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Lagere groei houdt aan



Vestigingsoverschot daalt nog iets verder



Prijzen stijgen nog steeds in 2025



Voor steeds meer onbereikbaar



Vraag en aanbod redelijk stabiel



Groep die 1-3 jaar wacht groeit sterk



Veek senioren en gezinnen



Op leeftijd vrij evenwichtige verhuring



Monitor 2026



Stand van de sector (in de regio)

⚫ Huurbevriezingsdiscussie toonde kwetsbaarheid sector aan

⚫ Haalbaarheid rust wel voor belangrijk deel op harmonisatie.

⚫ Twee grote opgaven, nieuwbouw en verduurzaming, waarvan 
verduurzaming sterk onrendabel is

⚫ Renterisico is aanzienlijk

⚫ Zonder wijzigingen (fiscaliteit / regels) blijft het lastig.
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Totale planvoorraad



                               
            

                                                         

                      

                

                    

                 

              

                    

                       

                      

                              

                       

                      



Is de ambitie nu voldoende?
Zou structureel tot 2040 naar 2500/jr moeten streven als minimum, ook voor tweede periode en daarna.
Is 66% betaalbaar slim?
Corporatie programma zelfstandig baseren op maximale bouwmogelijkheden corporaties.
Middenhuur?
Maken we wel echt wat we beloven?
Extra programma inzetten om het makkelijker te maken.



Realisatiekans (16% van plannen)

Plantype Gevuld

onbekend / Onbekend 3/245 (~1%)

Transformatiegebied 22/87 (25%)

Uitbreiding uitleg 21/67 (31%)

Verdichting 14/36 (39%)

Uitbreiding overig 9/18 (50%)

Herstructurering 5/17 (29%)

Pand transformatie 3/12 (25%)



Prijscategorie



Planstatus



Aantal bouwvergunningen



Vergunningen voorraad jaar herkomst









Analyse

⚫ Enorm veel kleine plannetjes.

⚫ Veel plannen zijn geheim

⚫ In veel plannen is nog niet gebouwd

⚫ Groot deel van plannen die aan de beurt zijn hebben 
knelpunten.

⚫ Veel knelpunten zouden makkelijker oplosbaar zijn met 
financiele ruimte.



Bijz`ondere vermelding: 1 plan anders, alle genoemde knelpunten



Schoollocatie nog nodig i.v.m. 
netcongestie en Oekraïne
Onderzoek gasleiding, school, sporthal
Alle genoemde knelpunten
Transformatie herhuisvesting
Omliggende eigenaren, bezwaar- en 
beroepsprocedures
Parkeergelegenheid kan de aantallen 
woningen beperken
Vereniging afhankelijk van realisatie 
nieuwe locatie
Spuitzones
Geurcirkels
Nieuw dorpshuis Hoevelaken plus 
parkeren in Hoevelaken
Netcongestie in onderzoek; geitenhouderij 
in de buurt
Bezwaren omwonenden en netcongestie
Participatie omgeving, adviescommissie 
omgevingskwaliteit (AOK)

• Omgeving

• Ontheffing Wet natuurbescherming (flora en fauna)

• Bezwaren omwonenden en netcongestie

• Afhankelijk advies AOK

• Beroep ingediend; tijdelijke huisvesting huidige bewoners

• Flora en fauna, grondverwerving, bodemverontreiniging

• Adviescommissie omgevingskwaliteit niet akkoord

• Overschrijding grenswaarden

• Buurtwarmte-unit moet vóór 2028 verplaatst, nog geen 
nieuwe plek

• Verkabeling hoogspanning

• Bereidheid tot ontwikkeling door eigenaren

• Parkeerbalans kan showstopper zijn

• Bezwaar rechtbank (omgevingsvergunning); beroep Raad 
van State, nog geen zittingsdatum

• Wens buurt groen te behouden + beperkte bouwhoogte 
maximeert verdichting (positief over afloop)

• Inpassing openbare ruimte



Grote Acties

⚫ Zo veel mogelijk van geheim af.

⚫ (Opknippen en) naar voren halen grote plannen.

⚫ Neutrale financiele basis voor alle plannen neerleggen.

⚫ Ander planproces

⚫ Haalbaar kader met passende locaties voor corporaties

⚫ Bijhouden van wat we bouwen

⚫ Flexibeler met programma en kwaliteit omgaan



Neutrale financiele basis

⚫ Doorrekening op basis van wat absoluut moet

⚫ In het allervroegste stadium van een plan

⚫ Niet alleen grex, maar ook vex doorrekenen

⚫ Budget inrekenen voor knelpunten

⚫ Dan kijken naar:
-    m         x   ’ 
- mogelijk noodzakelijke programma-aanpassingen
- mandjes-principe
- koppeling plannen

⚫ Luis in de pels



Haalbaar kader corporaties

⚫ Twee grote opgaven: nieuwbouw en verduurzaming

⚫ Verduurzaming is zwaar onrendabel

⚫ Noodzakelijk een rendement voor nieuwbouw te halen dat op 
zichzelf dekkend is:
corporatiezijde: bedrijfslasten en onderhoudseffect van toevoegingen
gemeente: loacties, programma, en eisen moeten passen binnen het 
neutrale rendement.



Ander planproces

⚫ Pressure-Cooker-Proces:
In korte snelle periode alle uitgangspounten van alle disciplines 
uitwerken en vastleggen, vastklikken in 1 document.

⚫ Omgekeerd planproces:
Voor sommige plannen op basis van kaderdocument plannen 
door markt laten uitwerken.

⚫ Secret service:
apart planteam, pre projectleider, om plannen van geheim af te 
krijgen. Is zeer specifieke opgave met geheel eigen acties. Het 
pre-planproces.
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