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Ooststellingwerf wil een fijne plek zijn voor iedereen, jong en oud. Een plek Figuurl: Essentieschets Ooststellingwe®mgevingsvisie
om te zijn en te blijven. Dat is nu niet altijd mogelijk. De druk op de

woningmarkt neemt ook in Ooststellingwerf toe. De sterk gestegen

huizenprijzen maken het voor bepaalde gpen steeds lastiger om een

betaalbare en passende woning te vinden. Bovendien verandert de

woningvraag. De gemeente heeft te maken met nieuwe ;

woningmarktopgaven. 5] ,}' H "
Zo vinden jongeren met vaak een beperkt inkomen door de gestegen q 'i-‘w,‘ ! l
huizenprijzen steeds modker een woning. Tegelijkertijd is Ooststellingwerf o N ool
steeds meer in trek bijmensen van buiten de gemeentevanwege de : ; )
verbeterde bereikbaarheid en de kwaliteit van het landschdipcdoor neemt 5 A . B

de schaarste aan woningen verdiere. Ook wonen meer mensen met een
zorg of ondersteuningsvraag langer of weer zelfstandig thuis. Dit vraagt
levensloopgeschikte woningen, dorpen waar mensen er voor elkaar zijn,
(ontmoetings)voorzieningen en zorgaanboderder ligt er een belangrijke
opgave om de woningvoorraad te verduurzamenldoende standplaatsen te
bieden aan woonwagenbewoners, adequate huisvesting te realiseren voor
arbeidsmigranten, en voor het toenemend aantal statushouders

De gemeente Ooststetigwerfwil deze opgaven aanpakken. Hiertoe heeft zij
een nieuwe woon(zorg)visie uitgewerlh deze visie benoentij de ambities
rond hetwonenin de kernen van Ooststellingwedvenalsop het onderwerp
wonen en zorg. Deze visie kan worden gezien alsu@emrking en verdieping
van de Omgevingsvisie (na vaststelling).

u‘( ,.Q::?'%

De Omgevingsvisie omschrijft Ooststellingwerfoalsn prachtige gemeente in
het hart van het noorden met grote landschappelijke variatie van zand tot
veen en een sterke sociale samenhamgar Drentse trekjes en Friese
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stuurt de gemeente actief op het behouden van dit karakter.

Tegelijkertijd ligt er hetaanbod vamit Fryslan Groningen, Drenthe en
Flevoland omextra woningen te realiseren boven de eigen behoefte
(Deltaplan van het Noordenom zo het landelijke woningtekort te
verminderen Dit is een groei die moet passen bij het karakter van
Ooststellingwerf. Hoe degemeente Ooststellingwerf hiermee omgaat, is
onderwerpvan deze woonvisie

Procestotstandkoming woon(zorg)visie
De woon(zorg)visie is in vier stappen uitgewerkt.

\

aanalyse van het gevoerde beleibor de gemeente Ooststellingwerf,
zoals Omgevingsvisie, het Programma duurzaam Oostgtediifi 2021
2025 etc. Om aan te sluiten bij de actualiteit zijn ook plannen betrokken
die nog niet volledig zijn vastgesteld door de raad.

J
\
dhet uitvoeren van een woningmarktonderzoelwaarmee de
woon(zorg)behoefte in kaart is gebracbtit is samen met de
huurdersorganisaties en de corporaties gedaan. In bijlagig;n2ie
resultaten weergegeven.
J

\

wophalen van inputbij marktkenners, zorgpartijen en inwoners. Via een
enquéte onder de inwoners van Ooststellingwerf hebben 436 mensen uit
alle dorpen hun mening gegeven over het wonen. In online
bewonersavonden hebben inwoners de uitkomsten van de enquéte nader
geduid. Onze partners namen deel via enkele themabijeenkomsteny

wuitwerken van de visieDe conceptvisie is afgestemd met verschillende
beleidsvelden, marktkenners en zorgpartijen. In een inwonersavond is dit
besproken.
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De huidige woonvisie loopt in januari 2022 &nds het wijzigen van de
Woningwet(2021) zijn gemeenten verplicht hun woonbeleid in een woonvisie
vast te leggen.De druk op de markt is groot. Daarom is het naast de
wettelijke verplichting van belang om het beleid tijdig te actualiseren.
Daarnaast heeftle TaskforceWonen en
Zorg de ambitie gsteld dat alle
gemeenten in 2021 een visie op wone
en zorghebben. In dezevisie werkt de
gemeente het woonen woonzorgeleid
tot 2026 uitmet een doorkijk naar 2030
De gemeente legtin deze visie de
noodzakelijke verbindingen met relevante the@aond wonen in de brede
zin:
1 Aansluitingen aanvullen op de regionale woningbouwplannéanuit de

Regio ligt er een aanbod om 45.000 woningen in te bouwen als onderdeel

gy KSG a5StaGrLX LY @Iy KSGi b22NRSyé®

vertaling krijgen naaRS @SNEROKAf ft SYyRS 3ISYSSyidiSyo

beeld te brengen kan de gemeente zich in deze discussie goed

positioneren.
1 Verbinding meeconomie, mbiliteit, duurzaamheid|eefbaarheid sociaal

domein. De woon(zoryyisie legt waar nodig relaties met andere

beleidsvelderen agendeert de gewenste uitwerkiiog die velden
1 Dorpsgericht werkeriWVonen is voor inwoners een belangrijk onderwerp.

Inwoners beleven het wonen niet op gemeentelijk niveau, maar binnen

hun wijk of dorp Een prettig woornen leefklimaat in de wijken en dorpen

is essentieelDe woon(zorg)visie geeft de aan op richting op clusters

binnen de deelgebieden zoals benoemd in de Omgevingsvisie. Daarnaast

geeft de visie waar nodig richting op kernniveau.

De Taskforce is een samenwerkir
van het Ministerie van
Volksgezondheid, Welzign
Sport, het Ministerie van
Binnenlandse Zaken, Aedes, VN(
Actiz en zorgverzekeraars
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Onze prioriteiten zien een verschuiving in de vraagnvtraditionele gezinswoningen naar
De woonvisie beschrijfle visie van de gemeente Ooststellingwerf op de  kleinerelevensloopgeschikteroningen.De komende jaren stimulerene een
gewenste ontwikkeling van de woningmarkt in de kernen.gemeentewil betere afstemmingvan het woningaanbod op deraag ook door realisatie
een belangrijkesturende en regisserendeol spelen op de woningmarkt, van betaalbaar woningaanbodaarbij bieden we ruimte aan innovatieve
zeker omdat zij op dimoment voor een aantal grote opgaven staan. Als  woonvormen die deze afstemming dichterbij brengt.

gemeente betekent dit dat we op verschillende manieren invioed uitoefenen:

vaak regisserend en stimulerend, soms meer faciliterdméarmee we Thema3: Organiseren van wonen en zorg
aansluiten bij onze roldefinitie in onze Visie op de samenlevidgze inzet We willen datmensen met een zorgf ondersteuningsvraag wonen in een
moet eraan bijragendat Ooststellingwerf een fijne plek blijft om te wonen W3Sg2yS MRYBBEYQ WISs2Kkishen avdrely i AoBzk Q
voor iedereenDeze woon(zorg)visigeeft voorde komende jaretiervoor de woonzorgvisie geven we hier aandacht aan; vanwege de groeiende opgave
kaders aanDe noodzaak en urgentie om deze rol op te pakken, komt terug door de vergrijzing enerzijden het weer thuis wonen van mensen die nu in
ondereenviertall KSYI Q&4 YSG LINAR2NARGSAGY instellingen wonen anderzijds. Vanuit deze woonzorgvisie bevorderen we
aanbod toegankelijke woningemet in nabijheid burenhulp, ontmoeting, en
Themal: Inzetten op een passend groeiscenario / of ondersteuning en zorddat allesikefst zo dicht mogelijin de vertrouwde

De druk op de woningmarkt is momenteel zeer hoog. Dat zorgt voor krapte en omgevingbij mensen thuis, zodat mensen ook met een zorgvraag prettig en
drijft prijzen op. Ook laat het woningmarktonderzoek zien dat tot 2030 de veilig thuis kunnen (blijven) wonegn als dit door de intesiteit niet meer in
snelle groei van het aantal huishoudens waarschijnlijk door zal zetten. de vertrouwde omgeving kan, zo dichtbij mogelijk elders in Ooststellingwerf.
Daarom gaan we als eerste werken naaeen versnelling van de

woningbouwopgaveZo willen we adequaat inspelen op de vraag vanuit de  Thema4: Werken aan leefbaarheid en duurzaamheid

dorpen en van elders. Ooststellingwerf is een landeliike gemeente waar landschappelijke

kwaliteiten, gemeenschazinen duurzaarheid belangrijk zijnWij stimuleren
Thema2: Mismatch tussen vraag en aanbod prettig wonen in Ooststellingwerf door mee te werken aan een leefbare
De prijzen van woningen zijn de afgelopen jaren flink gestelg@ardoor zijn omgeving erverduurzamde woningen.

woningen voor mengn met een laagof midderinkomen soms te duur.
Woningzoekenden uit Ooststellingwerf hebben hier extra last van, doorde [ SG 2L o06A2 RS dzZAG6SNylAy3I Sy RST S GKSY!
gemiddeld lage socia@giconomische status van inwoners van het schrijven van deze woonvisie @&| zijn en aansluiten bij de vraagstukken

OoststellingwerfWij willen voorkomen datzij nietin onze gemeentéunnen RAS aLStSy Ay h2aitadSttAy3agSNFoe 58Sy 0
wonen Met name(koop)starterskomenin de kne) maar ook jonge gezinnen GRSY2y (il 68t 02dzSy¢ 2F a1yl NNBYyK2gSyéo |
die uit hun starterswoning zijn gegroeidoor ouderen is er beperkt aanbod volgenelkaarsnel op. Nieuwe ideeén dienen zich constant aan. De beroemd

aan levensloopgeschikte woningen waar zij naartoe kunnen doorstromen. We
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concepten in deze visie dienen als voorbeeld / illustratie en sluiten andere
initiatieven die zich in de toekomst aandienen niet uit.

Onze rol

Bij de uitwerking van het woonbeleidverkt de gemeentesamen met
inwoners, corporaties, bouwbedrijven. Zij zfjrimair de investeerders in een
goed woonklimaatDe gemeente faciliteert hun zo nodige woonvisie vormt

de basis waarop we met woningcorporaties en huurdersorganisaties
(meer)jaarlijkse prestatieafspraken makeiVe sturen via toetsing van
woningbouwplanen het gewenste programma en ruimtelijke ontwikkeling
van de gemeente.

We kiezen daarbij waar nodig een sturende of regisserende rolrigfigen

ons daarbijop RAS (GKSYIl Qa Sywe 2udad @& Syhnens | | NJ
uitoefenen. We onderschéen de invioed vande gemeente op drieiveaus:

wat kan de gemeente zelf doen, wat kan de gemeente in samenwerking met
partners doen en wat kan de gemeente beinvioedéd@® al deze niveau
speeltde gemeente een rol.

Actiegericht: Van visie naar concrete uitvoeringsafspraken

De woonvisie kan gezien worden als een uitwerking van de Omgevingsvisie
(na vaststelling) en bevat daartoe SSy RS 32 NWORKAQS Ly
Omgevingsvisiés een aantal ambities en opgaven ten aanzien van wonen (en

zorg) benoemd. Deze worden in de woon(zorg)vigiebasis van de hieoor
beschreverii K S Yhad@rauitgewerkt

De woonvisie is daarnaast vooral actiegericht met concrete opgaven voor de
komende jaren (looptijd tot en met 2026, met een doorkijk naar 2030). Aan

deze opgaven wordt in de woonvisie een uitvoeringsprogramma gekoppeld
(zie figuur3d).
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Figuur3: Cirkels van invioed

Beinvloeding

Figuur2: Structuur van d&Voon(zorg)visie
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Uit het woningmarktonderzoek blijkt dat het aantal huishoudens tot 2030 sneller lijkt te groeien aeard aangenomen.Door de snelle huishoudensgroei in de
afgelopen jaren is de druk op de woningmarkt sterk toegenom@it vraagt om een versnelling in deaningbouw.

Ambitie:

Het aantal huishoudens in Ooststellingwerf zal blijven groeien. Daarom
werken we aan een versnelling van de woningbouw. Tot 2030 zetten we in op
een groeiscenario van 520 woningen om de druk op de huidigektnte
verlichten en kansen van economische voorspoed te verzilveren. We zoeken
mogelijkheden voor versnelling in productie op korte termijn. Vervolgens
voegen we woningen gefaseerd toe zodat we tijlismnenop- en afschalen
afhankelijk van de behoefte

Planmatige nieuwbouw vindt vooral plaats in de kerndorpen (Oosterwolde,
Appelscha, Haulerwijk), Donkerbroek en Oldeberkoop. Met de overige dorpen
zoeken we kansen voor toevoegingen aansluitend bij de ruimtelijke
mogelijkheden emmard enschaal van hedlorp.

hLJAlF gSy 3INRBSAAO0OSYI NR2QA

Om deze ambities waar te makevil de gemeente de komende jaren samen
met corporaties, ontwikkelaars en particulieren werken aan onderstaande
opgaven.

Opgave 1: Groeien naar onze capaciteit

De druk op de woningmarkt in ddtstellingwerf is flinktoegenomen de
afgelopen jaren. Het woningmarktonderzoek, de enquéte den gevoerde
gesprekken met bewoners en marktkenners bevestigen dit beeld. Tot 2030

085.106/G Woon(zorg)visie 2022026

verwacht de gemeente een extra behoeftan 320 tot 520 woningen. Dit is
een stuk meer dan de 190 extra woningen waar vanuit pievinciale
prognose rekening mee wordt gehouden. De sterkere huishoudensgroei komt
vooral door de huidige periode van economische voorspoed die de afgelopen
5 jaar heeft g@zorgd voor een hogere migratie vanuit binaem buitenland

naar OoststellingweriWe gaan aan de bovenkant van de bandbreedte zitten
en richten ons op toevoeging van 520 woningen. Zo houden we rekening met
de verhoogde instroom vanuit binneen buitenland, maar ook met mensen

die met spoed een woning zoeken en nu wonen op (bijvoorbeeld)
vakantieparken.

Het bouwen van voldoende woningen is niet alleen belangrijk om de druk op
de woningmarkt te verlichten en de voorraad aan te passen op een
veranderendevraag Het is ook een belangrijk middel om de groei vém
lokale economie te ondersteunen. De gemeente ligt centraal in Noord
Nederland en heeft via de N381 en N919 snelle verbindingen met omliggende
grotere kernen zoals Drachten en Ass¥ia de N351 iger goede aansluiting
met het Zuiden en Westen van Nederlarieien goede beschikbaarheid en
betaalbaarheid van woningen kan ervoor zorgen dat gezinnen uit deze
gemeenten die ozoek zijn naar meer ruimte in een landelijke omgeyiich
zullen vestigen in Gastellingwerf. Daarnaast helptwoningbouw de
gemeente in haar doel om een goed vestigingsklimaat te creéren voor
bedrijven. Dit is een groot voordeel in sectoren wadbeidskrachten schaars
zijn.



De groei helpt ook om variatie in de bevolkingsopbowsbehouden, door
het aantrekkervan gezinnen die i@oststellingwerfverken. Dit zal ook effect
hebben opzo veel mogelijk behoud van het huidigeorzieningenniveau
(basisscholen ewerenigingei.

Om de druk op de woningmarkt op de korte termijn te \amiaten zetten we
in op het versneld beschikbaar krijgen van ontwikkellocaties. Met de
locaties ontstaat ruimte voor de toevoeging van 520 woningen tot 203
Hiermee kunnen we anticiperen op de verwachte extra huishoudensgrc
Wel is het belangrijk om pde realisatie van deze plannen de vinger aan ¢
pols te houden. De demografische analyse laat zien dat binnenlandse
buitenlandse migratie van en naar Ooststellingwerf afhankelijk is van
actuele economische situatieOfwel, de woningmarkt in Oostdtmgwerf is
conjunctuurgevoeligHet is dus belangrijk dat de gemeente periodkeal op-

of afschalen afhankelijk van hoe de economie en de huishoudensgroei
ontwikkelt.

Het vastgestelde uitvoeringsprogramma woningbouw van Ooststellingwer
inmiddels grotendeelggerealiseerdVan dit uitvoeringsprogrammaesteren
nog ongeveer 50 woningenom te bouwen Dit aantal is veel lager dan de
520 geambieerde woningen. Daarom pgl korte termijn de uitvoering van
de resterende plannen uit hetitvoeringsprogramma gestalte moeten krijgen
Daarnaast moeten we nieuwe plannen taeegen. Hier ligt een rol voor de
gemeente om actief ozoek te gaan naar nieuwe locaties voor woningbou
met behulp van ontwikkelaars efnwoners zodat nieuwe woonmilieus
kunnen worden aangewezen.

Opgave 2: Verdeling van de opgave over de dorpen

Naast het bepalen vahet aantalwoningen, is het belangrijte kiezenwaar
nieuwe  woningen gebouwd kunnen  worden. Vanuit
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woningmarktonderzoek zien we dat ruimte voor planngati nieuwbouw
vooral ligt inkerndorpenOosterwolde, Appelscha en Haulerwifkaar ook in
Donkerbroek en Oldeberkoop.

Naast de vijlorpen die hievoor genoemdzijn, is er ookin de overige dorpen
behoefte aan nieuwe woningen. Hier is het van belang om in te spelen op
ruimtelijke kansen passend bij de behoefte enaded enschaal van het dorp.
Hierbij zoeken we actief de samenwerking met de kleinere dorpen door in
gesprek te gaan mahwoners enplaatselijke belangemm zo tot geschikte
locaties voor woningbouw te komen. Ook geven bewoners tijdens
bijeenkomsten aamlat zij zoekemaar mogelijkheden om eigen initiatieven te
ontplooien. Dit stimuleren we aan de hand van het toetsingskader
woningbouw @ het verstrekken van informatie over en begeleiding bij het
doorlopen van gemeentelijke procedures

St SARANAOKGAYISY IANRBSAAOSYI NR2Qa
Om dezetwee opgavenbinnen Thema 1: Groeiscenaridés realiseren heeft
de gemeente het volgende actieplan opgestdbit plan is geordend op basis
van de drie niveaus van de cirkels van invioed.
Per activiteit geven wenet een kleur weer aan welke opgave die bijdraagt.
Soms is dat een van beide opgaven onder dit thema, soms beide opgaven
tegelijkertijd.
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Uitvoeringsagenda thema 1: Groeien naar onze capaciteit

Zelf doen
1. Westimuleren en facilitererin de toevoeging va®20woningen tot 2030. We doen dit door actief nieuwe plannen toe te voe Opgaven
en bestaande plannen hard te makeneWvalueren deesultaten elke twegaar en stellen indien nodig de planning naar bovel 1] 2

naar beneden bij.

2. De gemeente is momenteel bezig met het opzetten van Bekforce woningbouw. Als eerste tamkentariseert deaskforcein de Opgaven

kerndorpen (Oosterwolde, Appelscha en Haulerwijk) geschikte plekken voor inbreiding of uitbkalopgschikt zijn oreen groot 1 2

aantal woningen tegelijie bouwen

3. Naast het toevoegen van grotere planlocaties inkéendorpen, is het belangrijk actief met de overige dorpen in gesprek te

over mogelijke bouwlocaties die passen bij de aard en schaal van deze dorpen. Daarnaast stimuleren we eigen initiati Opgaven

gesprekken met bewoners komt naar voren dat er vabhkeel ideeén zijn hoe woningbouw op een creatieve manier gerealis 1 2

kan worden (denk aan splitsing of eareergeneratiewoniny Door bewoners te informeren en te faciliteren bij het aanvragen

vergunningen en doorlopen van procedures komanook in deze dorpen tot maatwerk.

4. De gemeente heeft momenteel egkfwegingskadewoningbouw. Dit kader is vrij technisch van aard en niet altijd even makke Opgaven

doorgronden voorinitiatiefnemers Daaromvervangenwe dit door een toetsingskader voor nieuwbouwplannen. Zo kan 1|2
gemeenteeen actieveresturenderol nemen op deggewenste pojecten.Het toetsingskader is opgenomémbijlage 1.

5. We monitoren de woningbehoefte periodiek en plannééexibelom aan de nieuwbouwbehoefte te voldoen. Wieaken daarbi

gebruik van de mogelijkheid om voorzienbaarheid te creéren, zodat we zo aéstigeidkunnennemen van plannerdie niet Olpgav2en
(meer) passernf die in een vroeg stadium niet haalbaar blijken. Zo blijft de focus op het hard maken van realistiggheesiste
plannen.

Samenwerking

1. We blijven samenerken als regio Zuidoost Fryslaij woningbouwafspraken en actuele ontwikkelingen die van invloed zijn ¢ Opgaven
woningmarkt.Zo zetten we gezamenlijk in op het realiseren van voldoende woningbouw. Hiertgn we in overleg mete 1 2
provincie Fryslan, zodat geovincie in goed overleg deehoefteontwikkeling planologisdkanfaciliteren.
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2. Jaarlijks maken we prestatieafspraken met corporaéirshuurdersorganisaties. We maken afspraken dwetraantal te bouwerof Opgaven
te vervangen woningemer dorp Voor meer detad over het aantal sociale huurwoningen dat gerealiseerd moet worden, 1 2
hoofdstuk 3: mismatch tussen vraag en aanbod.

3. Er zijn momenteel plannen voor ongeveé&Olwoningen.Omdat dit aantal te weinig is om aan de bouwopgave te voldizehnet van Opoaven
belang bestaande plannen hard te maken en nieuwe plannen toe te voegen. Naast afspraken met corporaties is het ook 1pg 5
samenwerking te zoeken en afspraken te maken met orkeldars in de regio om dit te realiseren. Dit kan bijvoorbeelddei
taskforce woningbouw (actie 2 zelben) worden opgepakt en vormgegeven.

Beinvioeding

1. E staateen aantal panden leeg in de gemeentanuitde gesprekken meinwoners en narktkennerskomt naar voren dat daz

. .. - - . . . - Opgaven
mogelijkhedereijn voor wonenDenk bijvoorbeeld aan winkelpanden in de kernen van dorpaar ruimtelijk passendaciliteren 1 >

we bij deze leegstand transformatie naar woningen. IMWeuden we hierbij rekeing met de kwaliteit van de herontwikkelingo
komt de leefbaarheid rondom deze locaties niet in het ge@ingorgen we voor een goede woonkwaliteit

I\\Il\l\\\\u%ﬁ
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Door stijgende prijzen en een veranderende vraag naar woningen hebben bepaalde groepen in Ooststellingwerf steeds meer moeitenogesehikte en
betaalbare woning te vindenToch vinden mensen van elders in onze gemeente nog altijd een woning met een refpiiestige prijskwaliteitverhouding. Voor
mensen met een laag inkomen uit Ooststellingwerf betekenen stijgende woningprijzen dat deze woningen voor hen te duur wétdeisdaarombelangrijk dat
vraag en aanbod van woningen op elkaar aans|aibdatstarter, doorstromer en vestigein Ooststellingwerfeen woning kan vinden

Ambitie:

We zetten in op de ontbrekende schakels op de woningmarkt. Zo stimuleren Het toevoegen van sociale huurwoningen richten we vooral op de kerndorpen

we doorstroom en benutten we de huidige voorraad optimaal. Dit beik (Oosterwolde, Appelscha en Haulerwijk) de overige dorpen z&tn we in op

dat we nieuwbouw vooral inzetten om doorstroom op gang te krijgen. Denk minimaal behoud van de huidige omvang van de sociale huurvooreaad

hierbij aan het toevoegen van koapningentot de NHG grers middenhuur werken we mee aaikleinschalige initiatieverals deze worden aangedragen

G204 eemwoniman voor senioren. vanuit corporaties ontwikkelaarsof de samenleving. Oogpelenwe in deze
dorpen inop de veranderende vraag door aanpassindérsamenstelling van

Aanvullend ophet inspelen opde behoefte vanuit vooral starters en de woningportefeuille (transformatie door bijvoorbeeld verkoop en sloop

doorstromess, voegen we kleinschalig woonmilieus take in trek zijn bij nieuwbouw).

vestigers (landschappelijk wonen in een groene omgevingdat er meer
variatie komt in het woningaanbod in de gemeente en we een Opgavenmismatch tussen vraag en aanbod
kapitaalkrachtige groep aan Ooststegiiverf binden Om deze ambities waar te maken wil de gemeente de komende jamaersa
met corporaties, ontwikkelaars en particulieren werken aan onderstaande
Om snel in te kunnen spelen op de veranderende woningvraag stimuleren en opgaven.
2YRSNE(GSdzySy 6S AYAGAFGAS@OSY dzAlG RS 3ISYSSyaolOKI Ll @GFydAad KSG LINAYyOALS wet
Y A & We&gaan experimenteren met versnelling in ruimtelijke procedures en  Opgave 1: Realiseren van voldoende betaalbare woningen in alle segmenten
het actief begediden van initiatieven. We ondersteunen in het bijzonder Uit zowel de woningmarktanalyses als de gesprekken met de marktkenners
concepten die bijdragen aan snelle realisatie van woningen. en inwoners komt naar ven dat voor de komende jaren nog steeds een
grote vraag naar betaalbare woningen wordt verwaddit hangt ook samen

met de inkomensopbouw in Ooststellingwerf, met verhoudingsgewijs veel
INHGINBY & A& AYy HAHM € oHn®pnnz 58718 HN‘Bﬂé’geréhﬁKbﬁ]e%%grde]&H‘] M 2 ydzZ NAR HAHH YIFENl e oppdnnn
2 Mits heeft betrekking op de samenstelling van het programma, spreiding over de

kernen en de ruimtelijke voorwaarden.
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Het overgrote deel van de lokale woninglogtite bevindt zich inhet
goedkope en middeldureprijssegment.Het gaat daarbij om middeldure
koopwoningen in alle dorpen en goedkope grondgebonden koopwoningen in
de kerndorpen Oosterwolde, Appelscha en Haulerwikalisatie van deze
woningen is complexDe bouwkostenstijgenwaardoor het financieel steeds
lastiger is om goedkope koopwoningen te bouwen, zeker als het gaat om
woningen met de woonkwaliteit die men gewend is in de gemeebtarom
stimuleren we goedkopere bouwmethoden zoals prefaningen d
houtskeletbouw.Om te komen tot oplossingen die structureel voorzien in
aanbod van betaalbare woningen, onderzoeken we het instrumentarium dat
we als gemeente hiervoor in kunnen zetten. Naast sociale grondprijzen
denken we hierbij aan maatschappelik gelden eigendom,
opkoopbescherming (op basis van de Huivestingswet) of het instellen van een
zelfbewoningsplicht.

Naast een vraag naar betaalbare koop, blijft er de komende jaren behoefte
aan sociale huurwoningen. Een sociale huurwoning kan worden aadgab
door een toegelaten instelling (corporatie) of een particuliere verhuurder.
Echter de ervaring leert dat corporaties sociale huurwoningen langer in bezit
houden waardoor deze woningen voor langere tijd beschikbaar blijven voor
de doelgroep De prognos laat een behoefte zien van een netto toevoeging
voor de sociale huur in de komende tien jaar tussen de 100 en 145 woningen
(ongeveer 25% van het nieuwbouwprogramma). Dit betreft vooral
levensloopgeschikte gelijkvloerse woningen. Ook ligt er een transfiiem
opgave tussen 2025 en 2030 om tot 30 sociale eengezinswoningen te
vervangen dootevensloopgeschiktesoningen of appartementen.

We hebben als gemeente een gewaardeerde samenwerking met de

corporaties WoonFriesland en Actium. Beide corporaties Zijstqrisch)
verbonden met onze gemeente en de gemeenschap. Daarom heeleeer
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belang aan dat zij beidkunnen investeren in Ooststellingwerf. Doordat de
22y AYIAYEFEN] GNBIA2Q4
kilken we in gesprek met h#® corporaties in welke mate de
investeringsdoelen gerealiseerd kunnen worden. Daarbij ondersteunen we zo
nodig een ontheffingsverzoek voor Actium. In het gezamenlijke gesprek over
de prestatieafspraken wegen we dit af, gekoppeld aan de doelstelling zét de
woon(zorg)visie.

Tot slot is er een groep die een te hoog inkomen heeft voor een sociale
huurwoning, maar met dat inkomen geen koopwoning kan financieren. Dit
betreft jongere huishoudens maar ook senioren die graag zouden willen
huren. Voor deze groepa SNJ 0 SK2S TG S
203G e \nomsprogbasima willen we woningen in dit segment toevoegen,
waarbij wij (gelet op de actuele verruiming in de Woningwet) naast
marktpartijen een rol zien voor de corporaties vanuit hun duurgam

verbondenheid met onze gemeente.

Opgave 2 Met nieuwbouw doorstromingbevorderen

De krapte op de woningmarkt wordt vooral gevoeld door starters die een
woning willen huren of kopen maar deze niet kunnen betalen en senioren die
door willen stromen naar een levensloopgeschikte woning maar deze niet
kunnen vinden. De meerderheid van denilogen in de gemeentbestaat uit
grondgebonden eengezinswoningen (87%). Deze woningen worden steeds
vaker bewooin door kleine huishoudens {2 personen) van 65 jaar of ouder.
Het woningmarktonderzoek, de enquéte en bewonersavonden laten zien dat
er een gote behoefte is aan levensloopgeschikte woningen voor senioren. Dit
geldt voor zowel huurals koopwoningen. Ook is het zo dat wanneer senioren
doorstromen in de koopsector, de woningen die zij achterlaten in veel
gevallen niet betaalbaar zijn voor de higd starter.
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Daarnaasstijgt sinds 2013 het aantal vestigeran buiten de gemeente die in
Ooststellingwerf komen wonen mogelijk als gevolg van de sterke
prijsstijgingen in de steden esinds korteen mogelijk Coronaffect dat zorgt
voor een herwaardeng van ruimer wonen in een dorpse omgeving.
Marktkenners geven aan dat vestigers vooral wat oudere (50+ jaar) kleine
huishoudens zijn digandelijk willen wonen nadat hun kinderede deur uit
zijn. Het betreft ook gezinnen dieldersin deregiowonen of werken en door
de centrale ligging en de relatief goede pkKjgaliteitverhouding van
woningenkiezen voor OoststellingwerDeze instroom heeft veel positieve
effecten. Hetdraagt bij aandraagvlak voor voorzieningen en nieuwbouw
versterkt het vatigingsklimaat voor nieuwe bedrijven. Ook brengt leen
nieuwe impulsvoor het verenigingsleven. Aan de andere kargbben
vestigersvaak meer te bestederdan lokale woningzoekenderDit leidt tot
extra prijsstijgingen van woningen; ook indirect in hedtdnalbare segment
omdat doorstroming stagneert en schaarste over de volle breedi@n de
woningmarkt zich laat voelen.

De woningvraag moet zowel in de nieuwbouw als de bestaande voorraad
bediend worden. Door in te zetten op nieuwbouw die doorstrominggepg
brengt, kunnen we de woningvoorraad zo goed mogelijk benutten. Dan is het
belangrijk om juist woningen toe te voegen die nu onvoldoende aanwezig zijn
in de woningvoorraad. Dit gaat vooral om nieuwbouw van
levensloopgeschikte woningen in de sociale huen koopsector en
goedkopereeengezinswoningen tot de NH@ens.De doorstroming die zo
ontstaat, biedt ruimte aan gezinnewlie groter willen wonen aan starters en
aan vestigers van buiten de gemeente

Alleen de juiste woningen bouwen brengt de doewshing nog niet op gang.

Daarom sluiten we ook aan Hijestaande initiatievenrom huishoudens te
verleiden om door te stromerDenk hierbij aan verhuisteams. Ook willen we
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afspraken met corporaties maken over het voorkomen van lastenstijging bij
verhuizingvan senioren (zie hoofdstuk 4 voor de overige maatregelen die we
nemen voor hewerleiden van senioren om door te stronjen

Naast nieuwbouw voor doorstroming biedeme in beperkte mate ruimte
voor nieuwbouw van kleinschalige woonmilieus het duurdere segment

0 € o n n deenlarstschappelijke egroene omgevingHet gaat hierbij om
initiatieven van maximaal enkele tientallen woning®it soort woningen ig

trek bij vestigers. Zo blijven we ook in de toekomst een aantrekkelijke
gemeente  voor nieuwkomers en brengen we variatie aan in het
nieuwbouwprogramma.

Opgave 1 en 2 vatten we samen in via het toetsingskader woningbouw. Hierin
zetten we in op een gemixt nieuwbouwprogramma ten behoeve van
betaalbaar wonen en doorstroming:

Segment Aandeel in het programma
Sociale huur 25%
Middenhuur 5%
Goedkope en betaalbare koop 40%
(gevarieerde prijzen tot NHGrens)

Vrije ruimte 30%

Opgave 3: Voor starters versneld inzetten op flexibele concepten en eigen
initiatief uit de dorpen

De groep die de druk op de woningmarkt het sterkst voelt zijn starters. Vanuit
inwonersijeenkomsten en de enquéte komt dit zeer duidelijk naar voren.
Ondanks dahet bouwen van betaalbare woningen voor starters helust

dit enkele jarenvoordat deze geealiseerd zijn Tegelijkertijd werd tijdens
bijeenkomsten aangegeven dat ruimte bieden aan demontabele
woonconcepten op braakliggende terreinen of tihguses op de korte
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termijn uitkomst aan kan bieden. Dit hoeft niet planmatig, maar kan juist
komen vanit lokale initiatieven en collectief particulier opdrachtgeverschap.
Tijdens bijeenkomsten gaven sommige gevallemudersaan bereid te zijn
hun woning (tijdelijk) te splitsen om zo woonruimte te creéren voor hun
kinderen. Wij faciliteren daarom meergematiewoningen, zodat ouders hun
woning kunnen delen met hun kinderen

De gemeente heeft behoefte aan meer van deze initiatieven. De
gemeenteraad heeft dit ook onderkdrin de notitie Tiny Houses (vastgesteld
januari 2021)We nemen een proactieve houdingan bij het faciliteren van
deze initiatieven.Inwoners geven aan dat dit nodig is omdat zij niet altijd
weten waar ze moeten beginnen en vastlopen in procedures. Als gemeente
gaan we ons daarom inzetten om deze initiatieven beter te ondersteunen. Dit
doen we bijvoorbeeld door het organiseren van informatiemarkten en het
opstellen van stappenplannen die bewoners kunnen gebruiken bij hgénmg
zetten van hun idee. Ook benaderen we aanvragen metgemithouding

en gaan we in gesprek matitiatiefnemers om hun woningbouwplarzo goed
mogelijk te begeleiden ete faciliteren.

Opgave 4: Kansen blijven creérgnor specifieke aandachdggroepen.

De gemeente is naast het bieden van woningen voor reguliere
woningzoekenden ook (mede)verantwoordelijk voor dhelisvesting van
specifieke aandacbgroepen.Zo ism 2018 isdoor hetMinisterie van BZKet
nieuwe beleidskader gemeentelijik woonwagermn standplaatsenbeleid
vastgesteld Hierin is opgenomerdat gemeenten bij vaststelling van het
lokaal woonbeleid rekaing moeten houden met de vraag naar woonplekken
voor woonwagenbewoners.

Ook krijgt de gemeente jalijks een taakstelling van hetijR voor het
huisvesten van statushouders.
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Daarnaast zien we een toename van het aantal arbeidsmigranten die
bijvoorbeeld werken in de agrarische sectorEen deel van deze
arbeidsmigranten blijft permanent in Nederland erfkomen in aanmerking
voor een sociale huurwoningvoor migranten die tijdelijk voor maximaal
enkele jaren in Nederland blijven zijn specifieke huisvestinigssmgen
nodig (logies)Ook dezehuisvestings noodzakelijk, ook ten behoeve van het
vestigingsklimaat voor bedrijven

Woonwagenstandplaatsen

Er zijn momenteel twee locaties migt totaal 11 woonwagenstandplaatsen in

de gemeente Ooststellingwerf. Dietreft de locatie aan de Jan Frankensingel
(5 standplaatsen) en de locatie aan het Hoge Stuk (6 standplaatsen). Als
onderdeel van de woningmarktanalyse is de vraag naar nieuwe standplaatsen
in beeld gebracht in samenwerking met WoonFriesland (de eigevearde

twee locaties). Uit recente inventarisatie van WoonFriesland blijkt dat de
vraag naar nieuwe standplaatsen zeer beperkt is. WoonFriesland heeft recent
haar wachtlijsten opgeschoond. WoonFriesland werkt toewijzingsbeleid uit.
Bij toewijzing houdt zifekening met de huidige woonsituatie (locatie, type
woning etc.) van de ingeschrevene, evenals mogelijke familiebanden met
bewoners op de huidige standplaatslocatie.

Op basis van een inventarisatie onder huidige bewoners en bewoners op de
wachtlijst blikt dat door natuurlijk verloop er de komende 5 jaar
waarschijnlijk geen plaatsen vrijkomen. In de komendel®Qaar zou dit wel
kunnen gebeuren. Alhoewel er momenteel geen vraag is naar nieuwe
standplaatsen en uitbreiding dus niet aan de orde is, blijwen dit wel
jaarlijks monitoren in samenwerking met WoonFriesland.

Statushouders

In 2021 is de taakstelling voor statushouders verdubbeld. Voor
Ooststellingwerf gaat het om 36 statushouders voor 2021. Momenteel zorgt
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de gemeente voor huisvesting van dezgoep in samenwerking met
corporaties.Mocht de komende jaren de instroowerder oplopen dan gaan
we 0ok opzoek naar alternatieven. Denk hierbij aan tijdelijke woonvormen of
samenwerking met particuliere verhuurders.

Arbeidsmigranten en andere nieuwe keemers

De povincie Fryslanheeft onderzoekgedaan naar de huisvestingsopgave
voor arbeidsmigranten. Uit dit onderzoek blijkt datiarOoststellingwertot

2030 een behoefte zal ziyoor de huisvesting van 5080 arbeidsmigranten

die voor korte of midellange termijn in Nederland blijven (maximaal circa 3
jaar).  Wij faciliteren initiatiefnemers  bij het realiseren van
huisvestingsoplossingen, binnen ruimtelijke kaders en aansluitend bij de
behoefte in Ooststellingwerf.

Daarnaast is het mogelijk détieuwe) bedrijven in Ooststellingwetiehoefte
hebben aan goede huisvesting voor hun werknemers.

De gemeente zoekt dan samenwerking met deze werkgevers ote
onderzoeken in welke mate hiervoor aanvullegdschikte woningemodig
zZijn, en of ditnoodzaakt tot het opchroevenvan de woningproductie (zie
thema 1 opgave 1)

Beleidsrichtingen mismatch tussen vraag en aanbod

Om deze vier opgaven binnen Thema 2: Mismatch tussen vraag en aanbod te
realiseren heeft de gemeente het volgende actieplan apeje. Dit plan is
geordend op basis van de drie niveaus van de cirkels van invloed. Per activiteit
geven we met een kleur weer aan welke opgave die bijdraagt. Soms is dat een
van de vier opgaven onder dit thema, soms meerdere opgaven tegelijkertijd.
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Uitvoeringsagenda thema 2: Mismatch tussen vraag en aanbod

Zelf doen

1.

Om te zorgen voor voldoende betaalbare woningen en het op gang brengen van doorstroming, nemen we een regisserel
nieuwbouw en sturen we opnet netto toevoegen van 25% (levensloopgeschikte) woningen in het sociale huursegt®é
middenhuuren 40% kooptot de NHG grensHierbij streven we in het koopsegment naar een grote spreiding in prijsklassen
221 62yAy3Sy YSi SPager wiNdertidegedbegie averigerB@mvamhet programrisavrij invulbaar, waarb
een deel in de vorm vakleinschalige landschappelijke woonmilieus.

2. we vervangen het afwegingskader woningbouw door het toetsingskader in bijlage 1 om het werkbaarder te mak Opgaven
initiatiefnemers en aan te laten sluiten op deze visie zodat we actiever op gewenste projecten kunnen sturen en eigexen 2|3
uit de dorpen kunnen promoten.

o . S . . .. .. Opgaven

3. We vergrotenonze grondpositie ezetten diestrategischin om woningbouw binnen de gestelde prijsgrenzen mogelijk te ma 5] 3
Hiertoe hanterenwe sociale grondprijzen egrfpachtconstructies.

4. Om de betaalbaarheid en beschikbaarheid van betaalbare kenphuurwoningen te borgenzetten we instrumentarium i

waarmee wordt voorkomen dat deze woningen wordgpgekocht en verkocht of verhuurd door investeerde&8esmmige van dez
instrumenten zijn afhankelijk van verordeningen die de gemeente op zal moeten stellen (denk bijvoorbaeldeen
opkoopbescherming die verankerd moet zijn in drrsvestingsverordening dfet instellen vareen doelgroepenverordeningPm
G2G SSy LI &aaSyR AyaidNHzySydl NRAdzy G S enlhauvséetor op.inSdeze Sofa leggen we ¢
definitieve instrumentarium dat we in zullen zetten vast. Hierbij zullen we onze partners (corporaties en marktpartijeh
betrekken

Opgaven

Samenwerking

1.

Voor de ontwikkeling van de sociale huurvoorraad gaan we uit vaédmtande aantal sociale huurwoningen. Verkoop valt ot
KSG LINRAYiGNIIE 2owSES (Syiae TAG SNAY RIEG SN SSNEG @2t R2 S\
bijdraagt aan het aanbod goedkope koopwoningen voor startejgqdrbeeld via Koopgarant)

Opgaven

085.106/G Woon(zorg)visie 2022026
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Bij de realisatie van goedkope koopwoningen is het belangrijk om specutetiedeze woningerte voorkomen. Dit doen w 5] 3
bijvoorbeeld door het instellen van een antispeculatiebediijoyerkoop van nieuwe woningen en van corporatiewoningen
Via het proces van de raamovereenkomst en de daaruit voortvioeigaddijkse prestatieafspraken komen we met be Opaaven
corporaties en hun huurders tot een overeenkomst over het aantal te realiseren sociale huurwoningen. Ook maken we & 2pg 3
2O0SNJ RS NBItAAlIGAS @Iy YMWRES2 Kaigdbereid @eyfchwerRed yan édn Prilheffingsverzoek \
Actium, zodat zij in Ooststellingwerf kunnen investeren.
Een bekend obstakel voor de doorstroom van senioren in een corporatiewoning is een mogelijke stijging in woonlaster Opgaven
doorstroom tefaciliterenkomen we in de raamovereenkomst ee daaruit voortvlioeiende prestatieafspraken met corporaties 213
een oveeenkomst over het voorkomen van lastenstijging bij senioren die aangeven te willen doorstromen.
Om snel tot de realisatie van woningen voor starters te komen promoten we lokaal initidéefontabel bouwentiny houses, Opgaven
woningsplitsing meergeneratiewoningeren collectief particulier opdrachtgeverschap via het toetsingskader woningbouw. 2p~ 3
faciliteren we flexwoonconceptervoor bijvoorbeeld arbeidsmigranten om de druk op de woningmarkt op de korte termi
verlichten mede erop gericht om ongewenste koppeling van werkgever en huisvester te voorkomen

Opgaven
Jaarlijks monitoren we in samenwerking met WoonFriesland de vraag naar woonwagenstandplaatsen 213
We beschouwenstatushouders als urgent woningzoekenden. We huisvesten deze groep primair in samenwerking met cor| Opgaven
Bij instroom boven het niveau van 2021 zoekewe alternatieve woonvormen. Denk hierbij aan het realiseren van tijde 2|3

woonvormen of afspraken metarticuliere verhuurders.

085.106/G Woon(zorg)visie 2022026
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Beinvloeding

aantrekken van nieuwe werknemers te vergemakkelijken.

1. Om starters die dit nodig hebben een extra steuntje in de rug te blijven geven behouden we de starterslening. Wel evaluky Opgaven
lening in zijn huidige vorm op effectiviteit en passen we deze indien nodig aan zodat we woningegamakelijkmogelijk malken 2|3
Voor starters.

2. Het zetten van de procedurele stappen bij het aanpassen en splitsen van een woning of het tot stand brengen van e Opoaven
initiatief zijn erg belangrijk voor het succesvol laten verlopen van het project. Daarom gaan we actief informatie varstre qu 3
mensen samenbrengen die geinteresseerde groepen kunnen helpen bij het van de grond krijgen van lokaal initiatief. Dit
bijvoorbeeld door het opstellen van toegankelijke stappenplannen en het organiseren van informatiemarkten.

. - L . . . , . Opgaven

3. We sluiten aan bij bestaande initiatievem senioren te verleiden door te stromen naar een kleinere woringls het verhuistean 5] 3
Zo brengen weloorstroom breed op gang.

4. We werken samen met werkgevers dmisvesting vooarbeidsmigranten tdaciliteren In geval van vestigirgf uitbreidingvan een Opgaven
bedrijf stemmen we af of de realisatie van permanente woningen bovenop de doelstellingen uit deze woonvisie nodig is 213

085.106/G Woon(zorg)visie 2022026
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Mensen met een zorgof ondersteuningsbehoefte gaan steeds lang@&f weer, zelfstandig thuis wonen. Dit komt deels vanwege strenge toegangseisen voor
geindiceerde en intramurale zorg, maar ook vanwege de wens om de eigen regie over het leven te vokeesger zelfstandig thuis wonemorgt voor een
stijgende behoefte aan zorg enndersteuning in de thuissituatie Dit vraagt om een goede samenwerking tussen alle partijen en een gezamenlijke aanpak

waarbij de gemeente, zorgpartijen en de bewoners nauw samenwerken

Ambitie:

Alle inwoners, ook als ze afhankelijk zijn van zorg of ondersteuning, moeten in

onze dorpen zo lang mogelijlof weer zelfstandig thuis kunnen wonen.
Zelfstandig thuis betekent niet noodzakelijkerwijs ook zelfstandig in hetzelfde
huis. Om dit moggk te maken stimuleren we de realisatie valdoende
geclusterde en gespikkelde woonconcepten en-uRdszorgplekkendie
geschikt zijn voor de verschillende (zorg)doelgroepen (jong en oude
faciliteren de realisatie van dezeoonconcepten zoveel mogejk nabij
voorzieningen. Zo ontstadmier woonzorgzones.

Op sommige plekken is het nietltijd mogelijk om woonconceptere
realiseen die geschiktzijn voor intensieve zorg en ondersteuninQp deze
plekken zetten we vooral in op particulier initiatiefzie kader Vieddergn
ondersteuning in de thuissituatieBijvoorbeelddoor technologie, domotica,

aanpassingen aan de woning, ondersteuning voor mantelzorg en ontmoeting.

Als mensen vanwege hun zorg of omsteuningsbehoefte moeten verhuizen
naar een woning elders begeleiden we hen in dit traj#¢e ondersteunerbij
de verhuizing en bieden faciliteiten zodat mensen in hun niewuxye of kern
mee kunnen doerin de samenleving

085.106/G Woon(zorg)visie 2022026

Definities voor wonen met zorg

WIz: Wet langdurige zorg

Geclusterd wonen voor ouderenWoningen in een woonvorm met 10 of mee
wooneenheden en met een welzijnsvoorzienif@ntmoetingsplek in de directe
omgeving. Bijvoorbeelgeniorenwoningen, aanleunwoningen, hofjeswonen.
Geclusterd wonen andere doelgroepeitVoonvorm waarbij de bewoner een eige
appartement of studio heeft met voorzieningen, maar ook met e
ontmoetingsruimte in of bij het pand. Betreft zowel groepswonen als het wonet
geclusterde appartementemet 24-uur begeleidingaanwezig of oproepbaar.
Gespikkeld wonenWonen in een regulierézelfstandige) niet-geclusterde woning
in de nabiheid van een woonvorm waarvandaan zorg en begeleiding geboden
worden.

24-uurszorgplekkenWoonplekken waar dagelijks 24 uur zorg en toezicht aanwe

Opgavernwonen en zorg

Om langer en weer zelfstandig thuis wonen voor iedereen vorm te geven gaan
we uit van de inwoner en zijhhaarwensen. In de eerste plaats gaat het dan
om de plek en de woning waarin je woont. Deze woning moet passend zijn bij
de persoonlijke situatie en in eetoegankelike omgeving staan, waar
ontmoeting en beweging mogelijk zijoitgangspunt is dat we daarbij na gaan
wat een inwoner op eigen kracht, met de gebruikelijke hulp van
mantelzorgers en sociaal netwerk, kan doen. Daarna wordt bepaald of
iemand gehtpen is met een algemene voorziening, of dat er een
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maatwerkvoorziening (bijvoorbeeld het plaatsen van een traplift of een

mantelzorgunit in de tuin) nodig is.

We stimuleren een goedgezondheiddoor preventie. xarbij kijken we niet
alleen naar de lichamelike gezondheid maar ook naar het dagelijks
functioneren, participatie en mentale gezondheid. Een passende woonplek in
een toegankelijke omgeving, met aandacht voor preventieve gezondheid is in
elk dorp en vooriedereen in Ooststellingwerf mogelijk. Dit vraagt om het
realiseren van levensloopgeschikte woningem geclusterde woonvormen.
Deze woningen komen er zowel door aanpassing van bestaande woningen als
door nieuwbouw.Daarbij hoort ookhet aanpassen van deasnomgeving.

Ook faciliteren we ontmoeting en beweging vanuit ons Woedeid, door
ontmoetingsplekken voor jong en oud in ieder dorp. Zo is het voor iedereen

mogelijk om lang thuis te wonen in de vertrouwde sociale omgeving.

Stichting Onderdak Vledder

Dorpsbelang Vledder heeft zijn visie op levensloopbestendig wonen in het dor
6olairad @dly RS RSTFAYAGAS aLRaAAGASOS
moment is er door Dorpsbelang Vledder gewerkt aan de realitadivan. Er is
een concreet plaruitgewerkt en in november 2019 is grond aangekocht van
gemeente Westerveld. Het bouwplan voorziet in een sluitend financieriag
exploitatieplan. Om alles in goede banen te leiden heeft Dorpsbelang Vledde
Stichting Onderdak Vledder opgericht.

De Stichting Onderdak Vledder is eigenaar van de grond, heeft
woonzorgcentrum gerealiseerd en gaat dit gebouw exploitergfron:
www.onderdakvledder.nl
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In een aantal gevallen is zorgoodzakelijk. Dat vraagt een goede

zorginfrastructuurvan professionele en informele zorg (bijvoorbeeld welzijn
op dorpse schaal)Meestal kan dit in de eigen woning en in alle dorpen,

bijvoorbeeld door het promoten van domotica éWlzzorg thuis met het

Volledig Pakket Thuis (VPT) en het Modulair Pakket Thuis (MPT). Zo is ook
overal zwaardere zorg in de huidige woning mogelijk. Tegelijkertijd werken
we mee aan kleinschalige initiatieven in dorpen met zorginfrastructuur die dit
ondersteunen (zie kader vodret voorbeeld Vledder)Kanttekening hierbij is

dat we landelijk zien dat dehoudbaarheidvan kleinschalige zorgoor de
langere termijn kwetsbaar is vanwege toenemende kosten en
personeelstekorten. Zorgpartijen bevestigden dit beeld tijdens
klankbordbijeenkomstenin eerste instantie wordtlaneen beroep gedaan op
mantelzorg inde omgevingNiet iedereen kan daarop terugvallen. En ook de

Figuur4: Glijdende schaal infrastructuur wonen met zorg

Positieve gezondheid
en Preventie

Woonomgeving
Openbare ruimte
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mantelzorger staat steeds meer onder druk.

Ommeer specialistische zorg in de gemeentar de bekomst te behouden

is enige concentratievan deze zorg in dehuidige infrastructuur en
voorzieningengewenst Nabij deze infrastructuur zijn er woonplekken voor
mensen die afhankelijk zijn van de nabijheid van deze zorg, of dit als een
veilige woonplek evaren.

Deze glijdende schaal van wonen met zorg komt tot uitdrukking in de
volgende vier opgaven, waaraan we de komende jaren samen met
corporaties, zorgpartners, ontwikkelaars en particulieren werken.

Opgave 1: Faciliteren van langer en weer zelfstanttigis wonen door
ontmoeting, technologie en aanpassingen aan de woning

Vanuit de bewonersen de stakeholdersbijeenkomst over wonen en zorg
komt de wensnaar voren dat langer zelfstandigonenin alle dorpen zovde
mogelijk gefaciliteerdvordt. Daarom zetterwe het volledig instrumentarium
in om woningen levensloopgeschikt te makeWe geven hierbijextra
aandacht aarplekkenwaar weinig zorgvastgoed staah doorstroom zonder

verhuizing naar een ander . ; .
Levensloopgeschikte woning / toegankelijke
dorp maar moeilijk

) " woning volgens GEREKoonzorgatlas: Een
gerealiseerd k‘f’m worderij woning die extern en intern toegankelijk is. Ee
deze aanpassingen gaat he \yoning is extern toegankelijk als de woonkam
ook om mogelijkheden voor van de woning bereikbaar is zonder trappen t
meergeneratiewoningen. hoeven lopen. Een woning is intern toegankel
Dat kan gerealiseerd als de primaire vertrekken (keuken, toilet, bad
worden via nieuwbouw en douchegelegenheid en ten minste éé
door splitsing van grote slaapkamer) zonder traplopen bereikbaar zi

. . . vanuit de woonkamer. Als de prina
woningen waarl) ruimte ) a o
. vertrekken bereikbaar zijn met een voorzienir
ontstaat voor jong en oud o . .
) zoals een traplift, is de woning dus ook intei
die elkaar kunnen helpen.
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Het kan ook door op 1 erf twee wooneenheden te realiseren. We werken
hiervoor beleid uit.

Ookmaken we met zorgaanbieders afspraken okiet leveren van zorthuis

en het installeren van domotit (denk bijvoorbeeld aan slimme
medicijndispensers)Cliéntenhebben hierbij vaak hulp nodig om het gebruik
van technologie onder de knie te krijgen. Daarom investeren we samen met
de corporaties enzorgpartijen in het verstrekken van informatie en
begeleding over de mogelijkheden voor (het financieren van)
woningaanpassingen, de inzet van kleine technologische oplossingen en het
beschikbare welzijnsaanbod.

Bewoners erpartijen die bij deze woonvisie betrokken ziggeven ook aan dat
mensen in dorpen metveinig voorzieningen elkaar vaak persoonlijk kennen.
Hierdoor is het geven van mantelzorg in deze dorpen meer vanzelfsprekend.
Niet alleen tussen familieleden maar ook tussen buren. Dit is een belangrijke
schakel in het langer zelfstandig wonen die Wennen benutten. Deze
mantelzorg staat steeds meer onder druk do@nevergrijzende bevolking en
een stijgende arbeidsparticipatie.

Daarom besteden we aandacht aan de ondersteuniogr mantelzorgers
waar dat nodig is. Als een mantelzorger wegvalt door osfardting, kan er
namelijk een acute woonvraag ontstaan voor de zorgbehoevende. Door het
sociae (en digitak) netwerk rondom de mantelzorger te verstevigen of door
het realiserenvan mantelzorgwoningeplanologische faciliteren,geven we
mantelzorgers mer opties om op terug te vallen.

Tot slot behouden we ontmoetingsplekken voor jong en oud in alle dorpen
(zie hoofdstuk 5: Duurzaamheid en leefbaarheid).
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Opgave2: Inzetop geclusterde fgespikkelae woonvormen geschikt voor

jong en oud nabij voorzieningen

Mensen met een zorgpf ondergeuningsbehoefte wonen steeds vaker thuis.
Steeds meer huishoudens zullen daarom behoefte hebben aan enige vorm
van zorg of ondersteuningLanger zelfstandig thuis betekent daarom ook niet
altijd langer zelfstandig in hetzelfde huis.Tussenvormen zoals
hofieswoningen, ook wett Y y I NNB y K 2 @ Swaar mehSeyi 28t YOR
zonder zorg zelfstandig kunngblijven) wonen bieden dan een mogelijke
oplossing Ly RST SQustBwhendkanine bBw®ners elkaar tot
steun zijn.De behoefte aan deze woonvormen grioei

Voor mensen met een verstandelike beperking of een andere
ondersteuningsvraag kan de behoeftaan zorg sterk verschillen. In
gespikkelde  woonvormen kunnen mensen met een kleinere
ondersteuningsbehoefte vrijwel geheel zelfstandig wonen en af en toe (in
geval van nood) terugvallen op een ondersteuningspunt in de Vg.
behoefte aan deze vorm van wonen groeit licht. De behoefte aan plekken
voor geclusterd wonen voor deze doelgroep blijft ongeveer gelijk. De huidige
woonvoorzieningen blijven in demekomst nodig. Omdat de doelgroep wel
steeds ouder wordt en intensievere zorg nodig heeft, kan de behoefte de
komende jaren naar aard veranderen.

Vanuit de analyse naar wonen met zorg zien we een groeiende behoefte aan
verschillende woonvormen. Deze hm#fte kan vooral ingevuld worden door
aanpassing van bestaande woningen of deels ook nieuwh@ailsvonderdeel

van het totale programma van 520 woningemjot 2030 gaat het om de
volgende aantallen:
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Figuur5: Enquéte resultaten geschikte plekken veaningbouw wonen en zorg

Bron: Bewonersenquéte Ooststellingwerf
(uitgevoerd als onderdeel van het woningmarktonderzoek)



Tabell: Woonzorgbehoefte 2022030 door aanpassing bestaande woningen en nieuwbouw

Tekort 2022 Tekort 2030

Geclusterd wonen voor senioren als richting bij 260 400
deze aantallen gaan we uit van twee derde deel
de vorm van sociale huurwoningen en één de
deel in de middenhuur ofkoop met variatie in

woningtypen.

Geclusterdwonen voor overige doelgroepen 0 0

Gespikkeldwonen voor overige doelgroepen Het 0 10
gaat dan om goedkope en kleinere socig
huurwoningen (uur tot de kwaliteitskortingsgrens
€442, pijsniveau 202}

Bron: Deze cijfers zijn gebaseerd op de demografische prognose voor Ooststellingwerf en het
Zorgtrede Model van de Nederlandse Zorgautoriteit (NZa). Zie bijlage 2 en sectie 1.8 in bijlage 3
voor meer informatie

Om deze woningen te realiserewerken we mee aan initiatievenvoor
geclusterd en gespikkeld wonemits passend bij de lokale behoefte en
ontwikkeld samen met een (zorg)partij die bereid is via prestatieafspraken
zich te verbinden aan de gemeenschap. In deze afspraken gaat het om
welzijnsdiensten, ntmoeting, voorkomen van eenzaamheid. Ook is han
belang datdeze geclusterde en gespikkelde woonvormen zoveel mogelijk
nabij voorzieninger(bijvoorbeeldopenbaar vervoer, een supermarkf een
apotheek)en bestaande ontmoetingsplekken worden gerealise®it wordt

ook bevestigd vanuit de enquétaiitgevoerd als onderdeel van het
woningmarktonderzoekwaar bewoners werden gevraagd op de kaart
geschikte locaties voor wonen en zagn te wijzen. In deze enquéte wezen
bewoners locaties aan die bijnexcluséf in de grotere kernen liggen op
plekkenwaar veel voorzieningen zijiTerwijl de focus ligt op het toevoegen
van geclusterde woningen nabij voorzieningen en ontmoetingsplekken blijven
we ook meewerken aan het realiseren vdteinschalige initiatievenop
overige plekken die niehoodzakelijknabij bestaande voorzieningen liggen
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mits er sprake is van een gegarandeerde exploitatie voor minimaal 10 jaar
(denk hierbij aan het hierboven beschreven voorbeeld in Vledder)

Opgave3d: Spreiden van doelgroepen oveiijken en dorpenen zorgen voor

een zachte landing in de wijk bij uitstroom uit intramurale voorzieningen
Mensen met een beperking (lichamelijk en verstandelijk) wonen steeds vaker
in een reguliere woning. Daarnaast stromen via paivinciale programma
Weer Thui®mensen uit de maatschappelijke opvang en beschermd wonen
uit intramurale voorzieningen naar earguliere woning. Het gaat hier tot
2030 om ongeveer 8 13 cliénten per jaar. Verder zien we tot 2030 een
uitstroom uit de jeugdzorg van ongeveer 15 jongepsr jaar Zij verhuizen
doorgaans via directe bemiddeling naar vrijikomende sociale huurwoningen
(en zijn daarmee onderdeel van de aangegeven groeiopgave in de sociale
huursector).

Het is van belang om niet alleen te zorgen voor voldoende (betaalbare)
woningen voor deze groep, maar ook dmun zo goed mogelijke laten
landen in de wijk en mete laten doen in de samenleving. Door uitvoering te
geven aan het programma Weer Thuis dragen we hier aan bij. Onderwerpen
waar we ons op richten vanuit dit programma zijn onder andere:

I Het opzettenvan eenlokale ambassadeursgroep

i Garantie voor voldoende kwadtief goede begeleiding (WMO
inkoop/contract/beleid) en continuiteit hierin

i Garantie &n aanzien vargoede opvolging bij zorgen en (dreigende)
escalatie, ook als de zorg is afgeschaald (waakvlam)

1 Prestatieafspraken ovdret aantal woningen datloor bemiddeling door
corporatieswordt toegewezen

1 Draagkracht/last van wijken/buurten/complexen monitorenwaar

mogelijkspreiding creéren. Dit vraagstuk integraal bekijiten opzichte
vanandere aandachtsgroepen.
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Zo bepaalt uw inkomen uw maximale huur

SAMENSTELLING INKOMEN TOT

UW MAXIMALE
HUUR

Eenpersoons € 23.725 € 633,25
Tweepersoons € 32.200 € 633,25
Meerpersoons € 32.200 E 678,66
VANAF AOW-LEEFTIJD 66 jaar en 4 maanden:

Eenpersoons € 23.650 € 633,25
Tweepersoons €32.075 E 633,25
Meerpersoons 1 € 32.075 E 678,66

Jongeren tot 23 jaar: huur maximaal € 442,46

(m.u.v. jongeren met een handicap).

Inkomen hoger dan de bovengenoemde bedragen,

maar onder de € 40.024? Dan kunt u een woning huren

tot€ 752,33.

Naast een goede woning is het
voor deze groeen belangrijk dat er
een goede en toegankelijke
basisstructuur is voor
ondersteuning en hulp. Niet
iedereen heeft immers mensen om
zich heen die kunnen helpen bij
bijvoorbeeldklusjes in huis of tuin
of administratie. Dit vraagt om een
balans tussen vraagn draagkracht

in de wiken en dorpen. Dit
bereiken we door deze
doelgroepen zoveel mogelijk te
spreiden over de gemeente om
concentratie in enkele buurterte

voorkomen. Zo zetten we bij het
maken van prestatieafspraken
bijvoorbeeld in op het vergroten

van het aanbod kleine goedkope
huurwoningen tot de

Opgave 4: Voldoen aan de vraag naar-2drszorg

Naast een stijgende behoefte aayeclusterd wonen voor ouderenal, als
gevolg van de vergrijzing, ook de vraag naar plekken geschikt voor het
aanbieden van 24iurszorg in de komende jaren groeien. Momenteel zijn er
voldoende locaties voor 24-uurszorg maar richting 20D zal een tekort
ongeveer20 plekken voor somatihe zorgontstaan(zorg voor mensen met
een chronische lichamelijke aandoening) em0 plekken voor
psychogeriatrische zorg (zorg voor mensen met demen@hting 2040 zal

er een tekort ontstaan van 45 plekken voor somatischeu@rszorg en 125
plekken wor psychogeriatrische 2durszord. Door veranderingen in de zorg

is het onzeker of deze plekken grotendeels in instellingen of bij mensen thuis
geleverd gaat worden.

Wat betreft de plekkenvoor 24uurszorgstreven we zoveel mogelijk naar
realisatie nahj bestaande zorginfrastructuur Hiervoor zoeken we
samenwerking met corporaties en zorgpartner§elet op mogelijke
veranderingen in de zorzetten we hierbij in op 24-uurszorgplekkerie in de
toekomstflexibel aanpasbaar zijn naaen andere functie ofoor een andere
doelgroep.Daarnaast werken we mee aan kleinschalige initiatieven die niet
nabij bestaande zorginfrastructuur liggen mits er sprake is van een
gegarandeerde exploitatie voor minimaal 10 jaar, blijkend uit aantoonbaar

161t AGSAGa RN A Y 3 & #ibiddfagende) investingsmogelijkheden voor het betreffende initiatief.

3 De "kwaliteitskortingsgrens” is een begrip uit leurtoeslag. Ligt de huurprijs van

S8y s2yAy3

K23SNJ RIYy
huurtoeslag. Voor jongeren met een laag inkomen is een huurprijs boven de

RST S 3INBya

kwaliteitskortingsgrens te hoog. Jongeren tot 23 jaar die een (zelfglahavoning

betrekken met een huur boven de kwaliteitskortingsgrens, kunnen géén huurtoeslag

krijgen.
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6ennH

Tot slot makenwe met zorgpartnersafsprakenom vanuit de plekkerdie
geschiktzijn voor 24uurszorg ook zorg te verlenen aan ouderen en overige
doelgroepen die in de directe omgeving wonefo organiseen we een

fiinmazig , netyerk svanggorg iy Sk selgrpes \yaay gQrapariiEtenpie & o

4 Deze cijfers zijn gebaseerd op de demografische prognose voor Ooststellingwerf en
het Zorgtrede Model van de Nederlandse Zorgautoriteit (NZa). Zieeilaan sectie
1.8 in bijlage 3 voor verdere informatie.
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samenwerken, ongeacht de primaire doelgroep die zmedienen. Hierbij
betrekken weook professionals zoals casemanagers en buurtondersteuners.
Zo kunnen woonzorgzones ontstaan.

Beleidsrichtingenwonen en zorg

Om deze vier opgaven binnen Thema 3: Wonen en zorg te realiseren heeft de
gemeente het volgende actieplan opgesteld. Dit plageisrdend op basis van

de drie niveaus van de cirkels van invlioed.

Per activiteit geven we met een kleur weer aan welke opgave die bijdraagt.

Soms is dat een van de vier opgaven onder dit thema, soms meerdere
opgaven tegelijkertijd.
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Uitvoeringsagenda thema 3: Wonen en zorg

Zelf doen

1. We maken prestatieafspraken met corporaties over het realiseren van geclusterde woonvormen voor senioren (di
a Yyl NNE foeacanSeptérnk en gespikkelde woonvormen voor overige doelgroepen zonder zorg maar met zc
voorzieningen nabij; via aaapsing van bestaande woningen of nieuwbouw. Hierbij gaan we uit van de volgende aantallen to

0 400geclusterde woningen voor senioren
A 2/3 sociaal Opgaven
A 1/3 particuliere huur of koop 1123 |4
0 10 gespikkelde woningen voor overige doelgroepen
A 100% kleinere sociale hunoningen.
Terwijl de focus ligt op het toevoegen van geclusterde woningen nabij voorzieningen werken we mee aan kleinschaligeir
vanuit de samenleving op overige plekken die niet nabij bestaande voorzieningen liggen mits er sprake isgegaestieerds
exploitatie voor minimaal 10 jagDenk bijvoorbeeld aan concepten zoals Onderdak Vledder beschreven in het bovenstaande

2.  Om mantelzorg beter mogelijk te maken stellen we een beleidsregels op vooedieteren van tijdelijke (pre)mantelzorgwoning 1 Ozpqa;en 2
bij een bestaande woning kunnen worden aangesloten.
R . o Opgaven
3. We faciliteren planologisch de realisatie van concepten als hofijeswoninget £ & & | Y bf MiNdsggr€rat@vioyirgen, zod: 1121314
jongeren en ouderen elkaar makkelijk kunnen helpen, en mantelzorg mogelijk blijft.

4. In het geval dat iemand echt niet meer in zijn eigen woning kan blijven wonen en gedwongen moet verhuizen (denk aan k Opgaven
senioren of mensen met onbegrepen gedraf)ijven we begeleidingbieden bij integratie in de wijk via het gebiedsteam (vc 1123 |4
overige maatregelen met betrekking tteéefbaarheid, zie thema 4).

5. We werken samen met corporaties en zorgpartners om het aanbod van gespikkelde woonvormen met zorg/ondersteuning
kwaliteitskortingsgren® € n n H  kig prijgbeleidvté vergroten.
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Samenwerking

1. We maken afspraken met corporaties en zorgpartners om de benodigde geclusterde woonvormen te creéren -wasz @)
geleverd kan worden. Dit doen we liporkeur in de grotere kernen zodat woonzorgzones kunnen ontstaan rondom best:
voorzieningen en zorginfrastructuuDeze plekken kunnen intramuraal en extramuraal worden gerealiseerd. We realiserel
plekken voornamelijk via transformatie van de dige voorraad. Als het noodzakelijk is zien we ook ruimte voor enige nieuwt
Daarnaast werken we mee aan kleinschalige initiatieven die niet nabij bestaande zorginfrastructuur liggen mits er spraken

gegarandeerde exploitatie voor minimaal 1&aj, blijkend uit aantoonbaar (risicodragende) investeringsmogelijkheden voc 1 Onga;en 2
betreffende initiatief.
Tot 2030 is er extra vraag nadit is geen onderdeel van de bouwopgave van 520 woningen)
o Minimaal50 extra plekken voor psychogeriatrische zorg
0 Minimaal20 extra plekken voor somatische zorg
. . . . . . _ Lo Opgaven
2. We stimuleren het realiseren vadevensloopgeschikté geschiktewoningen nabij voorzieningen. Hierbij nemen we Woonkeu 1121312
gelijkwaardig (bijvoorbeeld definitie uit d&oonzorgatlas 3.0) als richtlijn voor de definitie van een levengjesghiktewoning.
3. We bieden ruimte en werken mee aan collectieve woningbouwinitiatieven uit de dorpen via het toetsingskader woningbot Opgaven
zoeken wemensen actief op. Denk aan informatiemarkten, projectmatige ondersteuning en het opstellen van stappenplan 1123 ]|4
(dit doen we als onderdeel van actie 2 onder beinvloeding van Thema 2: mismatch tussen vraag en aanbod).

4, Weaf dzAGSYy Iy oA2 KSOi LINPGAYOAFTS LINPIAINFYYl W2 SSN) ¢Kdzh & Opgaven
intramurale voorzieningen. Dit aantal wordt geschat od3cliénten per jaarHierover maken we prestatieafspraken met 1123 |4
corporates.

Opgaven

5. Wefaciliteren de realisatief behoudvaneen multifunctionele ontmoetingsplek voor senioren en jeugd in alle dorpen. 1123 |4
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Beinvloeding

1. Wefaciliteren hetverhuizenvan senioremaar een geschikte woning waar deze aanwezig zijn in het eigen dorp. Denk hierbij Opgaven
volgende maatregelen: 5] 3
0 Verhuiscoachedie senioren voorzien van informatie over de mogelijkheden om te verh(zstaat reedy
0 Inzetten van verhuispremiesm te vookomen dat senioren te helpen bij de kosten die met een verhuizing gepaard ga
2. Wegebruiken het volledige instrumentarium om bewoners te helpen bij het levensloopgeschikt maken van hun woning. Der
aan de volgende maatregelen:
o Informatiecampagnes Opgaven
o Blijven inzetten op verzilverleningen 213
0 Intensivering inzetten op Promoten van dotita en zorg op afstand
Hierbij richten we ons vooral op plekken waar weinig of geen geschikte woningen semiaten in alle dorpen zo lang moge
zelfstandig thuikunnen blijven wonen.
3. Wewerken beleid uit voor hestimuleren en faciliterervan het splitsen van grotere woningemaar levensloopgeschikta/oningen Opgaven
op de benedenverdieping en/of starterswoningen op de bovenverdiepiBgarbij denken we ook aan ruimte vo 2|3

meergeneratiewoningewnf 2 aparte wooneenhedenp 1 erf.
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Naast een passend aanbod aan woningewvéduurzanmen van woningen, circulariteit bij nieuwbouw en het realiseren van een leefbare woonomgeving

belangrijkvoor blijvend goed wonen in Ooststellingwerf

Ambitie:

Ooststellingwerf is een landelijke gemeente waar landschappelijke
kwaliteiten, gemeenschap en duurzaamhelelangrijk zijn We willen deze
kwaliteiten behouden, benutten en versterken. Behouden weactiviteiten

en ontmoetingsplekken voor jong en oud in alle dorpen. Ook zetten we ons in
om als gemeente in 203@nergieneutraal te zijn. We geven hierbij prioriteit
aan verduurzaming van de bestaande voorraad, omdat daar de grootste slag
te maken is. Dit doen we door de eigenaren van bestaande woningen te
faciliteren ente betrekken bij het zetten van stappen in hun energietransitie.

Opgaveneefbaarheid en duurzaamheid

Om deze ambities waar te maken wil de gemeente de komende jaren samen
met corporaties, ontwikkelaars en particulieren werken ada volgende
opgaven.

Opgave 1: De huidige woningvoorraad verduurzamen

Door klimaatverandering en de afbouw van de aardgaswinning is steeds meer
aandacht gekomen voor het terugdringen van het engrgibruik in onze
woningen. Op landelijk niveau is in het klimaatakkoord als doel gesteld om in
2050 over een energipeutrale woningvoorraad te beschikken. In het
programma duurzaamheid 2021025 heeft de gemeente aangegeven in 2030
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volledig energieneutral te willen zijn. In de nieuwbouw zijn hier al duidelijke
kaders voor; nieuwbouw moet minimaal Bijna Energieneutraal (BENG) zijn en
aardgasloosDe grootste opgave ligt in de verduurzaming van bestaande
woningen. Voorakigenarenvan particuliere woningenligft nog achterin de
verduurzaming van hun woningn 2021 had 72% van de koopwoningen
energielabel C of lager. Ter vergelijking, voor corporatiewoningen was dit
slechts 35%Dit betekent dat de particuliere woningbezitter gestimuleerd

Figuur6: Woningvoorraad naar eigendom energielabel
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moet worden om zij/haar woning te verduurzamertet effect hiervan is
groot, omdat het om een groot deel van de woningvoorraad in
Ooststellingwerf gaat (7.500 van de 11.000 woningen zijn een koopwoning).
In de Regionale Energie Strategien bijbehorende Regionale Structuu
Warmte is aangegeven dat Ooststellingwerfder andere viaverduurzaming
vande woningvoorraad vahet aardyas af moet komen. Momenteel werkt de
gemeente aan een Transitievisie Warmte waarin per wijk wordt uitgewerkt
hoe deze doelen worden behaaleze transitievisie warmte is voor de
12YSYyRS 2k NBy RS ol aAa @22 NJ
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doelen worden behaald.

Het verduurzamen van particuliere woningen gebeurt momenteel op irgfiat
van de woningeigenaar zelf. Voor sommige investeringen die zichzelf snel
terugverdienen (spouwmuurisolatie, zonnepanelen) is die bereidheid vaak
aanwezig, voor meer ingrijpende zaken (zoals de aanleg van een
warmtepomp) is dat in mindere mate het gevadlit de enquéte en de
bewonersbijeenkomsten werd duidelijk dat voor veel betrokkenen en
woningzoekenden duurzaamheid belangrijk is, maar dat het niet bovenaan
het prioriteitenlijstje staat. Niettemin is vrijwel iedereen ervan overtuigd dat
er wat moet geleuren.

Als gemeente zien we een riol de bewustwording van noodzaak en urgentie
van de verduurzaming van woningeWe zetten daarom primair in op het
informeren en bewust maken van lsigenaren over de mogelijkheden om
woningen te verduurzamen. Ook zetten we het codrdineren van collectieve
inkoopacties voor energiebesparende maatregelen voort en gaan we in
overleg met corporaties om te zien hoe ook zij particuliere eigenaren mee
kunnen laten liften bij verduurzamingsacties op basis van de herziene
woningwet (2021)Ook onderzoeken we mogelijke pilots op het gebied van
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slimme energienetwerken (Smart Grid), waterstoftoepassingen en opslag van
duurzame energie ten behoeve van wijken enpdor. Tot slotblijven we
financiéle hulp bieden aan huishoudens bij tagttten van stappen in hun
energietransitie. Denk hierbij aamle duurzaamheidening die we in
samenwerking met de Stichting Stimuleringsfonds Volkshuisvesting
Nederlandse Gemeenten (8Maanbieden

Opgave 2: Werken aan de leefbaarheid in de dorpen

dzA (I BeSaNduéted entijde® FdkdeWwoNers@antienis hayl inwdR&d devraagd
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groene omgeving, rust, gezelligheid bat gemesnschapsgevoel worden als
zeer positief ervaren. Aan de andere kant komen het woningtekarteen
gebrek aan activiteiten/ontmoetingsplekken voor jeugd naar voren als
verbeterpunten. Inwoners waarderen vooral deplekken rondom de
natuurgebieden en voorziémgen zoals cafés/restaurants en sportvelden.

Plekken die als minder fijn worden ervaren, bevinden zich vooral in de grotere

dorpen (Oosterwolde en Appelscha). Leegstaande winkels of verouderde
winkelcentra worden hier vooral aangewezen.
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Figuur7: Woordwolk op basis van de enquéte (op basis van 1.300 woplaenvaker parkeerdruk en opgaven ten aanzien van bereikbaarheid. Hoe groter de
het woord genoemd is, des te groter is het woord in de woordjvolk . .
woningbouwopgave, hoe meer de groene, dorpse kwaliteiterder druk
komen te staan. Een groene, veilige en aantrekkelijke woonomgeving nodigt
uit om een wandeling te maken en mensen te ontmoeten. Voldoende groen
in de dorpen is ook van belang bij het verbeteren van de klimaatadaptatie en
voorkomen van hittestres In de toekomst zullen momenten van lange
WDHiHQTE kort droogte afgewisseld worden met korte periadlean hoosbuien. Er wordt

daarom steeds meer nagedacht over passende klimaatadaptatie, bijvoorbeeld
door meer waterberging en groen in wijken.

o _ Bos Om een aantrekkelijkelimaatadaptieve leefomgeving te realiseren passen

Veiligheid we bij herstructurering van wijken de omgeving aan en maken we deze klaar
G roe n R u St voor de gevolgen van klimaatverandering. Ook creéren we waar mogelijk

. natuurlijke ontmoetingsplekken zoals bankjes. Hierbij houden rekening
GGZG' | Ig ‘n_frj » met schaduw zodat ouderenhier ook tijdens warme zomers gebruik van
I Winkels kunnen maken.
Prettig

Sociale leefbaarheid
Leefbaarheidheeft ook een socialcomponent: het gaat bijvoorbeeld over
hoe mensen samen leven. Tijdens de bewonersavondgeergbewonersaan
dat de dorpen een rijk verenigingsleven hebb&at werkt als cemenvoor
de samenleving. Bewoners e ook aan dat er een groot
Al YK2NRAIKSARAEASP2SE 2F GYASYyai|iAlLkE Aa
Nu steeds meer groepen met een ondersteursvigqag langer of weer
zelfstandig thuis gaan wonen, is het van belang om dat te ondersteunen. Zo
kan eenzaamheievorden voorkomen. Dit doen weloor het Gebiedsteam in
te zetten om partijen in de buurten te verbinden en problemen op het gebied
van leefbaarkid vroegtijdig te signalererOokzetten we de mogelijkheden
binnen hetWijken- en dorperbudget in om initiatieven te bevorderen. Als

w»

y

Woningbouw, voorzieningenniveau en een groene omgeving

De uitdagingen waar de geyante voor staat zijn complex en kunnen op
gespannen voet met elkaar staarnZo helpt het versnellen van de
woningbouwproductie vergrijzing tegen te gaan en het verengingsleven te
behouden. Tegelijkertild karwoningbouw de leefbaarheid op sommige
plekken ok onder druk zetten. Dit kan bijvoorbeeld ten koste gaan van groen
binnen de dorpen. Daarnaast leidt meer woningbouw ook tot meer
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bewoners moeite hebben met een aanvraag voor dit budget begeleiden we
hen hierbij.

Opgave 3: Inspelen op lokale behoeften door dorpen te betrekken

De woonvisie beschrijft een groot aantal opgaven voor de gemeente in de
komende jaren. Er moeten meer wogien worden gebouwd, het huidige
bestand moet betaalbaar, geschikt en toegankelijk blijven voor de huidige en
nieuwe generaties, woningen moeten duurzamer worden en de dorpen
moeten prettige woon en leefomgevingen blijven. In de concept
Omgevingsvisie komdle diversiteit van de gemeente duidelijk naar voren.
Drents Ooststellingwerf, Fries Ooststellingwerf, het centrum Oosterwolde en
de dorpen ten westen hebben allemaal hun eigen karakter. Dit maakt dat het
van groot belang is om de verschillende dorpen @n korpsbelangen goed

te betrekken bij het uitvoeren van de woonvisie. Zo worden de veranderende
lokale behoeften meegenomen bij het uitvoeren van het beleid. Hier geven
we invulling aan door de bevolking actief emoraan in het procege
betrekken bij hé zoeken naar nieuwe locaties voor woningbouw of
herstructurering in alle dorpen. Ook kan de gemeente het opstellen van
dorpsplannen blijverstimuleren?zodat initiatieven uit en voor de dorpen,
bijvoorbeeld om de leefbaarheid te verbeteren, van de groadrien komen.

Beleidsrichtingerneefbaarheid en duurzaamheid

Om deze vier opgaven binnen Thema 4: Leefbaarheid en duurzaamheid te
realiseren heeft de gemeente het volgende actieplan opgesteld. Dit plan is
geordend op basis van de drie niveaus van de crkah invioed.

Per activiteit geven we met een kleur weer aan welke opgave die bijdraagt.
Soms is dat een van de drie opgaven onder dit thema, soms meerdere
opgaven tegelijkertijd.
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Uitvoeringsagenda thema 4: Leefbaarheid en duurzaanthei

Zelf doen

1. We bereiden ons voor op de gevolgen van klimaatverandering door bij nieuwbouw en herstructurering van wijken of buukt Opgaven
de omgeving aan te pakken en klimaataptief te maken. Ook gebruiken we deze herstructurering voor het creérenatamirlijke 1(2]3
ontmoetingsplekken in alle dorpen (waar mogelijk)

.. . . . . Opaaven

2. Bij het zoeken naar nieuwbouwlocaties en herstructurering betrekken we dorpsbewoners actief aan de voorkant. Zo zoek 11213
samenwerking naar oplossingegnor de leefbaarheid en klimastdaptiviteit diepastbinnen de schaal en behoeften van het dorp

3. Bij nieuwbouw geven we naast de eisen in het bouwbesluit prioriteit aan projecten die gebruik maken van ci Opgaven
gebiedsontwikkeling (houtbouw, demontabel bouwen et®}t integreren we in onze plaren welstandstoetsingDit doen we vie 112]3
het toetsingskder woningbouw.

. . . . . _ . Opgaven

4. We sluiten aan bij de dorpsgerichte aanpak voor aardgasloze alternatieve energievoorzieningen die momenteel worden u 11213
in de Transitievisie Warmte.

Samenwerking

. L L : . . Opgaven

1. We benutten het Gebiedsteam om partijen in de wijk die in aanraking komen met leefbaarheid te verbinden en problen 11213
gebied van leefbaarheid te signaleren evenals aan te pakken.

2. We werken samen met corporaties om de voorraad woningen totwlaliteitskortingsgren® € n enHi@1® aftoppingsgrens € ¢ Opgaven
prijspeil 202} via prijsbeleid te spreiden over de dorpen op basis van draagkracht en aanwezige voorzieningen. Zo behc 112]3
onze veerkrachtige dorpen.

3. We zetten de collectieve inkoopactie energiebesparende maatregelen voort. Ook codrdineren we met corporaties Opgaven
verduurzamingsinitiatieven opgestart worden in de prestatieafspraken en bieden we de mogelijkheid aan particulieren 1123
corporatiesthee te lifterCinet verduurzamingsacties van corporaties op basis van de herziene woningwet (2021).
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Beinvloeding

1. We zetten het volledige instrumentarium in om huiseigenaren te verleiden tot het verduurzamen van hun woning. Denk i Opgaven
informatiecampagnes, het inzetten van het energieloket, energiecoaches en juniorenergiecoaches, het uitdelen van de Ci 1(2]3
energiebesparing en de BespaarhoRok zetten we het verstrekken van duurzaamheidsleningentvoor

- . - S . . Opgaven

2. Webenutten alle mogelijkheden binnen het Wijken en dorpen budget om initiatieven die de leefbaarheid bevorderen te fac 11213

en helpen bewoners bij hun aanvraag als dit gecompliceerd voor hen is.

6 De bespaarbox is gevuld met energiebesparende producten waarmee huishoudens
direct kunnen beginnen met het besparen van energie
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Op basis van de ambities en beleidskeuzes die in de vorige hoofdstukken zijn
gepresenteerd,is een toetsingskader opgesteldit kan helpen bij het
beoordelen van nieuwe initiatieverDit toetsingskadewervangthet huidige
Afwegngskader WoningbouwDit kader is uitgewerkt naar de verschillende
dorpen en wijken Het geeft de gemeenterichting wanneer wel of niet
meewerktwordt aan initiatieven.

De verschillende wijken en dorpen zijn samengevoegttienclusters waar de
woningbehoefte redelijk overeenkomt. Deze clusters/gebieden zijn:

1 Oosterwoldeen Appelscha

1 Haulerwijk,Donkerbroek en Oldeberkoop

i Overige dorpen

Hettoetsingskadebestaat uit tvee stappen. Deze stappen zijn:
1. Een kwantitatieve toets
2. Een kwalitatieve toets

Kwantitatieve toets

De kwantitatieve toets kijkt in hoeverre het geplande aantabningen
aansluit op de woningbehoefte. Daarbij gaat de gemeente uit van de de
woningbehoefte die blijkt uit het recente woningmarktonderzoekHieruit
komt naar voren dat tot 2030 er ruimte is voor een toevoeging 826 tot
520woningen.
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et kwalltauev toetsin
sturen op kvaliteit. Het toetsingskadeis een hulpmiddel en een programma
van wensen vanuit de gemeente. Dit communiceert makkelijk en helpt bij het
verbeteren van de kwaliteit van planne@m een stapeling van eisen te
voorkomen en het tempo van de woningbouw opilpge houden maken we
onderscheid tussen ambities en overige aspecten. Op het gebied van ambities
moet een project voldoen aan de kaders om actieve medewerking te krijgen
van de gemeente. Op het gebied van overige aspecten geven we onze
voorkeuren aan, omte komen tot woningbouwplannen die het best
aansluiten op de gemeentelijke behoefte en visie.

In de tabel op de volgende pagina is een nieuw toetsingskader opgesteld dat
aansluit bij de nieuwe Woonvisie.
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Criterium

Oosterwolde en Appelscha

Haulerwijk, Donkerbroek en Oldeberkoop

Overige dorpen

Ambitie

Passend bij de kwalitatiev
behoefte*

1  Levensloopgeschikteroningen onder andere-
hofjeswoningen in het socialeniddenhuur en
koopsegment.

1 ONBYyR3ISo62y RSy | 23200002

1  Grondgebonden koopwoningeit 2 i € o n

T Vooral grondgebonden koopwoningen tot
eonndnnn

1  Levensloopgeschikieoopwoningen tot
eHpnodnnn @22N) ASyAz2

1  Vooral grondgebonden koopwoningen tot
eonnonnn SyhitatigkAani & o
dorpen

Aandeel sociaal,
middenhuur en betaalbar¢
koop*

Op programmaniveau
1  minimaal35% sociale huur,
1  5-10% middeahuur
1 20%betaalbare koop toNHGgrens.
T Maximaal 30% koopwoningen boven de
ceonnd®nnn®
A Zie toelichting percentages

Op programmaniveau
T 70% tot NHG&rens met variatie in
prijsklassen
T Maximaal 30% koopwoningen boven de
ceonndnnn®
A Zie toelichting percentages

Op programmaniveau
1 70% tot NH&rens met variatie in prijsklasser|
T Maximaal 30% koopwoningen boven de
eonndnnnd
A Zie toelichting percentages

Wonen en zorg

Transformatie bestaand vastgoed.
1  Bij nieuwbouwgeclusterdconcepten nabip4-
uurszorg en basisvoorzieningen
A zie toelichting wonen en zorg

Prioriteit voor geclusterde conceptaranuit
transformatie bestaand vastgoed
A zie toelichting wonen en zorg

A zie toelichting wonen en zorg

Overige aspecten

Duurzaamheid en
klimaatbestendigheid

Klimaatadaptief gebouwd.

Constructiemethode

Gebruik van circulaire materialen (bijv. hout, stro etc.) of constructiemethodes (bijv. industrigainmitabel)

Innovatie en initiatief
vanuit de samenleving

Prioriteit
samenlevingsvormen (bijyneergeneratiewoningen

voor woonzorgconcepten e

splitsen van woningeretc)

Prioriteit ~ voor  particulier initiatief  va
woonzorgconcepten (hofjes) erduurzame
betaalbare (bijv.
woningen  meergeneratiewoningen of
house$

initiatieven splitsen v

tiny

Prioriteit particulier initiatief val
woonzorgconcepten (hofjes) en duurzame
betaalbare initiatieven (bijv. splitsen van woning
meergeneratigvoningenof tiny house3$

voor

*Let op: Deze prijsgrenzen zijn op basis van prijsqD21 en worden jaarlijks geindexeardv wettelijke aanpassingen (huurprijzen en NHG) of de bouwkostenindex (overige prijzen)
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Toelichting percentages sociaal, middenhuur en betaalbare

koop

Voor de percentages sociaal, middenhuur en betaalbare koop hanteren we de

volgende principes:

1 Percentages sociaal, middenhuur en betaalbare koop worden
gehandhaafd opprogrammaniveau. Dit maakt maatwerk mogelijk. Voor
de gemeente als geheel gaan we uit van

0 25% sociaal,

0 5% middenhuur

0 40% koop tot de NHG grens.

o In bijlage 2 zijn indicaties gegeven voor de verdeling van

deze percentages op basis vde behoefte in dekernen
Het segment sociaal en middenhuuzal hoofdzakelijk
landen in de kerndorpen (Appelscha en Oosterwolde) terwijl
in de overige dorpen vooradbehoefte is aarkoop tot de
NHGgrens

9 Initiatiefnemers zijn bereid om samen te werken met andere
woonzorginitiatieven, zodat voldoende (economisch) draagvlak en
professionele zorg gegarandeerd kunnen worden voor eenddre
doelgroep.

Er is sprake is van een gegarandeerde exploitatie voor minimaal 10 jaar
Dit moet blijken uit aantoonba (risicodragende)
investeringsmogelijkheden voor het betreffende initiatief.

Het is initiatief gericht op de lokale behoeftals het pan een regionale
functie heeft, dient afstemming te worden gezocht met andere
regiogemeenten.

De locatie ligt binnen korte afstand vamaximaal 500 meter van
winkelvoorzieningen voor dagelijkse boodschappen algemeen
toegankelijkeontmoetingsfuncties.

Initiatiefnemer is bereid om met de gemeente afspraken te maken over
een exploitatie van het vastgoegpassend bij de gemeentelijke
beleidsuitgangspunten

1

1 De genoemde percentagesmet de uitzondering van koopwoningen
boven dee o n n deijnamintmumpercentages. Een ontwikkelaar mag
bijvoorbeeld een hoger percentage sociale huurwoningen realiseren.
+22N) KS{ LISNOSy(l 38 122LW2yAy3aSy 0620Sy RS conndnnn 3+l G KSG 2Y SSy
maximum percentage.
1 Bij koopwoningen streven we naar het aanbre@mgvan variatie in het
programma zodat naast woningen tot de Nigfens ook woningen met
SSy 1 22LJIIINAR2a (20 enpnodonnn ISNBIFEAAaSSNR 62NRSy®
Toetsingskadewoonzorginitiatieven
Bij initiatieven op korte afstan@maximaal 500 meteryan eenlocatie waar
24-uurszorg en basisvoorzieningergeboden worden, hanteren we het
volgende kader:
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DATUM 14 december 2021
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OPDRACHTGEVER Gemeente Ooststellingwerf

Factsheet: Samenvatting Woningmarktanalyse
Woon(zorg)visie gemeent®oststellingwerf

1Lyt SARAY 3

58 KdzZARA3IS G222y OAaiSiuukz atiRA19G t RX A 6 NI NH abvFrd 5+ F N
begonnen met het opstellen van een nieuwe visie op het Wonen. De Woonvisie is een uitwerking en
verdieping van de Omgevingsvisie en werkt de opgaven en ambitidseebthema wonen uit naar

beleid. Vanuit de Landelijke Taskforce Wonen en Zorg wordt er aan gemeentes gevraagd om naast een
Woonvisie ook een Woonzorgvisie op te stellen. Deze visie moet het langer en weer zelfstandig thuis

wonen vorm geven. De gemeentelwieze visie integreren in het woonbeleid om zo een integrale visie

op het wonen te creéren.

De gemeente wil de nieuwe visie goed onderbouwen. Dit doen we door middel van vier stappen:
1. Aftrap
2. Inventarisatie beleidsopgaven en woningmarktanalyse
3. Participate en informatie ophalen vanuit het veld
4. Uitwerken visie en opstellen uitvoeringsplan

In stap één en twee is het huidige beleid geanalyseerd en de woon(zorg)behoefte in kaart gebracht. Dit
hebben we gedaan in samenwerking met de gemeente, huurdersorgassah de corporaties. Zo
hebben we de Provinciale demografische prognose tegen het licht gehouden om de kwantitatieve
behoefte aan woningen te duiden. Ook is de huidige woningvoorraad geinventariseerd en hebben we op
basis van demografische trends, CBSriiata en WoON data de kwalitatieve behoefte naar woningen

in kaart gebracht. Tot slot zijn er gesprekken geweest met de portefeuillehouder en de Raad.

In deze samenvatting geven we op hoofdlijnen een overzicht van de conclusies die uit het
woningmarktorderzoek zijn gekomen. Ook hebben we deze conclusies vertaald naar richtingen voor de
Woonvisie en het woningbouwprogramma voor de komende jaren (tot 2030).

Tivolilaan 205 info@companen.nl
6824 BV Arnhem www.companen.nl 09
Postbus 1174 (026) 351 2532

6801 BD Arnhem
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Demografische ontwikkeling

1 De bevolking is sinds 2010 gedaald, maar is zich sinds 2015 gaan stabi&®rerat 2012015,-

144 van 2012020). Tegelijkertijd neemt het aantal huishoudens sinds 2015 weer toe na een daling
sinds 2010-f5 van 201015, +151 van 2018020).

1 Huisloudensgroei wordt voornamelijk gedreven door vergrijzing (huishoudens worden kleiner) en
migratie (binnenlands en buitenlands).

1 Meer mensen vertrekken naar andere Nederlandse gemeenten dan dat er in Ooststellingwerf
komen wonen. Vooral jonge huishoudens gndenten vertrekken maar dit wordt in zekere mate
gecompenseerd door gezinnen die zich (her)vestigen in de gemeente.

1 In recente jaren zien we een toename van het aantal vestigers en een dalend aantal vertrekkers
van/naar Groningen (stad).

1 Als we kijkennaar verhuisgegevens uit CBS microdata over de mensen die zich vestigen in
Ooststellingwerf zien we het volgende:

0 Jonge huishoudens {4 personen tot 35 jaar) vestigen zich vaker in Oosterwolde,
Makkinga, Fochteloo en Waskemeer.

0 Gezinnen met kinderen vegen zich vooral in Waskemeer, Langedijke, Haulerwijk en
Donkerbroek.

0 Oudere huishoudens {2 personen tussen 55 en 75 jaar) vestigen zich relatief vaker in
Appelscha, Elsloo, Haule, Haulerwijk en Oldeberkoop

0 Vestigers en vertrekkers hebben vaker een hogey' 1 2 YSY oO0Bepp®nnnd 27F
inkomen (onder de huurtoeslaggrens).

0 Vestigers en vertrekkers zijn vaker middelbaar opgeleid. Het aantal hoger opgeleide
vestigers groeit harder dan het aantal hoog opgeleide vertrekkers.

o Jongeren verhuizen naar studenteaeden en komen beperkt in latere levensfasen terug
naar Ooststellingwerf.

Schets huidige woningmarkt Ooststellingwerf

Kenmerken bevolking en woningvoorraad

1 Er zijn iets meer senioren (65+ jaar) in Ooststellingwerf vergeleken met de Provincie Friestand (23
vs. 22%). Dit zien we in sterkere mate in Oosterwolde, Appelscha, Oldeberkoop en Langedijke

1 Er zijn relatief veel jongere gezinnen in Oosterwolde, Appelscha, Makkinga en Nijeberkoop
vergeleken met de andere dorpen.

1 Relatief veel lage huishoudens met lagkomens (50% corporatie doelgroep, 43% NL).

1 De koopvoorraad is relatief betaalbaar. Alle rijwoningen en bijna all&&p woningen hebben een
2h% gl NRS 2yRSNI RS bl D 3INBya F € oHp®PnAN®

9 Diversiteit van het woningaanbod zit vooral in Appelscha en Oosidev

1 In de particuliere voorraad (huur en koop) is nog een flinke verduurzamingsslag te maken.

Marktdruk neemt toe, minder dan bij buurgemeenten

1 De marktdruk in de koopsector in Ooststellingwerf neemt duidelijk toe. Uit de cijfers van
Woningmarktcijfers.nl blijkt dat de transactieprijs van een woning sinds 2016 flink gestegen is. In
Hnuwn t13 RS ISYARRSE RS NI vy sstighjeh §aaiNdbaafisne? diddsOA NDO | €
2018 en worden gedreven door vrijstaande woningefi, Rap woningen en appartementen. Het
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vinden van een woning in de gemeente Ooststellingwerf is net als in de regio moeilijker geworden.
We zien bijvoorbeeld dat het aaaittransacties stabiliseert. Vergeleken met de regio zien we wel
dat prijzen nog lager liggen en het aantal transacties hogeHigtt.aantal transacties wordt vooral
gedreven door vrijstaande woningen. Dit komt waarschijnlijk door het aantrekkelijkehlkdmre
woningaanbod in de gemeente.

1 Vanuit de gemeente horen we dat de toegenomen druk op de woningmarkt ervoor zorgt dat een
aantal inwoners zich permanent vestigt op recreatieparken. Dit zou vooral gaan om alleenstaande
(gescheiden) vrouwen die ideaitin een reguliere woning wonen.

1 We zien enige druk op de sociale huursector. De mutatiegraad is stabiel door de jaren. Het aantal
reacties op woningen neemt toe. Dit komt mede door thuiskompas waardoor ook
woningzoekenden uit de regio kunnen reageren.deeniddelde inschrijftijdis ongeveer 3 jaar. De
gemiddelde actieve zoektfidigt beduidend lager (ongeveer een half jaar op basis van gegevens van
WoonFriesland)

1 Marktpartijen geven aan dat de vraag van vestigers toeneemt. Dit gaat vooral om wateouder
vestigers (55+) die naar de gemeente komen voor het landelijke karakter en op zoek zijn naar
ruimere woningen door de relatief lage prijs en het ruime aanbod in Ooststellingwerf.

Punt op de horizon (kwantitatieve woningbehoefte)
Analyse van de prognose
1 Provinciale prognoses bouwen voort op de trends uit het verleden. Op basis van deze
ontwikkelingen verwacht de Provincie dat het aantal huishoudens in Ooststellingwerf tot 2030 licht
zal groeien (+190) doordat huishoudens kleiner worden. De praktijk ldatt druk op de
woningmarkt groter is. Marktpartijen bevestigden dit beeld tijdens de stakeholderbijeenkomsten.
1 Daarom hebben we de prognose tegen het licht gehouden en op basis van deze analyse bevonden
dat sommige groepen onderbelicht zijn. Het gaat onvdigende groepen:
0 Binnenlandse migranten naar Ooststellingwerf
0 Mogelijke vestiging van nieuwe bedrijven en de noodzaak om personeel te vinden
0 Buitenlandse migratie naar Ooststellingwerf (Statushouders en arbeidsmigranten)
o Uitstroom uit Beschermd wonen ate Maatschappelijke opvang
1 Op basis van onze analyse voorzien we een grotere groei van de woningbehoefte tot 2030. Dit komt
uit op +320 woningen in een trendmatig scenario en +520 woningen in een gunstig trendmatig
scenario voor de periode tot 2030. DitHeger dan het programma in de afgelopen jaren. We zien
wel een migratietrend die conjunctureel is. Dit zit maar gedeeltelijk verwerkt in deze prognoses en
vraagt om enige voorzichtigheid in de planning.
1 Mochten uit het Deltaplan aanvullende opgaven konkam het aantal te bouwen woningen hoger
uitvallen.

Kwalitatieve woonvoorkeuren in beeld

Op basis van de woningbehoefte in het trendscenario (+320 woningen) en het trendscenario gunstig

(+520 woningen) in combinatie met verhuisbewegingen gehaalCB&mnicrodata en woonwensen uit

het WoON hebben we de kwalitatieve vraag naar woningen in beeld gebracht. Ook hebben we de

AYLIF OG @ry RSTS a0SyrNR2Qa 2L) KSi ¢62ySy Sy RS tSS¥2

Kwalitatieve woonvoorkeuren scenarisendmatig (+320 woninge):

7 Tijd tussen inschrijving en vinden van een woning
8 Tijd tussen eerste reactie op een woning en vinden van een woning
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1 Gezinnen realiseren in grote mate hun woonwens. Het huidige aanbod past grotendeels bij hun
vraag naar eengezinswoningen. De extra woningen zullen enige doorstroom op gang brengen zodat
ruimte ontstaat voor spoedzoekers, uitstromers uit de maatschajieelopvang of beschermd
wonen en overige doelgroepen zoals statushouders.

1 Als de huidige marktbewegingen en prijsstijgingen doorzetten zullen ook gezinnen langer moeten
zoeken naar een woning en minder snel stappen zetten om te verhuizen. Doordat doairsgr
stagneert, komen woningen veelal pas vrij bij overlijden. Tijdens een bewonersbijeenkomst werd dit
bevestigd door een bewoner uit Oosterwolde die al een tijd op zoek is naar een grotere
gezinswoning maar die niet kan betalen.

1 Het aantal schoolgaandkinderen (basisschool) zal door vergrijzing en ontgroening dalen met
ongeveer 200 kinderen.

1 Marktkenners en bewoners (in de enquéte en tijdens bewonersbijeenkomsten) geven aan dat
jongeren/starters vooral moeite hebben om aan een betaalbare koopwonikgteen. Dit zien we
ook terug in de kwalitatieve woningbehoefte waar we een grote vraag zien naar grondgebonden
122LW2yAy3Sy 2yRSNI RS econndnnnod

1 Ouderen zoeken meer naar een levensloopgeschikte woning maar kunnen deze niet altijd vinden in
het dorp waarin § wonen. We zien dit terug in de vraag naar appartementen in de koop en
huursector (particulier en sociaal).

Kwalitatieve woningbehoeftetrendmatig gunstig (+520 woningen):

1 Doorstroming in de woningvoorraad komt enigszins op gang, door beperkte vedrnzivan
ouderen. Huidige producten, veelal grondgebonden koopwoningen, komen de komende jaren in
toenemende mate vrij door overlijden van oudere huishoudens en doorstroom. Deze
woonproducten sluiten niet altijd aan bij belangrijke vragersgroepen; jongehbuidens en
gezinnen. Ook spreken deze woonproducten qua woonmilieu sommige groepen
nieuwkomers/vestigers beperkt aan. Denk hierbij bijvoorbeeld aan arbeidsmigranten en starters.

1 We zien daarom in dit scenario een nog grotere vraag naar grondgebondenvé&pingen tot
eonndnnn Sy LW NIGSYSYyiSy Ry Ay KSiG aOSyl Nx2z2 GNB
grondgebonden sociale huurwoningen licht stijgen.

1 Het aantal schoolgaande kinderen (basisschool) blijft in dit scenario ongeveer gelijk.

I Tot slotzou het kunnen dat de bevolkingsgroei in dit scenario druk zet op de sociale samenhang in
de dorpen. Vestigers hebben doorgaans even tijd nodig om sociale binding op te bouwen met hun
woonomgeving, de voorzieningen en het verenigingsleven. Als een gratéalavestigers in korte
tijd in de dorpen komt wonen kan dit mogelijk tijdelijk op gespannen voet komen te staan met de
huidige bewoners en een impact hebben op het mienskip gevoel.

Accent woningbehoefte in de dorpen.

Naast de trends voor de gemeentesabeheel, hebben we op basis van onze analyse van de
demografische ontwikkeling, woonwensen (WoON) en daadwerkelijke verhuisbewegingen (CBS
Microdata) ook de accenten in de kwalitatieve vraag geduid naar de verschillende dorpen.

1 Centrum: Oosterwolde
o Oogerwolde is het grootste dorp in de gemeente. Hier richt de behoefte zich vooral op
appartementen of andere typen levensloopbestendige woningen (bijvoorbeeld
hofjeswoningen) toe te voegen in het sociad@ het koopsegment. Ook is er behoefte aan
enkele engezinswoningen in de particuliere huursector. Tot slot zijn er mogelijkheden om
IANRPYR3IS02yRSY (1 22LW2yAy3aSy G204 ewnnodonnn Sy G2i
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en gezinnen en is er een kleine behoefte aan enkele grondgebonden koopwoningen boven
R S 0@.a90 voor jonge doorstromers en vestigers van buiten de gemeente.
1 Fries Ooststellingwerf: Haule, Haulerwijk, Donkerbroek, Waskemeer
o In Fries Ooststellingwerf zien we dat de kwalitatieve vraag vooral zit in grondgebonden
122002y Ay3Sy (i 2léwik, dahaisgmotste ®ernlegh céntrudziunctie heeft,
Ad SN 221 SSy o0SK2STF0S Iy 122L¥2yAy3aSy Ay KSi

1 Drents Ooststellingwerf: Appelscha, Fochteloo, Ravenswoud
o In Drents Ooststellingwerf is er een duidelijk onderscheid te maken tussen Appelscha als
grootste kern en de kleinere dorpen. In de kleinere dorpen is vooral vraag naar
IAINRYRISO02YRSY (1 22LW2yAy3aSy (24 eonndnnnd Ly ! |
in Oosterwolde om toegankelijke woningen/appartementen toe te voegen in het sociale,
particuliere en koopsegment. Ook zijn er mogelikheden om grondgebonden
122LW2yAy3aSy G204 ennnodonnn Sy G244 eonnodnnn G2S

1 OoststellingwerfWest: Makkinga, Langedijke, Elsloo, Nijeberkoop, Oldeberkoop
0 In de MOLEN dorpen zien we dat de kwalitatieve vraag vooral zit in grondgebonden
122LW2yAy3Sy G20 eonndnnnd 5A0G Aa GSNBStA210L

Wonen en zorg

Senioren

1 Het aantal senioren in Ooststellingwerf groeit snel. In 2040 zal het aantal senioren (65+ jaar)
gegroeid zijn van 24% van de bevolking naar 34%. Als we kijken naar huishoudenssamenstelling zien
we dat in 2040, 49% van de huishoudens 65 jaar of ouder pgal Aan de hand van de
demografische ontwikkelingen en het zorgtredenmodel (zie figuur 45 en 46) hebben we de vraag
naar woonvormen voor senioren doorgerekend tot 2040 (zie figuur 47 en 48).

1 De vraag naar woningen geschikt voor senioren sterk zal stijgaeikomende jaren. We zien
vooral een toename in de vraag naar geclusterde woonvormen. Als we aanbod en vraag vergelijken
zien we een tekort van ongeveeb@ woningen, dit groeit door naar ongeveeB@woningen in
2040.

1 Verder zien we door de vergrijzingen toename in de behoefte aan somatische en
psychogeriatrische 2durszorg. Momenteel lijken aanbod en vraag redelijk in balans met een klein
overschot aan plekkerRichting 2040 zal er een tekort ontstaan van 45 plekken voor somatische 24
uurszorg en 12 plekken voor psychogeriatrische-Qdrszorg.

Overige doelgroepen

1 Uit de analyse komt naar voren dat de ontgroening van de samenleving tot gevolg heeft dat de
vraag naar geclusterde woonvormen voor mensen met een verstandelijke beperking zal afnemen.

1 We zullen de plekken voor geclusterd wonen nodig blijven. Stakeholders geven aan dat zij
momenteel een toename in de vraag naar deze woonvormen zien omdat mensen met een
beperking steeds ouder worden en intensievere zorg nodig hebben.

1 Ook is Ooststellingwévanwege het landelijke en rustige karakter een plek waar mensen met een
beperking die hier gebaat bij zijn vanuit de regio of andere delen van het land op afkomen.

1 Naast de behoefte voor geclusterd wonen voor deze doelgroep, laat de analyse zien giatcits
van de trend naar weer zelfstandig thuiswonen er een groeiende behoeft@iswoonvormen met
ondersteuning die staan op gespikkelde locaties in de wijk.
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In conclusie: Richtingen voor de Woon(zorg)visie Ooststellingwerf
Op basis van het woningmidonderzoek zien we de volgende woningbouwopgaven in Ooststellingwerf
die verder uitgewerkt moeten worden in de Woon(zorg)visie:

1

De druk op de woningmarkt is momenteel hoog. Uit het woningmarktonderzoek komt naar voren
dat er tot 2030 vraag is naar 320 tot 520 woningen. Om de huidige druk op de markt te verlichten is
het aan te raden in te zetten op een scenario van 520 extra weningt 2030. Zo kan de
economische groei van de laatste jaren worden verzilverd en wordt een evenwichtige
bevolkingsopbouw gestimuleeréllet onderzoek laat ook zien dat de bevolkingsgroei in zekere mate
afhankelijk is van de economische ontwikkelingen. dtalaarom de vinger aan de pols en schroef
tijdig de woningbouw productie terug omdat een scenario van 320 nieuwe woningen ook mogelijk
is, zeker als het economisch minder gaat.
Ooststellingwerf is een groene landelijke gemeente in het hart van het noordeh grote
landschappelijke variatie van zand tot veen en een sterke sociale samenhang. Landelijk en gezond
wonen wint de laatste jaren aan populariteit. Dit geldt vooral voor stellen tussen de 55 en 64 jaar
van wie de kinderen het huis uit zijn maar irkeee mate ook voor gezinnen. Door gericht woningen
toe te voegen of vrij te spelen via doorstroom kan de gemeente een aantrekkelijke vestigingsplek
blijven voor jong en oud.
De vraag naar woningen in Ooststellingwerf verandert. Huishoudens worden kleirtesteaantal
senioren zal de komende jaren sterk groeien. Ooststellingwerf heeft momenteel een
woningvoorraad met veel ééngezinen 21 kapwoningen. Dit sluit niet helemaal aan bij de
ontwikkelende vraag. Daarom is het belangrijk de woning voorraad zontevikkelen dat
doorstroom gerealiseerd kan worden. Voor de kwalitatieve invulling van het woningbouw
programma betekent dit het volgende:
0 25% sociale huur toevoegen
A Werk toe naar een voorraad van 2.920 tot 2.965 woningen afhankelijk van de
economische emlemografische ontwikkelingen in Ooststellingwerf. Zet voorlopig
in op een voorraad van 2.965 maar monitor de druk op de sociale markt actief en
schaal op/af als de omstandigheden hierom vragen.
A Realiseer 130 tot 145 sociale toegankelijke sociale huurrégpanten
A Zetde voorraad sociale eengezinswoningen met maximaal 30 woniogeria
bijvoorbeeld verkoop of het aanpassen van de woningen.
0 P2 YARRSYKdzdzNJ 620 emdnnn (2S@2S53Sy
A Realiseer 285 toegankelijke vrijesector appartementen
A Zetde voorraad van vrijestor ééngezinswoningen met 2% woningenom door
in gesprek te gaan met eigenaren en hen te stimuleren om hun woningen aan te
passen of in sommige gevallen te verkopen.
0 40% betaalbare koopwoningen (tot de NHG grens) toevoegen
A Realiseer 125 tot 205 bethmare grondgebonden woningen
A %2NH KASNbA2 @22N) SSy I2SRS ALINBARAY3I Ay LI
A Richting 2030 zal als gevolg van demografische ontwikkelingen de vraag naar
grotere ééngezinswoningen afnemen. Werk daarom mee als initiatievem na
voren komen om dit soort woningen een andere functie te geven (denk
bijvoorbeeld aan splitsing met een seniorenwoning op de benedenverdieping en
een starterswoning op de bovenverdieping).

1 Uit de inventarisatie naar woonwagenstandplaatsen blijkt dat ceag naar nieuwe standplaatsen

zeer beperkt is. Het is belangrijk deze vraag jaarlijks te blijven monitoren met de eigenaar van de
standplaatsen (WoonFriesland).
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1 Faciliteer zo lang mogelijk en weer zelfstandig thuis wonen in alle dorpen. Dit betekent het
realiseren van voldoende geclusterde en gespikkelde woonvormen evenalsir@dorg voor
ouderen in de kerndorpen. Zo kunnen woonzorgzones ontstaan. Op basis van het
woningmarktonderzoek betekent dit het realiseren van de volgende aantallen tot 2030:

0 Gecluserde en gespikkelde woonvormen voor senioren en overige doelgroejidrextra
geclusterde woningen voor senioren en\dbningenin gespikkelde woonvormevoor
overige doelgroepen tot 2030

A In de kerndorpen (Oosterwolde, Appelschakéaulerwijk) richten op toevoegen
van nieuwe woningen. Hierbij is het van belang dat woningen inzetbaar blijven
voor verschillende doelgroepen zodat ook jong en oud samen kunnen wonen.

A In de overige dorpen vooral richten op transformatie varbéstaande voorraad

A Streven naar een verdeling van twee derde sociale huur en één derde koop of
particuliere huur.

A Voor het aandeel sociale huur vooral streven naar transformatie vanuit de
bestaande voorraad met ruimte enkele toevoegingen via nieuwbousein
grotere dorpen.

0 24-uurszorg voor senioren (PG zorg en SOM zorg): 55 extra plekken PG en 45 extra plekken
SOM in 2038

0 24-uurszorg (geclusterd) voor overige doelgroepen 45 extra plekken

1 Zetin de overige dorpen in op technologie, domotica en aanpassiage de woning. Als mensen
moeten verhuizen begeleidt hen dan in dit traject en zorg voor een zachte landing in de wijk of het
dorp.

9 Geclusterde en gespikkelde woonvormen kunnen via nieuwbouw of het transformeren van bestaand vastgoed
worden gerealiseerd
1024-uurszorg plekken zijn een extra opgave bovenop de reguliere woningbouwopgave.
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