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Hoofdstuk 1 | Rekenkameronderzoek naar woonbeleid

1.1 Woonbeleid

Wonen is een fundamentele behoefte en van groot belang voor de leefbaarheid en sociale cohesie in de
gemeente Waterland. De afgelopen jaren heeft de gemeente gewerkt vanuit de Woonvisie Waterland 2025 en
het Woonakkoord regio Zaanstreek-Waterland 2021-2025. Met het naderen van de einddatum van deze kaders
bevindt de gemeente zich op een strategisch kruispunt. Dit biedt de Rekenkamer een kans om de balans op te
maken: in hoeverre zijn de ambities van de gemeente Waterland, zoals versnelde woningbouw en betere
doorstroming, daadwerkelijk gerealiseerd? De lessen uit de huidige beleidsperiode zijn van groot belang voor het
vormgeven van een nieuwe koers die aansluit bij de specifieke uitdagingen van de gemeente Waterland.

De recente inwerkingtreding van de Wet versterking regie volkshuisvesting (Wvrv) versterkt de noodzaak om het
beleid te herijken. Deze wet verandert de verhoudingen tussen het Rijk, de provincie en de gemeente ingrijpend.
De gemeente krijgt een zwaardere wettelijke taak om de volkshuisvesting aan te jagen. Dit betekent dat
vrijblijvende ambities plaatsmaken voor harde resultaatverplichtingen. De Wvrv stelt strenge eisen aan de
woningbouwprogrammering, met nadruk op een aanzienlijk aandeel betaalbare woningen. Indien de
gemeentelijke voortgang achterblijft, biedt de nieuwe wet de provincie en het Rijk instrumenten om direct in te
grijpen in het lokale beleid.

Met dit onderzoek wil de Rekenkamer inzichtelijk maken in hoeverre het huidige woonbeleid effectief heeft
bijgedragen aan de lokale woonopgaven en in hoeverre de gemeente Waterland binnen de nieuwe wettelijke
kaders de eigen ambities waar kan maken.

1.2 Vraagstelling

De Rekenkamer Waterland heeft de volgende hoofdvraag geformuleerd:

In hoeverre draagt het woonbeleid van de gemeente Waterland bij aan het realiseren van de lokale
woonopgaven?

Deze hoofdvraag is verder uitgewerkt in een aantal deelvragen, namelijk:

Beleid
1. Wat zijn de belangrijkste ambities in de woonvisie van de gemeente Waterland?
2. Hoe sluiten die aan op de regionale afspraken in de Woondeal?

Organisatie en uitvoering

3. Hoe wordt uitvoering gegeven aan de door Waterland geformuleerde beleidsambities? En hoe
verhoudt dit zich ten opzichte van de regionale afspraken?

4. Hoe is de uitvoering van het woonbeleid belegd binnen de gemeente (taken, rollen,
verantwoordelijkheden en onderlinge samenwerking)?

5. Hoe is de organisatie toegerust op de realisatie van het woonbeleid (allocatie van middelen,
capaciteit, kennis en vaardigheden)?

6. Hoe verloopt de samenwerking met andere partijen, zoals woningcorporaties, rekening houdend
met de Waterlandse kernwaarden?
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Monitoring en resultaten
7. Hoe monitort en stuurt de gemeente Waterland op de uitvoering van het beleid?
8. Welke resultaten zijn tot nu toe bereikt?
a. Hoe effectief is het instrument startersleningen?
9. Inhoeverre is de gerealiseerde woningbouw voldoende gediversifieerd qua type en prijsklasse om
te voldoen aan de vraag en de demografische ontwikkelingen in Waterland?
10. Wat kan worden geleerd van de ontwikkeling van de wijk Gouwhaven?
11. Hoe functioneert Woonmatch voor de gemeente Waterland?

Aanbevelingen en kansen voor sturing
12. Wat is de rol van de gemeente Waterland in de regio?
13. Op welke wijze kan de gemeenteraad invulling geven aan zijn kaderstellende en controlerende rol?
Wat heeft de raad daarvoor nodig? En wat vraagt dit van de organisatie?

Bij het beantwoorden van de onderzoeksvragen is gebruikgemaakt van een normenkader. Dit normenkader
is opgenomen in bijlage 1.

1.3 Onderzoeksmethoden

In dit onderzoek zijn verschillende onderzoeksmethoden ingezet, namelijk:
e deskresearch, bestaande uit een documentenanalyse en een analyse van managementinformatie;
e interviews met bestuurlijk en ambtelijk betrokkenen en externe partijen;
e een WoonDialoog met de gemeenteraad.

Om inzicht te krijgen in het woonbeleid en de uitvoering daarvan, zijn relevante documenten bestudeerd.
Een volledig overzicht van de ontvangen documenten is opgenomen in bijlage 2. Daarnaast analyseerden
we in deze fase informatie van waarstaatjegemeente.nl/CBS.

Nadat de deskresearch was afgerond, startten we met de
interviews met de bestuurlijk en ambtelijk betrokkenen en
externe partijen om de resultaten die we tot dan toe
hadden gevonden te kunnen duiden. Om de
vertrouwelijkheid van de interviews te waarborgen citeren
we in dit rapport niet uit de interviewverslagen. Een
volledig overzicht van de rollen en functies van de
respondenten is opgenomen in bijlage 3.

Op basis van de documentenanalyse en de interviews zijn
we in gesprek gegaan met de gemeenteraad middels een
WoonDialoog. De WoonDialoog was interactief en gaf inzicht in de wensen en verwachtingen van
raadsleden ten aanzien van het woonbeleid en de verbetermogelijkheden die zij zien. Tot slot heeft er
ambtelijk en bestuurlijk wederhoor plaatsgevonden. De ambtelijke organisatie is de mogelijkheid geboden
voor een technische reactie, dat wil zeggen, een controle op feitelijke onjuistheden. Daarnaast heeft het
college de mogelijkheid gekregen om op het rapport een bestuurlijke reactie te geven.

-2- ]
BMC, Rekenkameronderzoek Thuis in Waterland (



Hoofdstuk 2 | Beleid

In dit hoofdstuk wordt het woonbeleid van de gemeente Waterland beschreven en afgezet tegen de regionale
afspraken. Daarmee wordt een antwoord geformuleerd op de eerste twee deelvragen:

1. Wat zijn de belangrijkste ambities in de woonvisie van de gemeente Waterland?

2. Hoe sluiten die aan op de regionale afspraken in de Woondeal?

De belangrijkste bevindingen

De gemeente Waterland heeft in de Woonvisie Waterland 2025 en het Collegeprogramma 2022-2026 ambities
geformuleerd die grotendeels specifiek, meetbaar en tijdgebonden zijn en die op een gedegen analyse zijn
gebaseerd. Wel is het onzeker of de woningbouwambities realistisch zijn, gezien de (eerdere) plancapaciteit en
de beperkingen vanuit provinciaal beleid.

De ambities uit de Woonvisie Waterland 2025 en het Collegeprogramma 2022-2026 zijn grotendeels in lijn met
de regionale afspraken van het Woonakkoord Zaanstreek-Waterland, vooral op kwalitatieve aspecten zoals type
woningen, duurzaambheid, doorstroming en aandacht voor specifieke doelgroepen. De gemeente Waterland
heeft haar rol helder geformuleerd en haar bijdrage vastgelegd in concrete acties met tijdlijnen. Er is verschil
tussen de kwantitatieve woningbouwambitie van Waterland en de in het regionaal woonakkoord voor Waterland
opgenomen plancapaciteit. Ook bestaan er verschillende beelden over het al dan niet bouwen van flexwoningen
door de gemeente Waterland.

2.1 Uitgangspunten

2.1.1 De Waterlandse context

Waterland is een karakteristieke, landelijke gemeente in Noord-Holland, met kernen als Monnickendam, Marken
en Broek in Waterland. Deze historische plekken liggen midden in een open veenweidegebied vol water en
natuur. Juist deze unieke en beschermde omgeving maakt bouwen en ontwikkelen complex. Tegelijkertijd
ervaart Waterland, net als andere gemeenten in de regio, de druk op de woningmarkt: een groeiende vraag naar
betaalbare, passende woningen.

De (ontwikkeling in de) bevolkingsopbouw van een gemeente is van belang voor de samenstelling van het
woningbestand in een gemeente. Begin 2025 had de gemeente Waterland 17.556 inwoners. De
bevolkingsopbouw ziet er als volgt uit:

15 tot 25 jaar (10.7%)
25 tot 45 jaar (19.4%)

0 tot 15 jaar (14.8%)

45 tot 65 jaar (28.7%)

65 jaar en ouder (26.5%)

Bron: CBS, geraadpleegd op 6 januari 2026
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De woningvoorraad van de gemeente Waterland bestaat voor 70% uit koopwoningen, voor 5% uit particuliere
huurwoningen en voor 25% uit huurwoningen die in het bezit zijn van woningcorporaties. Daarmee ligt het
aandeel sociale huurwoningen in de gemeente Waterland ongeveer 5% hoger dan in gemeenten in dezelfde
grootte- en stedelijkheidsklasse.

In onderstaande figuur wordt een overzicht gegeven van het aandeel van de verschillende woningtypen in de
totale woningvoorraad in de gemeente Waterland per 1 januari 2025.

Tussenwoningen (38.5%)

Hoekwoningen (18.9%)

2-onder-1-kapwoningen (10.6%)

Meergezinswoningen (16.2%)

Vrijstaande weningen (15.7%)

Bron: CBS, geraadpleegd op 6 januari 2026

2.1.2 Kernwaarden en woonopgaven van de gemeente Waterland

In de Omgevingsvisie Waterland 2030 zijn de volgende vijf kernwaarden van de gemeente Waterland
beschreven:

Vertrek vanuit de historie, het landschap en de natuur.

Groot zijn in kleinschaligheid.

De stad op afstand houden maar verbindingen versterken.

Kiezen voor duurzaamheid.

Het beleven en respecteren van water.

1.

a s wN

De gemeente Waterland baseert haar beleid op het
gebied van wonen op een analyse van de lokale
woningmarkt, demografische ontwikkelingen en
sociale behoeften. De woningmarktanalyse omvat
ook de inkomensverdeling en de aanpasbaarheid van
woningen voor ouderen en verwijst daarnaast naar de
invloed van ontwikkelingen zoals extramuralisering en
decentralisatie in de zorg en toeristische verhuur.
Deze inzichten zijn door de gemeente Waterland
vertaald naar verschillende woonopgaven waarvoor
strategische keuzes zijn en worden gemaakt.
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Als belangrijkste opgaven worden genoemd:

e Grote marktdruk en tekorten: De vraag naar woningen is in alle segmenten groter dan het aanbod, mede
door de populariteit van de regio. Nieuwbouw is noodzakelijk om aan deze vraag te voldoen.

e Slechte toegankelijkheid voor starters: Hoge koopprijzen en een beperkt aanbod in de sociale huur
maken het voor starters moeilijk om in de gemeente te blijven of te starten.

e Stagnatie in de sociale huur: Er is weinig doorstroming en een aanzienlijk deel van de woningen wordt
bewoond door mensen die niet (meer) tot de doelgroep behoren. Daarnaast zorgen lange wachtlijsten
en verplichte toewijzingen aan urgenten voor een hoge druk op de sector.

e Vergrijzing en huishoudverdunning: Het aantal 75-plussers en alleenstaanden neemt fors toe, wat vraagt
om andere woonvormen.

e Kwalitatieve mismatch: De huidige voorraad bestaat voor 86% uit eengezinswoningen. Er is behoefte
aan kleinere, meer toegankelijke woningen en aanpassingen op het gebied van verduurzaming van
woningen.

e Tekort aan zorg- en beschermde woonvormen: Er ontbreken lokale voorzieningen voor beschermd
wonen en kwetsbare groepen.

2.2 Uitgangspunten van het woonbeleid van de gemeente Waterland

De Woonvisie Waterland 2025 is vastgesteld in maart 2021. De woonvisie heeft als doel het aanpakken van de
woningnood en het creéren van een toekomstbestendige woonomgeving. Deze visie steunt op

1. hetaanpassen van de bestaande woningvoorraad,;

2. het toevoegen van nieuwe woningen;

3. het bevorderen van langer zelfstandig wonen.

Bij het opstellen van de woonvisie zijn belanghebbenden zoals dorpsraden, huurdersorganisaties, corporaties en
zorgorganisaties betrokken geweest, wat duidt op een zoektocht van de gemeente naar breed draagvlak voor
haar woonbeleid.

2.2.1 Aanpassen van de bestaande woningvoorraad

In de Woonvisie Waterland 2025 constateert de gemeente op basis van de eerder genoemde
woningmarktanalyse dat de huidige woningvoorraad, bestaande uit 86% eengezinswoningen, niet voldoende is
afgestemd op de veranderende bevolkingssamenstelling. Er is een groeiende behoefte aan kleinere,
levensloopbestendige woningen, met name voor ouderen en alleenstaanden. Levensloopbestendige woningen
zijn woningen die zodanig zijn aangepast dat de bewoners er zo lang mogelijk zelfstandig kunnen blijven wonen,
ook als zij ouder of minder mobiel worden.

Het doel van de gemeente is om de samenstelling van de woningvoorraad aan te laten sluiten bij de
toekomstige huishoudens en de duurzaamheid ervan fors te verbeteren. Dit wordt onder andere nagestreefd
door sloop, nieuwbouw en woningsplitsing. Ook wil de gemeente een faciliterende rol spelen door informatie te
bieden over woningaanpassingen voor senioren.

De ambities van de gemeente Waterland ten aanzien van het aanpassen van de bestaande woningvoorraad sluit
aan bij de regionale doelstellingen in het Woonakkoord regio Zaanstreek-Waterland 2021-2025, dat streeft
naar een toekomstbestendige woningvoorraad die levensloopbestendig en duurzaam is. De regio committeert
zich aan klimaatneutrale, klimaatadaptieve en circulaire nieuwbouw. Er wordt ingezet op grootschalige opwek
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van duurzame energie (zon op daken) en verduurzaming van de bestaande voorraad (aardgasvrij in 2050). De
gemeente Waterland heeft haar ambities met verduurzaming van de woningvoorraad uitgewerkt in een
transitievisie warmte. Er wordt ingezet op het terugdringen van energieverbruik en het stimuleren van duurzame
energieopwekking. Dit is in lijn met de regionale afspraken.

2.2.2 Toevoegen van nieuwe woningen

In de woonvisie constateert de gemeente Waterland, zoals eerder beschreven, dat de vraag naar woningen
groter is dan het aanbod in alle segmenten van de woningmarkt en dat de woningbehoefte groeit. De gemeente
streeft naar nieuwbouw in alle segmenten van de woningmarkt. In de woonvisie wordt de plancapaciteit in de
gemeente met 1.000 woningen als beperkt aangemerkt, maar de gemeente geeft aan deze fors te gaan
uitbreiden. Voor toekomstige locaties gaat de voorkeur van de gemeente uit naar bouwen binnen bestaand
bebouwd gebied.

Eris in de woonvisie specifieke aandacht voor het huisvesten van ouderen en jongeren, maar dit is niet nader
gekwantificeerd. Daarnaast wordt de huisvesting van statushouders en vluchtelingen als belangrijke opgave
benoemd. Uit het collegeprogramma blijkt dat er onder meer tijdelijke woonunits worden gerealiseerd voor
urgente doelgroepen, waaronder statushouders. De gemeente verkent ook de mogelijkheden van
generatiewonen en woningsplitsing als instrument om nieuwe woningen toe te voegen.

Bij het toevoegen van nieuwe woningen wordt
de afspraak uit het Coalitieakkoord 2018-2022
als uitgangspunt genomen dat bij alle
projecten als richtlijn wordt gehanteerd: 30%
sociaal (huur en/of koop), 10% sociaal-plus
(huur en/of koop) en 60% vrije sector
(30/10/60-verdeling). In de woonvisie wordt
daarbij wel opgemerkt dat deze verdeling in de
volgende bestuurlijke periode uitdrukkelijk
opnieuw moet worden afgewogen.

In het Collegeprogramma 2022-2026 spreekt
de gemeente Waterland vervolgens het
voornemen uit om in deze bestuursperiode
plannen voor te bereiden voor de realisatie van 2.000 woningen. Hierbij wordt ingezet op betaalbaarheid, met
een wijziging van de 30/10/60-verdeling naar een nieuwe verdeling van 30% sociale huur, 30% betaalbare
koop/middenhuur en 40% vrije sector (30/30/40-verdeling). Deze ambitie is ook opgenomen in het Sociaal
Woonakkoord Waterland 2030, waarin de gemeente en woningcorporaties zoals Intermaris en Wooncompagnie
afspraken hebben gemaakt over hun gezamenlijke bijdrage aan deze opgave. De ambities uit het meest recente
collegeakkoord kunnen nog altijd rekenen op bestuurlijk draagvlak, zo blijkt uit interviews met de betrokken
portefeuillehouders. Daarnaast neemt de gemeente zich voor een locatieanalyse uit te voeren voor de realisatie
van minimaal 100 tijdelijke woningen.

De uitgangspunten van de woonvisie en het meest recente collegeakkoord van de gemeente Waterland komen
overeen met de regionale ambitie van Zaanstreek-Waterland om bij te dragen aan de woningbehoefte van de
Metropoolregio Amsterdam (MRA) door jaarlijks woningen te bouwen en het woningtekort te verminderen. Het
regionaal woonakkoord benadrukt ook het belang van zoveel mogelijk binnenstedelijk bouwen om het
landschap te sparen en voorzieningen te garanderen. Uitzonderingen hierop zijn er voor kleine kernen in het
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landelijk gebied. Het regionaal woonakkoord benadrukt in lijn met de gemeente Waterland het belang van een
gedifferentieerde woningvoorraad die alle inkomensgroepen en huishoudens bedient.

De ambitie van de regio Zaanstreek-Waterland is om tot 2035 1.500 woningen per jaar te bouwen. De
plancapaciteit in Zaanstreek-Waterland bedraagt circa 16.700 woningen tot en met 2024 en bijna 14.000
woningen in de periode 2025 tot en met 2029. De gemeente Waterland heeft zoals eerder beschreven de
ambitie om in de huidige bestuursperiode (2022-2026) plannen voor te bereiden die resulteren in 2.000
woningen. In de tabel van de plancapaciteit van het Woonakkoord wordt voor Waterland een totaal van 1.189
woningen vermeld voor de periode 2020-2050. Met een ambitie van 2.000 woningen ligt de lat hoger dan de
regionale plancapaciteit van 1.189 woningen (2020-2050) uit het Woonakkoord. Een te ambitieuze
plancapaciteit kan resulteren in onrealistische verwachtingen, onhaalbare doelen door gebrek aan middelen,
beleidsconflicten en projectvertragingen of -mislukkingen.

Naast de algemene woningbouwambitie, legt de woonzorgvisie de aanvullende opgave op om tot 2030 in de
gemeente Waterland 265 geclusterde woonvormen voor senioren (met en zonder zorg) toe te voegen. Dit
segment is momenteel nog niet opgenomen in het bestaande bouwprogramma, met uitzondering van de
intentieverklaringen met De Boeglijn en Philadelphia Zorg.

Een andere uitdaging met betrekking tot de woningbouwambities van de gemeente Waterland komt voort uit het
beleid van het Rijk en de provincie, zo wordt in de woonvisie beschreven. Hiertoe behoren: beperkingen door de
Omgevingsverordening van de provincie Noord-Holland voor woningtoevoeging binnen de linten, een hoge
belastingdruk op woningcorporaties (verhuurdersheffing en vennootschapsbelasting) die hun bouw- en
verduurzamingsmogelijkheden vermindert en het door provinciaal beleid ingestelde verbod op woningsplitsing
in de kernen Zuiderwoude, Watergang (grotendeels), Uitdam en het buitengebied. De gemeente geeft in de
woonvisie aan te streven naar het opheffen van deze provinciale belemmeringen rond woningsplitsing. De
gemeente voert hiertoe een actieve lobby bij de provincie Noord-Holland, zoals beschreven in het
Meerjarenprogramma Woningbouw (MPW) 2025, waarbij zij pleit voor "bouwen voor de eigen behoefte" en
verruiming van de strikte kaders in de linten.

Een concreet bewijs van deze inzet is de formele zienswijze die het college van de gemeente Waterland op 4 juni
2025 indiende tegen de vierde herziening van de provinciale Omgevingsverordening, waarin expliciet werd
verzocht om meer ruimte voor woningtoevoeging binnen de bestaande bebouwing. Het resultaat van deze inzet
is zichtbaar in de vierde herziening van de Omgevingsverordening NH2022, die op 8 december 2025 door
Provinciale Staten is aangenomen en op 1 januari 2026 in werking is getreden. Belangrijke resultaten zijn onder
meer het vergemakkelijken van de transformatie van voormalige agrarische bedrijfsbebouwing naar maximaal
drie woningen in het landelijk gebied en het aanscherpen van het begrip 'dorpslint’ en het geven van meer
duidelijkheid over woningbouw 'in het verlengde van' of ‘aansluitend op' een kern, wat gemeenten meer houvast
biedt bij de onderbouwing van lokale plannen. Hoewel de algehele blokkade voor woningsplitsing in de
specifieke linten nog niet volledig is opgeheven, heeft de gemeente vanaf 2026 meer ruimte voor maatwerk en
een betere benutting van de bestaande bebouwing.

Het regionaal woonakkoord streeft naar de realisatie van ten minste 3.000 extra tijdelijke flexwoningen in de
MRA, waarvan 800 in Zaanstreek-Waterland. Het collegeprogramma 2022-2026 van de gemeente Waterland
vermeldt dat de gemeente de mogelijkheden voor het realiseren van 100 tijdelijke woningen verkent om enige
verlichting op de woningmarkt te bieden. Opvallend is dat het regionaal woonakkoord expliciet stelt: "Waterland
bouwt geen flexwoningen".
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2.2.3 Bevorderen langer zelfstandig wonen

De Woonvisie Waterland 2025 richt zich op het ondersteunen van senioren en kwetsbare groepen om langer
zelfstandig te wonen. Dit omvat het vergroten van bewustwording over de mogelijkheden, het vergroten en
differentieéren van geschikte woonvormen en het verkennen van mogelijkheden voor beschermd wonen en
maatschappelijke opvang. De gemeente wil ouderen verleiden tot verhuizen naar passende woningen,
bijvoorbeeld gelijkvloerse appartementen nabij voorzieningen.

De Woonzorgvisie 2023-2028 van de gemeente Waterland richt zich in het bijzonder op ouderen, mensen met
psychische kwetsbaarheid en mensen met een verstandelijke of lichamelijke beperking. De drie belangrijkste
doelen van de woonzorgyvisie zijn:

1. Hetin beeld brengen van de kwalitatieve en kwantitatieve behoeften in de woonzorgvoorraad tot 2030.

2. Het opstellen van een actieplan/agenda voor de komende drie jaren (2023-2025).

3. Het uitleggen hoe de voortgang gemonitord kan worden.

De missie van de gemeente is gericht op een zorgzame samenleving en beweegvriendelijke leefomgeving die
aantrekkelijk is voor jong en oud, waarbij inwoners met een zorgbehoefte worden ondersteund om gelukkig te
wonen en te leven in een passend woonzorglandschap.

Het Woonakkoord Zaanstreek-Waterland sluit hierbij aan door te stellen dat de groeiende groep oudere inwoners
langer zelfstandig moet kunnen wonen door een diversiteit aan woningen en woonvormen te bieden. Dit omvat
de realisatie van nieuwe, levensloopbestendige woonconcepten. Daarnaast wordt regionale samenwerking
gestimuleerd voor de huisvesting van bijzondere doelgroepen, zoals verstandelijk gehandicapten, lichamelijk
gehandicapten en mensen met geestelijke gezondheidsproblemen, met een focus op "Housing First" om
dakloosheid te voorkomen. In het woonakkoord wordt benadrukt dat er wordt gewerkt aan veilige, gezonde en
leefbare wijken en buurten, met aandacht voor stedelijke vernieuwing en het tegengaan van ruimtelijke
segregatie. De woonvisie van de gemeente Waterland benoemt onder meer de impact van langer thuis wonen
en extramuralisering van allerlei kwetsbare groepen, maar bijvoorbeeld ook (illegale) toeristische verhuur op de
leefbaarheid.

Het regionaal woonakkoord benadrukt het bevorderen van doorstroming in de sociale sector en de aanpak van
het project 'doorstroming senioren Zaanstreek-Waterland'. Er is inmiddels een ander regionaal
woonruimteverdeelsysteem om huishoudens met een dringende verhuiswens meer kans te geven, waarover
meer in paragraaf 4.1. Waterland wil doorstroming bevorderen van mensen die niet meer tot de doelgroep
behoren en ouderen voor wie de woning niet langer geschikt is. Dit sluit aan bij de regionale inspanningen.
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Hoofdstuk 3 | Organisatie en uitvoering

In dit hoofdstuk wordt beschreven op welke wijze uitvoering wordt gegeven aan de door Waterland
geformuleerde beleidsambities, hoe de organisatie daarop is toegerust en hoe de samenwerking met andere
partijen verloopt. Ook wordt gereflecteerd op de rol van de gemeente Waterland in de regio. Daarmee wordt een
antwoord geformuleerd op de volgende deelvragen:
3. Hoe wordt uitvoering gegeven aan de door Waterland geformuleerde beleidsambities? En hoe verhoudt
dit zich ten opzichte van de regionale afspraken?
4. Hoe is de uitvoering van het woonbeleid belegd binnen de gemeente (taken, rollen,
verantwoordelijkheden en onderlinge samenwerking)?
5. Hoe is de organisatie toegerust op de realisatie van het woonbeleid (allocatie van middelen, capaciteit,
kennis en vaardigheden)?
6. Hoe verloopt de samenwerking met andere partijen, zoals woningcorporaties, rekening houdend met de
Waterlandse kernwaarden?
12. Wat is de rol van de gemeente Waterland in de regio?

De belangrijkste bevindingen

De uitvoering van het woonbeleid in Waterland wordt geleid door het Meerjarenprogrammma Woningbouw (MPW)
2025 dat inzicht geeft in circa 2.100 geplande woningen. De gemeente handhaaft de vastgestelde 30/30/40-
verdeling. De uitvoering van beleid draagt aantoonbaar bij aan de lokale opgaven via grote projecten zoals
Gouwhaven, waar de oplevering van de eerste fase (inclusief sociale huur) in 2027 wordt verwacht.

De bestuurlijke verantwoordelijkheid voor de uitvoering van het woonbeleid ligt bij de wethouders Wonen/Ruimte
en Sociaal Domein. Ambtelijk is de organisatie kwetsbaar en onvoldoende toegerust om de ambities te
realiseren; er is slechts 0,5 fte beschikbaar voor volkshuisvestings- en woonbeleid, terwijl in de regio gemiddeld
2 fte beschikbaar is voor vergelijkbare taken. Een ander knelpunt is het gebrek aan integrale sturing.
Vraagstukken, met name op het gebied van wonen en zorg, worden vaak ad hoc opgepakt. Hierbij ontbreekt de
noodzakelijke verbinding tussen het sociaal domein en ruimtelijke ordening door een tekort aan kennis, tijd en
capaciteit. Financi€le middelen staan eveneens onder druk. Projecten moeten vaak budgetneutraal worden
uitgevoerd, wat grote stappen belemmert.

De samenwerking met externe partijen, met name de woningcorporaties, is de laatste jaren sterk verbeterd en
wordt als goed ervaren door de korte lijnen en open houding. Deze samenwerking is geformaliseerd in
prestatieafspraken, inclusief structurele overlegmomenten. De activiteiten van de woningcorporaties
weerspiegelen de Waterlandse kernwaarden. Hoewel de samenwerking met de corporaties goed is, blijft de
integratie van zorgvoorzieningen lastig; ontwikkelaars zijn terughoudend aangezien vrijstaande woningen
financieel aantrekkelijker zijn. De gemeente probeert corporaties vroegtijdig te betrekken bij gesprekken met
particuliere ontwikkelaars om de realisatie van sociale huurwoningen veilig te stellen.

De gemeente Waterland speelt een actieve rol in de regionale woonopgave, met hogere ambities dan de

vastgestelde regionale doelen. Ondanks de beperkte ambtelijke capaciteit investeert Waterland in de regionale
samenwerking binnen onder andere de woningmarktregio Zaanstreek-Waterland en de MRA.

BMC,



3.1 Uitwerking van beleidsambities in het Meerjarenprogramma Woningbouw 2025

De uitvoering van de door Waterland geformuleerde beleidsambities wordt primair vormgegeven via het
Meerjarenprogramma Woningbouw (MPW) 2025. Dit programma schetst een beeld van de lopende en
toekomstige woningbouwontwikkelingen. Het programma fungeert als het concrete uitvoeringsplan en
informeert over de projecten waar de gemeente een grondpositie heeft, waar zij een faciliterende rol heeft en
over kansrijke initiatieven in de verkennende fase.

Het totale aantal woningen in de plannen van het MPW 2025 bedraagt circa 2.100 woningen. Dit plan verdeelt de
capaciteit in circa 1.000 woningen met
harde plancapaciteit (concrete projecten en
tijdpaden) en circa 1.100 woningen met
zachte plancapaciteit (kansrijke
initiatieven). Het Collegeprogramma
2022-2026 ambieert de voorbereiding van
plannen voor de realisatie van 2.000
woningen in de komende tien jaar (t/m
2032). De totale plancapaciteit van 2.100
woningen in het MPW 2025 lijkt dus in lijn te
liggen met de lokale ambitie die is
beschreven in het collegeprogramma,
waarbij moet worden opgemerkt dat in het collegeprogramma geen onderscheid wordt gemaakt tussen
concrete projecten en kansrijke initiatieven.

S S

Het MPW 2025 specificeert de concrete projecten en de bijbehorende tijdpaden en mijlpalen. De
verantwoordelijkheden met betrekking tot de harde plancapaciteit zijn gedefinieerd door de projecten te
categoriseren in:

e Ontwikkeling van gemeentelijke gronden (waar de gemeente de grondpositie heeft).

e Faciliterende woningbouwprojecten (particuliere grondposities).

Concrete projecten (harde plancapaciteit) die in het MPW 2025 worden genoemd zijn:

Grondpositie Totaal aantal Midden- Vrije sector
woningen segment

Gouwhaven (Monnickendam) Gemeentelijk 210 210
Sportcomplex SV Marken Gemeentelijk 99 30 30 39
Stiereveld (Watergang) Gemeentelijk 18 6 12 0
Nieuwpoortslaan
(Monnickendam) Particulier 24 0 0 24
Kebo (Broek in Waterland) Particulier 21 6 6 9
Westerstraat 25 (Marken) Particulier 15 0 0 15
Broekermeerdijk (Watergang) Particulier 7 0 0 7
Groote Noord (Monnickendam) Particulier 6 0 0
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Het MPW 2025 bevat daarnaast een overzicht van kansrijke projecten (zachte plancapaciteit), waarbij aantallen
en fasering inschattingen zijn die jaarlijks worden geactualiseerd. Veel van deze initiatieven verkeren in een
verkennende of voorbereidende fase.

Nieuw Monnickendam Streven naar 30/30/40-verdeling

t Spil 100-200 Onderzoek naar haalbaarheid 30/30/40
llpenstein (llpendam) 100 Inclusief sociale huur en middensegment
Pierebaan buslus 100 Focus op betaalbaarheid en doelgroepen
Transformatie Hellingweg 65 Herontwikkeling naar wonen

Garage Boom 64 Overeenkomst inclusief sociale huur

KPN locatie 33 Ontwikkelaar beraadt zich op programma
Hoogkamplaan (Marken) 20-30 Inzet op sociale huur en senioren

Hoek Bernhardlaan 30 Onderzoek naar haalbaarheid 30/30/40
SDOB terrein 28 Planvorming voor woningbouw

Drs. J. van Disweg 18 Sociale huur (Wooncompas)

Plan Buurs 14 Herontwikkeling naar wonen

Oude Zijds Burgwal 12 Onderzoek naar inpassing sociale huur
Bakkerij Gutter 9 Gemeente eist 30/30/40; eigenaar beraadt zich

De uitvoering van het MPW 2025 draagt bij aan de kwantitatieve en kwalitatieve lokale en regionale
woonopgaven, onder andere door in te zetten op een gedifferentieerde woningvoorraad. De gemeente streeft
naar een 30/30/40-verdeling. In zowel verschillende concrete en kansrijke projecten in het MPW 2025 zien we
dat deze verdeling wordt nagestreefd dan wel gerealiseerd in de uitvoering. Het MPW noemt specifiek een aantal
projecten waarbij deze verdeling al definitief is of als harde voorwaarde voor verdere ontwikkeling geldt:

e Sportcomplex SV Marken: Van de 99 woningen wordt 30% sociale huur/koop, 30% goedkope koop en
40% vrije sector gerealiseerd.

Hoogkamplaan (Marken): Bij de herontwikkeling van deze locatie (ca. 20-30 woningen) is de 30/30/40-verdeling het
expliciete uitgangspunt voor de tender.

e Gouwhaven (Monnickendam): Voor de gehele ontwikkeling is afgesproken dat deze de
30/30/40-verdeling respecteert. In fase 2A is dit al zichtbaar met de bouw van 69 sociale
huurappartementen en 49 koopappartementen.

e Bakkerij Gutter (Monnickendam): De gemeente acht herontwikkeling hier alleen haalbaar als het
programma voldoet aan het 30/30/40-beleid.

Bij andere projecten in het MPW 2025 wordt op verschillende manieren met de 30/30/40-verdeling omgegaan:
e Grotere kansrijke locaties: Voor projecten zoals Nieuw Monnickendam (450 woningen), 't Spil (100-200
woningen) en de Pierebaan buslus (100 woningen) wordt het 30/30/40-beleid als standaardkader
gehanteerd in de verkennende fase.
e Kleine projecten: Projecten met slechts 1, 2 of 3 woningen zijn vrijgesteld van deze verdeling vanwege
de financiéle haalbaarheid.

-11-
BMC,



e Specifieke sociale projecten: Sommige locaties wijken af omdat ze (bijna) volledig gericht zijn op het
sociale segment, zoals de Drs. J. van Disweg (sociale huur in samenwerking met Wooncompagnie) en
de Oude Zijds Burgwal (Philadelphia).

e Compensatieregeling: Voor projecten waarbij het onmogelijk blijkt om de 30% sociale huur te halen,
moet de ontwikkelaar een financiéle bijdrage storten in een reserve om sociale bouw elders mogelijk te
maken.

3.2 Organisatie

De uitvoering van het woonbeleid binnen de
gemeente Waterland wordt gekenmerkt door een
geconcentreerde belegging van taken en rollen op
politiek niveau en door een structureel tekort aan
ambtelijke capaciteit, specialistische kennis en
integrale sturing.

De gemeente Waterland heeft gekozen voor een
reorganisatietraject om een regisserende
netwerkorganisatie' te worden. Haar rol is
verschoven van inhoudelijk bepalend naar
procesbegeleidend, waarbij de focus ligt op het
stellen van kaders, faciliteren en ruimte geven.

De wethouder Wonen (Ruimtelijke Ordening) en de wethouder Sociaal Domein zijn de belangrijkste bestuurlijke
spelers. Voor grootschalige projecten, zoals Gouwhaven, is een externe projectmanager aangesteld, die een
projectteam met medewerkers uit stafafdelingen leidt. Het ambtelijk opdrachtgeverschap voor dit project lag bij
de gemeentesecretaris en ging naar de afdelingsmanager Ruimte. Er bestaan bij de portefeuillehouders zorgen
over taken en rolverdeling, waarbij gesignaleerd wordt dat "iedereen zich overal mee wil bemoeien”. Er wordt
door hen benadrukt dat de taakverdeling binnen het college wel strikt functioneel is. In de organisatie erkent
men de noodzaak van integrale samenwerking en integrale sturing, met name met betrekking tot de
woon-zorgopgave (zie ook paragraaf 3.4). Er is in de gemeente Waterland 0,5 fte aan ambtelijke capaciteit
beschikbaar voor volkshuisvestings- en woonbeleid.

3.3 Samenwerking

De samenwerking van de gemeente Waterland met externe partijen, met name woningcorporaties, is volgens de
portefeuillehouders, de ambtenaren en de woningcorporaties de afgelopen jaren significant verbeterd en is
formeel belegd in meerjarige afspraken. Echter, de uitvoering van beleid in samenwerking met ontwikkelaars en
zorginstellingen brengt nog diverse knelpunten met zich mee op het gebied van financié€le haalbaarheid en
integrale sturing (zie paragraaf 3.4).

3.3.1 Heldere en formele samenwerkingsafspraken

Er zijn formele afspraken vastgelegd met de belangrijkste externe partners.

De samenwerking met de drie in Waterland werkzame (Wooncompagnie, Intermaris en
Woonzorg) en de (De Vijfhoek en Interwhere) is belegd in prestatieafspraken. De
kaderprestatieafspraken zijn vastgesteld voor de periode 2021-2025 en worden jaarlijks geconcretiseerd in een
'jaarschijf'. De actualisatie van de kaderprestatieafspraken is in 2025 gestart.
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