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Aan Burgemeester en Wethouders van de Gemeente Houten 
 
Betreft: Ongevraagd advies over ontwikkeling CMK i.r.t. Woonzorgvisie en Beschermd Thuis 
Datum: 10 november 2023 
 
Geacht college, 
 
De gemeente Houten heeft een forse inhaalslag te maken in de bouw van woningen en woonvormen 
voor ouderen en andere aandachtsgroepen. Er zijn 1500 toegankelijke, gelijkvloerse woningen en 680 
geclusterde woningen voor ouderen extra nodig en ruim 500 wooneenheden voor mensen met 
intensieve zorg. Ook voor andere aandachtsgroepen zijn meer geschikte en betaalbare woningen 
nodig. Het Centrum, De Molenzoom en De Koppeling (CMK) bieden een unieke kans om op korte 
termijn in een groot deel van deze urgente behoefte te voorzien. Een kans die zich de komende 10-15 
jaar waarschijnlijk niet meer zal aandienen. Met dit advies roept de ASD het college op hierop stevig 
regie te nemen. 
 
Parallel aan de slag 
De gemeente staat een voortvarende aanpak voor waarin, vooruitlopend op een integrale visie voor 
het gehele gebied en op essentiële beleidskaders als de Woonzorgvisie en Het Uitvoeringsplan 
Beschermd Thuis, al locaties tot ontwikkeling worden gebracht. Die voortvarendheid juicht de ASD 
toe, mits ook deze prioritaire ‘no-regret’-ontwikkelingen kwantitatief en kwalitatief substantieel 
bijdragen aan genoemde inhaalslag. Gesprekken met wethouder Molenaar en verantwoordelijke 
ambtenaren voor de ruimtelijke ontwikkeling en de beleidskaders sterken de ASD in de overtuiging 
dat dit nog steeds mogelijk is. 
 
Niet langs elkaar heen 
Dit vereist wel voortdurend schakelen tussen de verschillende gebiedsniveaus en beleidsvelden. 
Parallel werken mag niet leiden tot langs elkaar heen werken. Parallel werken biedt juist een kans om 
ontwikkeling van beleid en concrete projecten elkaar over en weer te laten inspireren. Parallel 
werken moet het ook mogelijk maken om nu al, aan de voorkant van de locatie-ontwikkelingen en 
vooruitlopend op de afronding van de integrale visie en beleidskaders, een aantal essentiële, 
algemeen geldende uitgangspunten en eisen vast te leggen en in te brengen in de locatie-
ontwikkelingen. Deze zijn nodig om te borgen en te stimuleren dat CMK optimaal voorziet in de grote 
behoefte aan aantrekkelijke woningen en leefmilieus voor ouderen en andere aandachtsgroepen. De 
gemeente voorkomt daarmee dat ‘no-regret’ achteraf toch valt te betreuren en moet uitleggen dat 
de kansen zijn gemist en ondertussen ook verkeken.  
 
Nu of nooit 
Voorwaarde hiertoe zijn een stevige regie en sturing door de gemeente, zowel op het proces als op 
de inhoud, en een open dialoog en samenwerking met belanghebbenden. Daartoe uitgenodigd en 
aangemoedigd in voornoemde gesprekken wil de ASD het college hiervoor een aantal dringende 
adviezen meegeven. 
Zowel de voortgang in de ruimtelijke ontwikkelingen als de maatschappelijke noodzaak maken 
handelen hierop tot een urgente opgave van de hoogste prioriteit. Voor de noodzakelijke inhaalslag 
zijn in Houten de komende jaren geen alternatieven voorhanden. Het is nu of nooit. 
 
De ASD wil het college daarom al aan de voorkant van de processen de volgende adviezen geven: 
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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. 

 
2. 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. 

 
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. 
 

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. 
 

5. Ga uit van ontwikkeling in het werk gericht op het direct bereiken van resultaat, leg 
daartoe op cruciale onderdelen verbinding tussen de verschillende processen en zet 
partijen daarbij de pin op de neus: het is nu of nooit. 
 

6. Stel aan ontwikkelende en beherende partijen de eis dat zij zich actief inzetten om ouderen 
te verleiden met een aantrekkelijk product (woon- en leefomgeving) en een uitnodigende 
benadering.  
 

7. Richt het proces van meet af aan in op samenwerking en samenspraak tussen de 
belanghebbenden en stimuleer kruisbestuiving; voer daarop regie. 
 

8. Kies voor het maatschappelijk rendement en stuur daarop. 
Doorbreek de verkokering, het eigen gewin en de split incentive en stel voorop wat voor de 
samenleving als geheel het meeste oplevert. Eenmalig investeren aan de voorkant betaalt 
zich uiteindelijk gedurende vele jaren uit in meer zelf- en samenredzaamheid, meer 
gezondheid en meer welbevinden en daardoor minder aanspraak op de steeds spaarzamer 
worden mensen en middelen in het sociale domein. 

 
De ASD is ervan overtuigd dat met opvolging van deze adviezen het college aan alle betrokken 
partijen een duidelijke richting geeft, maar ook voldoende ruimte laat om gezamenlijk aan CMK een 
maatschappelijk duurzame invulling te geven. Het zou heel mooi zijn als de eerste projecten daarvan 
al blijk geven en de toon zetten voor de verdere ontwikkeling. 
Een nadere toelichting en uitwerking van deze adviezen vindt u in de bijlage. We zijn graag bereid in 
een gesprek met u daarop nader in te gaan. 
 
Met vriendelijk groet, 
De Adviesraad Sociaal Domein Houten 
 
B.J.H. Godschalk P. Buisman 
Voorzitter ASD  Voorzitter ASD-werkgroep doelgroepwonen  
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BIJLAGE - TOELICHTING EN UITWERKING  
 
OP DE INHOUD 
 
Advies 1:  
Stel inclusiviteit vast als algemeen uitgangspunt voor de gehele ontwikkeling CMK. 
 
Iedereen moet in CMK kunnen wonen 
In CMK moet iedereen overal kunnen wonen, ook mensen met een beperking die al dan niet 
ondersteuning of (lichte) zorg nodig hebben. Je kunt in elke woning gaan wonen als je beperkingen 
hebt. Je kunt er in je eigen woning blijven wonen als je beperkingen krijgt. Elke woning, elk 
wooncomplex, elke voorziening en de openbare ruimte is daarvoor geschikt of makkelijk geschikt te 
maken. In beginsel is er dus geen onderscheid tussen woningen en wooncomplexen voor mensen 
zonder beperking en woningen en wooncomplexen voor mensen met een beperking.  
 
Algemene basis die veel mogelijk maakt en houdt 
Het uitgangspunt inclusiviteit legt de algemene basis voor een aantrekkelijke woon- en leefomgeving 
waar iedereen terecht kan. Ook bijzondere woonconcepten kunnen op die basis overal een plek 
vinden, denk aan zorgwoningen, woongroepen, woningen voor mensen die begeleiding nodig 
hebben, gemengde en gestippelde vormen. En dat kan ook nog als de woningen en wooncomplexen 
er al (lang) staan.  
Uitzondering hierop vormen woonconcepten die bijzondere eisen stellen, bijvoorbeeld om (zeer) 
intensieve zorg te kunnen verlenen. Daarvoor is het nodig locaties aan de voorkant expliciet aan te 
wijzen.  
Kortom, het uitgangspunt inclusiviteit geeft een grote mate van flexibiliteit, niet alleen voor de 
specifieke invulling van deelgebieden en locaties in de ontwikkel- en realisatiefase, maar ook voor de 
vele jaren van gebruik die daarop volgen. Daarmee is ook de duurzaamheid geborgd. 
 
Advies 2: 
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. 

 
Inclusiviteit stelt nu al eisen 
Het uitgangspunt inclusiviteit zoals hierboven verwoord stelt eisen aan de woning, het 
wooncomplex, de woonomgeving en de voorzieningen die nu al moeten worden vastgesteld. Het 
gaat om eisen die voorafgaand aan het ontwikkel- en ontwerpproces voor elke ontwikkelaar duidelijk 
moeten zijn, omdat ze van invloed zijn op de techniek en de financiën. Ze moeten daarom vanaf het 
allereerste begin in het ontwerpproces worden meegenomen. Daarmee worden extra kosten in de 
realisatie vermeden en kostbare aanpassingen later in het realisatieproces en tijdens het gebruik 
voorkomen. 
 
Alle nultredenwoningen zijn rolstoelbewoonbaar (of gemakkelijk te maken) 
Elke gelijkvloerse woning is een nultredenwoning en is bewoonbaar of eenvoudig bewoonbaar te 
maken voor mensen die een rolstoel nodig hebben. Daarmee zijn ook veel andere mensen die een 
lichamelijke beperking hebben of krijgen gediend. Doordat woningen aan deze eis voldoen, zijn 
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kostbare aanpassingen later niet nodig, en evenmin gedwongen verhuizingen, omdat aanpassingen 
constructief niet mogelijk blijken. Uiteraard zijn alle woningen ook – en juist in de eerste plaats - 
aantrekkelijk voor wie (nog) geen beperkingen ondervindt. Omdat aanpassingen constructief 
eenvoudig zijn door te voeren, blijven ze aantrekkelijk als die beperkingen zich wel gaan voordoen.  
 
Alle woningen, wooncomplexen, voorzieningen en de woonomgeving zijn rolstoelbezoekbaar 
Mensen met een lichamelijke beperking moeten ook overal kunnen komen. Daarom is elke woning, 
elk wooncomplex, elke voorziening en de gehele openbare ruimte toegankelijk en bezoekbaar voor 
mensen die gebruik maken van een rolstoel. 
 
Werk deze eisen op korte termijn uit, gebruik daarvoor de eerste projecten als pilot, doe dat 
gezamenlijk met belanghebbenden en neem ze op in de kavelpaspoorten 
Beide eisen vragen uitwerking. Maar er zijn genoeg voorbeelden die daarvoor kunnen worden benut 
en waarnaar kan worden verwezen. De eerste projecten in CMK kunnen daarbij als pilot en voorbeeld 
dienen. Uitwerking dient gezamenlijk te gebeuren met belanghebbenden: gemeente, ontwikkelaar en 
belegger, gebruiker. Zij kunnen daardoor veel van en met elkaar leren. Dat werpt zijn vruchten af in 
volgende projecten en in de ontwikkeling en uitvoering van beleid. Neem de eisen vervolgens op in 
alle kavelpaspoorten. 
 
Advies 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. 
 
CMK zal in een substantieel deel van de behoefte aan geclusterde woningen en woonvormen 
moeten voorzien 
In Houten is er volgens de Ouderenagenda (par. 1.2.3.) tot 2036 een extra behoefte aan 1500 
toegankelijke, gelijkvloerse woningen en 680 geclusterde woningen voor ouderen. Niet iedere oudere 
zal in CMK willen wonen (denk ook aan de kleine kernen), maar het basisuitgangspunt inclusiviteit en 
de daaraan gekoppelde eisen borgen dat in beginsel geheel CMK in het grootste deel van die 
behoefte kan voorzien, mits deze woningen ook in kwaliteit, grootte, prijs en woonomgeving voor 
ouderen aantrekkelijk zijn. Dat geldt zeker voor de 1500 toegankelijke, gelijkvloerse woningen. In de 
verdere uitwerking van deelgebieden en locaties kan hieraan nadere invulling gegeven worden. Voor 
de geclusterde woningen is een extra slag nodig aan de voorkant.  
 
Voor geclusterde woonvormen op korte termijn het gezamenlijke gesprek voeren met 
belanghebbenden over concepten, locaties en voorwaarden 
De vraag naar geclusterde woningen komt voort uit twee elkaar versterkende en ondersteunende 
bewegingen. Ten eerste de maatschappelijke noodzaak om de druk op het zorgstelsel te verlagen 
door langer zelfstandig wonen met ondersteuning en zorg thuis (extramuralisering). De clustering 
moet dan zorgen voor een efficiënte levering van ondersteuning en zorg. Ten tweede de wens bij 
ouderen (en anderen) meer naar elkaar om te kijken en elkaar te ondersteunen. De clustering moet 
dan een omgeving scheppen waarin die betrokkenheid op elkaar wordt gefaciliteerd en gestimuleerd. 
Die clustering kan op vele manieren vorm en inhoud krijgen. Daarvoor bestaan tal van inspirerende 
voorbeelden. In hoeverre hiervoor de nabijheid van een zorgvoorziening gewenst of noodzakelijk is, 
bepaalt mede welke locaties hiervoor het meest geschikt zijn. 
Er is de druk om extramuralisering nog verder door te voeren en zo de vraag naar intramurale 
voorzieningen verder in te perken. Afgezien van de vraag of deze beweging reëel is, zal deze leiden tot 
nog meer vraag naar geclusterde woonvormen. Daar moet dan ook intensieve zorg verleend kunnen 
worden. Bij geclusterde woonvormen moet dus ook worden gedacht aan overgangsvormen met 
intramurale voorzieningen. 
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Dit alles vraagt samenspraak met belanghebbenden (initiatiefnemers, ontwikkelaars, beleggers, 
gebruikers, zorginstellingen). Op grond van de uitkomsten van dit gesprek kunnen locaties of zones 
aangewezen worden waar deze clusters en woonconcepten bij voorkeur kunnen worden gerealiseerd. 
Dit gesprek zal op korte termijn moeten plaatsvinden en tot resultaten moeten leiden.  
 
CMK zal in een deel van de behoefte aan woonvormen voor intensieve zorg moeten voorzien 
Voor mensen die intensieve zorg nodig hebben is er tot 2040 een extra behoefte aan ruim 500 
eenheden in woonzorgvormen. Voor een deel zijn deze woonzorgvormen – gezien de doelgroep - 
minder afhankelijk van de nabijheid van voorzieningen en kunnen dus gespreid over geheel Houten 
worden gerealiseerd. Voor een ander deel is de nabijheid van (bestaande) woonzorginstellingen en 
zorgvoorzieningen wel gewenst of noodzakelijk. Zeker in het licht van de beweging tot verdere 
extramuralisering en daardoor toeneming van de vraag naar geclusterde woonvormen. CMK biedt 
hiervoor kansen en mogelijkheden.  
Over de opzet van deze woonzorgvormen, de omvang, de prijs, de levering van zorg, de 
verantwoordelijkheid en meer bestaat nog veel onduidelijkheid. Op korte termijn zullen ook hierover 
belanghebbenden het gesprek moeten voeren om tot klaarheid te komen. Belanghebbenden moeten 
het besef hebben dat deze discussie geen uitstel verdraagt.  
 
Advies 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. 
 
Inclusiviteit impliceert betaalbaarheid 
Als iedereen in CMK moet kunnen wonen, moeten woningen ook betaalbaar zijn. Het Spoorboekje 
stelt dat van de 4.750 nieuw te bouwen woningen meer dan 50% betaalbaar moet zijn (volgens het 
Rijksbeleid moet dit 66% zijn), waarvan 30% sociale huurwoningen. De Woonvisie geeft als gewenst 
woningbouwprogramma: 30% sociale huur, 10% sociale koop, 5% middenhuur, 35% goedkope koop, 
20% overige koop en vrije sector huur. 
Een deel van de ouderen en andere aandachtsgroepen heeft een laag inkomen. Ouderen gaan er 
bovendien bij pensionering in inkomen op achteruit. Mede tegen de achtergrond van passend 
toewijzen is het zaak inzicht te bieden in de inkomensverdeling van ouderen en andere 
aandachtsgroepen en daarop het aandeel van en de huurprijsniveaus in de sociale huur nader af te 
stemmen. Vooralsnog geldt het uitgangspunt van de Woonvisie dat 70% van de sociale huur onder 
de lage aftoppingsgrens ligt en de overige onder de hoge aftoppingsgrens. 
In het kader van de nadere uitwerking en de woonzorgvisie kunnen ondersteunende maatregelen en 
regelgeving worden bepaald (huisvestingsverordening, passend toewijzen, maximale huursprong, 
verhuiskosten). 
 
 
OP HET PROCES 
 
Advies 5: 
Ga uit van ontwikkeling in het werk gericht op het direct bereiken van resultaat, leg daartoe op 
cruciale onderdelen verbinding tussen de verschillende processen en zet partijen daarbij de pin op 
de neus: het is nu of nooit. 
 
Processen zwaluwstaarten 
Dit ongevraagd advies acht de ASD nodig omdat de gemeente locatie-ontwikkelingen vooruit laat 
lopen op het SPvE/Nota van uitgangspunten, de Woonzorgvisie en het Uitvoeringsplan Beschermd 
Thuis. De ASD ziet in deze voortvarendheid overigens een kans om zaken snel concreet te maken, ook 
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andere belanghebbenden te activeren (voor zo ver zij nog niet in de actiemodus staan), de 
samenwerking te bevorderen en werk met werk te maken.  
CMK biedt de kans om ‘in het werk’ onderdelen van het uitvoeringsplan Beschermd Thuis en van de 
Woonzorgvisie te concretiseren en daarmee ook het programma van CMK zelf. De onder advies 2c 
genoemde pilots bieden direct de mogelijkheid dat in praktijk te brengen. 
Het is van belang dat alle partijen de urgentie voelen en erkennen. De gemeente moet die urgentie 
dan ook naar iedereen uitstralen. 
 
Advies 6: 
Stel aan ontwikkelende en beherende partijen de eis dat zij zich actief inzetten om ouderen te 
verleiden met een aantrekkelijk product (woon- en leefomgeving) en een uitnodigende benadering.  
 
Participatie heet marketing 
Ouderen zijn weinig geneigd te verhuizen. Een aantrekkelijk product is een eerste voorwaarde. Die 
aantrekkelijkheid gaat over meer dan alleen de woning, maar ook over de ligging, het wooncomplex, 
de sociale en fysieke omgeving, het aanbod aan diensten en faciliteiten. Dat vereist een houding van 
ontwikkelaars en beleggers die actief gericht is op de doelgroep; die niet alleen de doelgroep 
vroegtijdig betrekt in de ontwikkeling en invloed geeft op ontwerp en concept, maar ook ruimte geeft 
om aan het idee van verhuizen te wennen, en zorgen en hindernissen wegneemt. De 
standaardvormen van participatie volstaan hier niet, dit vraagt marketing. 
 
Advies 7: 
Richt het proces van meet af aan in op samenwerking en samenspraak tussen de belanghebbenden 
en stimuleer kruisbestuiving; voer daarop regie. 
 
Kruisbestuiving, werk met werk 
CMK biedt allerlei mogelijkheden om verbindingen te leggen tussen doelgroepen en omgeving en 
voorzieningen aantrekkelijk te maken voor een diversiteit aan mensen. Denk aan vragers en dragers, 
zorg voor elkaar, inzet van actieve ouderen, meervoudig gebruik. Voor deze kruisbestuiving is 
samenwerking en samenspraak nodig. Het proces zal van meet af aan die samenwerking moeten 
bevorderen en faciliteren. De gemeente zal daarop actief de regie moeten voeren. 
 
Advies 8: 
Kies voor het maatschappelijk rendement en stuur daarop. 
 
Eenmalige investeringen aan de voorkant keren zich gedurende vele jaren uit 
Investeringen in de kwaliteit van woningen en woonomgeving geven profijt over vele jaren. Als 
daarmee de jaarlijkse uitgaven op ondersteuning en zorg kunnen worden beperkt geeft dat 
maatschappelijk winst. Die maatschappelijke winst wordt nog vergroot als meer mensen in staat zijn 
de regie over hun leven bij zichzelf te houden en niet vereenzamen. En doordat die kwaliteit 
doorstroming bevordert en zo leidt tot een betere benutting van de woningvoorraad.  
 
Doorbreek de verkokering, het eigen gewin en de split incentive 
Daarom is het van het grootste belang de verkokering waar mogelijk te doorbreken. Dat begint bij de 
gemeentelijke organisatie, maar ook daarbuiten zal niet het eigen belang en eigen gewin het 
richtsnoer moeten zijn, maar het maatschappelijk belang. Er zijn veel institutionele belemmeringen 
die dat in de weg staan, maar de inzet van alle betrokkenen moet zijn daarover heen te stappen. 
 
 
 
 


