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Samenvatting 

Veel mensen kunnen geen passend thuis vinden, jongeren en ouderen. De vraag is veel groter dan het 

aanbod, ook in Gelderland. Met gemeenten, het rijk, woningcorporaties en marktpartijen zetten we ons in 

om de woningnood te verminderen. De provincie heeft daarbij een nieuwe, coördinerende rol. Vanwege 

deze rol ziet de provincie het als haar verantwoordelijkheid transparant te zijn over de stand van zaken. 

Woningtekort terugdringen 

Een woningtekort van 2,0% wordt over het algemeen gezien als acceptabel, dat voorkomt leegstand. Het 

woningtekort in Gelderland bedraagt nu 5,1%, dat is veel te hoog. Om het woningtekort te verlagen tot 2,0% 

zijn met de Gelderse woonregio’s zes woondeals ondertekend, voor de bouw van in totaal ruim 104.000 

woningen van 2022 tot en met 2030. De meeste huizen zullen gebouwd worden in Nijmegen (13.000), 

Arnhem (9.500), Apeldoorn (8.800) en Ede (7.000).        

 

Als we inzoomen op 2022, dan was de afspraak dat er ruim 9.300 woningen gerealiseerd zouden worden. 

Met de realisatie van 10.592 woningen (+13%) in 2022 zijn de afspraken gehaald. Vooral in de Noord-

Veluwe is relatief veel extra gerealiseerd (+57%). Niettemin, historisch gezien is de bouwproductie in 2022 

in Gelderland toch aan de lage kant (gemiddeld 11.250 woningen per jaar). De vooruitzichten zijn niet goed, 

vanwege de hoge bouwprijzen, de stijgende rentetarieven en niet ingevulde randvoorwaarden. 

Betaalbare woningen 

Er is afgesproken dat van de 104.000 woningen er minstens 64% betaalbaar zijn. Dat omvat 31% sociale 

huurwoningen (tot € 763 per maand), 10% middenhuur (tot € 1.000 per maand) en 24% betaalbare koop 

(koopprijs tot € 355.000). Deze percentages zijn in 2022, het eerste jaar van de woondeals, nog niet 

gehaald. Dat is niet vreemd, want veel afspraken van gemeenten met projectontwikkelaars zijn gemaakt 

vóór de woondeals. Om vertragingen in de bouw te voorkomen zijn die afspraken destijds niet herzien. 

 

We weten zeker dat iets minder dan de helft van de gerealiseerde woningen betaalbaar was, en het is heel 

waarschijnlijk dat behoorlijk veel méér woningen betaalbaar waren. Maar van een kwart van de woningen is 

het prijssegment niet bekend, omdat het voor gemeenten lastig is om van alle nieuwe woningen de prijs te 

achterhalen. We zetten stappen om komende jaren te komen tot een completer beeld van de betaalbaarheid. 

Plancapaciteit  

Om woningen te kunnen realiseren, moeten er eerst plannen zijn bij gemeenten. Een goede verhouding 

tussen de plancapaciteit en de woningbouwopgave is 130%, zodat er bij vertraging alternatieve plannen zijn. 

Momenteel bedraagt de bruto plancapaciteit voor de periode van 2023 tot en met 2030 in Gelderland 

ongeveer 117.500 woningen (126%); vooral in de regio Foodvalley (94%) is er nog werk aan de winkel. 

Randvoorwaarden 

De bouw van ruim 104.000 woningen gaat niet zondermeer lukken, er zijn vijf randvoorwaarden 

opgenomen in de ondertekende woondeals. Het gaat dan om de financiering van onrendabele toppen, 

structurele financiering voor extra ambtenaren, infrastructuur voor energie, investeringen in bereikbaarheid 

en voldoende stikstofruimte. Samen met gemeenten en het rijk zet de provincie de schouders hieronder. 

Tegelijk constateren we dat bij diverse randvoorwaarden de sleutel ligt bij het rijk. Er zijn het afgelopen jaar 

stappen vooruit gezet, er is op onderdelen ook steun van het rijk, maar er is nog geen zicht op substantiële 

invulling van de randvoorwaarden. Dat geeft zorgen. Als de randvoorwaarden niet substantieel worden 

ingevuld, dan kan dit een derde tot de helft van de woningbouw in Gelderland onmogelijk maken. 

Prognoses woningbehoefte 

Nieuwe bevolkingsprognoses laten zien dat er in de periode tot en met 2030 méér woningen nodig zijn dan 

voorzien. De bevolking groeit sneller dan we kunnen bouwen, het bouwtempo zal omhoog moeten. Daarom 

werken het rijk, gemeenten en de provincie in 2024 aan de actualisatie en uitbreiding van de bestaande 

woondeals. We gaan in die geactualiseerde woondeals ook afspraken vastleggen over flexwoningen, over 

toekomstbestendige bouw en over de huisvesting van aandachtsgroepen, waaronder ouderen. Ook gaan we 

verder vooruit kijken, we maken afspraken over de periode tot en met 2035.   



3 
 

Inhoudsopgave 
 

 

Samenvatting.......................................................................................... 2 

 

Inleiding: de uitdaging groeit ..................................................................4 

1. Voortgang provinciebreed ................................................................... 5 

1.1 Het woningtekort ........................................................................................................................................... 5 

1.2 De woningbouw ............................................................................................................................................. 7 

1.3 Betaalbare woningen ..................................................................................................................................... 8 

1.4 Plancapaciteit ................................................................................................................................................. 9 

2. Voortgang per woonregio .................................................................. 10 

2.1 Woondeal regio Achterhoek ......................................................................................................................... 11 

2.2 Woondeal regio Foodvalley ......................................................................................................................... 11 

2.3 Woondeal Groene Metropoolregio Arnhem-Nijmegen ............................................................................ 12 

2.4 Woondeal regio Noord-Veluwe .................................................................................................................. 12 

2.5 Woondeal regio Rivierenland ..................................................................................................................... 13 

2.6 Woondeal regio Stedendriehoek ................................................................................................................ 13 

3. Voortgang Actieplan Wonen .............................................................. 14 

3.1 Woningbouw versnellen .............................................................................................................................. 14 

3.2 Betaalbare woningen ................................................................................................................................... 16 

3.3 Flexibele woningen ...................................................................................................................................... 16 

3.4 Pilots en proeftuinen ................................................................................................................................... 16 

4. Voortgang randvoorwaarden ............................................................ 17 

4.1 Financiering onrendabele toppen ................................................................................................................17 

4.2 Structurele financiering extra ambtenaren ............................................................................................... 18 

4.3 Infrastructuur voor energie ........................................................................................................................ 18 

4.4 Investeringen in bereikbaarheid ................................................................................................................ 19 

4.5 Voldoende stikstofruimte............................................................................................................................ 19 

5. Prognoses woningbehoefte ............................................................... 20 

5.1 Prognoses tot en met 2030..........................................................................................................................20 

5.2 Woningbehoefte na 2030............................................................................................................................20 

5.3 Actualisatie en uitbreiding woondeals ....................................................................................................... 21 

 

Bijlagen ................................................................................................ 22 

A. Indeling Gelderse woonregio’s ..................................................................................................................... 22 

B. Woningbouwcijfers per gemeente................................................................................................................ 23 

  



4 
 

Inleiding: de uitdaging groeit 

Veel mensen kunnen geen passend thuis vinden, jongeren en ouderen. Kwetsbare mensen 

komen in de knel. Ook in Gelderland is de woningnood hoog. Met gemeenten, het rijk, 

woningcorporaties en marktpartijen willen we de woningnood verminderen. 

 

Op het vlak van woningbouw heeft de provincie een coördinerende rol gekregen. Sinds de publicatie van de 

Nationale Woon- en Bouwagenda in maart 2022 hebben provincies het voortouw genomen om te komen tot 

afspraken met elke gemeente over hoeveel woningen zij gaan laten bouwen. Zo werken we eraan in 

Nederland de bijna één miljoen woningen te realiseren die nodig zijn. Vanwege deze nieuwe provinciale rol 

vinden we het belangrijk transparant te zijn over de voortgang en verwachtingen. 

Transparant de balans opmaken 

In Gelderland willen we tot en met 2030 ruim 104.000 woningen bouwen. Daarover zijn begin 2023 zes 

woondeals afgesloten, waarin met elke Gelderse gemeente is vastgelegd hoeveel woningen er gebouwd gaan 

worden. Dit jaar maken we voor het eerst de balans op en dat gaan we jaarlijks doen. In deze Staat van de 

Volkshuisvesting Gelderland 2023 schetsen we hoe het ervoor staat. Ook kijken we vooruit: wat kunt u 

verwachten komende jaren? 

 

Het goede nieuws is dat er in 2022 in Gelderland meer woningen zijn gerealiseerd dan afgesproken, 

daarover leest u meer in hoofdstuk 1 en 2. Het slechte nieuws is dat de bouwproductie toch nog niet op het 

vereiste niveau ligt en dat de woningnood groter is geworden; we bouwen niet snel genoeg om alle nieuwe 

ontwikkelingen bij te benen. Ook vrezen we dat we komende jaren de gemaakte afspraken niet helemaal 

kunnen realiseren, omdat er weinig voortgang is rond de randvoorwaarden, die onderdeel zijn van de 

woondeals. Daarover meer in hoofdstuk 4. 

 

Als we verder vooruitkijken, dan zien we dat de jaarlijkse bouwproductie na 2030 minstens zo hoog zal 

moeten zijn als nu. We moeten ook gaan bepalen waar al die extra huizen na 2030 gaan komen, plannen 

gaan maken. Ongestuurd elk dorp en elke stad verder laten groeien, zorgt voor verrommeling van ons mooie 

Gelderse landschap, zorgt voor overbelaste infrastructuur en drukt alle groene ruimte weg. Daarom moeten 

we wezenlijke keuzes gaan maken over waar veel woningen gaan komen, waar investeringen in mobiliteit 

nodig zijn en waar we groene ruimte en landbouw belangrijker vinden. In het verlengde van de nieuwe 

nationale Nota Ruimte zullen we ook in Gelderland hierin keuzes gaan maken. Dit wordt uitgewerkt in de 

regioarrangementen en het ruimtelijk voorstel van Gelderland. 

Trots en toch tekort schieten 

We zijn trots op de groeiende samenwerking tussen overheden, met woningcorporaties en marktpartijen. 

We zijn trots op het realiseren van de afspraken die we maakten voor 2022. En tegelijk voelen we ook dat 

het niet genoeg is. Want nog steeds vallen er teveel mensen tussen wal en schip als ze een woning zoeken. 

De uitdaging wordt niet kleiner, maar groeit. Er is samenwerking, daadkracht, creativiteit en verbeeldings-

kracht nodig om de woningnood te verminderen. Daarom blijven we samen met 

onze partners de schouders eronder zetten, ook in 2024 en daarna. 

 

 

Dirk Vreugdenhil 

Gedeputeerde Ruimtelijke ordening, Wonen en Leefbaarheid   

Provincie Gelderland 

Markt 11 

6811 CG Arnhem 

 

wonen@gelderland.nl 

Receptie: 026 359 9111 

Persvragen: 06 5280 1813 

 

mailto:wonen@gelderland.nl
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1. Voortgang provinciebreed 

Hoe gaat het met de realisatie van de afspraken in de woondeals? Het korte antwoord is dat 

we in 2022 meer woningen hebben gebouwd dan afgesproken, in totaal circa 10.500. Tegelijk 

is dat aantal historisch gezien niet heel bijzonder en moet de bouwproductie omhoog. Op de 

realisatie van het aantal betaalbare woningen hebben we helaas minder zicht dan we zouden 

willen, al is wel minstens driekwart gerealiseerd. Op dit punt is er nog werk aan de winkel. 

 

In de woondeals zijn afspraken gemaakt om van 2022 tot en met 2030 ruim 104.000 woningen te bouwen, 

waarvan bijna tweederde betaalbare koop- en huurwoningen. De meeste huizen gaan gebouwd worden in 

Nijmegen (13.000), Arnhem (9.500), Apeldoorn (8.800) en Ede (7.000). 

 

In de jaren 2014 tot en met 2022 schommelde de bouwproductie rond de 10.000 tot 12.000 woningen per 

jaar, met een gemiddelde van 11.250. Vanaf 2020 is een daling zichtbaar, in die periode staat de bouw onder 

druk doordat diverse bouwmaterialen een tijd slecht leverbaar zijn, door de hogere rente, hoge bouwkosten, 

toenemende complexiteit en personeelstekorten. Om de aantallen uit de woondeals te realiseren, zal het 

bouwtempo omhoog moeten naar gemiddeld circa 12.000 woningen per jaar. Of zelfs nog meer, gezien het 

ook nu nog oplopende woningtekort in Gelderland en de hogere prognoses (zie hoofdstuk 5). 

 

Over de data waarmee we de woningbouw monitoren 

De provincie heeft een nieuwe rol gekregen in de coördinatie van de woningbouw. Goed zicht op de 

woningbouwplannen, de voortgang en de knelpunten is daarbij onmisbaar. Door monitoring en 

regelmatig overleg houden we samen met gemeenten, het rijk en andere partijen zicht op de voortgang. 

Zo leren we wat goed gaat en kunnen we problemen tijdig signaleren en aan oplossingen werken. 
 

Waar de nadruk in de provinciale monitoring eerst lag op de plannen voor woningbouw, is de focus nu 

verbreed naar ook de realisatie van woningen en de betaalbaarheid. Daarbij zien we dat er soms veel 

verschil zit tussen de cijfers van het CBS en de cijfers van gemeenten. We werken samen met gemeenten 

aan verbetering. In deze rapportage kiezen we ervoor om voor de aantallen gerealiseerde woningen 

vooral gebruik te maken van de cijfers van het CBS. Het CBS heeft geen cijfers over de betaalbaarheid, 

daarvoor steunen we geheel op cijfers van gemeenten, al geven die nog geen volledig beeld. 

 
Over de volkshuisvesting in Gelderland kan veel meer gemonitord worden dan in deze rapportage aan bod 

komt. Mogelijk dat in latere jaren meer onderwerpen, ook rond de bestaande voorraad, aandacht krijgen. 

1.1 Het woningtekort 

Een woningtekort van 2% wordt over het algemeen gezien als een gezonde spanning op de woningmarkt, 

omdat een kleiner tekort of een overschot leidt tot leegstand en prijsschommelingen die onwenselijk zijn.1 

Het woningtekort in Gelderland bedraagt nu 5,1%, dat zijn circa 48.000 woningen. Het afgelopen jaar is in 

vrijwel alle Gelderse regio’s het woningtekort toegenomen. In de Achterhoek lag het tekort de afgelopen 

jaren onder de 2% en ook hier is het tekort nu toegenomen naar 2,7%. De toename van het tekort heeft deels 

te maken met de bevolkingsgroei in 2022 (ontheemden uit de Oekraïne) en heeft deels een administratieve 

reden: er is betere data over leegstaande woningen, waarbij er minder woningen leeg blijken te staan. 

 

 2019 2020 2021 2022 2023 

Woningtekort in % 3,9% 4,3% 3,8%2 4,3% 5,1% 

In absolute aantallen 35.500 39.200 34.900 40.300 48.000 

  

 
1 Bij de berekening van het woningtekort wordt gekeken naar statistieken over huishoudens vanaf 25 jaar en hun woonsituatie 
(de vraagkant) en naar de beschikbare leegstaande woningen (de aanbodkant). Bron: Primos ABF.  
2 Deze daling in 2021 wordt onder andere veroorzaakt doordat er in de coronaperiode minder internationale migratie was. 



6 
 

Verhuisstromen vanuit de Randstad 

De instroom van mensen vanuit de Randstad naar de Gelderse regio’s neemt al jaren toe (www.komen-

en-gaan.nl). In 2022 gaat het om ongeveer 11% van het totaal aantal verhuisde huishoudens naar de 

Gelderse regio’s. Verreweg de meeste verhuizingen vinden nog altijd plaats binnen de eigen regio of 

gemeente. De verwachting is dat de overloop uit de Randstad richting het oosten en naar andere delen 

van Nederland de komende jaren aanhoudt of nog zal toenemen, zeker zolang het woningaanbod binnen 

de Randstad tekortschiet om aan de vraag te voldoen. Door vergrijzing zal ook de zogenoemde 

‘pensioenmigratie’ toenemen, nu vooral zichtbaar in de meer landelijke gebieden in Gelderland. 

 

 

 

 

Op 8 maart 2023 werden de woondeals ondertekend door 51 gemeenten, het rijk en de provincie. 

 

 

 

 

Gebruik van bruto-cijfers 

Bij het duiden van de woningbouw wordt gebruik gemaakt van bruto-cijfers, dit is een keuze die op 

nationaal niveau is gemaakt. De afspraken in de woondeals gaan daarom over bruto-cijfers en de cijfers 

in deze rapportage zijn daarom ook veelal bruto. Na vermindering met het aantal onttrokken woningen, 

kan de netto-groei van het aantal woningen berekend worden.  

 

Het aantal woningen neemt toe door nieuwbouw, door woningsplitsingen en door transformatie van 

bijvoorbeeld oude kantoorpanden of leegstaande winkelpanden naar woningen (functieverandering). 

Het aantal woningen neemt af door sloop, samenvoegingen en door transformatie naar andere functies. 
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1.2 De woningbouw 

Bij het vaststellen van de regionale woondeals voorzagen gemeenten voor 2022 een bouwproductie van 

9.349 woningen. Met de werkelijke realisatie van 10.592 woningen zijn de aantallen uit de woondeals 

gehaald en zelfs iets meer (+13%). Het beeld per woonregio is te vinden in hoofdstuk 2. In historisch 

perspectief is de bouwproductie aan de lage kant (het gemiddelde van 2014 t/m 2022 is 11.250 woningen), 

tegelijk is er in 2022 meer gerealiseerd dan was afgesproken in de woondeals. 

 
 

 
 

Via het CBS zijn inmiddels ook meer recente cijfers beschikbaar: de cijfers van halverwege 2023 laten een 

toename van 14% van de bouwproductie zien ten opzichte van de eerste helft van 2022. Wel liggen de 

afspraken voor 2023 een stuk hoger dan de afspraken voor 2022, daarvoor liggen we nog niet op koers. 

 

Het aantal vergunde nieuwbouwwoningen is een indicator voor hoeveel woningen er in de nabije toekomst 

gebouwd gaan worden. We zien dat het aantal verleende vergunningen in 2022 met 31% is teruggelopen ten 

opzichte van 2021. De behandeling van vergunningen duurt nu vaak lang door personeelstekorten bij 

gemeenten (zie ook paragraaf 4.2). Wel zien we ook in de vergunningverlening positievere cijfers over de 

eerste helft van 2023 ten opzichte van dezelfde periode in 2022, een stijging van 12%. 

Bouwproductie ten opzichte van andere provincies 

Wat betreft het ambitieniveau qua woningbouw, is Gelderland de vierde provincie van Nederland, na Zuid-

Holland, Noord-Holland en Brabant. Als we kijken naar de woningbouwproductie in 2022, dan zien we dat 

dat de productie daarmee in lijn is. In Nederland zijn in 2022 zo’n 98.637 woningen gebouwd, waarbij 

Gelderland in 2022 vormgaf aan 11% van de woningbouw. 
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1.3 Betaalbare woningen 

Van de 104.000 woningen is afgesproken dat minstens 64% hiervan een betaalbare woning is, zo is 

vastgelegd in de zes regionale woondeals in Gelderland. Dat omvat: 
 

▪ Minstens 31% sociale huurwoningen, met in 2022 een maximale huurprijs van € 763 per maand. 

▪ Er is ook 10% middenhuur afgesproken, met een huurprijs tot € 1.000 per maand. 

▪ En 24% betaalbare koopwoningen met een aankoopprijs tot € 355.000 in 2022. 
 

Deze percentages zijn in 2022, het eerste jaar van de woondeals, nog niet gehaald. Dat is niet vreemd, want 

gemeenten hebben al vóór de woondeals overeenkomsten gesloten met projectontwikkelaars, met daarin 

vaak lagere percentages betaalbare woningen. Ook in bestemmingsplannen is dit vaak al vastgelegd. Om 

geen vertraging te veroorzaken, is ervoor gekozen deze overeenkomsten en plannen niet te herzien. De inzet 

en verwachting is dat het aandeel betaalbare woningen met de jaren gaat toenemen. 

 

Ontwikkeling huizenprijzen 

De huizenprijzen zijn de afgelopen jaren flink gestegen, zowel bij nieuwbouw als bij bestaande huizen.  

In 2018 werd voor een koopwoning in Gelderland gemiddeld ongeveer € 276.000 betaald (bron: 

Kadaster). Sindsdien zijn de prijzen opgelopen tot € 422.000 in 2022 (+53%). In de loop van 2022 

begon een daling in te zetten, maar in het derde kwartaal van 2023 is weer een lichte stijging zichtbaar.  

 

Er zijn in Gelderland minstens 4.592 betaalbare woningen gerealiseerd. Dat is minder dan was afgesproken, 

maar we gaan er vanuit dat er in werkelijkheid méér betaalbare woningen zijn gerealiseerd. We weten echter 

niet hoeveel meer, omdat van een kwart van de woningen het prijssegment niet bekend is. Dit is wat we wel 

zeker weten wat betreft het aantal betaalbare woningen: 
 

 Afspraak 2022 Realisatie 2022 

Sociale huur 3.014 2.372 (79%) 

Middenhuur 1.180 768 (65%) 

Betaalbare koop 1.695 1.375 (81%) 

Totaal betaalbaar 5.889 4.575 (78%) 3 

 

Van het aantal afgesproken betaalbare woningen is zeker 78% gerealiseerd. Van alle gerealiseerde woningen 

in 2022 is minstens 43% betaalbaar is als we uitgaan van de data van het CBS voor gerealiseerde woningen 

(totaal 10.592 woningen gerealiseerd) en 47% als we uitgaan van de data van gemeenten (totaal 9.651 

woningen gerealiseerd). Van de woningen waarvan het prijssegment niet bekend is, zal een substantieel deel 

bestaan uit betaalbare woningen, daarom zijn er zeker méér betaalbare woningen gerealiseerd dan nu strikt 

genomen bekend is op basis van de data van gemeenten. 

 

Ontbrekende data betaalbaarheid 

Dit is het eerste jaar waarin we in het kader van de woondeals samen met gemeenten het aantal betaalbare 

woningen monitoren. We ontdekken daarbij werkenderwijs wat er verbetering behoeft. Van bijna driekwart 

van de gerealiseerde woningen is het prijssegment bekend en van ruim een kwart is het prijssegment dus 

onbekend. De huizen met een onbekend prijssegment zullen niet allemaal duur zijn, daarom zal het aandeel 

betaalbare woningen groter zijn dan wat strikt genomen bekend is. 

Bij woningen waarvan het prijssegment onbekend is, gaat het vaak om kleine woningbouwprojecten en om 

splitsingen van bestaande woningen in meerdere zelfstandige wooneenheden; dat zal ook betaalbare woningen 

opleveren. Samen met gemeenten werken we aan verbetering van de data over betaalbaarheid. Betere interne 

afstemming tussen afdelingen binnen gemeenten is een onderdeel van de oplossing. Daarnaast delen we goede 

werkwijzen van gemeenten om de prijssegmenten te achterhalen met andere gemeenten. 

 

 
3 Het totaal is iets hoger dan de optelsom van de drie categorieën betaalbare woningen doordat één gemeente geen nadere 
specificatie heeft gegeven van in welke betaalbaarheidscategorie deze woningen vallen. 
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Realisatie sociale huurwoningen door corporaties 

Sociale huurwoningen kunnen zowel door woningcorporaties als door marktpartijen gerealiseerd worden. 

Daarbij heeft het de voorkeur dat woningcorporaties deze woningen realiseren, omdat de kans dan groter is 

dat deze woningen op termijn ook als sociale huurwoning beschikbaar blijven. In de woondeals zijn 

afspraken gemaakt over de realisatie van bijna 30.000 corporatiewoningen in de sociale huur en bijna 800 

woningen in middenhuur. In 2022 zijn er bijna 1.600 corporatiewoningen in de sociale huur (71% van de 

afspraken) gerealiseerd en ongeveer 60 middenhuurwoningen (70%). Waarschijnlijk zijn er meer woningen 

door corporaties toegevoegd dan deze cijfers laten zien, omdat op dit punt de data van gemeenten niet 

volledig zijn. 

 

We ontvangen de afgelopen maanden steeds meer signalen van woningcorporaties dat het richting 2030 

lastig kan gaan worden om voldoende woningen te realiseren, ondanks de gemaakte afspraken. Dit komt 

vooral door de stijgende rentetarieven en bouwkosten. De financiële mogelijkheden verschillen wel per 

woningcorporatie. 

1.4 Plancapaciteit 

Om woningen te kunnen realiseren, moeten er eerst plannen zijn bij gemeenten. Als we kijken naar de 

plancapaciteit van gemeenten, dan gaat het om plannen in alle stadia van ontwikkeling, variërend van ruwe 

ideeën voor woningbouw tot onherroepelijke harde plannen. Voldoende harde plancapaciteit is belangrijk 

voor een constante bouwstroom. Via het Actieplan Wonen (zie hoofdstuk 3) stimuleert de provincie 

gemeenten om zachte plannen om te zetten naar harde plannen. 
 

De bruto plancapaciteit voor 2023 tot en met 2030 van Gelderse gemeenten bedraagt ongeveer 117.500 

woningen. Een goede verhouding tussen plancapaciteit en de opgave is 130%, zodat er bij vertraging of bij 

het niet doorgaan van plannen alternatieven beschikbaar zijn. In de Achterhoek en de Groene Metropool is 

er voldoende plancapaciteit, terwijl er in Foodvalley te weinig plancapaciteit is, namelijk 94%.  

 

Van de ruim 117.500 woningen zijn er ruim 34.ooo opgenomen in harde plannen, dat is 30% van de totale 

plancapaciteit. De restopgave in de eerste kolom in de tabel omvat het aantal woningen dat volgens de 

woondeals nog te realiseren is tot en met 2030. 

 
 

 Restopgave  
2023 t/m 2030 

Plancapaciteit t/m 
2023 t/m 20304 

Verhouding 
plancap en opgave 

Achterhoek 7.505 9.500 128% 

Foodvalley 17.793 17.000 94% 

Groene Metropool 29.451 49.000 165% 

Noord-Veluwe 11.422 12.500 108% 

Rivierenland 11.719 13.000 108% 

Stedendriehoek 15.645 16.500 106% 

Gelderland 93.535 117.500 126% 
  

 
4 Dit is plancapaciteit per begin 2023, zoals aangeleverd door gemeenten aan de provincie. De aantallen zijn afgerond op 500. 
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2. Voortgang per woonregio 

Gelderland is wat betreft de woningbouw ingedeeld in zes regio’s. Deze regio’s omvatten 5 tot 

8 Gelderse gemeenten, met de Groene Metropoolregio als uitschieter met 17 gemeenten. Van 

de ruim 104.000 woningen wordt circa een derde in de Groene Metropool gerealiseerd. 

 

Voor de gerealiseerde aantallen woningen zijn data van het CBS de bron. Voor de betaalbaarheid zijn de 

cijfers van gemeenten de bron, waarbij belangrijke kanttekeningen te maken zijn, zie hoofdstuk 1. In bijlage 

A is op een rij gezet welke gemeenten onderdeel zijn van elke woonregio. In bijlage B zijn de cijfers per 

gemeente te vinden. De inhoud van de zes woondeals is openbaar, deze zijn te downloaden op de website. 

 

 
 

We zetten de belangrijkste cijfers van de zes Gelderse woonregio’s beknopt op een rij: 

 

 Afspraak 
woningbouw 

t/m 2030 

Afspraak 
woningbouw 

in 2022 

Realisatie 
woningbouw 

in 2022 

Afspraak 
betaalbaar 
t/m 2030 

Afspraak 
betaalbaar 

in 2022 

Realisatie 
betaalbaar 

in 2022 

Achterhoek 8.390 767 885 (+15%) 5.552 381 314 (-18%) 

Foodvalley 5 19.828 1.805 2.035 (+13%) 10.947 1.000 1.070 (+7%) 

Groene Metropool 6   33.000 7 3.100 3.549 (+14%) 23.875 2.335 1.299 (-44%) 

Noord-Veluwe 12.740 837 1.318 (+57%) 8.855 607 608 (=) 

Rivierenland 12.940 1.264 1.221 (-3%) 7.950 535 410 (-23%) 

Stedendriehoek 8 17.229 1.576 1.584 (+1%) 12.598 1.021 874 (-14%) 

Totaal 104.127 9.349 10.592 (+13%) 69.777 5.889 4.575 (-22%) 

 
5 In Foodvalley zijn ook drie Utrechtse gemeenten onderdeel van de woondeal: Renswoude, Rhenen en Veenendaal. 
6 De Limburgse gemeente Mook en Middelaar is onderdeel van de woondeal van de Groene Metropoolregio. 
7 De Groene Metropool heeft zich gecommitteerd aan 33.000 woningen, de cijfers per gemeente tellen op tot bijna 38.000. 
8 In de Stedendriehoek is er samenwerking met het Overijsselse Deventer, maar Deventer is geen onderdeel van de woondeal. 

https://www.gelderland.nl/themas/wonen-en-leven/woningen-en-bouwprojecten/gelders-aanbod-woonagenda


11 
 

2.1 Woondeal regio Achterhoek 

Met de Achterhoek zijn afspraken gemaakt over de bouw van 8.390 woningen tot en met 2030, waarvan 

30% sociale huur (bijna 2.600 woningen). Het afgesproken aandeel betaalbare woningen (sociale huur, 

middenhuur en betaalbare koop) is 70%. De eigenlijke ambitie van de regio Achterhoek is om 11.500 

woningen toe te voegen, we blijven hierover in gesprek.9 De gemaakte afspraak voor 8.390 woningen ligt al 

flink hoger dan de voorziene woningbehoefte in de regio. 

De Achterhoek kenmerkt zich door sterke gemeenschappen en kleinere kernen. Dit resulteert in een 

bouwprogramma met veel kleinere projecten, wat relatief meer ambtelijke inzet van gemeenten vraagt. De 

Achterhoek heeft drie woningbouwstrategieën geformuleerd die moeten gaan bijdragen aan realisatie van 

de stevige bouwambitie: vrijkomende agrarische bebouwing, nieuwbouw in kleine kernen en flexwonen. 
 

 Afspraak 2022 Realisatie 2022  Vervolg 2023 t/m 2030  

Aantal woningen  767 885 (+15%)  Restopgave 2023 t/m 2030 7.505 

Totaal betaalbaar 381 314 (-18%)  Plancapaciteit t/m 2030 9.592 

Sociale huur 161 147 (-9%)  Verhouding plancap opgave 128% 

 

De realisatie in 2022 ligt met 885 woningen 15% hoger dan de afspraken. De verschillen tussen CBS-cijfers 

en gemeentelijke data zijn voor een groot deel te herleiden naar Berkelland; daar zijn veel woningen 

geregistreerd die er eerder al wel waren, maar nog niet geregistreerd stonden. Door gebrek aan ambtelijke 

capaciteit en marktomstandigheden heeft een aantal plannen in de regio vertraging opgelopen. Het aantal 

betaalbare woningen blijft achter bij de afspraken, al zijn er wel meer corporatiewoningen gerealiseerd dan 

voorzien (54 i.p.v. 45). Er is voldoende plancapaciteit in verhouding tot de opgave. Een belangrijke 

uitdaging voor de regio is het verhogen van de harde plancapaciteit (nu gemiddeld 23%), evenals het 

uitwerken van de betaalbaarheidseisen in plannen. 

2.2 Woondeal regio Foodvalley 

De regio Foodvalley werkt aan de woningbouwopgave binnen de kaders van de verstedelijkingsstrategie 

Arnhem Nijmegen Foodvalley. Met de regio zijn afspraken gemaakt voor de bouw van minimaal 25.000 

woningen, waarvan 28% sociale huur (circa 7.200 woningen). Het aandeel betaalbare woningen is 56%. Bij 

de regio ligt de belangrijke uitdaging om samen met woningcorporaties en marktpartijen het aandeel 

betaalbare woningen te vergroten naar tweederde; er wordt gewerkt aan een uitvoeringsprogramma 

hiervoor. Een flink deel van de sociale huurwoningen in deze regio wordt gerealiseerd door marktpartijen, 

dit vraagt om goede afspraken daarover. De regio vraagt aandacht voor de noodzakelijke investeringen in 

bereikbaarheid en voor het meegroeien van de voorzieningen op het gebied van sport, cultuur en recreatie.  

 

In deze rapportage ligt de focus op de vijf Gelderse gemeenten binnen de Foodvalley. Deze afspraak betreft 

19.828 woningen tot en met 2030, waarvan 29% sociale huur (5.700 woningen) en in totaal 55% betaalbaar. 

Het aantal geplande woningen sluit redelijk goed aan bij de woningbehoefte die is voorzien in de prognose. 
 

 Afspraak 2022 Realisatie 2022  Vervolg 2023 t/m 2030  

Aantal woningen  1.805 2.035 (+13%)  Restopgave 2023 t/m 2030 17.793 

Totaal betaalbaar 1.000  1.070 (+7%)  Plancapaciteit t/m 2030 16.777 

Sociale huur 679  788 (+19%)  Verhouding plancap opgave 94% 

 

In het Gelderse deel van de Foodvalley zijn meer woningen toegevoegd dan in de woondeal voor 2022 was 

afgesproken. Het aantal betaalbare woningen is ook conform verwachting. De gemeente Ede springt eruit 

met ruim 600 sociale huurwoningen, waarvan veel corporatiewoningen, en bijna een derde meer dan de 

afspraak in de woondeal. De verhouding van de plancapaciteit ten opzichte van de opgave is met 94% laag; 

ook het percentage harde plancapaciteit is met 22% laag. Er zijn de afgelopen jaren veel woningen gebouwd, 

waardoor het planaanbod is geslonken. Een belangrijke uitdaging voor de regio is het hard maken van 

zachte woningbouwplannen en ontwikkelen van nieuwe plannen. 

 
9 De afspraken met de Achterhoek zijn lager, onder andere vanwege het feit dat de woningcorporaties deze ambitie niet konden 
doorvertalen naar passende aantallen sociale huurwoningen. En omdat deze ambitie erg ver af ligt van de prognoses. 
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2.3 Woondeal Groene Metropoolregio Arnhem-Nijmegen 

Ook de Groene Metropoolregio werkt aan de woningbouwopgave binnen de kaders van de verstedelijkings-

strategie Arnhem Nijmegen Foodvalley. In de regio zijn afspraken gemaakt voor de bouw van minimaal 

33.000 woningen, waarbij de gemeenten in de regio zich inspannen 38.000 woningen te realiseren (zie 

bijlage B). Daarbij is de afspraak 30% sociale huur (circa 11.700 woningen) te realiseren. Het totale aandeel 

betaalbaar (sociale huur, middenhuur en betaalbare koop) is 64% in de afspraken. De woningbehoefte tot en 

met 2030 ligt voor de Groene Metropoolregio aanzienlijk hoger dan de nu afgesproken 33.000 woningen. 

De huidige afspraken zijn een update van de woondeal uit 2020. Ten opzichte van deze woondeal moet de 

jaarlijkse bouwproductie omhoog, waarbij de regio inzet op vernieuwende bouwconcepten en flexibele en 

tijdelijke woningen. Circa 20.000 woningen worden gerealiseerd in drie grootschalige woningbouwlocaties: 

Nijmegen Stationsgebied, Nijmegen Kanaalzone en de Spoorzone Arnhem Oost. Dit zijn NOVEX-gebieden, 

er is daar sprake van grote ruimtelijke transities. Zo’n 17.000 woningen worden in 17 andere focusgebieden 

in de regio gerealiseerd. Met corporaties en marktpartijen zoekt de regio ook kansen om in de bestaande 

woningvoorraad snel meer woningen te realiseren. 

 

 Afspraak 2022 Realisatie 2022  Vervolg 2023 t/m 2030  

Aantal woningen  3.100 3.549 (+14%)  Restopgave 2023 t/m 2030 29.451 

Totaal betaalbaar 2.335 1.299 (-44%)  Plancapaciteit t/m 2030 48.665 

Sociale huur 1.205 575 (-52%)  Verhouding plancap opgave 165% 

 

In 2022 zijn ruim 3.500 woningen gerealiseerd, dat is 14% meer dan voorzien. Qua betaalbaarheid is het 

beeld niet gunstig: ongeveer de helft minder dan afgesproken, al zal het werkelijke aantal gerealiseerde 

betaalbare woningen hoger liggen, omdat vooral bij aanpassingen in de bestaande voorraad (transformatie 

en splitsingen) het zicht op de prijs beperkt is; juist in steden zoals Arnhem en Nijmegen speelt dit een grote 

rol in de dataverzameling. Zie paragraaf 1.3 voor meer toelichting op de niet beschikbare data rond 

betaalbaarheid. Voor de periode tot en met 2030 is ruim voldoende plancapaciteit beschikbaar. 

2.4 Woondeal regio Noord-Veluwe 

Met de regio Noord-Veluwe zijn afspraken gemaakt voor de bouw van 12.740 woningen, waarvan 29% 

sociale huur (bijna 3.700 woningen). Het totale aandeel betaalbare woningen is 65% in de afspraken. De 

woningbouwopgave is wat groter dan wat vanuit de behoefteprognose voor deze regio naar voren komt. 

Uniek voor deze regio in Gelderland is dat ook woningcorporaties de woondeal hebben ondertekend. 

 

Naast de provinciebrede randvoorwaarden (zie hoofdstuk 4), vraagt de regio aandacht voor de benodigde 

mobiliteitsmaatregelen rond het knooppunt Hoevelaken. In deze regio, met de kernen ingeklemd tussen de 

Veluwe en de Randmeren, is de druk op de buitenruimte groot en staan natuurwaarden onder druk. Daarom 

zijn investeringen in natuur en recreatie noodzakelijke randvoorwaarden bij de groei. Gemeenten in de 

Noord-Veluwe hebben zelf maar beperkt beschikking over grond, dit kan het sturen op betaalbaarheid en 

het faciliteren van woningbouwcorporaties bemoeilijken. 

 

 Afspraak 2022 Realisatie 2022  Vervolg 2023 t/m 2030  

Aantal woningen  837 1.318 (+57%)  Restopgave 2023 t/m 2030 11.422 

Totaal betaalbaar 607 608 (=)  Plancapaciteit t/m 2030 12.373 

Sociale huur 339 368 (+9%)  Verhouding plancap opgave 108% 

 

De realisatie in 2022 ligt met ruim 1.300 woningen ver boven de afspraak (+57%). In deze cijfers zitten ook 

recreatiewoningen waar in 2022 permanente bewoning is toegestaan en ook relatief veel gesplitste 

appartementen in de binnenstad van Harderwijk. Er zijn 9% meer sociale huurwoningen gerealiseerd dan 

voorzien, waarbij door corporaties 249 sociale huurwoningen zijn opgeleverd. Het totaalaandeel betaalbare 

woningen is volgens afspraak. De verhouding van de plancapaciteit ten opzichte van de woningbouwopgave 

is met 108% beperkt, het ontwikkelen van meer woningbouwplannen kan helpen eventuele tegenvallers op 

te vangen. 
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2.5 Woondeal regio Rivierenland 

Met de regio Rivierenland zijn afspraken gemaakt voor de bouw van bijna 13.000 woningen, waarvan 28% 

sociale huur (circa 3.600 woningen). In deze regio wordt minder gebouwd dan de behoefte volgens de 

prognose. Bij het maken van de afspraken is ook gekeken naar wat realistisch gezien haalbaar is en is in 

ogenschouw genomen dat de ambtelijke capaciteit in de regio sterk onder druk staat. Het totale aandeel 

betaalbare woningen (sociale huur, middenhuur en betaalbare koop) is 61% in de afspraken. 

 

Voor het behoud van de leefbaarheid is het belangrijk dat in alle kernen in Rivierenland wordt gebouwd. 

Het werken met totaal circa 85 kernen resulteert in een woningbouwprogramma met veel kleine projecten. 

Dit vraagt van gemeenten, corporaties en ontwikkelaars relatief meer inzet per woning. Naast de vijf 

provinciebrede randvoorwaarden (zie hoofdstuk 4) is een flexibeler rekenmethodiek voor de spuitzonering 

gewenst, wat draait om het bepalen van de afstand tussen boomgaarden en woningen. In de woondeal is 

afgesproken 400 flexwoningen te realiseren, verdeeld over verschillende locaties in de regio. 

 

 Afspraak 2022 Realisatie 2022  Vervolg 2023 t/m 2030  

Aantal woningen  1.264 1.221 (-3%)  Restopgave 2023 t/m 2030 11.719 

Totaal betaalbaar 535 410 (-23%)  Plancapaciteit t/m 2030 12.700 

Sociale huur 148 199 (+34%)  Verhouding plancap opgave 108% 

 

De realisatie in 2022 ligt met 1.221 woningen in lijn met de afspraken uit de woondeal over 2022. Wel blijft 

het aantal betaalbare woningen achter bij de afspraken (-23%), al zijn er wel ruim voldoende sociale 

huurwoningen gerealiseerd (+34%). De realisatie van woningen staat vooral onder druk door netcongestie, 

onrendabele toppen en het tekort aan ambtelijke capaciteit (zie hoofdstuk 4). De verhouding van de 

plancapaciteit ten opzichte van de woningbouwopgave is met 108% beperkt, het ontwikkelen van meer 

woningbouwplannen kan helpen eventuele tegenvallers op te vangen. 

2.6 Woondeal regio Stedendriehoek 

In de Stedendriehoek zijn afspraken gemaakt voor de bouw van 17.299 woningen tot en met 2030, waarvan 

36% sociale huur (bijna 6.300 woningen). Het totale aandeel betaalbare woningen is 73% in de afspraken. 

De bouwambitie van de regio ligt wat hoger dan de woningbehoefte die uit de Gelderse prognose volgt. 

 

De gemeente Apeldoorn neemt ongeveer de helft van de regionale opgave voor haar rekening, dat zijn 8.800 

woningen. Veel woningen zijn gepland in de Spoorzone en Kanaalzone, circa 3.750 totaal, waardoor deze 

twee locaties van groot belang zijn voor de woondeal. Daarnaast zijn er kleinere woningbouwprojecten bij 

diverse gemeenten die relevant zijn voor de regionale balans. De regio vraagt aandacht voor de financiële 

risico’s van actieve grondpolitiek door gemeenten. Onderwerp van gesprek is ook of de regio zich wil 

ontwikkelen tot gebied voor grootschalige woningbouw (zie ook hoofdstuk 5). 

 

 Afspraak 2022 Realisatie 2022  Vervolg 2023 t/m 2030  

Aantal woningen  1.576 1.584 (+1%)  Restopgave 2023 t/m 2030 15.645 

Totaal betaalbaar 1.021 874 (-14%)  Plancapaciteit t/m 2030 16.551 

Sociale huur 482 295 (-39%)  Verhouding plancap opgave 106% 

 

De realisatie in 2022 ligt in lijn met de afspraken uit de woondeal over 2022. We constateren dat de 

betaalbaarheid achterblijft, vooral bij sociale huur is er een groot verschil (-39%). Enkele woningbouw-

projecten stagneren omdat deze vertraging oplopen door procedures of omdat de financiële haalbaarheid 

onder druk is komen te staan. Het realiseren van betaalbare woningbouw in de huidige omstandigheden en 

het tegengaan van vertragingen bij de realisatie van flexibele woningen worden als twee belangrijke 

aandachtspunten gezien. De verhouding van de plancapaciteit ten opzichte van de woningbouwopgave is 

met 106% beperkt, het ontwikkelen van meer woningbouwplannen kan helpen om eventuele tegenvallers op 

te vangen. 
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3. Voortgang Actieplan Wonen 

Al voordat er sprake was van woondeals, werkte de provincie Gelderland aan versnelling van 

de woningbouw, met het Actieplan Wonen. In beginsel loopt dit actieplan tot en met 2025. 

Vanwege de samenhang met de woondeals ligt het voor de hand om het Actieplan Wonen in 

2024 een meer structureel karakter te gaan geven. Ondertussen gaat het goed met de 

uitvoering van het Actieplan Wonen, al is de opgave ondertussen wel veel groter geworden. 

 

Via het Actieplan Wonen zet de provincie diverse instrumenten in om de woningbouw te versnellen en meer 

betaalbare en flexibele woningen te realiseren. In totaal willen we met het actieplan de bouw van 45.000 

woningen versnellen; we zijn nu bij de versnelling van circa 35.000 woningen betrokken. Bij het opstellen 

van het plan in 2020 was dit aantal onderdeel van de 80.000 woningen die in Gelderland tot en met 2030 

gerealiseerd moesten worden. Inmiddels is de bouwopgave omhoog bijgesteld en staan gemeenten voor een 

woningbouwopgave van ruim 104.000 woningen. Tegelijk zien we dat de uitvoering complexer wordt en dat 

het meer moeite kost om daadwerkelijk te versnellen en tot betaalbare woningen te komen.  

We delen in dit hoofdstuk de belangrijkste resultaten over 2022 van het Actieplan Wonen. De drie 

doelstellingen van het actieplan (versnelling, betaalbaar en flexibel) vormen daarbij het uitgangspunt.  

De cijfers laten zien dat we prima op schema liggen richting de afronding van het actieplan in 2025: 

 Doel in aantal woningen Realisatie in aantal woningen  

Versnellen van de woningbouw  43.000 Circa 35.000 (81%) 

Meer flexibele woonvormen 2.000 Circa 1.750 (88%) 

Totaal versnelling 45.000 Circa 36.750 (85%) 

Meer betaalbare woningen 9.500 7.500 (79%) 

3.1 Woningbouw versnellen 

Een belangrijke actie om de woningbouw in Gelderland te versnellen, is de inzet van het versnellingsteam 

van de provincie. Dat team zet in op het versnellen van grote bouwprojecten (meer dan 100 woningen) in de 

woonregio’s en gemeenten met het grootste woningtekort. Momenteel is het team actief betrokken bij circa 

60 projecten met totaal circa 35.000 woningen. Er wordt specialistische kennis en expertise ingezet om 

vertragingen weg te nemen. Vanwege het succes van deze actie en de toenemende vraag vanuit gemeenten, 

is het versnellingsteam begin 2023 uitgebreid en de aanpak geïntensiveerd. 

 

Vanaf november 2020 zijn aan gemeenten 178 subsidies toegekend om tijdelijke capaciteit of expertise in te 

huren. Dit is het totaal van de drie onderdelen (regulier, flex en maatwerk) in de subsidieregeling die is 

gericht op het oplossen van knelpunten. Inmiddels is het subsidieplafond bijna bereikt. De subsidie wordt 

eind dit jaar stopgezet. Het plan is om vanaf 2024 aan de woonregio’s een regiobudget beschikbaar te stellen 

voor onder andere de inhuur van capaciteit. Hiermee sluiten we beter aan op de regionale insteek van de 

woondeals, stimuleren we samenwerking tussen gemeenten en worden regio’s versterkt in hun regierol. 

 

In het verlengde van het actieplan is geïnventariseerd hoe groot het tekort aan ambtelijke capaciteit bij 

gemeenten is en wat mogelijke oplossingen zijn. Meer informatie hierover is te vinden in paragraaf 4.2. 

 

Alle Gelderse aanvragen voor de Woningbouwimpuls van tranche vier (dat zijn twee projecten met 1.600 

woningen) en tranche vijf (vijf projecten met 2.000 woningen) zijn dit jaar toegekend. Het versnellingsteam 

ondersteunt gemeenten bij aanvragen voor deze nationale subsidieregeling. De provincie zelf heeft € 3,6 

miljoen euro bijgedragen. Eerder is via cofinanciering bij de derde tranche van de Woningbouwimpuls 

bijgedragen aan de versnelling van 7.300 woningen in Gelderland. 

 

Vanaf 2020 zijn ruim 30 projecten met 2.200 woningen verder naar realisatie geholpen met de regeling 

‘SteenGoed Benutten Uitvoeringsgereed & Realiseren’, waarvan driekwart betaalbaar en bijna de helft 

sociale huur. Er zijn mogelijkheden voor nog eens 1.800 woningen op korte termijn. De huidige regeling 

eindigt eind dit jaar en er wordt gewerkt aan een nieuwe regeling vanaf 2024. Deze regeling van SteenGoed 
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Benutten draagt niet alleen bij aan de woningbouwopgave, maar ook aan bredere opgaven rond de 

transformatie van binnenstedelijke gebieden.  

 

Ook met de subsidieregeling voor collectieve wooninitiatieven (CWI) dragen we bij aan doelen zoals 

leefbaarheid, betaalbaarheid, langer zelfstandig wonen en een duurzame woon- en leefomgeving. Daarbij 

gaat het vaak om kleinere woningbouwprojecten waarbij inwoners zelf hun woning en buurt ontwikkelen. 

De looptijd van de subsidieregeling voor collectieve wooninitiatieven wordt verlengd tot en met 2025. Er is 

een handreiking met hulp beschikbaar voor gemeenten die aan de slag gaan met deze wooninitiatieven. En 

gemeenten en corporaties kunnen van het Expertteam Woningbouw (van de RVO) maatwerkadvies krijgen.  

 

Om bij te dragen aan het oplossen van het personeelstekort in de bouw, is een subsidie verstrekt voor de 

uitrol van de methodiek ‘transitiehuis’ naar negen andere opleidingsbedrijven in Gelderland. Hiermee wordt 

de zij-instroom in de bouw vergroot. Om de HRM-functie van bouwbedrijven verder te professionaliseren 

en om bewuster om te gaan met diverse doelgroepen is daarnaast de community Make HR work 

(www.makehrwork.nl) opgericht. 

 

Met de tender ‘Natuurlijk sneller bouwen’ hebben we de markt in beweging gebracht om de omslag te 

maken naar fabrieksmatige bouw en het gebruik van circulaire/biobased materialen. Resultaat van deze 

tender is een productiecapaciteit van 6.000 woningen, waarmee we sneller bouwen en betaalbaar wonen 

stimuleren. Verder spreken we met opdrachtgevers (gemeenten/corporaties) over conceptueel bouwen.  

 

Naast nieuwbouw kijken we ook naar de mogelijkheden om de bestaande voorraad beter te benutten. We 

richten ons op het toevoegen van woningen op bestaande woningen (optoppen) en verkennen ook de 

mogelijkheden voor het intensiever benutten van de bestaande woningen en kavels, zoals via woningdelen, 

hospitaverhuur en het plaatsen van microwoningen. 

 

Vanuit het Actieplan Wonen worden de verhuiscoaches ingezet om senioren te ondersteunen. 

http://www.makehrwork.nl/
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3.2 Betaalbare woningen 

De belangrijkste nationale regeling voor de dekking van onrendabele toppen is de Woningbouwimpuls, deze 

is beschikbaar voor grotere woningbouwprojecten. Met cofinanciering van de provincie voor tranche vier en 

vijf van de Woningbouwimpuls versnellen we de bouw van ca 2.200 betaalbare woningen. Naast deze 

nationale regeling is er de Gelderse regeling ‘Realiseren sociale huurwoningen’, die zich vooral op kleinere 

woningbouwprojecten richt. De looptijd van deze regeling is voor 2024 verlengd en het budget is verhoogd. 

We verwachten de komende periode meer aanvragen. In totaal zijn er met het Actieplan Wonen zo al circa 

7.500 betaalbare woningen versneld, waarvan 3.000 sociale huurwoningen.  

 

Met het oog op de realisatie van betaalbare woningen is een handreiking ontwikkeld, met een overzicht van 

instrumenten die kunnen bijdragen aan een betaalbare woningvoorraad. Daarnaast verkennen we hoe we 

een pilot rond betaalbare woningen voor middeninkomens kunnen vormgeven. 

 

Ook doorstroming in sociale huurwoningen helpt om betaalbare woningen beschikbaar te maken voor onze 

inwoners. Daarom blijft de provincie verhuiscoaches inzetten, gericht op verhuizingen van 55-plussers van 

een grote sociale huurwoning naar een kleinere woning. Starters en gezinnen krijgen hierdoor meer kans op 

een betaalbare woning. De verhuiscoaches zijn nu actief in acht gebieden verspreid over de provincie, 

daarnaast werken zij provinciebreed. Inmiddels zijn er meer dan 1.000 gesprekken gevoerd met 55-plussers. 

Veel senioren helpen we zo over de drempel om te verhuizen. Tegelijk is een knelpunt dat er weinig geschikt 

woningaanbod is, de noodzaak meer ouderenwoningen te gaan realiseren is ook voor deze actie erg groot.  

Tot oktober 2023 zijn 585 verhuisvergoedingen verstrekt aan 55-plussers. Deze regeling loopt door tot eind 

2024. We zijn blij te zien dat steeds meer woningcorporaties zelf ook veel doen om de doorstroming te 

vergroten, zoals de inzet van eigen verhuiscoaches. We werken aan een tussenevaluatie van deze actie en 

kijken of we ook op andere wijzen de doorstroming kunnen stimuleren. 

3.3 Flexibele woningen 

Veel gemeenten zijn bezig met de realisatie van flexibele woningen; medio 2023 bleek uit een inventarisatie 

dat er in Gelderland plannen zijn voor in totaal 4.600 flexwoningen. Deze aantallen, die gemeenten nu 

voornemens zijn te realiseren, liggen daarmee fors hoger dan de ambities genoemd in het Actieplan Wonen, 

waarin werd gemikt op 2.000 flexibele woningen. Het merendeel van deze woningen (83%) staat gepland 

voor de jaren tot en met 2o25. De realisatie van enkele honderden flexwoningen in Apeldoorn en 

Doetinchem, zogenoemde ‘flexcityprojecten’, is voorzien na 2025. We merken wel dat de realisatie van veel 

flexprojecten onder druk staat, waarbij vooral netcongestie een belangrijk knelpunt is (zie paragraaf 4.3). 

Samen met Platform31 is in Gelderland een praktijkleerkring rond flexwoningen ontwikkeld; in tien 

gemeenten worden hiermee flexprojecten verder geholpen.  

3.4 Pilots en proeftuinen 

Er zijn vijf verschillende innovatieve pilots en proeftuinen die momenteel verder worden uitgewerkt. Voor 

de pilot ‘Wonen in het buitengebied’ en de pilot ‘typegoedkeuring’ zijn onlangs opdrachten verstrekt voor de 

nadere invulling. Ook in de pilot ‘wonen en grond’ wordt vooruitgang geboekt. In de regio Rivierenland gaat 

een pilot ‘versnellen procedures’ draaien. Meer over de pilot ‘stikstofarme wijken’ in paragraaf 4.5. 
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4. Voortgang randvoorwaarden 

De bouw van ruim 104.000 woningen in Gelderland gaat niet zondermeer lukken, er zijn vijf 

randvoorwaarden verbonden aan de woondeals. Samen met gemeenten en het rijk zet de 

provincie de schouders hieronder. Tegelijk moeten we ook constateren dat bij diverse 

randvoorwaarden de sleutel ligt bij het rijk. Er zijn het afgelopen jaar stappen vooruit gezet, 

er is op onderdelen ook steun van het rijk, toch er is nog geen zicht op substantiële invulling 

van de randvoorwaarden. Dat geeft zorgen. 

 

Aan de wil om te bouwen ligt het niet in Gelderland. Wel hangt er veel af van de invulling van de vijf 

Gelderse randvoorwaarden. Het gaat dan om: 
 

1. Financiering onrendabele toppen 

2. Structurele financiering extra ambtenaren 

3. Infrastructuur voor energie 

4. Investeringen in bereikbaarheid 

5. Voldoende stikstofruimte 
 

Als de randvoorwaarden niet substantieel worden ingevuld, dan kan dit een derde tot de helft van de 

woningbouw in Gelderland onmogelijk maken. Vooralsnog staan alle randvoorwaarden op oranje of rood en 

zijn de vooruitzichten nog niet goed. Gezien de omvang van de bedragen en de complexiteit, verwachten we 

oplossingen eerder op een termijn van jaren dan maanden. De kabinetsformatie die vanaf eind 2023 gaat 

lopen, kan daarbij veel verschil gaan maken. 

4.1 Financiering onrendabele toppen 

Voor de woningbouw in Gelderland is tot en met 2030 circa € 1 miljard van het rijk  

nodig voor onrendabele toppen, zo blijkt uit een recent onderzoek. Van een  

onrendabele top is sprake als er een verlies overblijft nadat alle kosten van een 

woningbouwproject zijn afgetrokken van alle opbrengsten door woningverkoop. 

 

In 2023 is door de provincie samen met gemeenten en Stadkwadraat in beeld gebracht 

hoeveel onrendabele toppen er in Gelderland zijn.10 Bij tweederde van alle projecten is  

hier sprake van. Eerder was de schatting dat er totaal € 476 miljoen nodig zou zijn, dat  

blijkt nu circa € 1 miljard te zijn, mede door economische tegenwind. De onrendabele top is  

gemiddeld € 14.000 per woning, met uitschieters tot ruim € 32.000 per woning in een stationsgebied. 

 

Naast dat de onrendabele toppen nu preciezer in beeld zijn gebracht, spelen ook hogere rentetarieven en 

stijgende bouwkosten een grote rol bij de stijging van het totale bedrag voor onrendabele toppen. Deze 

onrendabele toppen worden ook veroorzaakt door de hoge kosten van grond in Nederland en door de hoge 

kosten voor het verplaatsen van bedrijven. Daarnaast dragen nieuwe nationale eisen rond de betaalbaarheid 

van woningen en klimaatadaptatie bij aan het financieel verlies in veel projecten. Bij een onrendabele top 

komt een woningbouwproject in de praktijk vaak niet van de grond. 
 

 
 

De afgelopen jaren heeft de rijksoverheid via de Woningbouwimpuls circa € 90 miljoen bijgedragen aan 

betaalbare woningbouw in Gelderse projecten. Meer geld zal nodig zijn, want gezien de hoogte van het 

bedrag is het niet realistisch dat gemeenten of provincie dit gat zelf geheel gaan dichten. 

 

Nieuw grondbeleid helpt de hoogte van onrendabele toppen te verminderen. Gemeenten kunnen op dat vlak 

bestaande instrumenten beter inzetten, maar er zijn ook zaken die bij uitstek op nationaal niveau anders 

geregeld moeten worden.11 Minder hoge onrendabele toppen zorgen ervoor dat er minder subsidie nodig is. 

 
10 Voor een onderbouwing en toelichting op dit bedrag, zie de rapportage ‘Publieke onrendabele toppen bij woningbouw in 
Gelderland 2023’ van Stadkwadraat in opdracht van de provincie Gelderland. 
11 Zie de Kamerbrief van minister De Jonge van 19 juni 2023 over de modernisering van het grondbeleid. 

▪ In 2023 is preciezer onderzocht hoeveel geld er nodig is voor woningbouw. 

▪ Uit dit onderzoek blijkt een bedrag van circa € 1 miljard voor heel Gelderland. 

▪ Met nieuw nationaal grondbeleid kan een flink deel hiervan bespaard worden. 
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4.2 Structurele financiering extra ambtenaren 

Eén van de meest knellende zaken voor de woningbouw is het tekort aan ambtelijke 

capaciteit. Om de omvang van deze randvoorwaarde scherper in beeld te krijgen, is een 

onderzoek uitgevoerd. Daaruit blijkt dat bijna 90% van de gemeenten een tekort ervaart, 

waarbij kleine en middelgrote gemeenten hier het meeste last van hebben. Gemiddeld is  

4 FTE extra per gemeente nodig. Momenteel zetten gemeenten totaal circa 700 FTE in  

voor woningbouw. Naast het tekort in de huidige omstandigheden moet de bouwproductie 

omhoog en neemt de complexiteit toe, daarom is komende jaren voor heel Gelderland  

circa 200 FTE extra nodig; dat kost circa € 15 miljoen structureel per jaar.  
 

 
 

Om het tekort aan ambtelijke capaciteit te lijf te gaan, geeft de provincie in samenwerking met de Gelderse 

gemeenten vorm aan drie zaken: 
 

1. Gemeenten en woonregio’s zijn uitgenodigd een regionale flexpool op te richten, leunend op 

marktpartijen. Dit helpt vooral op de korte termijn bij het dichten van gaten.  

2. We willen het al lopende startersprogramma laten groeien van 38 naar 100 mensen per jaar vanaf 

2024, om zo de instroom van nieuwe mensen structureel te laten groeien. 

3. Op wat langere termijn wil de provincie regionale samenwerking tussen gemeenten stimuleren 

rond specialismen zoals flora en fauna, planeconomie en stikstof. 
 

De rijksoverheid voorziet nu in incidentele steun voor de ambtelijke capaciteit, met bedragen van circa € 1 

miljoen per jaar uit de flexpoolregeling. Naast dat dit bedrag veel lager is dan wat er nodig is, is vooral het 

ontbreken van structureel geld een probleem. De beantwoording van Kamervragen hierover door de 

minister stemt niet hoopvol.12 Gemeenten kunnen geen ambtelijke organisatie bouwen met incidenteel geld, 

waardoor kennis en ervaring continu weglekken als weer afscheid genomen moet worden van ingehuurde 

mensen. En ingehuurde capaciteit is veel duurder dan eigen capaciteit. 

4.3 Infrastructuur voor energie 

De vraag naar duurzame elektriciteit groeit veel sneller dan de transportcapaciteit.  

Hierdoor neemt de congestie op het net snel toe. Zonder maatregelen en meer geld dreigt  

de woningbouw te stagneren en de netbeheerders waarschuwen zelfs voor stroomuitval.  

 

Netbeheerders Tennet en Liander investeren al veel meer dan in eerdere jaren, maar de 

aanleg van nieuwe infrastructuur kost veel tijd, geld en menskracht. Grootse oplossingen 

kunnen we niet op de korte termijn verwachten, netcongestie wordt een groeiend probleem. 

Wel kunnen we met slim regionaal maatwerk en aanpassing van plannen meer mogelijk 

maken dan anders het geval zou zijn. We hebben nog niet goed in beeld hoe dit knelpunt zich  

precies manifesteert van gebied tot gebied. Dat moeten we wel weten, omdat de lokale verschillen groot 

kunnen zijn en daarmee ook mogelijke oplossingen. We gaan er in 2024 aan werken om dat inzicht te 

krijgen en bijbehorende maatwerkoplossingen te ontwerpen. 
 

 
 

De provincie is een nieuwe rol aan het oppakken op dit vlak, dat krijgt vorm in het project Gelderse Energie 

Infrastructuur (GEIS). Daar zijn Liander, Tennet en de woonregio’s ook bij betrokken. Samen gaan we per 

regio een onderzoek vorm te geven. Zo krijgen we scherper waar, wanneer en waarom het gaat knellen. Het 

helpt enorm als het rijk klaarstaat om lokale en regionale maatwerkoplossingen mogelijk te maken met wet- 

en regelgeving en financiële middelen. 

 
12 Zie de beantwoording van Kamervragen van het lid Peter de Groot door minister De Jonge van 29 september 2023 over het 
nieuwsbericht dat de Gelderse woondeals dreigen te mislukken door het ambtenarentekort. 

▪ Er is onderzocht hoeveel extra ambtenaren nodig zijn, dat is circa 200 FTE extra. 

▪ Provincie en gemeenten zetten diverse stappen om meer mensen aan te trekken. 

▪ Er ontbreekt uitzicht op structurele financiering en dat is problematisch. 

▪ Netcongestie is onverwacht snel een groot knelpunt voor woningbouw geworden. 

▪ In 2024 gaan we onderzoek doen om dit knelpunt scherper in beeld te krijgen. 

▪ We hoeven op korte termijn waarschijnlijk geen grote oplossingen te verwachten. 
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4.4 Investeringen in bereikbaarheid  

Als er meer woningen komen, gaan er meer mensen gebruik maken van wegen, fietspaden 

en het openbaar vervoer. De Integrale Mobiliteitsanalyse 2021 laat zien dat in Gelderland 

investeringen in mobiliteit hard nodig zijn. Dat was al zo en de knelpunten worden groter, 

dit blijkt ook uit regionale analyses. Om de woningbouw verantwoord te realiseren, is steun 

nodig voor minstens drie clusters van maatregelen, met een totale investering van minstens 

€ 1 miljard: 1) de spoorcorridor langs de A12 inclusief de RegioExpres, 2) investeringen 

verbonden aan de verstedelijkingsstrategie Arnhem Nijmegen Foodvalley en 3) de 

bereikbaarheid in de rest van Gelderland. 

 

In maart 2023 is met alle woonregio’s doorgepraat over welke investeringen nodig zijn. Daaruit blijkt dat er 

veel wensen zijn, maar dat de prioritering en de onderbouwing beter kunnen. Voor het einde van 2023 

willen we dit een stap verder brengen, in samenwerking met de woonregio’s. 
 

 
 

Van het geld dat deze kabinetsperiode beschikbaar was voor investeringen (circa € 7,5 miljard), ging circa  

€ 228 miljoen naar Gelderse projecten, zoals verbreding van de Rijnbrug, de RegioExpress en de ontsluiting 

van de grootschalige woonlocaties. De vooruitzichten voor andere afspraken met het Rijk zijn niet goed: er is 

geen budget meer op nationaal niveau en ook stikstof zit veel projecten in de weg. De heroriëntatie van het 

rijk (van aanleg naar onderhoud) versterkt het beeld dat er geen afspraken te maken zijn rond mobiliteit.13 

4.5 Voldoende stikstofruimte 

Zonder stikstofruimte kan voor diverse woningbouwprojecten geen natuurvergunning 

verleend worden. Binnen Gelderland ligt bijna de helft van alle stikstofgevoelige Natura 

2000, daarom is stikstofruimte voor woningbouw juist in onze provincie hard nodig. Dit 

speelt vooral rond de Veluwe. Stikstof zorgt nu voor hoofdbrekens en extra kosten, tegelijk 

zijn er op dit moment in de praktijk vaak nog wel mogelijkheden te vinden voor 

woningbouw. Wel vrezen we dat die mogelijkheden minder zullen worden. 

 

Het fundament voor een echte oplossing rond stikstof zal in Den Haag gelegd moeten 

worden; landelijk beleid zal moeten leiden tot een brede en forse stikstofreductie ten bate  

van de natuur. Alleen dan is op termijn te voorkomen dat de woningbouw steeds verder vastloopt vanwege 

stikstofregels en rechterlijke uitspraken hierover. 

 

In afwachting van dit landelijke beleid, werkt de provincie zelf aan tussenoplossingen. Zo is met Antea 

gewerkt aan een rapport rond stikstofreductie in de gebruiksfase van woningen. Diverse gemeenten rond de 

Veluwe en het Ministerie van BZK waren ook betrokken. Deze rapportage is recent afgerond en we 

inventariseren nu welke gemeenten bereid zijn om als pilot stikstofarme woonwijken te ontwikkelen, om zo 

in gezamenlijkheid te leren wat er haalbaar en nuttig is. 
 

 
 

Met woonregio’s die daaraan zelf ook willen meewerken, kan de provincie per regio een hoofdlijnenanalyse 

realiseren naar stikstofknelpunten rond woningbouw, analoog aan de analyse die in 2022 voor Foodvalley 

en de Groene Metropoolregio al is gemaakt.  

 
13 Zie de MIRT-brief van het voorjaar van 2023, kamerstuk 36 200 A 78, van 23 juni 2023, dat is de vaststelling van de 
begrotingsstaat van het Mobiliteitsfonds voor het jaar 2023. 

▪ Voor mobiliteit vanwege woningbouw is minstens € 1 miljard nodig. 

▪ Het vertrouwen dat dit goed gaat komen is laag in de woonregio’s. 

▪ Zelf gaan we komende maanden beter prioriteren en onderbouwen wat er nodig is. 

▪ Stikstof hindert veel bouwprojecten, maar de woningbouw ligt nu niet stil daardoor. 

▪ De oplossing ligt in Den Haag, landelijk beleid moet leiden tot forse stikstofreductie. 

▪ De provincie werkt zelf aan analyses en tussenoplossingen, zoals stikstofarme wijken. 
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5. Prognoses woningbehoefte  

Hoeveel woningen moeten we bouwen om iedereen in Gelderland onderdak te kunnen 

bieden? Nieuwe prognoses laten zien dat er in de periode tot en met 2030 meer huizen nodig 

zijn dan eerder voorzien. Waar we eerder uitgingen van een woningbehoefte van ruim 

107.000, gaan we nu uit van een behoefte van bijna 120.000 woningen tot en met 2030.  

De vraag naar woningen groeit momenteel sneller dan we woningen kunnen bouwen. 

 

Om een beeld van de woningbehoefte in Gelderland te krijgen, stelt de provincie om de twee jaar een 

Gelderse prognose op. Deze biedt inzicht in de verwachte ontwikkeling van het aantal inwoners en 

huishoudens op de korte en middellange termijn. We doen dit met het Primosmodel van ABF, waarbij dit 

model werkt op basis van de nationale prognoses van het CBS. De uitkomsten zijn een belangrijke leidraad 

voor het maken van afspraken met gemeenten over het aantal te bouwen woningen. Wel spelen er meer 

aspecten mee: we maken ook ruimtelijke afwegingen, wegen mee wat een reële bouwproductie is, wat 

haalbaar is, en kijken naar wat de ambitie van een regio zelf is. In overleg komen zo de afspraken tot stand. 

5.1 Prognoses tot en met 2030 

De meest recente Gelderse prognose is begin 2023 opgesteld en voorziet een huishoudensgroei van bijna 

85.000 huishoudens tot en met 2030. Naast de huishoudensgroei kijken we voor het berekenen van de 

woningbehoefte ook naar het benodigde aantal woningen om het huidige tekort in te lopen tot 2%. Begin 

2023 bleken er 107.000 woningen nodig te zijn tot en met 2030. Dit paste bij de totaalsom van de zes 

woondeals, met daarin afspraken over ruim 104.000 woningen.  

 

Inmiddels zijn er met het uitkomen van Primos 2023 nieuwe cijfers beschikbaar. We gaan op dit moment de 

Gelderse prognose per regio niet actualiseren, dat is voorzien voor 2024. We kijken wel naar de uitkomsten 

op provinciaal niveau. De verwachte huishoudensgroei in de periode 2022 tot en met 2030 bedraagt nu 

ongeveer 89.000, dat is ruim 5.000 huishoudens meer dan eerder werd voorzien. In deze nieuwe prognose 

wordt rekening gehouden met de gevolgen van het nationale beleidsprogramma Wonen, Ondersteuning en 

Zorg voor Ouderen (WOZO) en het anders organiseren van de verpleegzorg. Het gevolg is dat het aantal 

oudere huishoudens dat een woning nodig heeft toeneemt. Daarnaast is het hogere woningtekort is 

verklaarbaar door de hogere bevolkingsgroei in 2022, vooral door ontheemden uit Oekraïne, daardoor is de 

raming van de nieuwbouwopgave nu aanzienlijk hoger: 

 

 Huidig  
woningtekort  

Groei huishoudens 
2022 t/m 2030 

Raming opgave 
nieuwbouw 

Primos 2022 
(Gelderse prognose)  

40.300 84.700 107.200 

Primos 2023 
(Referentieprognose ABF) 

48.000 89.300 119.600 

 

De nieuwbouwopgave is lager dan de optelsom van deze twee getallen, omdat een tekort van 2% als 

acceptabel wordt gezien (zie paragraaf 1.1). Over de hogere prognoses gaan we in 2024 in gesprek met 

gemeenten en woonregio’s. Omdat de doorlooptijd van een nieuwbouwplan zeven tot tien jaar beslaat, is het 

lastig om voor 2030 nog veel bij te sturen; de stuurruimte voor extra woningbouw ligt vooral na 2030. 

5.2 Woningbehoefte na 2030  

Prognoses geven inzicht en richting, maar de betrouwbaarheid neemt af op de langere termijn. Vaak is al 

gebleken dat de bevolkingsgroei op langere termijn onderschat wordt. Zo is de buitenlandse migratie grillig 

en moeilijk te voorspellen. Ook is het nog lastig om te bepalen in hoeverre verhuizen van de Randstad naar 

het oosten van het land een structurele trend is. Daarnaast moeten overheden steeds meer rekening houden 

met het water- en bodemsysteem en met klimaatontwikkelingen. De verwachting is dat daardoor eerder 

meer dan minder mensen in het oosten van het land zullen gaan wonen. Ook het rijk kijkt in de nieuwe 

contourennotitie nadrukkelijk naar het oosten van het land om de toekomstige groei op te vangen.14 Het rijk 

meldt in de contourennotitie dat de Nederlandse bevolking kan toenemen van 17,8 miljoen naar 20,6  

 
14 Contourennotitie nota ruimte, Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (september 2023). 



21 
 

Door heel Gelderland zijn in 2022 circa 10.500 woningen gerealiseerd. Komende jaren zal het bouwtempo 

per jaar omhoog moeten om de woningnood in de provincie te verminderen. 

 

 

miljoen in het jaar 2050. Al met al is de verwachting dat in het volgende decennium minstens zoveel 

woningen in Gelderland gebouwd moeten worden als nu al is vastgelegd in de woondeals tot en met 2030. 

Het bouwtempo zal na 2030 naar verwachting gelijk blijven of zelfs omhoog moeten. 

5.3 Actualisatie en uitbreiding woondeals 

Realisatie van de bestaande woondeals is al een uitdaging op zich. Daar zal in 2024 de meeste energie 

naartoe moeten gaan. Tegelijk werken we komend jaar met het rijk, gemeenten en de provincie ook aan de 

uitbreiding en actualisatie van de bestaande woondeals. Dat omvat het volgende: 
 

▪ Naar aanleiding van een recent verzoek vanuit het Ministerie van Binnenlandse Zaken willen we 

ons ervoor inspannen in Gelderland tot en met 2030 circa 5.000 woningen meer te realiseren dan 

al is afgesproken in de woondeals. We gaan in de loop van 2024 in gesprek met de woonregio’s en 

gemeenten over de haalbaarheid hiervan. We verkennen daarbij onder andere of meer woningen 

mogelijk zijn in de regio Stedendriehoek bij Apeldoorn, inclusief aanwijzing als grootschalig 

woningbouwgebied, zoals ook genoemd in de contourennotitie voor de Nota Ruimte van het rijk. 

▪ In 2024 werken we ook aan afspraken tussen het rijk, gemeenten en de provincie over de 

huisvesting van aandachtsgroepen (waaronder ouderen), aan afspraken over flexwoningen en over 

toekomstbestendige bouw (dat omvat thema’s zoals circulair, conceptueel en klimaatadaptief 

bouwen, biodiversiteit, de energietransitie en een gezonde leefomgeving).  

▪ De geactualiseerde woondeals willen we betrekking laten hebben op de periode 2025 tot en met 

2035. De doorlooptijd van een woningbouwproject, van plan naar realisatie, is zeven tot tien jaar. 

Als we nu gaan werken aan afspraken voor na 2030, is de kans groter dat we op tijd plannen 

ontwikkelen om in die jaren ook echt tot realisatie van woningen te komen.  
 

We verwachten dat de geactualiseerde woondeals eind 2024 ambtelijk worden afgerond en in maart 2025 

ondertekend kunnen worden door rijk, provincie en gemeenten.  
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Bijlagen 

A. Indeling Gelderse woonregio’s 
De Gelderse woonregio’s en de gemeenten die daar onderdeel van zijn: 
 

 
 

 

Noord-Veluwe (7 gemeenten) 

  Elburg 

  Ermelo 

  Harderwijk 

  Hattem 

  Nunspeet 

  Oldebroek 

  Putten 

 

Foodvalley (5 gemeenten)  

  Barneveld 

  Ede 

  Nijkerk 

  Scherpenzeel 

  Wageningen  
 

  En in de provincie Utrecht:  

  Renswoude, Rhenen en Veenendaal  

Stedendriehoek (7 gemeenten) 

  Apeldoorn 

  Brummen 

  Epe 

  Heerde 

  Lochem 

  Voorst 

  Zutphen 
 

  En in de provincie Overijssel:  

  Deventer (geen deel van de woondeal) 

 

Rivierenland (8 gemeenten)  

  Buren 

  Culemborg 

  Maasdriel 

  Neder-Betuwe 

  Tiel 

  West Betuwe 

  West Maas en Waal 

  Zaltbommel 

 

 

 

Groene Metropool (17 gemeenten) Achterhoek (7 gemeenten)  

  Aalten 

  Berkelland 

  Bronckhorst 

  Doetinchem 

  Oost Gelre 

  Oude IJsselstreek 

  Winterswijk 

  Arnhem 

  Overbetuwe   

  Renkum 

  Rozendaal 

  Rheden 

  Doesburg 

  Montferland 

  Zevenaar 

  Duiven 

 

Nijmegen 

Westervoort 

Lingewaard  

Druten  

Beuningen 

Wijchen 

Berg en Dal 

Heumen 

 

  

En in de provincie Limburg: 

Mook en Middelaar 
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B. Woningbouwcijfers per gemeente 
In deze bijlage zetten we per gemeente de cijfers rond woningbouw en betaalbare woningen op 

een rij. Meer informatie hierover is te verkrijgen bij de betreffende gemeenten. 
 

Bij het vergelijken van de afspraken met de gerealiseerde aantallen hoort een kanttekening. Soms is de oplevering 

van woningbouwprojecten net over de jaargrens doorgeschoven. Hierdoor kunnen de gerealiseerde aantallen en 

percentages over 2o22 veranderen. Vooral bij kleine gemeenten kan dit snel de cijfers vertekenen. Over een 

periode van twee tot drie jaar ontstaat wel een beeld van in hoeverre het gemeenten lukt om de afgesproken 

bouwproductie te realiseren.  
 

Dit is het eerste jaar waarin we in het kader van de woondeals samen met gemeenten de woningbouw en het 

aandeel betaalbare woningen monitoren. We constateren dat we nog niet alle gerealiseerde woningen en nog niet 

alle prijssegmenten van woningen in beeld hebben. Vooral toevoegingen in de bestaande voorraad (bijvoorbeeld 

door splitsingen) en opgeleverde woningen in de kleinere projecten zijn niet volledig meegenomen in de cijfers. 

Het is ook lastig en tijdrovend voor gemeenten om van alle gerealiseerde woningen het prijssegment te 

achterhalen. Samen met gemeenten werken we aan verbetering (zie ook de toelichting in paragraaf 1.3). 
 

In deze rapportage is er omwille van de eenduidigheid veelal voor gekozen om voor de gerealiseerde aantallen 

woningen de CBS-cijfers als bron te gebruiken. In de tabellen in deze bijlage zijn ter informatie ook de 

gemeentelijke data over woningbouw opgenomen, deze wijken vaak iets af van de CBS-cijfers. Voor de 

betaalbaarheidscijfers zijn er geen CBS-gegevens en gebruiken we data van gemeenten. 

 

 

Regio Achterhoek 
 

 
Afspraak 

woningbouw 

t/m 2030 

Afspraak 

woningbouw 

in 2022 

Realisatie woningbouw 

in 2022 
Afspraak 

betaalbaar 

t/m 2030 

Afspraak 

betaalbaar 

in 2022 

Realisatie 

betaalbaar in 

2022 CBS Gemeente 

Aalten 750 60 74 (+23%) 64 520 46 26 (-43%) 

Berkelland 875 55 199 (+262%) 15 74 730 6 33 (+450%) 

Bronckhorst 1.000 70 68 (-3%) 28 660 52 15 (-71%) 

Doetinchem 2.470 180 192 (+7%) 193 1.722 32 39 (+22%) 

Oost Gelre 895 162 171 (+6%) 177 614 135 137 (+1%) 

Oude IJsselstr. 1.500 100 95 (-5%) 95 1.011 37 28 (-24%) 

Winterswijk 900 140 86 (-39%) 79 610 73 36 (-44%) 

Totaal 8.390 767 885 (+15%) 710 5.867 381 314 (-18%) 

 

Regio Foodvalley 
 

 
Afspraak 

woningbouw 

t/m 2030 

Afspraak 

woningbouw 

in 2022 

Realisatie woningbouw  

in 2022 
Afspraak 

betaalbaar 

t/m 2030 

Afspraak 

betaalbaar 

in 2022 

Realisatie 

betaalbaar 

in 2022 CBS Gemeente 

Barneveld 5.380 314 298 (-5%) 314 3.437 155 155 (=) 

Ede 7.000 815 1.078 (+32%) 983 3.537 631 730 (+16%) 

Nijkerk 3.857 437 348 (-20%) 348 (CBS) 2.056 113 81 (-28%) 

Scherpenzeel 841 50 11 (-78%) 11 475 0 0 (=) 

Wageningen 2.750 189 300 (+59%) 182 1.442 101 104 (+3%) 

Totaal 19.828 1.805 2.035 (+13%) 1.838 10.947 1.000 1.070 (+7%) 

 In Foodvalley zijn ook drie Utrechtse gemeenten deel van de woondeal: Renswoude, Rhenen en Veenendaal. 

 
15 In Berkelland zijn veel woningen geregistreerd die er al wel waren, maar nog niet geregistreerd stonden. 
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Groene Metropoolregio Arnhem-Nijmegen 
 

 
Afspraak 

woningbouw 

t/m 2030 

Afspraak 

woningbouw 

in 2022 

Realisatie woningbouw  

in 2022 
Afspraak 

betaalbaar 

t/m 2030 

Afspraak 

betaalbaar 

in 2022 

Realisatie 

betaalbaar in 

2022 CBS Gemeente 

Arnhem 9.500 800 800 (=) 835 5.425 365 315 (-14%) 

Berg en Dal 1.160 80 175 (+118%) 165 730 30 103 (+243%) 

Beuningen 1.240 70 56 (-20%) 53 830 30 0 (-100%) 

Doesburg 300 30 52 (+73%) 40 210 30 35 (+17%) 

Druten 910 80 99 (+24%) 99 620 60 42 (-30%) 

Duiven 780 60 93 (+55%) 87 525 30 18 (-40%) 

Heumen 910 60 61 (+2%) 67 580 30 42 (+40%) 

Lingewaard 1.410 120 162 (+35%) 139 820 50 22 (-56%) 

Montferland 1.490 120 168 (+40%) 146 950 80 101 (+26%) 

Nijmegen 13.070 1.230 1.253 (+2%) 1.256 8.750 1.360 406 (-70%) 

Overbetuwe 1.070 140 160 (+14%) 178 810 100 65 (-35%) 

Renkum 920 10 100 (+900%) 18 630 0 0 (=) 

Rheden 810 90 52 (-42%) 39 650 50 10 (-80%) 

Rozendaal 10 10 8 (-20%) 10 0 0 0 (=) 

Westervoort 530 50 21 (-58%) 16 380 40 11 (-73%) 

Wijchen 2.080 70 154 (+120%) 154 1.110 50 71 (+42%) 

Zevenaar 1.520 80 135 (+69%) 128 995 30 58 (+93%) 

Totaal 37.710 3.100 3.549 (+14%) 3.499 24.015 2.335 1.299 (-44%) 
 

De Limburgse gemeente Mook en Middelaar is ook onderdeel van de woondeal van de Groene Metropoolregio.  

Er zijn afspraken gemaakt over minimaal 33.000 woningen. Gemeenten spannen zich in voor bijna 38.000 woningen.  

 

 
 

Regio Noord-Veluwe 
 

  
Afspraak 

woningbouw 
t/m 2030 

Afspraak 
woningbouw 

in 2022 

Realisatie woningbouw  
in 2022 

Afspraak 
betaalbaar 
t/m 2030 

Afspraak 
betaalbaar 

in 2022 

Realisatie 
betaalbaar 

in 2022 CBS Gemeente 

Elburg 764 38 23 (-39%) 42 523 16 15 (-6%) 

Ermelo 1.508 200 219 (+10%) 210 863 158 151 (-4%) 

Harderwijk 5.557 152 453 (+198%) 453 3.465 152 220 (+45%) 

Hattem 1.134 104 64 (-38%) 60 772 80 60 (-25%) 

Nunspeet 1.380 111 218 (+96%) 122 804 53 78 (+47%) 

Oldebroek 994 66 101 (+53%) 52 513 82 30 (-63%) 

Putten 1.403 166 240 (+45%) 148 1.027 66 54 (-18%) 

Totaal 12.740 837 1.318 (+57%) 1.087 8.287 607 608 (+2%) 
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Regio Rivierenland 
 

  
Afspraak 

woningbouw 
t/m 2030 

Afspraak 
woningbouw 

in 2022 

Realisatie woningbouw 
in 2022 

Afspraak 
betaalbaar 
t/m 2030 

Afspraak 
betaalbaar 

in 2022 

Realisatie 
betaalbaar 

in 2022 CBS Gemeente 

Buren 1.300 90 118 (+31%) 96 766 54 29 (-46%) 

Culemborg 1.988 250 237 (-5%) 205 1.293 73 60 (-18%) 

Maasdriel 1.454 129 145 (+12%) 115 967 69 48 (-30%) 

Neder-Betuwe 1.396 126 109 (-13%) 93 877 67 45 (-33%) 

Tiel 2.208 161 137 (-15%) 95 1.269 76 56 (-26%) 

West Betuwe 1.980 220 233 (+6%) 183 1.235 17 65 (+282%) 

West Maas en W. 1.070 145 114 (-21%) 148 679 91 28 (-69%) 

Zaltbommel 1.544 143 128 (-10%) 112 864 88 79 (-10%) 

Totaal 12.940 1.264 1.221 (-3%) 1.047 7.950 535 410 (-23%) 

 

 

 

Regio Stedendriehoek 
 

  
Afspraak 

woningbouw 
t/m 2030 

Afspraak 
woningbouw 

in 2022 

Realisatie woningbouw  
in 2022 

Afspraak 
betaalbaar 
t/m 2030 

Afspraak 
betaalbaar 

in 2022 

Realisatie 
betaalbaar 

in 2022 CBS Gemeente 

Apeldoorn 8.838 889 686 (-23%) 698 6.685 644 477 (-26%) 

Brummen 1.058 144 146 (+1%) 144 815 97 97 (=) 

Epe 1.843 11 78 (+609%) 4 1.347 0 0 (=) 

Heerde 1.010 69 43 (-38%) 21 797 24 7 (-71%) 

Lochem 1.219 152 168 (+11%) 92 773 33 23 (-30%) 

Voorst 921 51 84 (+65%) 66 559 28 28 (=) 

Zutphen 2.340 260 379 (+46%) 379 1.622 195 242 (+24%) 

Totaal 17.229 1.576 1.584 (+1%) 1.404 12.598 1.021 874 (-14%) 

 

In de Stedendriehoek is er samenwerking met het Overijsselse Deventer, maar Deventer is geen onderdeel 

van de woondeal. 
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