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Behoefteonderbouwing  
woningen 
Doornboomstraat 5 
Middelbeers 

Aanleiding  

Het voornemen bestaat om woningen te realiseren op het 

achterterrein van het pand aan de Doornboomstraat 5 te Mid-

delbeers en op het naastgelegen perceel. In de huidige situa-

tie bevindt er zich 1 woning op het perceel Doornboomstraat 

5 (de villa) en bevindt zich op het naastgelegen perceel een 

voormalig bedrijf, te weten de Limonadefabriek. In totaal zul-

len er 20 woningen op het achterterrein, 5 woningen in de te 

herbouwen Limonadefabriek en 4 wooneenheden in de be-

staande villa worden gerealiseerd. 

Binnen het plangebied wordt ook in parkeerplaatsen voor-

zien. De gewenste nieuwbouwwoningen kunnen niet gereali-

seerd worden conform de geldende beheersverordening “Oir-

schot” (d.d. 27 februari 2018) of het bestemmingsplan ‘Kom 

Middelbeers’ (d.d. 23 juni 2008).  

 

Om de ontwikkeling formeel mogelijk te maken, is een wijzi-

ging van het bestemmingsplan noodzakelijk. Daarbij is het 

doorlopen van de Ladder voor Duurzame Verstedelijking (art. 

3.1.6. lid 2 Bro) verplicht voor iedere ‘nieuwe stedelijke ont-

wikkeling’, als bedoeld in art. 1.1.1. van het Bro. Door de om-

vang van de uitbreiding en wijziging van de bestemming 

moet het initiatief beschouwd worden als een ‘nieuwe stede-

lijke ontwikkeling’.  

 

Opzet onderzoek 

Als onderdeel van het bestemmingsplan wordt in deze notitie 

de kwantitatieve en kwalitatieve behoefte aan de beoogde 

woningen in beeld gebracht.  

 

De hoofdvraag van dit onderzoek luidt: 

 

Voorziet het initiatief om maximaal 29 woningen te realiseren 

aan de Doornboomstraat 5 te Middelbeers in een (kwantita-

tieve en kwalitatieve) behoefte? 

 

Het antwoord op de hoofdvraag uit dit onderzoek wordt ver-

kregen door middel van een toets van het beoogde woonpro-

gramma aan de belangrijkste beleids- en afsprakenkaders, 

waarbij zowel de kwantitatieve als kwalitatieve behoefte aan 

de ontwikkeling wordt onderzocht. Deze notitie betreft geen 

volledige onderbouwing via de Ladder voor Duurzame Ver-

stedelijking, maar geeft in het kader van een goede ruimte-

lijke ordening wel inzicht in de behoefte.  
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Tabel 1 Programma woningbouw Doornboomstraat 5 Mid-
delbeers  

 App. GGW Aandeel 

Huurwoningen met een huur-
prijs onder de liberalisatie-
grens 

9  31% 

Koopwoningen tot de maxi-
male NHG grens 

 4 14% 

Koopwoningen  tussen 
€210.000 - €360.000 V.O.N. 

 11 38% 

Vrije sector huur-/koopwonin-
gen, koopwoning vanaf 
€360.000 

 5 17% 

Totaal 9 20 100% 

http://www.bro.nl/
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 Conclusie  

Het initiatief aan de Doornboomstraat 5 in Middelbeers voor-

ziet in een kwantitatieve en kwalitatieve behoefte, zoals deze 

is opgenomen in het beleid. Hierna volgt een beknopte toe-

lichting op deze conclusie. De volledige onderbouwing van 

de woningbehoefte is opgenomen in de bijlage.   

 

Kwantitatieve behoefte 

Met de realisatie van maximaal 29 nieuwbouwwoningen 

(waarvan 1 bestaande woning, de bestaande villa betreft) 

voorziet het initiatief aan de Doornboomstraat 5 in Middel-

beers in een kwantitatieve behoefte, zoals opgenomen in het 

beleid:  

 In de periode 2016-2026 heeft de gemeente Oirschot 

behoefte aan 790 woningen. Dit gegeven is bepaald 

door het huidige woningaanbod te confronteren met de 

demografische ontwikkeling. Met onderhavige ontwikke-

ling wordt in een deel van deze behoefte voorzien.  

 Kwantitatief neemt Oirschot zich voor de komende jaren 

gemiddeld 135 nieuwbouwwoningen per jaar toe te voe-

gen. De ontwikkeling voorziet in de realisatie van 29 wo-

ningen, waarvan 25 nieuwbouwwoningen en de realisa-

tie van 4 woningen in de bestaande villa. 

 

Kwalitatieve behoefte 

Met de realisatie van maximaal 29 nieuwbouwwoningen, 

waarvan 25 nieuwbouwwoningen en de realisatie van 4 wo-

ningen in de bestaande villa voor diverse doelgroepen voor-

ziet het initiatief aan de Doornboomstraat 5 in Oirschot in een 

kwalitatieve behoefte, zoals opgenomen in het beleid:  

 Provinciaal, regionaal en op gemeentelijk niveau is zorg-

vuldig ruimtegebruik een belangrijk uitgangspunt. Dat 

betekent dat een stedelijke ontwikkeling voor wonen in 

beginsel plaatsvindt binnen stedelijk gebied en dat 

ruimte binnen stedelijk gebied zo goed als mogelijk be-

nut wordt. Op gemeentelijk niveau wordt nadrukkelijk be-

noemd dat inbreiding boven uitbreiding verkozen wordt.   

 Door de sterke toename van 1-persoonshuishoudens en 

senioren is er een grote opgave voor de realisatie van 

(kleinere) wooneenheden ontstaan. Het initiatief bevat 

maximaal 9 studio’s/appartementen en voorziet hiermee 

in deze behoefte. Daarnaast bestaat in de regio een te-

kort aan eengezinswoningen. Met onderhavig initiatief 

worden circa 12 grondgebonden eengezins- en starters-

woningen gerealiseerd. Tot slot bestaat er in de regio 

een tekort aan nultredenwoningen. Met het plan wordt 

voorzien in 8 levensloopbestendige woningen. Dit betreft 

niet specifiek een nultredenwoning, maar het volledige 

woonprogramma bevindt zich op de begane grond. Op 

de verdieping daarboven is ruimte voor een hobbyruimte 

en/of tweede slaapkamer.  

 Een gevarieerd woningbouwprogramma in de regio is 

van belang zodat kan worden ingespeeld op de woning-

behoefte op de korte en lange termijn. Binnen de ge-

meente Oirschot doen de woningtekorten zich voor in 

zowel de huur- als koopsector en voor zowel eengezins-

woningen als appartementen.  

 In de koopsector zitten de tekorten met name in 

de (goedkopere) starterswoningen. 20% van 

het woningbouwprogramma bestaat uit goedko-

pere starterswoningen. 

 Het grootste aandeel woningzoekenden bestaat 

uit één of tweepersoonshuishoudens en er zijn 

meer mensen die een kleinere woning zoeken 

dan een grotere woning. In het plan wordt voor-

zien in kleinere, goedkopere starters- en een-

gezinswoningen. 

 In het woningbouwprogramma van de gemeente is op-

genomen dat er een behoefte bestaat aan sociale wo-

ningen. Volgens het programma dient bij projectmatige 

ontwikkelingen voor minimaal 20 % sociale huurwonin-

gen en 20 % goedkope woningen tot € 210.000 worden 

gerealiseerd. Met een gemotiveerde afwijking is het mo-

gelijk om deze prijsgrens op te rekken naar € 325.000 

conform NHG-grens (prijsgrens voor de periode 1-1-

2020 tot 1-1-2022). Met het plan wordt voldaan aan de 

uitgangspunten 20 % sociale huur en 20% goedkope 

woningen tot NHG-grens. 

 Het programma voldoet aan de programmatische uit-

gangspunten voor nieuwbouw, opgenomen in het Actie-

plan Woningbouw Oirschot 2.0.  
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Bijlage 1: Beleidskaders 
 

In deze bijlage zijn de belangrijkste kaders en afspraken uit 

het provinciale, regionale en lokale beleid opgenomen. Geza-

menlijk geeft dit een beeld van de woningbehoefte. Voor ie-

der schaalniveau wordt aangegeven hoe het beoogde initia-

tief aan de Doornboomstraat 5 te Middelbeers past binnen de 

gestelde kaders en (kwantitatieve en kwalitatieve) behoefte. 

Rijk 

De woningmarktregio is ontstaan in de Woningwet 2015. De 

negentien woningmarktregio’s (Woningwet) vormen de kern-

werkgebieden van woningcorporaties. Elke corporatie heeft 

één woningmarktregio als kernwerkgebied. De woningmarkt-

regio’s zijn tot stand gekomen aan de hand van door ge-

meenten gezamenlijk ingediende voorstellen. De gemeente 

Eindhoven valt in de woningmarktregio Metropoolregio Eind-

hoven.  

Provincie Noord-Brabant 

Omgevingsvisie Noord-Brabant (vastgesteld 14 
december 2018) en Interim omgevingsverordening 
(geconsolideerd 8 december 2020) 

Met de Omgevingsvisie Noord-Brabant en Interim omge-

vingsverordening formuleert de provincie haar ambitie over 

hoe zij wil dat de Brabantse leefomgeving er in 2050 uit zal 

zien. De provincie streeft naar duurzame verstedelijking. 

Zorgvuldig ruimtegebruik is hierbij het uitgangspunt. Dat be-

tekent dat een stedelijke ontwikkeling voor wonen in beginsel 

plaatsvindt binnen stedelijk gebied en dat de ruimte binnen 

stedelijk gebied zo goed als mogelijk wordt benut. Hierbij 

past ook dat er wordt gekeken naar eventuele hergebruiks-

mogelijkheden van leegstaand of leegkomend erfgoed, zoals 

industriële complexen, kloosters, verzorgingshuizen etc.  

 

Vanuit de Ladder voor duurzame verstedelijking die in het 

Besluit ruimtelijke ordening is opgenomen gelden dienaan-

gaande ook voorwaarden. Bij woningbouw zijn omvang en 

ligging van de ontwikkeling belangrijke punten. De bouw van 

een enkele woning heeft andere gevolgen dan een grote her-

structurerings- of inbreidingslocatie langs het spoor of drukke 

wegen.  

 

Woondeal (2019) 

 

De laatste woningbouwafspraken binnen het Stedelijk Ge-

bied Eindhoven (SGE) zijn neergeschreven in de ‘Woondeal’, 

gesloten tussen de SGE, de provincie Noord-Brabant en het 

ministerie van BZK. De Woondeal is op 7 maart 2019 door 

de gemeente Eindhoven ondertekend namens het SGE. Oir-

schot maakt onderdeel uit van het SGE. Met de onderteke-

ning van deze woondeal zetten partijen zich in om de woon-

opgave in deze regio aan te pakken. Uit de Woondeal volgt 

dat het SGE behoefte heeft aan 27.000 woningen in de peri-

ode 2019 tot en met 2023 (waarvan ca. 12.000 buiten Eind-

hoven). Deze behoefteraming geldt als richtinggevend bij de 

versnelling van de woningbouwproductie. Gelet op de aan-

wezige behoefte, behoeft geen exacte opgaaf van de exacte 

programmering aan de regio te worden overlegd.  

 

 

Brabantse Agenda Wonen (2017) 

In de Agenda Wonen benoemt de provincie de volgende rich-

tinggevende principes voor de regionale woningmarkten: 

 Het woningbouwprogramma zet optimaal in op (toekom-

stige) binnenstedelijke locaties – inbreiden, herstructure-

ren, transformeren – en op het herbestemmen van leeg-

stand en leegkomend kantoor-, winkel-, en ander vast-

goed, met als uitgangspunt dat zorgvuldig ruimtegebruik 

voor zuinig ruimtegebruik gaat. 

 Ruim baan voor “goede woningbouwplannen” binnen het 

bestaand stedelijk gebied van steden en dorpen: wo-

ningbouw op geschikte inbreidings-, herstructurerings- 

en transformatielocaties en bestaand leegstaand vast-

goed, die aansluit op een actuele vraag en snel in aan-

bouw genomen kan worden. 

 Meer nadruk op de bestaande woningvoorraad, met spe-

cifieke aandacht voor herstructurerings- en transforma-

tie-opgaven, verduurzaming van de voorraad en het ge-

schikt maken van woningen en de woonomgeving voor 

mensen met een zorgvraag. 

 Vraaggerichte woningbouwplannen ontwikkelen, die 

aansluiten op de vraag van huishoudens en met oog 

voor nieuwe, flexibele en tijdelijke woonvormen en stra-

tegische toevoegingen aan de bestaande woningvoor-

raad. 

 Om tijdig en adequaat in te kunnen spelen op de dyna-

miek op de woningmarkt, veranderende woonwensen en 

onvoorziene ruimtelijke ontwikkelingen zorgen voor rea-

lisme en flexibiliteit in de regionale en gemeentelijke wo-

ningbouwplanning en –programmering. 

 De samenwerking op de regionale woningmarkt verster-

ken, met de gemeenten als eerste aan zet. 

 

Relatie tot het initiatief 

 De provincie geeft ruim baan aan “goede woningbouw-

plannen” binnen het bestaand stedelijk gebied van ste-

den en dorpen. Een stedelijke ontwikkeling voor wonen 

dient hierbij in beginsel binnen stedelijk gebied plaats te 

vinden en de ruimte binnen het stedelijk gebied dient zo 

goed mogelijk benut te worden. Het initiatief herontwik-

kelt onder andere een bedrijvenlocatie (de Limonadefa-

briek) binnen het bestaand stedelijk gebied tot woning-

bouwlocatie. De rest van de woningen wordt ingepast in 

het bestaand stedelijk gebied. Het plan is daarmee in lijn 
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met het provinciaal beleid zoals vastgelegd in de Omge-

vingsvisie en Interim omgevingsverordening.  

 Daarnaast wordt provinciaal aangegeven dat er ruim 

baan wordt gegeven voor goede woningbouwplannen 

die aansluiten op een actuele vraag en die oog hebben 

voor strategische toevoegingen aan de bestaande wo-

ningvoorraad. Het initiatief sluit hierop aan met de ont-

wikkeling van een levensloopbestendige woningen en 

woningen in het goedkope en sociale segment.  

Regio  

Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant (2017) 

In het woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant wordt inge-

gaan op de vraag en het aanbod in de regio. Uit dit onder-

zoek komt naar voren dat in alle subregio’s een theoretisch 

tekort is aan woningen. In de subregio ‘overig stedelijk ge-

bied’ (waartoe Oirschot behoort) bedraagt dit theoretisch te-

kort 9.700 woningen. Dit tekort betreft zowel de huur- als de 

koopsector.  

 In het huursegment zitten de tekorten met name in de 

betaalbare en goedkope huur.  

 In het koopsegment zitten de tekorten in alle onderschei-

den prijsklassen: goedkoop, betaalbaar, middelduur en 

duur.  

 Qua type woningen is er in de subregio ‘overig stedelijk 

gebied’ vooral een tekort aan eengezinswoningen. Daar-

naast is er ook een tekort aan appartementen en nultre-

denwoningen.  

Gemeente Oirschot 

Omgevingsvisie Oirschot 

In deze strategische visie voor de fysieke leefomgeving fo-

cust de gemeente zich op de maatschappelijke ontwikkelin-

gen die op de gemeente af gaan komen.  

 

Het beleid met betrekking tot wonen is vastgelegd in de 

Woonvisie. Deze gaat met name in op kwalitatieve en kwanti-

tatieve aspecten van wonen. De omgevingsvisie voegt daar 

(voorwaarden met betrekking tot) locaties aan toe. De wo-

ningmarkt in Oirschot is redelijk in evenwicht en heeft kwali-

teit. 

 

Ten aanzien van een veilige en gezonde leefomgeving wil de 

gemeente het volgende bereiken:  

 Aantrekkelijkheid als woongemeente behouden en waar 

mogelijk vergroten, door de kernen vitaal te houden en 

de dorpse structuur te bewaren; 

 Voor de huidige en toekomstige bewoners voorzien in 

een passende, toekomstbestendige woningvoorraad met 

ruimte voor initiatieven en oog voor het monumentale en 

groene karakter van de gemeente; 

 Inspelen op de ontwikkeling van de woonbehoeften op 

basis van leeftijd, huishoudensomvang, inkomen en ver-

mogen, zodat de woningvoorraad aan blijft sluiten bij de 

behoeften van de huidige en toekomstige inwoners; 

 Voldoende betaalbare en bereikbare woningen voor de 

huidige en toekomstige inwoners; 

 Een gemeente die ook ruimte heeft voor inwoners van 

elders waardoor dynamiek aanwezig blijft in de samenle-

ving; 

 

De Nieuwe Woonvisie 2016 

In De Nieuwe Woonvisie staan de visie en ambities van de 

gemeente Oirschot op het beleidsveld Volkshuisvesting (en 

Woningbouw) voor de komende jaren. In dit toekomstper-

spectief is rekening gehouden met het specifieke DNA van 

de gemeente Oirschot en haar inwoners, de nieuwe rol van 

huurdersverenigingen en woningcorporaties alsmede veran-

derde wet- en regelgeving. De gemeentelijke woonvisie heeft 

het doel om de gemeente te voorzien in woningvoorraad pas-

send bij de huidige en toekomstige behoefte van de inwoners 

van Oirschot en om het aantal inwoners te behouden of 

eventueel uit te breiden.  

 

De Nieuwe Woonvisie stelt de volgende conclusies ten aan-

zien van uitbreiding van de woningvoorraad:  

 

Uitbreiding van de woningvoorraad in de komende 10 jaar 

met 790 woningen  

 Minimaal 40% van de projectmatige ontwikkelingen uit-

voeren als sociale woningbouw;  

 130 woningen toevoegen of aanpassen naar levensloop-

bestendige woningen;  

 Betaalbare en kleine woningen toevoegen;  

 Voldoende (nieuwe) woningen die voorzien in de huis-

vesting van bijzondere doelgroepen. 

 

Relatie tot het initiatief  

 De gemeente zet in op voldoende betaalbare en bereik-

bare woningen. Met onderhavig initiatief wordt voorna-

melijk ingezet op het goedkopere en sociale segment. 

 De gemeente zet in op de ontwikkeling van de woonbe-

hoeften op basis van leeftijd, huishoudensomvang, inko-

men en vermogen. In de Nieuwe Woonvisie 2016 wordt 

nadrukkelijk de behoefte voor levensloopbestendige en 

kleine en betaalbare woningen benoemd. Zoals is geble-

ken uit het woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant be-

staat er in de regio vooral behoefte aan eengezinswonin-

gen, appartementen en nultredenwoningen. Met onder-

havig initiatief wordt voorzien in 8 levensloopbestendige 

woningen met een volledig woonprogramma op de be-

gane grond, 12 eengezinswoningen en 9 studio/loftwo-

ningen. 
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 Tot slot zet de gemeente in op 40% sociale woning-

bouw. Het plan voorziet in 13 sociale woningen (van de 

29). Hiermee bestaat het programma voor 45% uit soci-

ale woningbouw.  

 

Actieplan Woningbouw Oirschot 2.0  

Er is actie nodig om te zorgen dat meer mensen die in Oir-

schot willen wonen binnen de gemeente of in één van de ker-

nen een aantrekkelijke woning kunnen vinden. Het Actieplan  

Woningbouw draagt daar aan bij. Op basis van een uitge-

breide inventarisatie geeft het richting aan kansen voor de 

woningbouw in Oirschot voor de komende tien jaar. Het is 

opgesteld vanuit de woningbouwopgave en integraal bena-

derd vanuit een bredere thematiek. 

 

Voor nieuwbouw zijn in het actieplan programmatische uit-

gangspunten opgenomen. Dit is met name om meer betaal-

bare woningen beschikbaar te stellen in Oirschot. Dit kan on-

der andere door het aandeel sociale huurwoningen en mid-

densegment koopwoningen te vergroten. De volgende uit-

gangspunten worden door de gemeente gehanteerd:  

a. 20% sociale huurwoningen met een huurprijs onder 

de liberalisatiegrens (€ 752,33 prijspeil 2021). Daar-

binnen moet minimaal tweederde een huurprijs heb-

ben onder de tweede aftoppingsgrens (€ 678,66 

prijspeil 2021). Daarnaast geldt de verplichting de 

woningen voor een periode van minimaal 20 jaar te 

verhuren in de afgesproken prijsklasse.  

b. 20% goedkope koopwoningen tot € 210.000. Met 

een gemotiveerde afwijking is het mogelijk deze 

prijsgrens op te rekken naar € 325.000 (conform 

NHG-grens).  

Daarbij geldt dat de categorieën a. en b. samen minimaal 

40% van het programma per locatie moeten vormen. 

c. 45% koopwoningen tussen € 210.000 en € 360.000 

of huurwoningen met een huurprijs tussen de libera-

lisatiegrens en maximaal € 1000 per maand.  

d. 15% koopwoningen vanaf € 360.000.  

De onder a. tot en met d. genoemde bedragen worden jaar-

lijks geïndexeerd conform de wetgeving / NHG-grens.  


