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1. Voorwoord. 

Nederland zit in een wooncrisis. Aan de vraagkant zit de huizenmarkt op slot. De prijs van een gemiddelde 

woning is gestegen tot €419.000,-. Ten opzichte van 2013 zijn de prijzen van de woningen met 80% gestegen. 

Ook in de huurmarkt zit weinig beweging. In de vrije sector zijn de huurprijzen met 63% gestegen tot €1136,- 

per maand. Aan de aanbodkant loopt het tekort aan woningen in Nederland op naar 317.000 woningen. Veel 

jongeren blijven langer thuis wonen. Vooral starters en mensen met een middeninkomen hebben in deze 

overspannen woningmarkt moeite om een betaalbaar huis te krijgen.  

Ook in Culemborg is de woningmarkt een groot probleem. Tijdens een digitaal gesprek met CPO Wonium 

Kwartier (woningbouw voor starters) in mei 2021 raakte Kees van der Zaag  in gesprek met de Culemborgse Brit 

en Jordy. Zij hadden een enquête gemaakt om de behoefte naar starterswoningen te inventariseren. In 12 uur 

tijd reageerden 165 jongeren, waarvan 155 jongeren uit Culemborg komen. De nood is hoog en de kansen 

klein. 41% kon geen starterswoning krijgen omdat hij te duur was, 33% had last van overbiedingen.  

Voor doorstromers met modaal inkomen is het ook een lastige markt. Per verkochte huis zijn er veel bieders, 

waardoor een regulier huis ruim boven de vraagprijs verkocht wordt. Er worden in de commerciële markt 

weinig maatregelen benut om de interne doorstroming strakker te reguleren. 

In november 2021 is het woonvraag onderzoek van Springco Urban Analytics voor Culemborg gepresenteerd. 

Ook daaruit bleek een tekort aan sociale huur- en koopwoningen voor inwoners uit Culemborg.  

Het is voor de ChristenUnie tijd voor actie. Kansen benutten waar het kan. Met een duidelijke regie vanuit de 

gemeente. Om als actieve speler te bouwen voor  inwoners, die in de overspannen woningmarkt tussen wal en 

schip dreigen te raken. 

ChristenUnie 

Kees van der Zaag 

Erik Stroomberg 

  



 

 

2. De ervaringen van een starter in Culemborg 

We raken in gesprek met Albert Jan Lourens. Hij woont in Culemborg en werkt sinds 3 jaar op het KWC in 

Culemborg. Voor zijn nieuwe werk moest Albert Jan Lourens verhuizen van Ede naar Culemborg. In de reguliere 

markt was geen huis voor hem te vinden. Dankzij het netwerk van zijn werkgever huurt hij een appartement in 

de vrije sector in Culemborg. Hij ervaart dat hij destijds geluk heeft gehad. Zijn kansen – en die van vele 

jongeren in Culemborg -  op een betaalbare woning is heel klein. 

 

Weinig kansen in Culemborg 

Albert Jan vertelt mij over de moeilijkheden die hij als alleenstaande jongeren ervaart om een betaalbare 

woning in Culemborg te krijgen. Hij woont in een klein appartement van 46 m2 en betaalt maandelijks om en 

nabij  €900,- huur. Met alle bijkomende woonlasten beslaat dit al gauw meer dan de helft van het netto-

inkomen. En dat voor een startende HBO ér. Door de alsmaar stijgende huizenprijzen kan hij op de huidige 

woningbouwmarkt geen woning kopen. “Zonder financiële hulp van anderen is het voor een alleenstaande 

jongeren bijna onmogelijk om een huis te kopen” vertelt Albert Jan Lourens. 

 

Landelijke aanpak wooncrisis 

Wat hem betreft, moet de landelijke woningmarkt drastisch veranderen. Hij ziet een tweedeling in de 

maatschappij komen. Mensen met vermogen die mooie woningen kunnen kopen. En jongeren die geen woning 

kunnen kopen en geen besteedbaar inkomen hebben omdat ze te grote woonlasten hebben. “Als jongeren 

niet meer kunnen sparen, zal dat mogelijk ook een ontwrichting in de samenleving kunnen brengen”.   

Albert Jan heeft wel ideeën voor de landelijke politiek. “De verhuurder hanteert al jaren de norm dat het bruto 

maandsalaris minimaal 3 á 4 keer de kale huur bedraagt. Wie van de alleenstaande starters verdient dit nou? 

Ook verdient hij nu te veel, waardoor hij nu geen recht op huursubsidie heeft. Het is toch het opmerkelijk dat 

een dag minder werken eenzelfde financiële situatie oplevert. Ook pleit hij voor landelijke bewaking van de 

woningmarkt. Albert Jan is tevens een voorstander voor een eerlijke bieding bij woningen, uitgevoerd door een 

notaris.”    

Ik vraag hem naar zijn wensen voor een woning in Culemborg. Het liefst komt hij in aanmerking voor een 

betaalbare tussenwoning. Zodat hij plannen voor de toekomst kan maken. Voor de lokale woningbouwmarkt 

geeft Albert Jan nog een waardevolle tip. “Hoe groot is de vraag naar type woningen in onze regio. Kijk daarbij 

naar de lokale en regionale werkgelegenheid (Utrecht is dichtbij). Probeer vanuit de 

werkgelegenheidsvraagstuk vraaggericht te bouwen voor verschillende doelgroepen, die wij in Culemborg 

willen bereiken.” 

  



 

3. Korte termijn plannen versus lange termijn ontwikkeling 

Met dit programma versnelde woningbouw in Culemborg wil de ChristenUnie Culemborg haar visie geven over 

de mogelijkheden voor woningbouw op korte termijn in Culemborg.  

Woningbouw Pavijen vereist een lange adem 

De laatste weken staan de woningbouwplannen in de stationsomgeving volop in het nieuws. Helaas bieden 

deze plannen in de stationsomgeving op korte termijn geen uitkomst voor de huidige acute woningnood in 

Culemborg. De Stationsomgeving zit nog in de beginfase van de ontwikkeling. De gemeente moet bij de 

stationsomgeving nog eerst de gronden en bedrijfspanden opkopen en faciliteren in bedrijfsverplaatsingen. En 

houdt ook rekening met ingrijpende grondsaneringen en aanpassing van de infrastructuur. Verwacht wordt dat 

in de westelijke stationsomgeving pas op zijn vroegst in 2025 de eerste woningen opgeleverd worden. Dat is 

dus geen antwoord op de huidige acute vraag. 

Het alternatief: Versneld bouwen in Culemborg  

De ChristenUnie presenteert nu een plan waarmee binnen 2 jaar aanvullende op de lopende woningbouw 

initiatieven ongeveer 260 nieuwe woningen voor deze doelgroepen gerealiseerd kunnen worden en de 

doorstroming naar middeldure woningen versneld op gang gebracht kan worden.  

4. Voor wie bouwen we? 

In november 2021 zijn de resultaten van het concept woonvraagonderzoek van Springco 1 gepresenteerd. 

Daaruit bleek dat de volgende doelgroepen een grote vraag naar woningen hebben: 

• Ouderen / senioren die groot wonen en kleiner willen wonen; 

• Starters op de woningmarkt van jonge gezinnen; 

• Jongeren, één- en tweepersoonshuishoudens. 

Deze doelgroepen hebben prioriteit. De gemeente kan hier actief op anticiperen door vraag gestuurd te gaan 

bouwen. En de vraag voor de huidige inwoners in Culemborg blijkt voornamelijk in sociale huur 

eengezinswoningen (EGW) en sociale huur appartementen (Meergezinswoningen – MGW). De vraag naar dure 

koop- en huurwoningen komt vooral van mensen die naar Culemborg willen verhuizen.   

 

Tabel 1: Mismatch woning aanbod Culemborg, (Sprinco Urban Analytics, Oktober 2021, pagina 14) 

 

 
1 Springco Urban Analytics, Woonvraag Culemborg, oktober 2021, 
https://online.ibabs.eu/ibabsapi/publicdownload.aspx?site=Culemborg&id=b973c559-ddb1-4715-b942-
33bb7036837b 
 

Mismatch

14

In onderstaande tabel is per segment de vraag vergeleken met het vrijkomende aanbod. Een negatief getal betekent een tekort en een positief getal een overschot. De mismatch is 
doorgerekend naar 2040 op basis van de combinatie van samenstelling en leeftijd uit de demografische prognoses (Gelderland Prognose, Primos, 2019, CBS/PBL scenario hoog. 2019). 

We zien een groot tekort aan sociale huurwoningen, middeldure en dure grondgebonden koop en dure koopappartementen. Uiteindelijk zien we door de groeiende bevolking richting 2040 in 
bijna alle segmenten tekorten.

De toekomstwaarde geeft de verhouding aan tussen de mismatch en de bestaande voorraad; op welke segmenten is de druk als het ware het hoogst? 

Door koopkrachtontwikkeling zullen er verschuivingen plaatsvinden tussen de segmenten. Een deel van de sociale huur zal bijvoorbeeld doorschuiven naar de middeldure huur. 

Hier komt bouwprogramma nog bij?

Toekomstwaarde

TW 2030 TW 2040

Mismatch Culemborg

Eigendom Type Prijsklasse

Voorraad

Mismatch 
2030

Mismatch 
2030

Mismatch 
2040

Mismatch 
2040

Primos CBS hoog Primos CBS hoog

Huur

EGW

Sociaal < 750 1425 -175 -255 -280 -370

Middelduur 750 - 900 625 40 -10 -15 -65

Duur > 900 205 45 30 35 20

MGW

Sociaal < 750 1670 -250 -365 -550 -690

Middelduur 750 - 900 380 -5 -35 -60 -95

Duur > 900 140 0 -10 -20 -30

Koop

EGW

Goedkoop < 200.000 65 -85 -100 -85 -100

Middelduur 200.000 - 300.000 2430 -135 -310 -190 -370

Duur > 300.000 4740 -220 -560 -340 -685

MGW

Goedkoop < 200.000 115 -25 -40 -30 -45

Middelduur 200.000 - 300.000 350 -95 -120 -125 -155

Duur > 300.000 340 -130 -160 -210 -250

Totaal 12485 -1035 -1935 -1870 -2835

https://online.ibabs.eu/ibabsapi/publicdownload.aspx?site=Culemborg&id=b973c559-ddb1-4715-b942-33bb7036837b
https://online.ibabs.eu/ibabsapi/publicdownload.aspx?site=Culemborg&id=b973c559-ddb1-4715-b942-33bb7036837b


 

 

5. Wat wil de ChristenUnie bouwen op de korte termijn 

Aanbod in Linieveld Parijsch: bouw van 180  betaalbare woningen  

Op 17 februari 2022 neemt de gemeenteraad een besluit om betaalbare woningen te bouwen op het Linieveld 

in Parijsch. ChristenUnie wil daar 311 woningen bouwen voor onze Culemborgers. We willen daarbij bouwen 

voor 2 doelgroepen: 180 woningen voor starters en ouderen. De overige woningen stellen wij beschikbaar voor 

doorstromers. Op deze manier krijgen starters, ouderen en lokale doorstromers  in 2022 tot en met 2025 meer 

kansen op de plaatselijke woningmarkt. 

ChristenUnie vraagt maatschappelijk verantwoord ondernemerschap van zowel gemeente als de bouwer 

Heijmans. De afgelopen jaren is er veel winst gemaakt in dit plangebied. De laatste fase van Parijsch wil de 

ChristenUnie benutten door het realiseren van betaalbare woningen. Met Heijmans kan contractueel 

vastgelegd worden dat de 180 woningen met minder winst gebouwd gaan worden. De gemeente geeft de 

grond uit tegen kostprijs. In combinatie met een anti-speculatiebeding is het mogelijk om nieuwbouw 

woningen tussen de €200.000 en €300.000,- te bouwen. Alleen mensen met een sociaal economische binding 

met Culemborg komen in aanmerking voor deze woningen. De resterende 131 woningen kunnen tegen de 

economische waarde aangeboden voor doorstromers uit Culemborg. De makelaars zijn op de hoogte van de 

wensen en de mogelijkheden van onze doorstromers. Door hen in de planvorming te betrekken, kan er 

passend gebouwd gaan worden in Linieveld. 

Vraag naar woningen in Hart van Voorkoop.  

Uit het concept woonvraagonderzoek blijkt dat veel mensen kleiner willen wonen in de wijk Voorkoop, maar 

niet hun vertrouwde woonbuurt willen verlaten. Voor hen is hun sociale binding met de wijk heel belangrijk. 

Het zijn mensen waarvan de kinderen het huis uit zijn gegaan en daardoor heeft hun huis 2 à 3 kamers die niet 

meer gebruikt worden. Hierdoor zijn de verwarmingskosten en onderhoudskosten voor dit kleine huishouden 

relatief hoog en zou een kleine woning passender zijn. Als we vraaggericht gaan bouwen voor deze ouderen, 

biedt dat kansen voor doorstroming van mensen met een modaal inkomen. Daarnaast zijn veel starters op de 

woningbouw op zoek naar een betaalbare woning. 

Aanbod in Hart van Voorkoop: bouw 80 woningen 

Sinds enige jaren ligt in het “hart” van Voorkoop een mogelijkheid om snel een bijdrage te leveren aan de 

boven genoemde woningbehoefte. Het betreffen de voormalige percelen van de Vrijstadhal, de basisschool De 

Kaardenbol en de basisschool Koning Willem Alexander.  

In Voorkoop is de infrastructuur grotendeels al aanwezig. De percelen in Voorkoop zijn in eigendom van de 

gemeente Culemborg. Deze twee zaken hebben een gunstig effect op de grondprijs en zijn van invloed op de 

uiteindelijke verkoop- of huurprijs van de woningen. Iets wat niet het geval is bij de stationsomgeving. De 

gemeente kan actief en vraaggericht sturen op de lokale woningmarkt.  Dat maakt versneld en doelgericht 

bouwen in Culemborg mogelijk. Daarom presenteren wij het bouwplan “versneld bouwen in Hart van 

Voorkoop”. 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

Plangebied Voorkoop: 

 

In dit plangebied wordt in 4 verschillende bouwfase onderverdeeld, te weten: 

• A: Kamille, starterswoningen – Tiny Houses 

• B: Schapenbloem, appartementen 

• C: Sleutelbloem, transformatie seniorenwoningen in twee-laags appartementen 

• D: Heimanslaan, starterswoningen / kleine eengezinswoningen 

  



 

 

Bouwfase A: Kamille 

 

Dit gebied wordt gereserveerd voor starterswoningen in de vorm van verticale Tiny-Houses. In dit bouwvlak 

kunnen in nader te bepalen opstelling ca. 20 wooneenheden gebouwd worden. Door dezelfde eisen te stellen 

als bij de Tiny Houses in Parijsch, kunnen 20 extra woningen gebouwd gaan worden voor Culemborgse 

jongeren. Hierbij wordt gedacht aan onder ander de volgende vormgeving: 

 

Streefdatum oplevering: eind 2022. 

  



 

Bouwfase B: Schapenbloem 

 

Hierbij worden appartementen voor met name senioren uit de wijk Voorkoop die een eengezinswoning 

achterlaten en voor bewoners van te transformeren senioren woningen aan de Sleutelbloem. Qua vormgeving 

en bouwhoogte wordt gedacht aan het huidige gebouw aan de Schapenbloem. Aantal woonheden ongeveer 20 

stuks. Dit project zou gegund kunnen worden voor levensloop bouwen door CPO GW Culemborg. Uit een 

gesprek met de voorzitter Jeannette d’Hondt blijkt dat zij een bouwkavel zoeken om hun wensen te realiseren. 

Daarmee zouden alleenstaande en oudere echtparen door kunnen stromen  en mensen met een 

middeninkomen een woning aanschaffen, die gelijktijdig verduurzaamd kan worden. 

 

Streefdatum oplevering voorjaar 2023. 



 

Bouwplan C: Sleutelbloem 

 

Een deel van de huidige seniorenwoningen worden getransformeerd naar een tweelaags appartementen 

gebouw. Hierdoor worden betere levensbestendige woningen verkregen voor mensen die later mogelijk met 

mobiele beperking te maken krijgt. Hierbij zou de 1e etage toegankelijk gemaakt kunnen worden met een lift of 

de 1e etage wordt voorbestemd voor kleine huishoudens. Vormgeving gelijk aan de Schapenbloem. Het huidige 

aantal wooneenheden is 16 stuks. Bij oplevering ongeveer 36 wooneenheden. Dat levert een netto voordeel op 

van 20 woningen. 

 

Streefdatum oplevering: voorjaar 2024  



 

Bouwplan D: Heijmanslaan 

 

In dit bouwplan worden 2 rijen kleine eengezinswoningen gebouwd voor starters op de woningmarkt. Om 

zoveel mogelijk wooneenheden te verkrijgen zal de beukmaat (breedte van de woning) maximaal ongeveer 5 

meter bedragen. Hierbij zijn 18 tot 22 wooneenheden mogelijk. Kijk voor realisatie van dit project naar de 

gemeente Bronkhorst. Deze gemeente heeft samen met jongeren 46 duurzame woningen in de prijsklasse 

tussen €190.000 en €250.000,- gebouwd. 

 

Oplevering voorjaar 2023 

 

  



 

 

Lange termijn: woningbouwprogramma met visie en actie 

Met de hierboven beschreven woningbouw plannen kunnen ongeveer 260 extra woningen gerealiseerd 

worden voor de doelgroepen uit Culemborg die het nu nodig hebben. Hiermee creëren we tijd en gelegenheid 

om te werken aan een gedegen en toekomstbestendig woonbouwprogramma voor Culemborg.  

De ChristenUnie wil daarbij de volgende zaken meegeven: 

Maatregelen voor de (middel) lange termijn 

 Maak een vraaggericht woningbouwprogramma voor Pavijen 

Hoeveel woningen en type woningen zijn er nu echt nodig? De ChristenUnie wil eerst bouwen voor de 

eigen inwoners die op zoek zijn naar passende woningen. Daarnaast moet gezorgd worden dat de wijken 

een divers aanbod houden van verschillende type woningen. Met het plan van Pavijen zoals het nu door 

het college is gepresenteerd dreigt er teveel en te eenzijdig gebouwd voor 1 en 2 persoonshuishoudens. 

Wil je een wijk leefbaar houden en bouwen voor de lokale vraag in Culemborg dan zal de wijk veel 

gevarieerder gebouwd moeten worden.  

Voor de vraag vanuit de inwoners van Culemborg zijn tot 2030 maximaal 1200 woningen nodig. De 

lopende bouwprojecten zullen een al een deel daarvan gaan invullen. Daarnaast kunnen er dus 80 

woningen in Voorkoop en 311 woningen( 180 sociaal en 131 voor doorstromers) in Linieveld gerealiseerd 

worden. Het resterend aantal nieuw te bouwen woningen moet passen bij de schaalgrootte van 

Culemborg.  De raad heeft op 15 juli het een amendement2 hierover aangenomen. Daarmee zijn de 

volgende kaders gesteld voor een te realiseren woonwijk in Pavijen:  

a. Rekening houden met het beschermde stadssilhouet bij het bepalen van de bouwhoogte;  

b. Naast verdeling van de prijscategorieën, wordt er ook een gedifferentieerd woningbouwprogramma 

gerealiseerd (niet alleen hoogbouw), passend bij de schaal en karakter van Culemborg; 

c. In het plangebied ruimte vrijmaken voor een waterberging en een groene buffer om de kwaliteit van de 

leefomgeving te verhogen. 

 

 Maak gebruik van nieuwe beleidsinstrumenten: 

Een kleine opsomming uit de mogelijkheden: 

- Maak een woonplan voor de Binnenstad 

- Treedt op tegen verkrotting en niet benutten van woningen 

- Bouw tijdelijke woningen  
- Biedt een starterlening aan voor starters 

- Sociaal economische binding voor nieuwbouwprojecten 

- Woningsplitsing via ‘duo-wonen’ mogelijk maken 

  

 
2 Amendement Kaders herontwikkeling van de stationsomgeving, 15 juli 2021, GZDGCB102980/181008, 
https://ris2.ibabs.eu/Reports/ViewListEntry/Culemborg/794c0346-494f-4f42-b59d-d39226bd5d27 
 

https://ris2.ibabs.eu/Reports/ViewListEntry/Culemborg/794c0346-494f-4f42-b59d-d39226bd5d27


 

 

 Suggesties voor nieuwe inbreidinglocaties: 

Locatie dr Hockersingel 

 

Door verplaatsing van het huidige wegdek ontstaat er hier ruimte voor appartementen voor met name 

senioren en jongeren (dit is op de plek van de kruizen in de tekening ontwerp nieuwe situatie). 

Ouderen kunnen zelfstandig wonen en eventueel zorg inkopen via Zorgcentrum De Kulenborg. Qua 

bouwhoogte wordt gedacht aan het huidige gebouw aan Zorgcentrum De Kulenborg. De betaalbare 

appartementen hebben dezelfde vormgeving en uitstraling als de appartementen aan de Gershwinhof. 

. 

 

 

 In dit plangebied kan de gemeente - samen met  Van Arnhem - ongeveer 30 appartementen bouwen. 



 

 

 

Locatie brandweerkazerne 

Onderzoek of het mogelijk is om de brandweerkazerne en de gemeentelijke buitendienst van 

de Triosingel naar Pavijen te verplaatsen. Dan ontstaat er ruimte voor 

woningbouw(inbreiding). 

  


