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Heldere Woonwensen in Beeld

Wat inwoners, partners en professionals ons meegeven
over de toekomst van wonen in gemeente Den Helder

Participatieverslag - Omgevingsprogramma Volkshuisvesting Den Helder
Januari - april 2026
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Dit participatieverslag is de verslagleglegging van het participatietraject voor het
Omgevingsprogramma Volkshuisvesting van gemeente Den Helder.

Opdrachtgever: Gemeente Den Helder, Omgevingsprogramma Volkshuisvesting
Procesontwerp en uitvoering participatie: Bureau de Hamvraag

Tekst: Bureau de Hamvraag

Publicatie: juli 2026

Vormgeving: Gemeente Den Helder

Met dank aan Johan, Bente, Dennis, Djeyan, Patricia, Lotte, Petra, Manouk, Harry, Yann, Yvonne, Gerard,
Sjaak, Ria, Ingrid, Marijke, Janet, Milko, Susanna, Edwin, Janna, Ton, Barteline, Marichel, Bob, Jan,
Annemarie, Danny, Raymond, David, Bas, Daniél, Inge, Jurian, Simon, Paul, Paulien, Alieke, Femmie,
Remziye, Adriana, Joke, Cameron, Jaap, Sander, Natalie, Robin, Annemiek, Arjan, Gabie, Petra, Kathy,
Rianne, Marlies, Remco, Daphne, Steven, Elize, Laura, John, Bart en Patrick, aan Woningstichting

Den Helder, Stichting Woontij, Zeestad B.V., Helderse Bouwkombinatie, Warnars Makelaardij, ‘s
Heerenloo, Triade, Sylta, Zorggroep Tellus, Omring, Wijkplatform Julianadorp, BBV De Schooten,
Huisduiner Belang, Stichting Huurdersbelang, Politie Den Helder, Jongerenadviesraad Den Helder,
Ouderenbond ANBO PCOB, aan School 7, Schooten Plaza, VONK, theater De Kampanje en
winkelcentrum De Riepel, en aan de 965 deelnemers van de online vragenlijst en alle andere inwoners
en professionals die hun Heldere Woonwensen hebben meegegeven.

Meer weten?
Neem contact op met Lynn van Duivenvoorde of Martijn Visser via ingesprek@denhelder.nl
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Den Helder aan het woord

De gemeente Den Helder werkt aan het Omgevingsprogramma Volkshuisvesting (hierna: OPVH).
Hiervoor maken we keuzes over wonen in de gemeente. Omdat wonen iedereen raakt, gingen we
hierover van januari tot en met maart 2026 in gesprek met inwoners, woningzoekenden, partners

en professionals.

Wat is het OPVH?

Het Omgevingsprogramma Volkshuisvesting (OPVH) is het plan van de gemeente voor wonen in
Den Helder. In dit plan staat hoeveel woningen er nodig zijn, voor wie en waar. Het gaat niet alleen
over bouwen, maar ook over leefbare buurten, wonen en zorg, duurzaamheid en prettig wonen.
Met het OPVH maakt de gemeente keuzes voor de komende jaren en geeft zij richting aan de
toekomst van wonen in Den Helder.

Een brede participatieaanpak
Om zoveel mogelijk verschillende inwoners en betrokkenen te bereiken, kozen we voor een mix van
online en fysieke participatie. Zo konden mensen meedoen op een manier die bij hen past: digitaal,
op straat, aan tafel of tijdens de expositie.

In totaal waren er 1.247 deelnames tijdens het traject. We spreken van deelnames omdat het niet
allemaal individuele deelnemers waren. Een aantal mensen hebben op meerdere momenten inbreng
geleverd. De opkomst is opvallend hoog: bij vergelijkbare trajecten binnen Gemeente Den Helder ligt
het aantal deelnemers doorgaans ongeveer tussen de 100 en 300. De hoge respons laat zien dat

de betrokkenheid van inwoners en partners groot is. Ook binnen de gemeente hebben verschillende
afdelingen actief meegedacht, wat heeft gezorgd voor een brede en gevarieerde inbreng.

Het Participatieproces

Het traject bestond uit drie fases: informeren, ophalen en bespreken, en teruggeven en toetsen.

De verschillende participatievormen vulden elkaar aan. Sommige momenten waren bedoeld voor
verdieping met een kleinere groep. Andere vormen waren juist gericht op een brede groep inwoners
of op mensen die normaal minder snel deelnemen aan participatie. We spraken onder meer jongeren
en starters, ouderen, gezinnen, woningzoekenden, inwoners uit verschillende buurten, professionals,
corporaties, ontwikkelaars en maatschappelijke organisaties. Zo ontstond een breed beeld van wat er
leeft in Den Helder rondom woonbehoeften, zorgen, kansen en toekomstwensen.

Op 27 oktober 2025 was er een beeldvormende avond voor de raad over het OPHV en het
participatieproces. Hier hebben we de raadsleden geinformeerd over de aanpak.
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965 inwoners over

De toekomst van wonen in
de gemeente Den Helder

Tussen 12 januari en 3 februari 2026 hebben mensen van binnen en buiten gemeente Den Helder
de mogelijkheid gehad om de online enquéte (Swipocratie) in te vullen. Hieronder de resultaten.

Leeftijd Woonplaats Woningzoekende
<18jr [ 1% De Schooten [13% Ja
18-24jr [ 7% Huisduinen [2% Nee
25-34jr [11% In het buitengebied [ 1%
35-54jr [80% Julianadorp [27%
55-74]r | 45% Nieuw Den Helder [17%
75ijr+ [ 7% Stad binnen de Linie [87%

Buiten de gemeente | 4%

Dilemma’s
27%

Liever bestaande woningen splitsen om meer Woningen niet splitsen om de buurt

woonruimte te maken rustig te houden
62%

Liever groen voor de deur en wat verder weg parkeren  Direct voor de deur parkeren en minder groen
A1 —

Liever langer zelfstandig wonen in je eigen huis Eerder verhuizen naar een plek met

als je ouder wordt zorg dichtbij
78

Liever meer bouwen voor senioren en starters Voor gezinnen
31% I——

Ik woon liever in een appartementengebouw met In een gebouw met jong en oud

mensen van mijn leeftijd door elkaar
A4 ]

Liever woonvormen waar mensen dingen delen Woningen met alles privé en geen

(zoals een tuin of werkruimte) gedeelde plekken
79

Liever een kleinere huurwoning onder de € 930 Een grotere huurwoning vanaf € 930 per maand
817>

Liever een kleinere nieuwbouwwoning onder Een grotere vanaf € 420.000

de € 420.000

39%

33%

57%

I

Liever een betaalbare woning met 1 slaapkamer Een wat duurdere woning met 2 of meer slaapkamers

Liever tijdelijke flexwoningen voor starters Alleen vaste woningen die langer
en spoedzoekers meegaan
Liever gemengde straten met woningen Straten met dezelfde soort woningen

voor jong, oud, arm, rijk
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Onze gemeente in de toekomst

iE528696

Ik vind het een goed idee
dat we ook woningen
bouwen voor mensen die
hier werken en willen
wonen

¥71%

Er is genoeg groen in
mijn buurt

EJTEQ 49%

Ik vind het belangrijk dat
er meer plekken zijn om
mijn buren te ontmoeten

& 3%

i§i7496

Er moeten meer
woningen komen voor
mensen die snel iets
nodig hebben, zoals
gescheiden ouders

&S 58%

Ik ben bereid iets meer
te betalen voor een
duurzamer huis

Cg%%4896

Ik heb hulp nodig van
de gemeente/
woningcorp. bij de
uitvoering van het
verduurzamen van mijn
woning

Het verloten van huurwoningen buiten de wachtlijst
is een goed idee, dan maakt iedereen evenveel
kans. Ook al moeten anderen dan langer wachten.

Legenda M - Ja

o 74%

Er moet meer gebouwd
worden voor eenpersoons
huishoudens

2 55

Energiezuinigheid is
voor mij bepalend bij
de keuze voor een
woning

jii4696

Ik vind dat thuislozen
voorrang moeten
krijgen op een woning

= Nee

T

=1 72%

Ik vind het belangrijk dat er
meer verschillende soorten
woonvormen komen (zoals
hofjes, tiny houses of
gezamenlijke woonprojecten)

@%94996

Ik vind dat Den Helder
moet inzetten op autoluwe
buurten

N0l 44%

Ik vind een woning
van kleiner dan
60m2 acceptabel

Wat voor woningen zijn er volgens jou nodig in de toekomst in Den Helder?

76%

Mantelzorg woningen

57%

2 onder 1 kap

79%

Een hofje of woongroep

61%

Beneden-bovenwoningen

55%

Zelfbouw collectief

Rug aan rugwoningen

49%

Vrije kavels voor Zelfbouw

40%

Studio's
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De verschillende participatievormen

Heldere Woonwensen campagne

Acht inwoners (onder wie de toenmalig wethouder Wonen) vormden met hun persoonlijke woonwens
het gezicht van de campagne. Via posters in de stad en social media vertelden zij wat voor hen
belangrijk is: betaalbaarheid, een eerste woning, kleiner wonen of prettig oud worden in de eigen buurt.

Online Heldere Woonwensen vragenlijst

Via een online vragenlijst konden inwoners snel en laagdrempelig meedoen. De vragenlijst werd
verspreid via social media, posters, bierviltjes flyers en QR-codes in de stad. In totaal deden 965
mensen mee.

Pop-up gesprekken in de stad

Op vijf plekken in Den Helder en Julianadorp gingen we eind januari in gesprek met inwoners:

in winkelcentra, op de markt, bij theater De Kampanje en bij mbo-opleiding VONK. Met een
woonwensinstallatie konden deelnemers aangeven naar welk type woning zij zouden willen verhuizen.
Dit leverde 172 gesprekken en 143 ingevulde kaarten op, waarop mensen hun woonwensen aangaven.

Dialoogtafels

Tijdens drie dialoogtafels in februari gingen inwoners, professionals en partners van de gemeente met
elkaar in gesprek over wonen voor jong en oud, leefbare buurten en de woningbouwopgave. In totaal
deden 63 deelnemers mee.

Heldere Woonwensen in beeld

In School 7 brachten we eind maart de opbrengsten samen in de expositie Heldere Woonwensen in
Beeld. Bezoekers konden reageren, aanvullen en hun eigen bouwlandschap maken. Dit leverde 49
ingezonden reacties op, naast veel gesprekken met bezoekers.

Leeftijd en bereik

De verschillende vormen bereikten ook verschillende leeftijdsgroepen. Bij de online vragenlijst was
51% van de deelnemers 55 jaar of ouder en 19% 34 jaar of jonger. Bij de pop-up gesprekken zagen
we juist een ander beeld: 43% van de deelnemers was jonger dan 28 jaar en 10% was 55 jaar of
ouder. Zo zorgde de combinatie van online en fysieke participatie voor een breder en evenwichtiger
beeld van woonwensen in Den Helder.

{3 De buurt maakr
het verschil
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Overzicht participatiemomenten - Heldere Woonwensen in Beeld
Omgevingsprogramma Volkshuisvesting Den Helder - Januari — april 2026

Participatiemoment Verspreiding Aanwezige partijen
locatie

Totaal deelnames 1.247 - 965 online + 172 pop-up + 61 dialoogtafels + 49 expositie

Campagne Heldere
Woonwensen

12 jan - 3 feb
2026 Stad Den
Helder

8 inwoners als
campagnegezichten, onder
wie de toenmalige wethouder
Wonen

Posters in de stad,
social media

8 Heldere Woonwensen
met beeld

Online vragenlijst
(Swipocratie)

12 jan - 3 feb
2026 Online

965 deelnemers

51% is 55+ /19% is 34
jr of jonger Woonplaats
respondenten:

Stad binnen de Linie 37%
Julianadorp 27%
Nieuw Den Helder 17%
De Schooten 13%
Huisduinen 2%
Buitengebied 1%
Buiten gemeente 4%

Social media,
posters, flyers, QR-
codes, bierviltjes,
nieuwsberichten

Inwoners Den Helder &
van buiten de gemeente.

Pop-up gesprekken
in de stad

15,23 &
24 jan 2026
5 locaties

172 gesprekken

143 woonwenskaarten
43% jonger dan 28 jr
10% 55 jaar of ouder

Aanwezig op drukke
publiekslocaties

Do 15 jan VONK,
Schooten Plaza Vr 23 jan
De Riepel (Julianadorp),
Theater De Kampanje

Za 24 jan Markt
Beatrixstraat

Dialoogtafel 1

Di 10 feb 2026

ca. 20 deelnemers Inwoners

Gerichte uitnodiging

Inwoners (starters &

Woningen voor starters | 17:00 — 19:30 en partners partners + 55+), Gemeente Den
en ouderen uur uitnodiging via Helder, Woningstichting
swipocratie & pop- | Den Helder, Stichting
up gesprekken Woontij, Zeestad
B.V, Helderse
Bouwkombinatie,
Jongerenadviesraad,
Ouderenbond ANBO
PCOB
Dialoogtafel 2 Do 19 feb 2026 | ca. 28 deelnemers Persoonlijke Gemeente Den Helder,
Leefbare buurten in een | 09:30 —12:00 | Partners en professionals uitnodiging Woningstichting Den
groeiende gemeente uur Helder, Stichting
Woontij, Triade,
MEE en de Wering,
Zorggroep Tellus,
Omring, Wijkplatform
Julianadorp, BBV
De Schooten, Huisduiner
Belang, Stichting
Huurdersbelang, Politie
Den Helder
Dialoogtafel 3 De Do 19 feb 2026 | ca. 13 deelnemers Gerichte uitnodiging | Gemeente Den Helder,
woningbouwopgave 14:30-17:00 Professionals en partners partners Woningstichting Den
van morgen uur Helder, Stichting Woontij,
Zeestad B.V., Warnars
Makelaardij, ‘s Heerenloo
Expositie Heldere 23 -30 mrt 49 ingezonden reacties + vele | Uitnodiging via alle | Inwoners, betrokkenen,
Woonwensen in Beeld | 2026 School 7, | gesprekken met bezoekers voorgaande kanalen | partners & professionals
Den Helder
Opening: 23
maart

* de beeldvormende avond was ter voorbereiding op het participatieproces en is daarom niet

meegenomen in dit overzicht.

Participatieverslag - Heldere Woonwensen in Beeld a




Beweging, buurt en balans

Uit het participatietraject komen drie duidelijke lijnen naar voren: Beweging, Balans en Buurt.
Deelnemers geven aan dat de woningmarkt weer in beweging moet komen, met meer kansen voor
starters, gezinnen en ouderen om een volgende stap te zetten. Tegelijk is er behoefte aan balans:
niet alleen meer woningen, maar vooral woningen die betaalbaar zijn en passen bij verschillende
doelgroepen en plekken in de gemeente. Daarnaast blijkt dat fijn wonen verder gaat dan een huis
alleen. De kwaliteit van de buurt speelt een grote rol, met aandacht voor groen, voorzieningen,
veiligheid en ontmoeting.

Beweging

De woningmarkt moet weer in beweging komen

Veel inwoners ervaren dat de woningmarkt in Den Helder vast is gelopen: zij willen verhuizen, maar
kunnen vanwege verschillende redenen, waaronder gebrek aan passend aanbod, niet de volgende
stap maken. Veel ouderen wonen in een eengezinswoning die te groot is geworden, maar vinden
geen passend alternatief om naartoe te verhuizen: levensloopbestendige woningen zijn schaars,
duur of hebben een leeftijdsgrens die te hoog ligt. Starters staan al lang ingeschreven bij een
woningcorporatie, willen eigenlijk iets opbouwen, zelfstandig of met partner, maar wonen ondertussen
bij hun ouders of in tijdelijke oplossingen. En soms ook in situaties die echt onwenselijk zijn, en de
ontwikkeling in hun leven tegenhouden. Gezinnen zoeken ruimte om door te groeien, maar komen
niet aan de beurt zolang de doorstroming stokt. Ook geven inwoners aan dat het lastig is om zicht te
hebben op wat er gebouwd wordt of wanneer er iets beschikbaar komt.

Het gevolg is een keten die vastloopt: als de ene stap niet gezet kan worden, komt de volgende

woning ook niet vrij. Wat hierbij is opgevallen, is dat veel ouderen zich hier bewust van zijn. Tijdens de
gesprekken kwam het gevoel van woonschaamte meerdere keren naar voren: mensen die in een
ruime koop- of huurwoning wonen, terwijl jonge gezinnen of starters in de rij staan. Ze willen best
verhuizen, maar naar wat? Zolang er geen aantrekkelijk, betaalbaar en passend alternatief is, blijven
ze zitten. Niet uit onwil, maar uit gebrek aan keuze. Ook andere oplossingen zoals hospitaverhuur zijn
lastig omdat dat vaak om een verbouwing vraagt die gefinancierd moet worden.

Wat deelnemers ons meegeven

Denk in woonketens

Wanneer ouderen verhuizen naar een passende woning, komen grotere woningen vrij voor gezinnen.
Wanneer gezinnen doorstromen, ontstaat weer ruimte voor starters. Veel inwoners zijn zich hiervan
bewust en kijken daarom niet alleen naar hun eigen situatie, maar ook naar hoe de woningmarkt als
geheel beter kan werken. Zij willen hier zelf ook echt een bijdrage aan leveren, door bijvoorbeeld te
verhuizen naar een kleinere woning.

Professionals geven hierbij aan dat ouderen wel willen verhuizen, maar de financiéle rekening werkt

tegen hen. Wie al jaren in een sociale huurwoning woont, betaalt vaak een lage huur, soms €300 a
€400 per maand. Een kleinere, nieuwere woning kost vaak relatief meer. Ze leveren woonruimte in,
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maar gaan er financieel op achteruit. Dat remt de doorstroming. Dit werd in verschillende gesprekken
met inwoners bevestigd. Aan de dialoogtafel werd daarom gepleit voor een doorstroomcoach die
mensen helpt de kosten en baten van verhuizen inzichtelijk te maken, en voor een doorstroomfonds
waarmee de gemeente de financiéle sprong kan overbruggen.

Meer passende woningen voor starters en senioren

Er is veel behoefte aan woningen die passen bij verschillende levensfasen. Denk aan betaalbare
starterswoningen, maar ook aan gelijkvloerse woningen of appartementen voor ouderen. Opvallend is
dat beide groepen vaak vergelijkbare wensen noemen: betaalbare 2- of 3-kamerwoningen. Ook kiest
78% van de respondenten uit de online enquéte liever voor meer woningen voor starters en senioren
dan voor extra woningen voor gezinnen. Daarnaast geven ontwikkelaars en corporaties aan dat een
woning niet specifiek voor één doelgroep gebouwd hoeft te worden. Starters en ouderen zoeken vaak
hetzelfde, een betaalbare woning met 2 slaapkamers, gelijkvloers of met lift, dichtbij voorzieningen.

Tevens is er een aantal inwoners van 50+ die bewust bezig zijn met hun vervolgstap. Zij lopen

vast op leeftijdsgrenzen voor seniorenwoningen: die zijn in sommige gevallen de afgelopen jaren
opgehoogd van 55 naar 65 jaar, waardoor mensen van begin zestig tussen wal en schip vallen. Terwijl
professionals aangeven dat het juist die vroege doorstromers zijn die een groot effect hebben op de
woningmarkt, omdat zij soms al twee decennia eerder een grote woning achterlaten voor een gezin.

Klein wonen mag, maar wel praktisch

Betaalbaarheid is belangrijk, maar inwoners willen niet onpraktisch wonen. 61% van de online
respondenten kiest liever voor minimaal twee slaapkamers dan voor een goedkopere woning met één
slaapkamer. 44% vindt een woning kleiner dan 60 m? acceptabel, mits slim ingedeeld en betaalbaar.

Vanuit de dialoogtafels werd dit bevestigd: ouderen willen kleiner wonen, maar hebben ruimte nodig
voor hobby’s, logees en buitenruimte. Een eigen parkeerplaats bij de woning werd expliciet als harde
randvoorwaarde benoemd voor een groot deel van de potentiéle doorstromers, ook door een deel van
de professionals zoals makelaars, corporaties en ontwikkelaars. Dit is strijdig met de wens om meer
autoluw te bouwen. Op een oplossing zoals deelauto’s wordt heel wisselend gereageerd. Dat moet
echt bij je leefstijl passen.

5. De buurt maakt
het verschil
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Jongeren willen een eigen plek én toekomstperspectief

Veel jongeren zoeken snel een zelfstandige woning, zoals een studio of appartement. Daarnaast
noemen deelnemers dat jongeren ook vertrekken door beperkte opleidingskansen, voorzieningen
en perspectief. Zonder passend aanbod keren zij vaak niet terug. Dit heeft een negatief effect op de
nodige draagkracht en levendigheid voor de ontwikkeling van de stad.

Welzijnsorganisaties maakten dit concreter: er is geen HBO of WO in Den Helder, jongeren vertrekken
voor hun studie en keren niet terug. Voor jongeren die wel blijven zijn er nauwelijks plekken om
naartoe te gaan: geen jongerencentra, onvoldoende horeca of cultuur. Dat zorgt voor overlast op
straat. Zorgwekkend daarbij is dat de jongeren die op straat zijn steeds jonger worden.

Doorstroming vraagt aantrekkelijke alternatieven

Veel ouderen willen nog maar één keer verhuizen. Dan moet de nieuwe woning echt passen:
gelijkvloers, veilig, comfortabel en toekomstbestendig. Zonder aantrekkelijk aanbod blijit men langer
zitten waar men woont. Ook is er interesse in nieuwe woonvormen zoals hofjes, woongroepen of
kleinschalige woonconcepten waar mensen zelfstandig wonen, maar wel dichtbij elkaar.

Deze woonvormen worden vooral genoemd voor ouderen, maar spreken ook andere doelgroepen
aan Partners uit de ouderenzorg voegden een belangrijke aanscherping toe: veel senioren wonen zo
lang mogelijk thuis en stappen pas op het laatste moment over naar zwaardere zorg. lemand aan tafel
omschreef het verzorgingstehuis als “een hospice} mensen komen er pas als het echt niet anders kan.
Dit vergroot de druk op mantelzorg en thuiszorg in de wijk aanzienlijk. Voor de gemeente betekent

dit ook dat het aanbod van tussenvormen, levensloopbestendige woningen, hofjes, wonen met zorg
nabij, op orde moet zijn, zodat mensen die wél willen verhuizen dat ook kunnen.

Gebruik wat er al is

Naast nieuwbouw noemen inwoners en professionals ook kansen in de bestaande stad, zoals
woningsplitsing en hospitaverhuur. Vanuit de dialoogtafels nuanceerden ontwikkelaars en corporaties
het beeld van de bestaande voorraad als oplossing. Kantoren ombouwen naar woningen is in Den
Helder niet realistisch, daarvoor is te weinig leegstaand kantooroppervlak. De meeste kansen

liggen volgens deze professionals in het ombouwen van bestaande eengezinswoningen naar
beneden-bovenwoningen, en in het faciliteren van collectief particulier opdrachtgeverschap (CPO),
waarbij inwoners zelf het initiatief nemen voor gezamenlijke bouw. Dat laatste vraagt wel actieve
ondersteuning van de gemeente: een lopende CPO-pilot liep al twee jaar zonder dat er schot in zat
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Doorstroming vraagt ook ondersteuning

Vanuit de dialoogtafels werden concrete instrumenten benoemd die nu ontbreken. Naast de punten
die al genoemd zijn, is dat bijvoorbeeld een terugkeergarantie bij relatiebreuk zodat mensen sneller
durven samenwonen. Ook genoemd werd een permanente vergunning voor mantelzorgwoningen in
plaats van de huidige maximale termijn van tien jaar, waarbij elke verlenging opnieuw €6.000 kost.

Ook geven inwoners aan dat zij behoefte hebben aan betere informatievoorziening. Een fysieke
plek in de stad en een omgeving online waar alles te vinden is, maar ook waar die ondersteuning
gevonden kan worden. Een concreet voorbeeld is: beter inzicht in de toekomstige planning van
woningbouwplannen, maar ook een plek (of online vorm) waar gelijkgestemden elkaar kunnen
ontmoeten en zo misschien samen tot een collectief wooninitiatief over kunnen gaan.

Wat verder opvalt uit de online respondenten

* 79% kiest liever voor een kleinere huurwoning onder €930 dan voor een grotere, duurdere woning.

* 78% kiest liever voor meer woningen voor starters en senioren.

* 74% vindt dat er meer woningen moeten komen voor mensen die snel woonruimte nodig hebben,
zoals gescheiden ouders.

* 74% vindt dat er meer gebouwd moet worden voor eenpersoonshuishoudens.

* 61% kiest liever voor minimaal twee slaapkamers dan voor één slaapkamer.

. ¥y

¢ “lk wil best kleiner wonen, alleen niet duurder.”

e “Voor starters niet één slaapkamer. Je wil ook een toekomst kunnen opbouwen.”
* “Er moeten meer woningen of flats voor jongeren komen.”

* “Hofjes, hofjes, hofjes!! Voor ouderen... dan komen zoveel woningen vrij.”

Wat betekent dit?

Meer bouwen alleen is niet genoeg. Beweging ontstaat vooral wanneer woningen beter aansluiten op
wat inwoners nodig hebben en wat ze kunnen betalen. En wanneer inwoners toegang hebben tot de
juiste informatie en ondersteuning.
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Balans

Niet alleen meer bouwen, maar het juiste bouwen

Veel inwoners geven aan dat er woningen bij moeten komen. Tegelijk klinkt een duidelijke boodschap:
bouw niet zomaar vol. Groei is nodig, maar moet passen bij Den Helder, bij de buurt en bij de mensen
die er wonen of willen wonen. Inwoners vragen daarom niet alleen om méér woningen, maar vooral om
meer variatie, betaalbaarheid en kwaliteit. Wat passend is in de binnenstad, hoeft niet hetzelfde te zijn
als in Julianadorp of een bestaande woonwijk. De woonopgave vraagt daarom om maatwerk per plek.

Wat deelnemers ons meegeven

Bouw voor verschillende doelgroepen

Den Helder kent uiteenlopende woonwensen. Van starters en gezinnen tot senioren,
defensiemedewerkers, mensen die terug willen keren naar de stad en inwoners die er al langer
wonen. Dat vraagt om een divers woningaanbod met ruimte voor verschillende prijsklassen en
woonvormen. Tijdens de dialoogtafels werd benadrukt dat Den Helder sterker wordt wanneer meer
mensen van verschillende leeftijden, inkomensniveaus en achtergronden zich kunnen vestigen.

Hierbij werden door professionals specifiek de medewerkers van de marine genoemd. zij wonen vaak
niet in Den Helder zelf, maar elders in de regio. Het aantrekken van deze gezinnen werd gezien als
concrete kans om de stad te versterken. Ook werd het imago van Den Helder als knelpunt benoemd.
De stad heeft objectief goede kwaliteiten, en zo wordt het door veel inwoners ook gezien: schone
lucht, zee, betaalbaar, natuur, maar de beeldvorming werkt tegen. Aan de dialoogtafel pleitten
professionals voor gerichte citymarketing die deze kwaliteiten zichtbaar maakt.

Betaalbaarheid blijft randvoorwaarde

Voor veel deelnemers is betaalbaarheid doorslaggevend. 79% van de respondenten van de online
enquéte kiest liever voor een kleinere huurwoning onder €930 dan voor een grotere, duurdere woning.
Ook bij koopwoningen kiest 81% voor nieuwbouw onder €420.000.

Betaalbaarheid betekent niet voor iedereen hetzelfde. Inwoners redeneren vanuit hun maandelijkse
woonlasten en trekken een harde grens. Ontwikkelaars en corporaties redeneren vanuit de haalbaarheid
van de opgave: hoe bouw je betaalbaar zonder in te leveren op kwaliteit? De rijksopgave schrijft voor dat
minimaal tweederde van de nieuwbouw betaalbaar moet zijn. Wat daarbij opvalt is een paradox: wat de
rijksoverheid als betaalbaar definieert: nieuwbouwkoop onder €420.000, wordt door de mensen voor wie
het bedoeld is nog steeds als te duur ervaren. Grondkosten en de vraag wie de onrendabele top draagt,
worden door ontwikkelaars en corporaties als de grootste knelpunten benoemd.

Dit wordt zichtbaar in de praktijk: woningen in dit prijssegment worden niet altijd makkelijk verkocht.
Makelaars wijzen daarbij op de locatie: een woning van €420.000 verkoopt moeizaam als de buurt
daar niet bij past. Corporaties wijzen op de prijs zelf: die ligt volgens hen te hoog voor de beoogde
doelgroep. Tegelijk geven makelaars aan dat er wel degelijk vraag is naar duurdere woningen, zoals
twee-onder-een-kapwoningen, maar dat deze vraag zeer specifiek is: de juiste woning, op de juiste
plek, voor de juiste koper.
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Variatie in woningtypen
Inwoners hebben interesse in verschillende woningtypen. Niet alleen appartementen, maar ook
hofjes, beneden-bovenwoningen, woningen met tuin, levensloopbestendige woningen, twee-onder-een-
kapwoningen en gezinswoningen. Vooral de behoefte aan 2- en 3-kamerwoningen komt vaak terug,
omdat deze geschikt zijn voor meerdere doelgroepen.

Het ontbreken van appartementen in het aanbod in Julianadorp werd specifiek benoemd. Hier is wel
behoefte aan, met name voor ouderen die willen doorstromen en voor jongeren die willen starten.
Hoogbouw werd door ontwikkelaars en corporaties besproken als optie op strategische locaties, met
als concrete voorbeelden de omgeving van de watertoren en De Kampanije, tot een hoogte van circa
40 meter. Professionals wezen daarnaast op de kracht van flexibel ontworpen gebouwen: een woning
die nu voor starters gebouwd wordt, moet over twintig jaar ook geschikt zijn voor ouderen.

Nieuwe woonvormen krijgen steun

Bijzondere woonvormen scoren hoog. Zo ziet 79% van de online respondenten hofjes en woongroepen
als aantrekkelijk woningtypes en 76% kansen voor mantelzorgwoningen. Ook tijdens de dialoogtafels
werd gevraagd om meer ruimte voor collectieve woonvormen, meergeneratiewonen en vernieuwende
concepten. Daarbij werd wel benadrukt dat keuzevrijheid en privacy belangrijk blijven.

Inwoners hebben veel interesse in het ‘Knarrenhof’ concept, maar professionals plaatsen
concrete kanttekeningen: de regelgeving rondom collectieve woonvormen is te complex en
vergunningprocedures duren te lang. Over gedeelde voorzieningen was men positief, mits niet
verplicht, privacy en keuzevrijheid werden consequent als randvoorwaarden benoemd. Inwoners
willen best initiatief nemen voor een CPO of collectief wonen project, dat gebeurt ook al, maar ze
hebben wel goede en langdurige ondersteuning nodig. Ze kunnen het niet alleen.

Kijk per wijk en dorp wat past

Wat passend is, verschilt per plek. Julianadorp kent andere woonvragen dan de stad. Ook per buurt
verschillen wensen rond parkeren, groen, voorzieningen en woningtypen. Inwoners vragen daarom

om programmering op maat: niet één oplossing voor heel Den Helder, maar keuzes passend bij de

lokale context.
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Kwaliteit vraagt duidelijke keuzes

Tijdens de dialoogtafels klonk aan de ene kant een duidelijke oproep om vaart te maken: “niet
lullen maar poetsen.” Maar tegelijkertijd werd de waarschuwing gegeven als je met name op tempo
stuurt, riskeer je woningen die over twintig jaar niet meer passen, buurten zonder voorzieningen of
eenzijdige buurten die de leefbaarheid onder druk zetten. Met eenzijdige buurten wordt concreet
bedoeld: wijken die bestaan uit dezelfde type huishoudens of inkomensklassen, een te hoge
concentratie van kwetsbare huishoudens zonder voldoende draagkracht, of nieuwbouwwijken die
worden opgeleverd zonder scholen, ontmoetingsplekken of zorgvoorzieningen. Professionals en
inwoners waren daar helder over: bouw aan wijken waar meerderen inkomensniveaus, leeftijden en
huishoudens bij elkaar wonen, en zorg dat ontmoetingsplekken, voorzieningen, groen en zorg vanaf
dag één worden mee ontworpen, niet achteraf worden toegevoegd

Wat opvalt uit de online respondenten

* 81% kiest voor nieuwbouw onder €420.000

* 79% ziet hofjes en woongroepen als aantrekkelijk woningtype

* 79% kiest liever voor een kleinere huurwoning onder €930

* 76% ziet kansen voor mantelzorgwoningen

* 67% staat positief tegenover compacte rug-aan-rugwoningen

* 60% noemt studio’s en 1-2 kamerwoningen als belangrijke aanvulling voor starters

)
e

* “Bouw niet zomaar vol”

* “Het moet wel passen bij de buurt”

¢ “lk zoek iets betaalbaars, maar niet dertien-in-een-dozijn”

* “Eris behoefte aan een gepaste mix van koop, sociale huur en middenhuur”

Wat betekent dit?

Meer bouwen blijft nodig. Maar het is belangrijk dat er genoeg ruimte is voor betaalbare,
kwalitatieve nieuwbouw die past bij de plek waar wordt gebouwd.
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Buurt

Fijn wonen is meer dan een huis

Veel inwoners geven aan dat prettig wonen verder gaat dan de woning alleen. Een fijne buurt bestaat
uit meer dan stenen. Groen, voorzieningen, veiligheid en plekken om elkaar te ontmoeten zijn volgens
veel inwoners minstens zo belangrijk.

Wie ergens prettig woont, kijkt niet alleen naar de woning, maar ook naar de straat, de buurt en wat er
dichtbij aanwezig is. Nieuwe woningen toevoegen vraagt daarom ook aandacht voor de kwaliteit van
de leefomgeving. En bij bestaande buurten moet eerst de basis op orde zijn.

Wat deelnemers ons meegeven

Groen maakt buurten leefbaar

Groen wordt in vrijwel alle participatievormen vaak genoemd als belangrijk onderdeel van prettig
wonen. Ook professionals uit verschillende domeinen en bewonersorganisaties waren hierover
eensgezind. Niet alleen als uitstraling van de buurt, maar ook als plek om te wandelen, elkaar
te ontmoeten, te spelen en tot rust te komen. Tijdens de dialoogtafels werd kwalitatief, en goed
onderhouden, groen expliciet genoemd als bron van welzijn, ontmoeting én veiligheid. Ook werd
gewaarschuwd: groen mag geen sluitpost zijn. Inrichting, verlichting, zichtlijnen en beheer na
oplevering moeten vanaf het ontwerp worden meegenomen.

Voorzieningen dichtbij huis

Zowel inwoners als professionals noemen het belang van dagelijkse voorzieningen op korte afstand.
Denk aan winkels, zorg, scholen, openbaar vervoer en ontmoetingsplekken. Zeker voor ouderen,
gezinnen en mensen zonder auto is nabijheid belangrijk. Tijdens de gesprekken werd meerdere
keren het principe van de 15-minutenstad genoemd: voorzieningen dichtbij en goed bereikbaar.
Gezondheidscentra werden specifiek genoemd als kans: als zorg bij elkaar wordt gebracht, is minder
vervoer nodig en kan integraler naar de bewoner worden gekeken.

Door zowel professionals als inwoners werd ook benoemd dat het openbaar vervoer in Den Helder nu
onvoldoende is, met name voor ouderen en inwoners van Julianadorp.

Voorzieningen voor de toekomst

Voor jongeren en jonge huishoudens gaat prettig wonen niet alleen over de woning. Ook cultuur,
horeca, sport, winkels, ontmoetingsplekken en opleidingsmogelijkheden spelen mee in de keuze
om in Den Helder te blijven of terug te keren. Tijdens de dialoogtafels werd benoemd dat juist deze
voorzieningen belangrijk zijn voor de toekomst van de stad. Deze mogen wel wat verder weg zijn:
Ontmoetingsplekken moeten in de buurt aanwezig zijn, maar voor cultuur, sport of winkels willen
mensen wel iets langer reizen

Door welzijnsorganisaties werd benoemd dat er nauwelijks plekken voor jongeren zijn om naartoe te

gaan, wat leidt tot overlast op straat. Welzijnspartners gaven ook aan dat jongerenwerk onder druk
staat en dat de impact ervan afneemt door onvoldoende faciliteiten.
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Ontmoeting en sociale samenhang

Een fijne buurt is ook een buurt waar mensen elkaar tegenkomen en kennen. Inwoners geven aan
dat ontmoeting vaak plaatsvindt op alledaagse plekken: in de straat, bij winkels, in hofjes, tijdens
buurtactiviteiten, langs wandelroutes of in het groen. Niet alleen gebouwen, maar ook de openbare
ruimte speelt daarmee een belangrijke rol in prettig wonen. Volgens professionals ontstaat sociale
samenhang niet vanzelf: daar moet bewust ruimte voor worden gemaakt. Ontmoetingsruimten moeten
vanaf dag één mee-ontworpen moeten worden, niet later worden toegevoegd. Een hoge mutatiegraad
in sommige wijken zorgt voor weinig binding en afbrokkelende sociale cohesie. Community building
vraagt actieve inzet: van gemeente, corporaties én inwoners zelf.

Veilig en prettig wonen

Een schone, veilige en verzorgde openbare ruimte draagt sterk bij aan woonplezier. Dit is een van
de randvoorwaarden voor inwoners, naast sfeer en ontmoeting. Tijdens de dialoogtafels werden
onderwerpen als verlichting, onderhoud, zichtlijnen, afval, verkeersveiligheid en sociale veiligheid
genoemd als basisvoorwaarden om goed in te richten. Meer concrete signalen waren: parkeerdruk
die zichtlijnen blokkeert en gevaarlijke situaties creéert, geluidsoverlast tussen woningen die het
woonplezier aantast, en de staat van speelplekken en openbaar groen in wijken die al onder druk
staan. Deze signalen wijzen op iets breder: veiligheid begint bij de basis op orde: schoon en goed
onderhouden.

Groei vraagt meebewegen van voorzieningen

Wanneer Den Helder groeit, moeten voorzieningen meegroeien. Meer woningen vragen ook om
voldoende ruimte voor winkels, zorg, scholen, cultuur, sport, horeca en openbaar vervoer. Deelnemers
geven aan dat buurten uit balans raken wanneer het aantal en type voorzieningen niet meegroeit

met het aantal en type woningen. In de dialoogtafels werd door welzijnsorganisaties te kleine

scholen expliciet als risico benoemd bij nieuwe wijkontwikkeling. Ook werd benadrukt dat integraal
samenwerken op het gebied van: wonen, zorg, welzijn, mobiliteit en energie, noodzakelijk is, maar dat
geldstromen dit nu bemoeilijken.

Gemengde buurten hebben de voorkeur

Gemengde buurten worden breed gesteund, maar vanuit verschillende motivaties. Inwoners
redeneren vanuit gezelligheid en gemeenschap: 69% kiest liever voor een gebouw met jong en
oud door elkaar dan voor alleen mensen van dezelfde leeftijd. Tegelijk benadrukten inwoners, dat
keuzevrijheid belangrijk blijft: gemengd wonen ja, maar niet verplicht en niet ten koste van privacy.

Corporaties en welzijnspartners redeneren vanuit een andere invalshoek: leefbaarheid en
draagkracht. Zij pleiten voor bewuste sturing op de samenstelling van buurten, niet alleen qua

leeftijd, maar ook qua woningtype, inkomen en zorgvraag, Een te hoge concentratie van kwetsbare
huishoudens zonder voldoende draagkracht ondermijnt volgens zorg- en welzijnspartners de
leefbaarheid. De vuistregel van 30% vragers en 70% dragers werd als werkzame balans genoemd. In
nieuwbouw van gemengde complexen (bijvoorbeeld jong en oud samen) werd ook voorgesteld om bij
toewijzing vooraf woon- en leefregels af te spreken met nieuwe bewoners.
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Groei binnen de bestaande stad vraagt zorgvuldigheid

Naast nieuwbouw biedt de bestaande woningvoorraad kansen om te groeien: woningsplitsing,
optoppen, hospitaverhuur en het ombouwen van leegstaand vastgoed. Deelnemers en professionals
zien hier potentie in, maar plaatsen ook een belangrijke kanttekening. Verdichting van bestaande
buurten is alleen waardevol als het de leefbaarheid verbetert, niet als het die onder druk zet.
Professionals wezen op concrete risico’s: kleine VVE’s die het beheer niet aankunnen, verdichting
zonder voldoende buitenruimte of parkeeroplossingen, en een gebrek aan afspraken over woon- en
leefregels. De les uit de dialoogtafels is helder: gebruik de ruimte die er al is, dan biedt het kansen,
maar doe het goed.

Wat opvalt uit de online respondenten

* 62% kiest liever voor groen voor de deur dan voor parkeren direct voor de deur
* 49% vindt dat Den Helder meer moet inzetten op autoluwe buurten
» Groen, voorzieningen en leefbaarheid worden vaak genoemd als voorwaarde voor nieuwbouw

* “Groen moet geen sluitpost zijn”

¢ “Ik wil voorzieningen op loopafstand.”

* “Ontmoeting maakt dat je je thuis voelt.

* “Er zijn veel vragen over woningen, maar net zo belangrijk is de stedenbouw waarin ontmoeten
en samenkomen wordt gefaciliteerd”

* “Geen eenzijdige buurten.”

¢ “Een fijne woonomgeving is de basis voor een gelukkig leven’

Wat betekent dit?

Nieuwe woningen zijn belangrijk, maar fijne buurten ontstaan pas wanneer groen, voorzieningen
en ontmoeting vanaf het begin worden meegenomen.
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Van inbreng naar keuzes

De opbrengsten uit het participatietraject Heldere Woonwensen in Beeld worden gebruikt bij het
verder opstellen van het Omgevingsprogramma Volkshuisvesting (OPVH). De inbreng van inwoners,
partners en professionals helpt de gemeente om keuzes te maken die beter aansluiten bij wat er leeft
in Den Helder.

Inbreng voor het OPVH
De resultaten uit gesprekken, vragenlijsten, dialoogtafels en de expositie worden meegenomen in de
verdere uitwerking van het woonbeleid. De opbrengsten geven richting aan onderwerpen zoals:

*  Welke woningen nodig zijn;

¢ Voor wie gebouwd moet worden;

* Hoe doorstroming beter op gang komt;

* Hoe buurten leefbaar blijven;

* Hoe wonen, zorg en voorzieningen samenkomen.

Kaders en keuzes

Het OPVH beschrijft de koers voor wonen in Den Helder voor de komende jaren. Op basis van dit
participatietraject worden voorstellen verder uitgewerkt en afgewogen. Daarbij spelen ook wetgeving,
financiéle mogelijkheden, regionale afspraken en beschikbare ruimte een rol.

Uitvoeringsagenda
Naast de koers bevat het OPVH ook een uitvoeringsagenda. Hierin staat welke stappen de gemeente
en partners de komende jaren zetten om ambities waar te maken.

Samen verder bouwen

Tijdens het traject kwam naar voren dat inwoners niet alleen hun woonwensen willen meegeven,
maar ook bereid zijn om mee te denken over oplossingen. Veel deelnemers benadrukken dat tijdige
betrokkenheid van inwoners zorgt voor meer draagvlak en plannen die beter aansluiten op de buurt.

Uiteindelijk besluit de gemeenteraad
De opbrengsten uit participatie zijn een belangrijke bouwsteen, maar de gemeenteraad neemt
uiteindelijk besluiten over de koers van het OPVH.

Dank aan iedereen die meedeed

Met dit verslag laten we zien wat inwoners en partners hebben meegegeven.
Dank aan iedereen die heeft meegedacht over de toekomst van wonen in Den Helder.
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