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Voorstel

1. Kennistenemenvanhetonderzoeksrapportvan RekenkamerVughtover
‘Woningbouwproductie’;
2. Hetcollegeteverzoekenom uiterlijkin Q3 2026:

a. Aanbeveling1uittewerkenineenplanvanaanpakwaarinwordtonderzocht bij
welke bestaande langjarige overeenkomsten openbreken wenselijken
mogelijkis, medeinhetlichtvande uitvoerbaarheid van het nieuwe
woonbeleid. Ditplandienttevenstebeschrijvenopwelkewijze deraad actief
wordtgeinformeerd overditonderzoekende afwegingendie hierinworden
gemaakt.

b. Aanbeveling2 te vertalen naar het opstellenvan een doelgroepenverordening,
inclusiefafwegingvan sturingsmogelijkhedenten aanzienvan
doelgroepgerichte woningbouw (zoals starters, jongerenen ouderen),
minimale en/of maximale woonoppervlaktes en toegankelijkheidseisen. Deze
verordening dient ter consultatie aan de raad te wordenvoorgelegd met
duidelijke tijdlijnen voor vaststelling. Op deze manier wordtde sturing op
doelgroepenjuridischzo goed als mogelijk geborgd.

C. Aanbeveling3uittewerkenineenhandvest(of protocolofgedragscode)in
welke situaties hetcollege de raad voorafgaand informeertop grondvande
actieve informatieplicht, metbijzondere aandachtvoorhet (niet) openbreken
van contractenenhethanterenvan actievergrondbeleid. Hetvastleggenvan
deze afsprakenis aanvullend op de actualiseringvan de Nota Grondbeleid
2020, zodatookindetussentijd de raad een actievere betrokkenheid kan
hebben bij de keuzes in concrete projecten.

d. Aanbeveling4tevertalennaareenverkenningvande mogelijkhedenvan
toepassingvan hetnieuwe instrumentarium onderde Omgevingswet,
inclusief de mogelijkheid om beleidskaders op te stellen, bijvoorbeeld in de
vormvaneenactualiseringvan hetProgramma Kostenverhaal. De raad wordt

Zaaknummer: Z25 — 293885
Documentnummer: INT/25 - 703599 1/5



Vught E%

hierbijactiefgeinformeerd overde uitkomstenvanhetonderzoek en eventuele
beleidsvoorstellen.
3. Opvolgingte monitoren conformart. 10lid 6 van de ‘Verordening gemeentelijke
rekenkamer Vught 2023’.

Eerdere besluitvorming

Deraadheeftop 13juli2023de ‘Verordeninggemeentelijke rekenkamerVught2023’
vastgesteld. Daarnaastisderaad op 28 november2024 door RekenkamerVught
geinformeerd over hetjaarplanen onderzoeksprogramma 2025.

Aanleiding enverloop

Eenonderzoeknaarde woningbouwin de gemeente Vughtstond alvanafde startvande
Rekenkamerop hetwensenlijstje van de gemeenteraad. Omdieredenis ditonderwerp
danookopgenomeninhetjaarplan enonderzoeksprogrammavoor2025.
Op10september2024vondeenoriénterendgesprekplaats mettwee ambtenarenover de
actuelestandvanzakeninVught.VoorRekenkamerVughtvormden deze gesprekken
voldoende aanleidingomeenonderzoekte starten naarde woningbouwproductieinde
gemeente.

Devolgende centrale onderzoeksvragenzijngeformuleerd:
1. Watisdeontwikkelinginde periode2016-2024vande geplande woningbouw?
2. Heefthetcollegedebeschikbareinstrumenteninvoldoende mateingezetomde
gestelde doelen te bereiken?
3. Isderaadindeze periodeinvoldoende mate betrokken geweestbijhetbeleid ten
aanzien van woningbouw?

Onderzoeksbureau Metafoorwerd aangetrokken omhetonderzoek uitte voeren en startte
injanuari2025. Hetonderzoek kendevierfasen, waarin naasteenuitgebreid
documentatieonderzoek ook interviews plaatsvonden met projectleiders binnen de
ambtelijke organisatie, eenexterne projectontwikkelaar, betrokken wethouders eneen
gezamenlijke sessie meteen afvaardigingvan deraad (fractievoorzitters).
Deverkregeninzichten uitdeze fasenzijnverwerktin een conceptrapportenbesproken
metde geinterviewde ambtenarenin hetkadervanhoorenwederhoor. Hun belangrijkste
feedbackis meegenomenin heteindrapport.

Indeperiodevan9junitoten met2juli2025heeftheteindrapportvoorhooren wederhoor
bijhetcollege gelegen. Dereactievan hetcollege isintegraalopgenomen als bijlagein het
voorliggende onderzoeksrapport, aangevuld meteennawoordvan RekenkamerVught.
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Opdonderdag4 september2025vond eenraadsdialoog plaats, waarbij Rekenkamer Vught
haar aanpak, conclusies en conceptaanbevelingen in een presentatie metde raad heeft
gedeeld.

Beoogd doel

Ditonderzoek heefttotdoelte beoordelenof de gemeenteVughtinde periode 2016tot en
met 2024 heeftvoldaan aande woningbouwdoelstellingen door op efficiénte wijze
gebruik te maken van het beschikbare beleidsinstrumentarium.

Conclusies

RekenkamerVught heeft de volgende conclusies getrokken uithetonderzoekinrelatie tot
de drie centrale onderzoeksvragen:

1. Ontwikkelingin de periode 2016-2026 van de geplande woningbouw

e DegemeenteVughtheefthaarbrutowoningbouwdoelstellingvoorde periode
2016-2024 gehaald (1.175woningent.o.v. 1.155 beoogd), maar blijft netto achter op
de provinciale doelstellingvan 900 woningen (met 867 woningen gerealiseerd).

e Dewoningbouwambitieisin2023verhoogd naar2.100woningen (voorde periode
2022-2030),waarvantweederde betaalbaarmoetzijn. De harde plancapaciteit
(1.224woningen per 31 december2023) is ontoereikend omde ambitie te
behalen. Bovendienwerktde voorwaarde vantwee derde realisatiein het
betaalbare segmentwaarschijnlijkvertragend. Beideaspectenbelemmeren de
haalbaarheid van de gestelde doelen.

e Deresultatensluitenvooralaan bijde Woonvisie 2016. De Woonvisie 2021-2025
metduidelijke segmenteringkomt nogweinigtotuitingdoorbestaande afspraken
enhetfeitdatde gemeente langjarige bestaande afspraken respecteert en niet
openbreekt.

e Desegmenteringsdoelengevenmeerregie, maarbeperkendeflexibiliteit. Oude
plannen missenvaak sociale en goedkope woningen, die in toekomstige
projecten gecompenseerd moetenworden omdeverhoogde woningambitie met
de aanvullende voorwaarden te kunnen behalen.

e Betaalbare woningen worden binnen de afgesproken prijsgrenzen opgeleverd,
maarerzijngeenharde garantiesdatdezewoningenop langeretermijnbinnen dat
dezelfde prijssegment beschikbaar blijven.

2. Inzetwettelijk en beleidsinstrumentarium door het college
e Degemeentevoerteen situationeelgrondbeleid, metdoorgaans een
faciliterende rol. Vooraf wordt niet altijd duidelijk waarom een actief of
faciliterend grondbeleid wordt gevoerd, watde sturingsmogelijkhedenvande
raad beperkt.
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e Totnutoeisvooralprivaatrechtelijkinstrumentarium gebruikt, passend bijde
huidige marktsituatie. Omde gewenste segmenteringindetoekomstte kunnen
realiseren en omte kunnen anticiperen op veranderende marktomstandigheden is
meer inzet van publiekrechtelijk instrumentarium wenselijk.

e Degemeentevoorkomtop korte termijn woningbouwspeculatie omwoningen
beschikbaarte houdenvoorde beoogdedoelgroep, maarditbiedtgeengarantie
voorde lange termijn. Erwordt nietgestuurd op specifieke woningtypes passend bij
doelgroepen en prijsklassen.

3. Betrokkenheid vande raad bij het woningbouwbeleid
e Deraadisactiefbetrokken bijbeleidsvorming envoortgangsinformatie, maar
krijgtvoorafweinigruimte omte sturenin projecten.

Aanbevelingen

Opbasisvandeze conclusies doetRekenkamerVught de volgende vier aanbevelingen:

1. Vakerteoverwegenombestaande langjarige overeenkomsten metmarktpartijen
opente brekenenhetonderzoek hiernaaractief metde raad te delen.

2. Eendoelgroepenverordeningop te stellen.

3. Deafsprakendiehetcollege maaktmetderaadoverdeactieveinformatieplicht
vastte leggenineenhandvest(of protocol of gedragscode).

4. Demogelijkhedenvantoepassingvannieuwe instrumentenonderde
Omgevingswetteverkennenendaarbij, indien gewenst, beleidskadersopte
stellen.

Kanttekeningen

Metde aanbevelingen uitditonderzoek meent RekenkamerVughtuwraad instrumenten
aantereikendie uhelpeninhetuitvoerenvan uwkaderstellende en controlerende taak.
Deinstrumentendie de rekenkameruaanreiktin de aanbevelingen, kunnen uhelpen bijhet
doorgrondenvaninformatie enhetmakenvankeuzes. Als (delenvan)de aanbevelingen
vande Rekenkamernietwordenovergenomen, dienthet college ditgemotiveerd aande
raadteverantwoorden. Deraad behoudthetrechtom hierovervragen te stellen of
aanvullende besluitente nemen.Wanneer hiergeen opvolgingaanwordtgegeven, bestaat
hetrisicodatgesignaleerde knelpuntenblijven bestaan, zoals beperkte regie op
woningbouw of onvoldoende sturing op betaalbaarheid en doelgroepen.
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Financién

Erzijngeenfinanciéle consequenties aanditraadsvoorstelverbonden.

Communicatie

Hoogachtend,
Rekenkamer Vught

de secretaris, devoorzitter

D.A. Jansen J.H. Ve{feijken

Openbare bijlagen: 1. Onderzoeksrapport
‘Woningbouwproductie’

Vertrouwelijke bijlage(n): Nee

Bijlagen onder geheimhouding: Nee
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