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Allereerst danken wij u voor uw advies van 10 november 2023 waarin u aangeeft hoe de 
Adviesraad Sociaal Domein (ASD) Houten wil meedenken met de ontwikkeling van de 
woningbouwopgave in Houten. Specifiek voor de gebieden die genoemd zijn binnen het 
Programma Bouwen voor Houten (BvH); het centrum, De Molenzoom en De Koppeling (CMK). 
 
Naar aanleiding van uw brief is er telefonisch contact geweest en in januari 2024 heeft u nog met 
betrokken ambtenaren om tafel gezeten om beter duiding te geven aan het advies. In ieder geval 
zijn er drie lopende processen duidelijk gemaakt. Ten eerste het Spoorboekje met daarin data over 
nog te realiseren bouwprojecten in heel Houten. Anderzijds het genoemde Programma Bouwen 
voor Houten, dat zich specifiek richt op de gebieden CMK, Houten Oost en de Grote Driehoek in 
Schalkwijk. Tot slot is ook het proces over de ‘prioritaire locaties’ Blijven Bouwen, Vertraging 
Voorkomen besproken. 
 
Wij hebben zowel inhoudelijk als procesmatig gereageerd op uw advies. Ze zijn onlosmakelijk met 
elkaar verbonden, zoals u ook zelf in uw advies stelt. Het is goed beide helder te hebben. 
 
In 8 punten vraagt u aandacht voor een aantal sociale thema’s bij de bouw van nieuwe woningen in 
Houten. 
 
1. Stel inclusiviteit vast als algemeen uitgangspunt voor de gehele ontwikkeling CMK  
In CMK moet iedereen overal kunnen wonen, ook mensen met een beperking die al dan niet 
ondersteuning of (lichte) zorg nodig hebben. 
 
Reactie: In uw advies stelt u dat inclusiviteit een algemeen uitgangspunt moet worden voor de 
gebiedsontwikkeling van CMK en hoe dit geborgd kan worden. Inclusiviteit is een groot goed, maar 
de nieuwe omgeving richten we bovenal in voor de eindgebruikers. We maken een integraal 
ontwikkelperspectief waarin meerdere factoren tegen elkaar afgewogen worden. Door integraal en 
multidisciplinair en volgens ons Houtens DNA te ontwikkelen, maken we inzichtelijk welke functies 
waar en onder welke voorwaarden passen. 
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2. Borgen van inclusiviteit Om deze inclusiviteit te borgen: 
a. Eis dat alle nultredenwoningen rolstoelbewoonbaar of gemakkelijk 

rolstoelbewoonbaar te maken zijn 
b. Eis dat alle woningen, wooncomplexen, voorzieningen en de woonomgeving 

rolstoelbezoekbaar zijn 
c. Werk beide eisen uit in samenspraak met belanghebbenden en gebruik daarvoor de 

eerste projecten in CMK 
d. Neem deze eisen van meet af aan op in de kavelpaspoorten 

 
Reactie: Het borgen van deze inclusiviteit stelt overigens meer eisen aan de typen woningen. U 
geeft aan dat alle woningen, rolstoel bewoonbaar of gemakkelijk rolstoeltoegankelijk moeten 
worden. In de concept Woonzorgvisie zullen wij waarschijnlijk drie categorieën van toegankelijkheid 
onderscheiden: nultreden, rollatortoegankelijk en rolstoeltoegankelijk. In uw advies geeft u echter 
aan dat álle woningen meteen de grootste mate van toegankelijkheid1 moeten krijgen. Dit advies, 
dat iedereen overal in CMK moet kunnen wonen, is vanuit woningbouwperspectief een relatief dure 
oplossing die ten koste gaat van de betaalbaarheid van alle nieuwe woningen. Op dit moment 
hanteren we bij nieuwbouw de nu geldende Wmo-proof eisen (minimaal 25% 
rolstoeltoegankelijkheid). Om te voorkomen dat kostbare aanpassingen in een later stadium nodig 
zijn, nemen we de Wmo-proof eisen ook op in de Woonzorgvisie. Zo borgen we geldend beleid en 
lopen we vooruit op nieuw vast te stellen beleid. 
 
De ambitie van inclusief bouwen, vertaald naar ‘iedereen moet overal kunnen wonen’, ‘alle 
nultredenwoningen rolstoelbewoonbaar’, en ‘alle woningen, wooncomplexen en de woonomgeving 
rolstoeltoegankelijk’ is nastrevenswaardig maar in de praktijk onuitvoerbaar. 
We schatten nu in dat een groot deel van de nieuwe woningen in CMK, appartementen worden. 
Alles hoger dan drie verdiepingen krijgt een lift en komt daarmee al snel uit op het ‘nultreden’ 
criterium. Hier lopen we echter op voorhand al tegen financiële en praktische dilemma’s aan. De 
geadviseerde ambitie zou onder meer betekenen dat ook een wooncomplex met twee lagen een lift 
moet hebben. Dat is bijzonder kostbaar en op dit moment praktisch niet mogelijk, in verband met 
het hoge energieverbruik van liften in relatie tot de huidige netcongestie (het tekort aan 
mogelijkheden om voldoende energie/elektriciteit te leveren op het bestaande energienet). We zijn 
met Stedin in overleg hoe we hier in de toekomst mee om moeten gaan. 
 
 
3. Breng op korte termijn samen met belanghebbenden in beeld op welke wijze in de 

behoefte aan geclusterde woonvormen met lichte ondersteuning tot intensieve zorg kan 
en moet worden voorzien en welk deel daarvan in CMK moet worden gerealiseerd.  

 
Reactie: Uw advies sluit één op één aan bij reeds ingezette trajecten, in het bijzonder het opstellen 
van de Woonzorgvisie waarin op grond van onderzoek en participatie de behoefte aan verschillende 
woonzorgvormen wordt omschreven. Vervolgens wordt deze behoefte binnen de rode contour en 
straks ook in Houten Oost vertaald naar een ruimtelijk programma. 
 
 
4. Ga vooralsnog voor CMK uit van ten minste 30% sociale huur waarvan 70% onder de lage 

en 30% onder de hoge aftoppingsgrens. Breng de inkomenspositie van ouderen en 
andere aandachtsgroepen nader in beeld en scherp daarop de huurprijsdifferentiatie 
nader aan.  

 
Reactie: De insteek voor ontwikkeling van de volledig nieuw te realiseren woningen binnen Bouwen 
voor Houten is een door de raad vastgesteld percentage sociale huur, conform de Doelgroepen-
verordening. We ambiëren vanuit de Woonvisie een diversiteit aan woningtypen om de 
verschillende groepen woningzoekenden te bedienen; een gemêleerd aanbod leidt tot 
prijsdifferentiatie. De exacte verhouding is nog onbekend. Het Stedenbouwkundig Programma van 
Eisen (SPvE) moet hierop antwoord geven. 
 
 

 
1 Het rijk komt naar verwachting met een iets andere indeling die ook door Companen wordt gebruikt voor de woonzorganalyse: 
nultreden woningen, geclusterde woningen en zorggeschikte woningen. We zullen in de Woonzorgvisie uitwerken op welke 
wijze we hier invulling aan geven. Waarschijnlijk bedoeld het rijk met de term zorggeschikte woningen dat deze rolstoel door- en 
toegankelijk zijn. 
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5. Ga uit van ontwikkeling in het werk, leg daartoe op cruciale onderdelen verbinding 
tussen de verschillende processen en zet partijen daarbij de pin op de neus: het is nu of 
nooit.  

 
Reactie: Gebiedsontwikkeling is een proces van de lange adem. We kunnen het maar één keer 
goed doen, waarbij de effecten op de lange termijn verstrekkende gevolgen hebben. We bouwen 
voor de eerstkomende vijftig jaar. 
In uw advies geeft u aan dat het ‘Nu of nooit’ is om een aantal belangrijke sociale doelen te halen. 
Wij onderschrijven dat. Tot 2040 is het programma Bouwen voor Houten de majeure opgave voor 
de realisatie van woningen. Deze langjarige opgave wordt, als het SPvE bekend is, in tijd uitgezet in 
een ontwikkelstrategie. Niet elke ontwikkeling kan gelijktijdig. Uw advies om met pilots te werken is 
binnen Bouwen voor Houten helaas niet mogelijk. Zowel het programmaplan als de projectplannen 
voor CMK en Houten Oost zijn al vastgesteld. Het optuigen van pilots betekent een extra uitdaging 
met betrekking tot kosten, capaciteit en monitoring achteraf om het succes te meten. Liever richten 
we onze aandacht en capaciteit op een goede inhoud van het SPvE voor CMK, zodat deze visie 
snel omgezet kan worden in stedenbouwkundige plannen. 
Om echter toch een aantal concrete zaken mee te nemen die u aangeeft, hebben we in de fase van 
planvoorbereiding waarin we nu zitten met CMK wel een contour rond het centrum, over De 
Molenzoom, opgenomen waar, binnen loopafstand van voorzieningen, woon(zorg) voor ouderen 
wordt geprioriteerd. Zo kunnen we in het vervolgproces steeds specifieker duiden welke functie 
waar past. Hier gaan we actief gevolg aan geven. 
 
 
6. Stel aan ontwikkelende en beherende partijen de eis dat zij zich actief inzetten om 

ouderen te verleiden met een aantrekkelijk product en een uitnodigende benadering. 
 

Reactie: Uit een recent onderzoek dat het college liet uitvoeren naar woonwensen onder Houtense 
senioren is onder andere naar voren gekomen dat een groot deel van de senioren duurdere 
koopwoningen bezitten en over het algemeen tevreden zijn met hun woning. Verhuizen naar een 
seniorenwoning is niet iets dat veel senioren al vroeg bezighoudt. Wij onderschrijven daarom uw 
advies dat het verleiden van senioren met een aantrekkelijk product noodzakelijk is. Om de 
doorstroming te bevorderen van eengezinswoning naar seniorenwoning in CMK ligt de uitdaging in 
het zeer aantrekkelijk maken van de woningen en de woonomgeving. We moeten daarbij echter 
een mix van typen woningen aanbieden passend bij de doelgroep. 
 
We stellen doelen op basis van de Woonvisie, het Houtens DNA en ander door de raad vastgesteld 
beleid. Met name vanuit de Woonvisie wordt gestuurd op realisatie van woningen voor ouderen en 
starters. Daarmee duiden we ontwikkelende partijen al in de richting voor bouwen voor de juiste 
doelgroep. Het eindproduct, de woning, wordt opgeleverd door de marktpartij. We laten de rol om 
actief ouderen te verleiden dan ook daar liggen. Dit is belangrijk om ontwikkelaars 
medeverantwoordelijk te houden voor een kwalitatief goed eindproduct. 
 
 
7. Richt het proces van meet af aan in op samenwerking en samenspraak en stimuleer 

kruisbestuiving. 
 
Reactie: Wij zijn het van harte eens met uw advies en handelen er dagelijks naar. De 
kruisbestuiving is noodzakelijk gezien de vele actoren en belanghebbenden die een positie en een 
rol hebben. De processen die we doorlopen zijn voor de ontwikkeling van de Molenzoom, het 
Centrum en de Koppeling gelijk. We identificeren de belangengroepen en stemmen het 
betrekkingsniveau vooraf helder af.  
Belanghebbenden – van inwoner tot projectontwikkelaar en van belangenvereniging tot ondernemer 
– worden in een intensief traject van fysieke bijeenkomsten, speeddates, online participatie tot 
verdiepende expertmeetings betrokken bij de ontwikkeling. De informatie die wordt opgehaald, 
wordt verwerkt en ook weer teruggelegd om te toetsen of we met elkaar de goede richting opgaan. 
Vanuit het programmateam voeren we hierop een strakke regie. 
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Het is goed om te weten dat de gemeente Houten een langere traditie en ervaring heeft met wonen 
en woonvormen (met zorg) voor verschillende doelgroepen. Hierin werkt de gemeente nauw samen 
met o.a. woningcorporatie Woonin, zorgaanbieders, welzijn e.d. Sinds 2018 hebben we een 
gemengde woonvorm De Molen waarin mensen met en zonder een zorgvraag samenwonen en een 
goede buur voor elkaar willen zijn. Woonin heeft recent een aantal wooncomplexen opgeleverd 
waarbij voor de oplevering al geïnvesteerd is in communitybuilding voor het versterken van de 
onderlinge samenhang. 
 
 
8. Stuur op het maatschappelijk rendement. 
 
Reactie: Een potentiële oplossingsrichting voor maatschappelijk rendement ligt in het stellen van 
een basiskwaliteit om op lange termijn woningen multi-inzetbaar te maken. In de lopende processen 
van onder andere de Woonzorgvisie wordt onderzocht in hoeverre dit mogelijk is. Als gemeente 
kunnen we dit echter niet alleen. Grondeigenaren, zorgaanbieders en andere marktpartijen moeten 
instappen om het gezamenlijke belang te dienen. Dit betekent dat een bredere blik van deze 
partijen wordt gevraagd om maatschappelijk rendement te creëren. Er ligt hier een overheidstaak 
om deze partijen mee te nemen en hen te verleiden een maatschappelijk rendement te realiseren. 
Dit vereist visie, maar ook doorzettingsvermogen. Als gemeente streven wij ernaar om deze partijen 
met elkaar te verbinden en projecten te realiseren die een maatschappelijk rendement mogelijk 
maken. De ontwikkeling vraagt per project maatwerk en in de uitvoering zullen we per project 
onderzoeken het maatschappelijk rendement van ontwikkelingen gemaximaliseerd kan worden. 
 
 
Wij willen u hartelijk danken voor uw advies. In onze reactie hebben wij aangegeven op welke wijze 
wij uw aanbevelingen ter harte nemen. Uw aanbevelingen reiken verder dan de invulling van het 
centrum, De Molenzoom en De Koppeling. Wij nemen uw adviezen daarom ook mee in het vervolg 
op de Woonzorgvisie. Omdat we aan het begin van de visievorming staan, kunnen we nog niet 
aangeven hoe we uw aanbevelingen in specifieke zin opnemen. Dit laat onverlet dat wij het belang 
onderschrijven. 
 
 
 
Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Houten, 

de loco-secretaris,  
 

 
 
 
 
 
$handtekening$ 

de burgemeester, 
ndtekening2$ 

A.J. ter Horst G.P. Isabella 
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