeur

Bureau Middelkoop



Periode 4: Een nieuwe startMonitor 2023

l Markt

l Woondeal

l Uitdagingen



Periode 4: Een nieuwe startMarkt



Prijs- en kostenontwikkeling

De prijscorrectie is ingezet en 
leidt ook duidelijk tot het 
aantrekken van activiteit op 
de markt. 



Prijs- en kostenontwikkeling



Nog steeds vestigingsoverschotten



Consequentie: Toegankelijkheid en Betaalbaarheid

l Aanhoudend landelijk tekort

l Steeds grotere groep aangewezen op huur

l Toegang markt eigen inwoners

l Betaalbaarheid over volle breedte



Consequentie: Haalbaarheid

l Meer betaalbaar programma zet grondexploitaties onder druk

l Sociale huren stijgen niet mee met bouwkosten terwijl opgave 
sterk groeit



Consequentie: Haalbaarheid

Kosten /
budget opbrengsten

kwaliteit



Consequenties

l Afwachtende kopers

l Aanhoudende druk huurmarkt

l Middenhuur vanwege inkomenseisen maar beperkt oplossing

l Risico nog meer uitstroom uit bouw

l Vertraging in “oude” projecten.

l Veel nieuwe projecten zouden moeilijk haalbaar moeten zijn.



Monitor (woondeal)



Meer plannen dan ooit!



Hogere boeggolf  dan ooit!





















Periode 4: Een nieuwe startConclusies

l Nu niet vraag WAT we moeten doen.

l Vraag i HOE.



Periode 4: Een nieuwe startConclusies

l Oplossen van NU stagnerende projecten.

l Zie lijst vertragingen

l Herontwikkeling / aanpassing prijzen / programma / 
herziening contracten.



Periode 4: Een nieuwe startConclusies

l Plannen hard maken en relaistisch inschatten 
planning op basis van procesrisico’s

l Feedback organiseren op planning

l Feedback organiseren op oplossen van knelpunten



Periode 4: Een nieuwe startConclusies

l Lege velden in de monitor vullen!

l Niet omdat het om monitoren gaat, maar omdat missende 
velden essentieel zijn voor voortgang:
- deelnemende partijen (!corporaties)
- woningtypen



Periode 4: Een nieuwe startConclusies

l Proces met markt en corporaties om snel tot 
haalbare planvorming te komen voor 
sleutelprojecten. 

l Kritische haalbaarheidsanalyses



Debat
o.l.v. Kapok



Afsluiting



Klikken om tekst toe te 
voegen



Bedankt voor uw belangstelling



Vragenronde
Burgemeesters Regio FoodValley



Vragenronde
burgemeesters 

Regio Foodvalley


