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1 LƴƭŜƛŘƛƴƎ 

1.1 Een regionaal perspectief op onze woningmarkt 

De afgelopen jaren heeft de woningmarkt grote veranderingen doorgemaakt. Van de crisis waarin de 

huizenmarkt zich vijf jaar geleden in bevond, is al lang geen sprake meer. Woningprijzen stijgen en 

nieuwbouwprojecten raken snel verkocht. De vraag naar woningen is zeer groot. Zelfs zodanig dat het 

woningaanbod in de bestaande voorraad sterk is afgenomen. De sterke economische groei die Eindhoven 

Brainport doormaakt, heeft dus zowel positieve- als negatieve kanten voor onze woningmarkt. 

Doordat de woningen in de Kempen relatief groot zijn, ligt de gemiddelde prijs van een koopwoning ook 

hoog. Het aanbod in het betaalbare prijssegment is beperkt. Hierdoor zijn de doorstroommogelijkheden, 

bijvoorbeeld vanuit een sociale huurwoning naar een koopwoning, beperkt. Het is daarom belangrijk dat 

we als Kempengemeenten zoeken naar mogelijkheden om het woningaanbod in het middensegment te 

vergroten. Dat kan via betaalbare koop- of particuliere huurwoningen, maar ook door ruimte te bieden 

aan (bewoners)initiatieven voor vernieuwende woonvormen. 

De verwachting is dat vooral de komende tien jaar nog woningen moeten worden toegevoegd. Na die 

periode neemt de huishoudensgroei (en daarmee de woningbehoefte) langzaam maar zeker af. Het is 

daarom zaak om zorgvuldig met het ruimtegebruik (wonen, werken, recreëren, groen) om te gaan. 

Daarnaast betekenen deze trends dat we onze focus ook steeds meer moeten verleggen van nieuwbouw 

naar het investeren in de kwaliteit van onze bestaande woningvoorraad. 

hǾŜǊ ǾŜŜƭ Ǿŀƴ ŘŜȊŜ ǘƘŜƳŀΩǎ ȊƛƧƴ we als Kempengemeenten voortdurend met elkaar in gesprek. Logisch, 

want veel onderwerpen spelen in zowel Bergeijk, Bladel, Eersel als Reusel-De Mierden. Daarnaast vraagt 

de Provincie in haar Brabantse Agenda Wonen (2017) van iedere subregio een regionaal perspectief op 

de woningmarkt. Met deze Kempische visie op wonen geven we als regio dat perspectief. Op vijf 

speerpunten wordt de Kempische visie op wonen weergegeven en benoemen we maatregelen en 

afspraken waar we de komende jaren in samenwerking met onze partners (o.a. corporaties, huurders, 

makelaars, ontwikkelaars, zorg- en welzijnspartijen) mee aan de slag willen gaan. 

Als Kempengemeenten hebben we veel met elkaar gemeen, maar er zijn ook verschillen. Niet alleen 

tussen gemeenten, maar zeker ook tussen kernen. Bijvoorbeeld als het gaat om het voorzieningenniveau, 

woningaanbod, demografische trends en de sociale cohesie. We vinden het belangrijk dat deze diversiteit 

in onze regio gewaarborgd blijft. De uitgangspunten in deze visie gelden voor iedere gemeente in de 

YŜƳǇŜƴΣ ƳŀŀǊ ƘŜǘ ƛǎ ŘŀŀǊƴŀŀǎǘ ƴƻƎ ǎǘŜŜŘǎ ƳƻƎŜƭƛƧƪ ƻƳ ƻǇ ǎǇŜŎƛŦƛŜƪŜ ǘƘŜƳŀΩǎ ƻǇ ƘŜǘ Ǿƭŀƪ Ǿŀƴ ƘŜǘ ǿƻƴŜƴ 

lokaal beleid te voeren. In de komende jaren zullen gemeentelijke woonvisies in de Kempengemeenten 

wellicht herijkt worden. Op dat moment wordt de Kempische visie op wonen het uitgangspunt voor de 

gemeentelijke woonvisie (en daarmee het leidende beleidskader voor wonen). Wel blijft het mogelijk om 

een bijlage op te nemen met specifieke lokale beleidspunten, als de lokale problematiek op woongebied 

daarom vraagt. 

 

1.2 Het doorlopen proces 

In 2017 (het jaar van de Brabantse Agenda Wonen) zijn de vier Kempengemeenten gestart met het 

opstellen van een startnotitie over een regionale visie op wonen. Hierin zijn diverse opgaven voor de 

woningmarkt benoemd en is de vraag voorgelegd of er binnen de gemeenteraden voldoende draagvlak 

was voor het uitwerken van een regionale visie. In december 2017 hebben de gemeenteraden van 
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Bergeijk, Bladel, Eersel en Reusel-De Mierden allemaal ingestemd ƳŜǘ ŘŜ ǾŜǊŘŜǊŜ ǳƛǘǿŜǊƪƛƴƎ Ǿŀƴ ȊƻΩƴ 

visie. 

In het voorjaar is er vervolgens een analyse gemaakt van diverse woningmarktkenmerken in de Kempen. 

De samenstelling van de woningvoorraad (naar type en eigendom), de toename van het aantal ouderen, 

het voorzieningenniveau en recente 

verhuisstromen zijn in kaart gebracht 

ƻƴŘŜǊ ŘŜ ƴƻŜƳŜǊ ΨŘŜ ǿƻƻƴŀǘƭŀǎ Ǿŀƴ ŘŜ 

YŜƳǇŜƴΩΦ IŜǘ ǊŜǎǳƭǘŀŀǘ ŘŀŀǊǾŀƴ ƛǎ 

opgenomen in hoofdstuk 2 van deze visie. 

Vervolgens zijn met verschillende 

stakeholders op het vlak van het wonen 

discussiebijeenkomsten in De Muzenval 

(Eersel) gehouden om de belangrijkste 

opgaven voor het woonbeleid in de 

Kempen te verkennen. Op basis daarvan 

is een eerste conceptvisie opgesteld.  

Deze visie is op 5 september voorgelegd 

in een gezamenlijke bijeenkomst voor de 

vier gemeenteraden in Reusel. Naar 

aanleiding van deze discussie is de visie 

aangescherpt en zijn knopen doorgehakt in ǾŜǊǎŎƘƛƭƭŜƴŘŜ ŘƛƭŜƳƳŀΩǎ ƻǇ ƘŜǘ Ǿƭŀƪ Ǿŀƴ ƘŜǘ ǿƻƴŜƴΦ 

  

Bijeenkomsten met stakeholders: 

¶ 12 april 2018: Makelaars en ontwikkelende partijen: Bouwbedrijf 

Van Montfort, Borrenbergs Bouwbedrijf, Van Wanrooij Bouw en 

Ontwikkeling, Van der Lee Vastgoed Makelaardij, Vosters 

Onroerend Goed, Schipvast, Van Santvoort Ontwikkeling, 

Bouwbedrijf Van Gisbergen, Richard Huizer makelaardij, Ben 

Straatman, Aannemersbedrijf van Gisbergen. 

¶ 12 april 2018: Corporatiesector: Woningstichting De Zaligheden, 

Wooinc., Woningbelang, Stichting Huurdersraad, Stichting 

Huurdersraad Wooninc. 

¶ 17 april 2018: Zorg- en welzijnspartijen: RSZK, Stichting Mee, GOW 

Welzijnswerk, ISD De Kempen, KBG Kring Bergeijk, Lumens, 

ZuidZorg, Seniorenvereniging KBO Kring Bergeijk, Beleidsadviseur 

Gemeente Bergeijk 

¶ 17 april 2018: Dorpsraden: Dorpsraad de Weebosch, Stichting 

Kernraad Riethoven, Dorpsraad Casteren, G.B.O.H., 

Leefbaarheidsgroep Zorg om Duizel, Dorpsraad Wintelre, 

Dorpsraad Knegsel, Dorpsraad Reusel, Dorpsraad Lage Mierde 
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Huidige samenstelling van de woningvoorraad (naar woningtype) 

Veel vierkante meters 

Onze woningen zijn ook relatief ruim. 63% van onze 

woningvoorraad kent een woonoppervlak van meer dan 150 m². 

MRE breed geldt dat maar voor 49% van de woningvoorraad en 

landelijk ligt dat percentage zelfs op 36%. 

Op de kaart komen de kleuren rood (2-onder-1 kapwoningen) en 

groen (vrijstaande woningen) dan ook veelvuldig voor. Dit geldt 

niet alleen voor de kernen zelf, maar zeker ook voor het 

buitengebied waar veel grote vrijstaande woningen (vaak 

boerderijen) te vinden zijn. Deze woningen kennen soms een 

zodanig groot woon- (en kavel-)oppervlak dat de 

verkoopbaarheid een knelpunt wordt. 

Waar de kleinere dorpen voornamelijk uit tweekappers en 

vrijstaande woningen bestaan, zijn in de vijf grotere kernen ook 

veel rij- en hoekwoningen te vinden. Dat is goed te zien aan de 

zuidoostzijde van Eersel en de noordwestkant van Bergeijk. In 

Hapert en Bladel lijkt het aanbod rij- en hoekwoningen wat meer 

gespreid over de kern te zitten. Het aanbod aan rij- en 

hoekwoningen in de kern Reusel is wat lager dan in de andere 

hoofdkernen van de regio. Reusel-De Mierden is bovendien samen 

met Bergeijk de gemeente met relatief gezien de grootste 

woningen in de Kempen. 

Voornamelijk grondgebonden woningen 

In de Kempen staan ruim 28.100 woningen. Daarbij gaat het relatief vaak om grondgebonden (koop)woningen. Ter vergelijking: 

in de Kempen bestaat 86% van de woningvoorraad uit grondgebonden woningen, terwijl dat percentage gemiddeld in de MRE 

op 75% ligt. In de meeste gemeenten is de verhouding grondgebonden ς gestapelde woningen ongeveer hetzelfde. Alleen in de 

gemeente Bladel staan beduidend meer appartementen. Op de kaart is dat met name terug te zien aan de blauwe vlekken bij de 

twee grotere kernen van de gemeente; Bladel en Hapert. Ook in de andere grotere kernen (Reusel, Eersel en Bergeijk) ligt het 

aantal appartementen wat hoger dan in de andere kleinere kernen. 
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Huidige samenstelling van de woningvoorraad (naar eigendom) 

Sterke koopwoningcultuur 

Van oudsher is de koopwoningvoorraad sterk vertegenwoordigd in de Kempen. De Kempenaar leent niet graag, zo is een 

veelgehoorde stelling. Toch is het belangrijk dat er voor bijvoorbeeld huishoudens met een klein inkomen of mensen met onzekere 

toekomst voldoende alternatieven in het huursegment te vinden zijn. Op dit moment staan er in de regio ruim 7.300 

ƘǳǳǊǿƻƴƛƴƎŜƴ όȊƻΩƴ нр҈ Ǿŀƴ ŘŜ ǘƻǘŀƭŜ ǿƻƴƛƴƎǾƻƻǊǊŀŀŘύΦ 5ŀŀǊōƛƧ Ǝŀŀǘ ƘŜǘ ƻƳ ǊǳƛƳ пΦслл ǎƻŎƛŀƭŜ ƘǳǳǊǿƻƴƛƴƎŜƴ Ŝƴ нΦслл 

woningen in het particuliere huursegment. Met 16% van de totale woningvoorraad vormt de sociale huursector een relatief klein 

aandeel binnen de Kempische woningvoorraad. Zeker als we dat vergelijken met het aandeel sociale huur in de MRE (28%) of 

landelijk (30%). Ook het aandeel particuliere huur blijft iets achter. In de Kempen ligt dat aandeel op 9% van de totale 

woningvoorraad, waar dat MRE-breed op 12% ligt en landelijk op 13%. 

Grootste aandeel sociale huur in Eersel 

De meeste sociale huurwoningen binnen de Kempen staan in de 

gemeente Eersel (1.530 woningen). Daarmee kent deze gemeente 

ook het grootste aandeel sociale huur van de vier gemeenten 

(19%). Ter vergelijking: in Reusel-De Mierden is het aandeel 

sociale huur 13% van de totale woningvoorraad.  

De corporatie met het meeste bezit is De Zaligheden (ruim 3.400 

woningen, verspreid over alle kernen van de Kempen). In de 

gemeente Bergeijk is een relatief groot deel van de sociale 

huurvoorraad in bezit van andere corporaties, zoals 

Woningbelang en Wooninc. 

De meeste sociale huurwoningen staan in de kern Eersel (1.040 

woningen). Op kaart is dat met name te zien aan de zuidoostzijde 

van de kern. Ook in de kernen Bergeijk en Bladel staan veel sociale 

huurwoningen. In deze drie kernen staat ruim de helft van de 

totale sociale huurvoorraad in de Kempen (56%). In de kernen 

Casteren, Netersel, Hulsel en Knegsel is de sociale huurvoorraad 

het kleinst. In deze kernen staan minder dan 50 sociale 

huurwoningen per kern. 



 

2823.100  5 

  

Relatief klein aandeel verhuizingen binnen het eigen dorp 

De percentages in de witte cellen geven aan hoe groot het aandeel verhuizers is dat in de afgelopen 

jaren binnen de eigen kern is verhuisd. Daarbij valt op dat slechts in twee kernen (Reusel en Bergeijk) 

meer dan 50% van de verhuizingen binnen de eigen kern plaats vond. In de meeste andere kernen is dat 

aandeel aanzienlijk lager. Dit lijkt niet zo zeer te komen doordat deze kernen niet aantrekkelijk zijn voor 

de eigen inwoners, maar vooral doordat het aantal vestigers relatief groot is. 

De meeste verhuisbewegingen zijn te zien tussen Bladel en de twee omliggende kernen (Hapert en 

Reusel). Ook zijn er relatief veel verhuisbewegingen tussen Eersel en de omliggende kernen Bergeijk, 

Duizel, Hapert en Bladel. Op gemeenteniveau is vooral een verhuisbeweging te zien van de kleinere 

dorpen naar de hoofdkern. 


