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Conclusies en aanbevelingen

Het Economisch Instituut voor de Bouw (EIB) heeft een analyse van de woningbouwprogramme-
ring op lange termijn (2013-2040) verricht voor de Regio Amersfoort (gemeenten Amersfoort, 
Baarn, Barneveld, Bunschoten, Eemnes, Leusden, Nijkerk, Soest en Woudenberg). Leidende vraag 
in dit onderzoek is hoe woningbouwprogrammering en samenwerking kan bijdragen aan het in 
stand houden en versterken van de aantrekkelijke regio.

Uit de analyse komt een aantal conclusies en daarop volgende acties naar voren. 

Regio Amersfoort: groeipotentieel benutten

Op dit moment is sprake van een economische crisis en vraaguitval, maar op lange termijn kan 
de Regio Amersfoort een stevige groei realiseren op het terrein van huishoudens, werkgelegen-
heid en voorzieningen. De uitgangspositie van de regio is sterk, vanwege haar ligging in het 
midden van het land; de stad Amersfoort als aantrekkelijk centrum met aanlokkelijke voorzie-
ningen en landelijke dorpen te midden van groene ge bieden waaronder landschappen en bosrijk 
gebied. Door een geboorteoverschot en een positief migratiesaldo blijft er ook tot 2040 sprake 
van regionale bevolkingsgroei.

Uit de analyse komt naar voren dat de kracht van de regio versterkt wordt door het volledig faci-
literen van deze verwachte groei. Dit sluit aan bij de woonwensen en het faciliteren hiervan in 
voldoende aanbod voorkomt een prijsopdrijvend effect op woningprijzen. Een groei van de 
bevolking leidt tot groei van het arbeidsaanbod, bedrijvigheid en voorzieningen. Hiernaast zal 
bij goede locatiekeuzen sprake zijn van positieve "nancieel-economische resultaten uit gebieds-
ontwikkelingen. De opbrengsten hiervan kunnen worden gebruikt voor de kwaliteit van de 
woningvoorraad en om de leefbaarheid van wijken te versterken. Belangrijk punt bij de afwe-
ging is dat het, ook met deze strategie gericht op groei, mogelijk is om natuur en unieke land-
schappen te ontzien.
Om deze strategie succesvol te volgen, formuleren wij hieronder verschillende acties die de 
gemeenten en de regio gezamenlijk op kunnen pakken. 

Actie 1: Start verkenningsfase om nieuw planaanbod te ontwikkelen

De Regio Amersfoort zal tussen 2013 en 2040 te maken krijgen met een forse uitbreidingsvraag 
op de woningmarkt van 24.000 tot 45.000 woningen. H et huidige planaanbod is met 25.000 ontoe-
reikend, ook bij lage economische en demogra"sche groei. Om de kracht van de regio te verster-
ken is het van belang de volledige woningvraag op te vangen. Op korte termijn is ruim voldoen-
de plancapaciteit aanwezig, maar ook bij een zeer somber scenario voor de demogra"sche druk, 
waarbij het planaanbod in absolute aantallen weliswaar ongeveer gelijk is aan de woningvraag, 
is extra planaanbod wenselijk. 

Gelet op de lange voorbereidingstijd die locatieont wikkeling kenmerkt, is het zaak om de komen-
de jaren al een verkenningsfase voor te bereiden. Het is verstandig om meer planaanbod te ont-
wikkelen dan aan vraag op lange termijn wordt voorzien. Dit hangt ten eerste samen met het 
feit dat plannen in de praktijk vaak vertraging oplopen en soms uitvallen. Daarnaast is het voor 
een gezonde woningmarkt ook van belang dat er een zekere concurrentie tussen woningbouw-
projecten bestaat. Consumentenvoorkeuren komen immers het beste tot hun recht als de con-
sumenten ook iets te kiezen hebben. Om in de toekomst geen te krap planaanbod te hebben, 
moet nu al begonnen worden met het cre#ren van extra plancapaciteit. Dit kan in eerste aanleg 
op gemeentelijk niveau. Op een aantal onderdelen is  er meerwaarde in regionale samenwerking. 
Hiernaast kan er een mismatch bestaan tussen de kwalitatieve invulling van het planaanbod en 
de vraag, hetgeen een ruim planaanbod rechtvaardigt. Een ruimer planaanbod van meer con-
currentie vraagt wel om een aanvullend ruimtelijk instrumentarium die onder actiepunt 2 en 3 
staan beschreven.
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Nut en noodzaak van regionale samenwerking

De Regio Amersfoort is een aantrekkelijke regio en dit leidt op lange termijn tot druk op de 
woningmarkt. Het aanbieden van een breed palet aan woonmilieus is de beste manier om 
de economische kracht van de regio te versterken, o mdat de woonconsument dan optimaal 
wordt bediend. Dit leidt uiteindelijk tot versterking van het arbeidsaanbod en de economi-
sche kracht. In gebieden met krimp of lage demogra" sche druk wordt gemeentelijke samen-
werking vaak in het perspectief geplaatst van het schrappen van plannen. Maar juist ook 
ten behoeve van een gezamenlijke groeistrategie is het van belang als gemeenten samen-
werken. De groei in de regio vraagt namelijk om meer plancapaciteit en dit leidt tot afwe-
gingen rond locatiekeuzen, die zich niet noodzakelijkerwijs iets aantrekken van gemeente-
grenzen.

Zo heeft de stad Amersfoort een belangrijke spilfunctie in de trek naar de regio. Uit de 
analyse blijkt dat hier de grootste demogra"sche druk ligt en dat de migratie naar de regio 
zich vooral concentreert in de stad Amersfoort. Kijkend naar de zoekopgave van nieuwe 
locaties, dan liggen sommige gebieden binnen de gemeentegrenzen van Amersfoort echter 
verder van het stadscentrum dan locaties in andere gemeenten.

Voor het opvangen van de woningvraag in de regio is een zoekopgave noodzakelijk naar 
nieuwe woningbouwlocaties, zowel binnenstedelijk al s op uitleggebieden. Het is van belang 
voor speci"eke locaties goed de belangen van het groen af te wegen tegen de woningbouw-
behoefte. De landschappelijke kwaliteiten van het groen verschillen in de regio, zodat ook 
hier regionale afstemming tot optimalisatie in de afweging tussen locaties leidt. 

Tot slot geldt voor de sociale huursector dat woningcorporaties soms ook over de gemeen-
tegrenzen heen werken en besluiten nemen over de inzet van hun investeringscapaciteit. 
De uitbreidingsvraag voor de sociale huursector zal zich in de toekomst concentreren in de 
gemeente Amersfoort, terwijl er andere gemeenten zijn waar de uitbreidingsvraag niet of 
nauwelijks toe zal nemen. Wel kan er nog vervangingsvraag zijn. In de gemeenten waar 
beperkte uitbreidingsvraag is, is het verschil met de marktprijs voor grond ook het grootst. 
Met andere woorden: er zijn "nanci#le optimalisaties mogelijk door de vraag van de doel-
groep zoveel mogelijk te volgen. De tekorten op ontwikkeling zijn hoe dan ook hoog, zowel 
voor gemeenten als corporaties en de investeringscapaciteit is beperkt. Het Rijk biedt 
bovendien sinds kort meer mogelijkheden voor regio's om co$rdinerend op te treden in 
afspraken met woningcorporaties.

Actie 2: Ontwikkel locatietoets

Het is van belang alle mogelijke locaties goed in beschouwing te nemen alvorens keuzen te 
maken. Daarom is het van belang een locatietoets in te stellen waarin vooraf een aantal ken-
merken, kansen en risico's van locaties worden geanalyseerd. Met behulp van de locatietoets 
kan bepaald worden welke locaties als eerste ontwikkeld zullen worden. Onderdeel van de toets 
is dat wordt onderzocht voor welke doelgroep de locatie geschikt is. De locatietoets zal in ieder 
geval een risicoanalyse moeten bevatten. Een goed oog voor risico©s voorkomt dat teveel ge%n-
vesteerd wordt in locaties die sterk geraakt worden bij veranderende marktomstandigheden. 
Onderdeel van de risicoanalyse moet ook zijn welke locaties buurgemeenten in exploitatie 
hebben of nemen. Een risicoanalyse geeft een goed beeld van de invloed van de onzekerheid 
rond de omgevingsfactoren als economie en demogra"e en hoe die doorwerken in de projecten. 
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Locaties die aansluiten bij de vraag van de consument kennen ook minder risico's. Daarnaast 
gaat het om een analyse van de brede maatschappelijke effecten, waaronder de business case 
maar ook de overige maatschappelijke kosten en baten, zoals de gevolgen voor groen. Tot slot is 
de wendbaarheid van de projecten van belang en de mogelijkheden tot herprogrammering, om 
goed met onzekerheden in de toekomst om te gaan.
Onderdeel hiervan kan zijn een nadere analyse van de `hardheid' van het huidige planaanbod. 
Welke plannen hebben met name het risico in zich dat ze niet doorgaan? Wat betekent dit voor 
het totale planaanbod en de kwalitatieve vraag van de woonconsument?

Tabel 1 Overzicht beleidsacties

Bron: EIB

Conclusie  Actie Wie Wanneer

In alle scenario©s  (1) Start verkenningsfase Gemeenten Bij herijking
bevolkingsgroei verwacht  om nieuw planaanbod Regio provinciale
en te weinig planaanbod  te ontwikkelen  Structuurvisie 1

    (2017)

Woningvoorkeuren, (2) Locatietoets: risico's, Gemeenten Vanaf 2014
"nanci#le en overige  grond, consumenten-
maatschappelijke effecten  voorkeuren,
afwegen bij locatiekeuze  natuurwaarden

Breed palet aan  (3) Actieagenda wonen met Gemeenten Bij herijking
woonmilieus versterkt   gerichte afstemming Regio provinciale
de kracht van de regio;   groene ruimte  Structuurvisie 1

bouwen in de groene 
ruimte onwenselijk bij 
unieke landschappen 

Onzekerheid vraagt (4) Platform regionale Regio Oprichting 2014,
om &exibiliteit, door  woningmarkt  jaarlijks bijeen
samenwerking kunnen 
kansen benut worden     

 (5) Monitor vraag en Regio Jaarlijks
  aanbod  vanaf 2014

Groei doelgroep en  (6) Afspraken met gemeen- Regio Aansluitend aan
planaanbod sociale   ten en corporaties  lopend onderzoek
huurwoningen  sociale huuraanbod in
verschilt regionaal  bestaande voorraad
  en nieuwbouw

Op gemeentelijk niveau (7)  Vraag en aanbod Gemeenten 2014 e.v.
komen kwalitatieve   naar segment beter Regio Bij herijking
mismatches voor  aansluiten  provinciale
    Structuurvisie 1 

1 Afhankelijk van nadere keuzen op rijks- en provinciaal niveau zal er tegen die tijd sprake zijn van een 
 `omgevingsvisie'
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Meerwaarde regionale samenwerking

De hierboven beschreven acties kunnen in eerste instantie door gemeenten ter hand worden 
genomen, waarvoor geldt dat ook bij het zoeken naar nieuw aanbod hier in eerste instantie 
gemeenten mee kunnen beginnen, maar ook de regio zich hiervoor kan inzetten. Er is echter in 
het verlengde van deze acties meerwaarde voor regionale samenwerking op een aantal terrei-
nen. Daarop zijn met name de acties 3 tot en met 6 gericht. 

Actie 3: Ontwikkel een actieagenda wonen met gerichte afstemming groene ruimte

De kracht van de regio wordt het meest versterkt door een breed palet aan woonmilieus aan te 
bieden voor alle doelgroepen. Het is belangrijk goed oog te hebben voor de "nanci#le conse-
quenties van keuzen in locatieontwikkeling. Dichter bij consumentenvoorkeuren bouwen leidt 
bovendien tot minder risico's. Hiernaast kunnen de winsten die door grondexploitaties worden 
gerealiseerd, worden gebruikt voor het investeren in de kwaliteit van de bestaande voorraad en 
publieke ruimte. Het is belangrijk om informatie over woningprijzen en grondexploitaties goed 
te betrekken bij de keuzen voor woningbouwlocaties. Indien de grondprijs op een juiste residu-
ele wijze wordt bepaald, is dit een goede indicatie van de waarde die consumenten toekennen 
aan de locatie. Dit effect loopt via de woningprijzen, omdat hogere woningprijzen ook leiden tot 
hogere grondopbrengsten. Woningprijzen bieden belangrijke informatie over de waardering van 
consumenten voor locaties. Daarnaast moet gekeken worden naar kosten van locatieontwikke-
ling. Tegen deze achtergrond zijn de locaties die een goed exploitatieresultaat laten zien ook 
locaties die goed aansluiten bij consumentenwensen. 

Uit de "nanci#le analyse blijkt dat bouwen op locaties in het groen gemiddeld genomen tot 
baten leidt, terwijl binnenstedelijk bouwen in de regel verliesgevend is. Bij de keuze tussen 
binnenstedelijke bouw en groene woonlocaties spelen ook andere collectieve waarden een rol. 
Uit een inventarisatie van onderzoek blijken deze voordelen gemiddeld echter niet op te wegen 
tegen de negatieve exploitatieresultaten. De centrale conclusie die hieruit moet worden getrok-
ken is dat er geen inhoudelijke reden is om voor te sorteren op binnenstedelijk bouwen, maar 
dat een afweging van geval tot geval noodzakelijk is. Het is om deze redenen dan ook aan te 
bevelen om de zoektocht naar nieuwe locaties niet a lleen op binnenstedelijke locaties te richten, 
maar aan te sluiten bij de woningvraag en een rationale belangenafweging tussen "nanci#le 
effecten en maatschappelijke effecten te maken. In de meeste gemeenten is al een hoog percen-
tage meergezinswoningen opgenomen in de plannen en zal het planaanbod eengezinswoningen 
moeten toenemen, om aan te sluiten bij de consumentenvraag. Ook dit leidt tot een zoekopgave 
naar locaties waar wonen in het groen mogelijk is, waar dit woningtype zich goed laat realiseren, 
mede vanwege de exploitatie. Hier ligt uiteraard ook een relatie met de grondpolitiek en keuzen 
om grond wel of niet te verwerven, in relatie tot de wijze waarop revenuen worden afgeroomd 
(via de grondexploitatie of via kostenverhaal) en worden ingezet voor investeringen elders. 

Om dit proces te stroomlijnen kan een Actieagenda wonen worden opgesteld waarin gericht op 
zoek wordt gegaan naar geschikte locaties. Uiteraard kunnen ook binnenstedelijk meer locaties 
worden ontwikkeld, ook voor eengezinswoningen. Door  meer in te spelen op de vraag van woon-
consumenten en een breed palet aan woonmilieus aan te bieden, wordt de kracht van de regio 
versterkt. Door "nanci#le consequenties te betrekken in de locatiekeuze worden middelen vrij-
gespeeld om te investeren in de regio.

Overigens moet wel worden bedacht dat vraagstukken rond duurzaamheid niet per se samen-
hangen met locatiekeuzen. Voor duurzaam wonen met weinig energie-uitstoot is in de eerste 
plaats de energieprestatie van de woning van belang. Voor wat betreft locatiekeuzen is het eer-
der van belang te kijken naar mogelijkheden voor bijvoorbeeld warmte en koude opslag die de 
energieprestatie van de woning kunnen bevorderen, dan algemene uitgangpunten van locatie-
keuzen, zoals binnenstedelijk of uitleg. Dergelijke elementen kunnen meegenomen worden in 
de eerder beschreven locatietoets.

De aanwezigheid van aantrekkelijke natuur draagt bij aan de kracht van de regio. Het is dus van 
belang deze waarden goed te betrekken bij de locatiekeuzen. Uit de analyse blijkt dat het moge-
lijk is om in groene gebieden te bouwen en daarbij natuur en unieke landschappen in de meeste 
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gemeenten te ontzien. Waar sprake is van knelpunten biedt regionale afstemming meerwaarde 
om te komen tot de meest optimale afweging. Er kan op regioniveau worden afgesproken waar 
een deel van de woningvraag het best kan worden opgevangen. In sommige gebieden doen zich 
betere kansen voor dan in andere gebieden. Er kunnen speci"eke knelpunten optreden waar 
samenwerking meerwaarde biedt in het combineren van de uitdagingen om de vraag van de 
woonconsument op te vangen en tegelijkertijd de lan dschappelijke status van gebieden te behou-
den. Ter illustratie geldt dit bijvoorbeeld bij Baarn, dat qua ligging weinig geschikte locaties kent 
buiten de huidige plannen. Bij hoge groei kan afste mming met buurgemeenten noodzakelijk zijn 
om het hoogwaardige landschap Arkemheen-Eemland en het bosrijke gebied te ontzien. 

Actie 4 en 5: Platform regionale woningmarkt en mon itor vraag en aanbod

Uit de analyse blijkt dat er verschillen optreden in zowel de omvang als de samenstelling van de 
woningvraag in de verschillende locaties. De bandbreedte tussen de te verwachten ontwikke-
lingen is groot. Het is van belang zoveel mogelijk de vraag van de doelgroepen regionaal te vol-
gen in een vraagmonitor, te confronteren met het aanbod en goed te bezien wat de hiervoor 
beschreven acties voor implicaties hebben die nopen tot regionale afstemming. Het gaat dan 
zowel om de verkenning naar aanvullende locaties, de locatietoets en de actieagenda wonen in 
het groen. Hiertoe zou een regionaal platform in het leven geroepen moeten worden die ook 
kennis van marktpartijen (ontwikkelaars, beleggers, corporaties) en bestaande initiatieven com-
bineert. Zo kan voor het uitwerken van de monitor v an de vraag aangesloten worden bij bestaan-
de initiatieven van de provincie. Dit stelt de regio in staat wendbaar te zijn bij veranderingen in 
de woningvraag, zodat met voldoende &exibiliteit gereageerd kan worden. Doel is om kansen te 
benutten door regionaal af te stemmen op een aantal punten die voortvloeien uit de hiervoor 
beschreven acties. Daarbij moet goed bedacht worden dat veel (potentieel) planaanbod in de 
praktijk nog uitvalt, hetgeen ook noopt tot de eerder beschreven analyse van de `hardheid' van 
het huidige planaanbod. In een jaarlijkse monitor kan goed beschreven worden wat de uitval 
betekent voor het totale planaanbod en welke mogelijkheden er nog zijn te voorzien in de 
kwalitatieve vraag van de woonconsument.

Actie 6: Betere balans sociaal huuraanbod in bestaande voorraad en nieuwbouw

De verwachte toename van de vraag naar sociale huurwoningen is beperkt, maar de nieuw-
bouwbehoefte is mede afhankelijk van ontwikkelingen in de bestaande voorraad zoals de aan-
pak van scheefwoners, de grotere invloed van de WOZ-waarde in de huurprijs en de sloopplan-
nen van corporaties. Er zijn in beginsel geen grote speci"eke knelpunten in de bestaande voor-
raad te verwachten, maar natuurlijk moet er wel het nodige gebeuren in het op peil houden van 
de kwaliteit van de voorraad. Hier kan de weg der geleidelijkheid gevolgd worden. Voor het opti-
maal faciliteren van consumentenwensen is het van belang ook voor sociale huurwoningen 
voldoende aanbod te cre#ren. De uitbreidingsvraag zal zich in de toekomst concentreren in de 
gemeente Amersfoort, zo blijkt uit de doelgroepenanalyse. Er zijn diverse gemeenten waar de 
uitbreidingsvraag niet of nauwelijks toe zal nemen. Wel kan er nog vervangingsvraag optreden. 
In de gemeenten waar beperkte uitbreidingsvraag is, is het verschil met de marktprijs voor 
grond ook het grootst. Met andere woorden: er zijn "nanci#le optimalisaties mogelijk door de 
vraag van de doelgroep zoveel mogelijk te volgen. De tekorten op ontwikkeling zijn hoe dan ook 
hoog, zowel voor gemeenten als corporaties en de investeringscapaciteit is beperkt. Bovendien 
werken sommige corporaties regionaal en nemen zij besluiten over investeringscapaciteit ook 
regionaal, zowel over de bestaande voorraad als de nieuwbouw. Het Rijk geeft regio©s meer moge-
lijkheden sturend op te treden richting corporaties. Daarom is het verstandig om de beweging 
die al ingezet is van regionalisering van het woonruimteverdeelsysteem uit te breiden met 
regionale afspraken over inzet van investeringscapaciteit en de opgave in bestaande voorraad 
en nieuwbouw. Dit is ook van belang in verband met de betaalbaarheid. Ouderen maken een 
aanmerkelijk deel uit van de toename van de doelgroep voor gereguleerde woningen, maar 
hebben relatief meer betaalcapaciteit voor huren omdat uitgaven voor andere doeleinden rela-
tief beperkt zijn ten opzichte van andere doelgroepen (conform de Nibud-normen). Jonge gezin-
nen vormen met betrekking tot de betaalbaarheid de grootste probleemgroep, maar uit de doel-
groepenanalyse blijkt dat die groep niet groeit.
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Inspelen op kwalitatieve woningvraag : jongeren, ouderen, sociale huurwoningen, 
woonmilieus

In de kwalitatieve analyse van de woningvraag is aandacht besteed aan drie speci"eke doelgroe-
pen: hoogopgeleide jongeren, ouderen en de doelgroep voor sociale huurwoningen. Op de socia-
le huurwoningen is hiervoor reeds ingegaan. Jonge hoogopgeleide huishoudens kunnen bijdra-
gen aan de kracht van de regio. Een aantrekkelijk binnenstedelijk woonmilieu kan deze huis-
houdens voor de regio interesseren. Vooral de gemeente Amersfoort biedt dit woonmilieu. In 
beginsel is er voldoende binnenstedelijk planaanbod in de gemeente Amersfoort. Er wordt 
aanbevolen dit huidige planaanbod aantrekkelijk te maken voor jonge hoogopgeleiden. 

Huisvesting van ouderen is relevant vanwege de grote toename van deze groep. Belangrijk hier-
bij is te beseffen dat dit niet betekent dat een nieuwbouwprogramma zich zonder meer moet 
richten op de groep ouderen. De ouderen van de toekomst zijn niet de ouderen van nu. De hui-
dige generatie heeft vaker een koopwoning en in de praktijk blijven veel ouderen wonen in hun 
woning. Hierbij moet bedacht worden dat gangbare nieuwbouwprogramma's al modernere 
woningen opleveren dan de huidige voorraad, waardoor de nieuwbouw al beter toegankelijk is 
voor ouderen. Bij trendmatige nieuwbouwprogramma's, met bijvoorbeeld het slopen van por-
tiek&ats en het terugbouwen van appartementen met lift, zal de voorraad nultredenwoningen 
voldoende zijn om de toekomstige vraag van de doelgroep voor deze woningen op te vangen. In 
de nieuwbouw vanaf 2006 is 34* van de woningen geschikt als nultredenwoning. Het is dan ook 
van belang bouwprogrammaÂs toe te spitsen op groepen die nog zelfstandig gaan wonen. Wel 
bestaat er een verschil in woningvraag in de verschillende zorgzwaartepakketten (ZZP). Door 
een verbeterde allocatie kan een betere match ontstaan tussen woningvraag en -aanbod. Corpo-
raties kunnen hun toewijzingsbeleid zodanig inrichten dat bepaalde zorgwoningen beschikbaar 
komen voor de doelgroep met het juiste zorgzwaartepakket.

Een analyse naar doelgroepen op het niveau van woonmilieus (compact, ruimer en landelijk 
wonen) levert een vrij gedifferentieerd beeld op. Jongeren en alleenstaanden wonen vaker 
compact dan ouderen en paren, maar de verschillen zijn niet heel groot. Bovendien werken de 
relevante toekomsttrends tegen elkaar in. Er komen in de toekomst meer ouderen, maar ook 
meer alleenstaanden.

De centrale conclusie is dat er geen eenduidig beeld ontstaat van de verandering in woonvoor-
keuren en dat deze derhalve met veel onzekerheid zijn omgeven. Om deze reden zijn in de 
scenario's ook uiteenlopende invullingen gegeven aan de ontwikkeling van de woonvoorkeuren. 
Hiernaast moet worden bedacht dat de feitelijke woonsituatie van huishoudens niet zonder 
meer gelijk mag worden gesteld met `de woonvoorkeuren', aangezien deze deels het gevolg zijn 
van locatiebeleid in het verleden. Dit wijst weer in de richting van het goed benutten van 
informatie over prijzen en kosten. Hieruit komt naar voren dat er gemiddeld genomen nog een 
zekere onvervulde behoefte is aan meer eengezinswoningen in ruimere woonomgevingen. 

Actie 7: Vraag en aanbod naar segment, aanbevelingen per gemeente

We staan nog stil bij speci"eke punten die spelen bij de verschillende segmenten naar gemeen-
te, waar optimalisaties mogelijk zijn om het planaanbod meer in overeenstemming te brengen 
met de vraag. Dit noemen wij in tabel 1 actie 7. Actie ligt hier in eerste instantie bij gemeenten. 
Hierbij zij opgemerkt dat een verhoging van het planaanbod over de hele linie, de mismatch 
kwalitatief reeds sterk vermindert. Regionaal gezien valt met name op dat er vooral nog een 
opgave ligt in meer koop- en eengezinswoningen, in relatie tot de woningvraag. De sterke 
toename van de doelgroep ouderen betekent niet dat een nieuwbouwprogramma zich zonder 
meer moet richten op de groep ouderen: de ouderen van de toekomst zijn niet de ouderen van 
nu, hebben vaker een koopwoning dan de huidige generatie en blijven veelal wonen in hun 
eigen woning. Bouwprogramma's zouden dan ook eerder toegespitst moeten worden op groepen 
die nog zelfstandig gaan wonen.

De gemeente Amersfoort  heeft een groot tekort aan planaanbod en is het meest genoodzaakt 
om al op korte termijn op zoek te gaan naar nieuwe planlocaties. In de gemeente is ook nog een 
forse uitbreidingsvraag naar sociale huurwoningen. Ongeveer 40* van de toename van de 
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woningvraag betreft meergezinswoningen. Speci"ek kan worden ingezet op het aantrekken van 
jonge hoogopgeleiden door het bieden van aantrekkelijke binnenstedelijke woonmilieus. 

In Baarn  is bij alle scenario's een tekort aan woningbouwplannen. Het is zaak om te zorgen dat 
de plancapaciteit die er in potentie is ook daadwerkelijk ontwikkeld wordt. Bij de invulling van 
de plannen moet zowel aandacht zijn voor eengezinswoningen als meergezinswoningen. De 
huidige voorraad sociale woningen is toereikend om de toekomstige doelgroep op te vangen. Bij 
hoge woningvraag kan samenwerking met andere gemeen ten noodzakelijk zijn, omdat onvol-
doende uitbreidingsruimte rondom de rode contouren is, zonder hoogwaardig groen aan te tasten. 

Barneveld krijgt op lange termijn te maken met een tekort aan woningbouwplannen. Alleen bij 
lage groei is sprake van een klein overschot. Het aantal jonge huishoudens in Barneveld groeit 
relatief sterk. Het planaanbod van eengezinswoningen zal duidelijk moeten toenemen. Er is vol-
doende aanbod van sociale huurwoningen in de bestaande voorraad, dit geldt ook bij hoge groei.

Ook in Bunschoten  kan op lange termijn sprake zijn van een tekort aan planaanbod en zal extra 
planaanbod nodig zijn, met de focus op eengezinswoningen. Bij lage groei is sprake van een 
overschot en is het zoeken naar nieuwe planlocaties niet urgent. Knelpunt voor het bouwen 
buiten bestaand bebouwd gebied is de landschappelijke status van de groene omgeving. Bij 
hoge druk kan er in de gemeente te weinig ruimte zijn om de woningbehoefte op eigen grond-
gebied op te vangen, indien de plannen na 2030 niet tot ontwikkeling komen. Afstemming met 
buurgemeenten over het opvangen van de woningvraag kan hierbij van meerwaarde zijn.

In Eemnes  is het planaanbod bij lage groei aan de hoge kant. Afschalen lijkt echter niet nodig, 
door concurrentie zal een deel van de plannen geen doorgang vinden. Bij hoge groei zullen 
nieuwe planlocaties moeten worden gezocht. In de huidige nieuwbouwplannen is 35* aan 
sociale huurwoningen opgenomen. Dit is gezien de verwachte groei van de doelgroep aan de 
hoge kant. Er is meer vraag naar huurwoningen in het geliberaliseerde segment. Er zit voldoen-
de aanbod van meergezinswoningen in de plannen; vooral voor eengezinswoningen is extra 
plancapaciteit. 

Leusden kent in vergelijking met de andere gemeenten in de regio een beperkte huishoudens-
groei die vooral wordt verklaard doordat Leusden een groeikern was waardoor de leeftijdsop-
bouw relatief eenzijdig is en de vergrijzing hierdoor versterkt optreedt. Dit wordt niet weggeno-
men door migratie of geboorte. Het planaanbod is bij lage groei aan de hoge kant. Een kans voor 
Leusden ligt echter in de opvang van uitbreidingsvraag van Amersfoort, waar de uitbreidings-
ruimte beperkt is. Bij hoge groei is sprake van een tekort aan uitbreidingsplannen en zullen de 
plannen moeten worden uitgebreid met meergezinswoningen. De voorraad sociale woningen is 
toereikend voor de opvang van de toekomstige doelgroep. 

In Soest is op lange termijn bij gematigde en hoge groei een fors tekort aan plannen. Focus bij 
nieuwe plannen zal moeten liggen bij de bouw van meergezinswoningen en koopwoningen. In 
de huidige plannen is circa 20* sociale huur (`betaalbare bouw') opgenomen, terwijl uit de 
doelgroepenanalyse blijkt dat de vraag naar sociale huurwoningen in alle scenario's zal afne-
men. 

In Woudenberg komt bij hoge groei het planaanbod nagenoeg overeen  met de vraag. Dit betekent 
wel dat er extra plancapaciteit nodig is, omdat doo rgaans een deel van de plannen niet doorgaat. 
Bij lage groei is sprake van een overschot. De vraag bestaat voor een belangrijk deel uit koopwo-
ningen. De huidige verdeling naar eengezins- en meergezinswoningen ligt in lijn met de toe-
komstige vraag.

De gemeente Nijkerk  kent nog een aanzienlijke woningvraag in de periode tot 2040. De huidige 
plannen zijn op de korte termijn toereikend, maar toch zal al een start gemaakt moeten worden 
met het zoeken naar nieuwe plancapaciteit. De extra vraag betreft vooral koopwoningen en 
eengezinswoningen. Binnen de huidige plancapaciteit zou de focus meer op koopwoningen 
kunnen liggen dan in de afgelopen periode. Er zitten momenteel voldoende meergezinswonin-
gen in de plannen, dus nieuwe plannen zouden eerder gericht kunnen zijn op het ontwikkelen 
van eengezinswoningen.
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Fasering van beleid

Bij de hierboven beschreven acties per gemeente en voor de regio als geheel, geldt dat voorbe-
reiding en verkenning de komende jaren reeds zou moeten plaatsvinden om op tijd te zijn met 
de implementatie. Zo kunnen het platform regionale woningmarkt en de locatietoets nu reeds 
worden ingevoerd, zodat deze gebruikt kunnen worden bij het vergroten van de plancapaciteit. 
Bij het vergroten van de plancapaciteit zou ± ondanks de huidige ruimte als gevolg van de crisis 
± reeds begonnen moeten worden met een verkenning zodat op tijd de plancapaciteit daadwer-
kelijk wordt verhoogd, gezien de gebruikelijke doorlooptijd van plannen. Hierbij moet bedacht 
worden dat ook als er nog sprake is van enige ruimte, op kwalitatief niveau in verschillende 
segmenten reeds krapte kan ontstaan. Tot slot geldt dat uitvoering van de acties op gemeente-
niveau kan leiden tot speci"eke kansen op regionaal niveau, zodat het zaak is niet te laat met 
de gemeentelijke acties te beginnen. 
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Samenvatting

Welke woningvraag komt op de regio af?

Woningvraag: aantal huishoudens en type huishoudens
�r De Regio Amersfoort blijkt een sterke aantrekkingskracht te hebben. In tegenstelling tot veel 
 andere gebieden in het land is er nog een forse groei van de bevolking te verwachten. In de 
 periode tot 2040 krijgt de Regio Amersfoort nog met een aanzienlijke bevolkingstoename te 
 maken. Er is een drietal demogra"sche scenario's opgesteld 1. Hieruit blijkt dat de bevolking 
 nog met tussen de 34.000 en 71.000 personen zal toenemen tussen 2013 en 2040.
�r Het aantal huishoudens zal in het meest behoedzame scenario nog met 23.000 toenemen. In
 het scenario met de hoogste bevolkingsgroei is dit bijna 45.000 huishoudens.
�r De demogra"sche druk op de regio bestond de afgelopen jaren voor ongeveer driekwart uit 
 natuurlijke aanwas (van zittende huishoudens) en voor een kwart uit migratie van buiten 
 naar de regio. In de verschillende scenario's verschilt de migratie. Alleen in het DA-scenario is 
 sprake van een substantieel aandeel van de migratie in de totale bevolkingsaanwas (35* van 
 de totale bevolkingsaanwas). In het EG-scenario is  dit slechts 10*. In het RS-scenario met lage 
 economische en demogra"sch groei, is per saldo zelfs sprake van netto migratie naar andere 
 delen van het land en wordt de bevolkingsaanwas du s geheel door natuurlijke aanwas bepaald.
�r Vooral het aantal oudere huishoudens neemt sterk toe door de stijging van de levensver-
 wachting. Het aantal jongere huishoudens neemt beperkt toe, het aantal huishoudens jonger 
 dan 30 jaar daalt na 2030. 
�r�� Met name het aantal eenpersoonshuishoudens en huishoudens van paren zonder kinderen 
 neemt nog sterk toe. Ook hierin is de vergrijzing een belangrijke verklaring. Deze huishou-
 dens betreffen vermoedelijk ongeveer de helft voormalige huishoudens van paren met 
 kinderen die na het overlijden van een partner en/of het uit huis gaan van de kinderen alleen 
 of samen achterblijven.
�r Door het stijgende opleidingspeil van de bevolking  neemt het aantal lager opgeleiden, ondanks 
 de totale toename van de bevolking, af en het aant al middelbaar en hoger opgeleiden toe.
�r In alle gemeenten zal het aantal huishoudens in alle scenario's groeien, alleen in Leusden 
 kan zich een lichte krimp van het aantal huishoudens voordoen in het lage groeiscenario. Dit 
 komt vanwege het lage geboortecijfer en een negatief migratiesaldo. Prijseffecten zorgen er 
 voor dat de woningen in deze gemeente voldoende aa ntrekkelijk blijven voor woonconsumen-
 ten en deze krimp niet daadwerkelijk zal optreden.  

1 De drie scenario's betreffen Dynamische Agglomeraties (DA), Evenwichtige Groei (EG) en Ruimtelijke Segregatie  
 (RS). DA wordt gekenmerkt door hoge economische en demogra"sche groei. In EG worden de trends van voor de  
 crisis voortgezet. In RS wordt een beeld geschetst  van langdurige lage economische groei en een door afnemende  
 geboortes en immigratie lage bevolkingsontwikkeling. 
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Woningvraag: woningen naar type 
�r�� Huishoudenssamenstelling, opleidingsniveau en leeftijd zijn belangrijke voorspellers van de 
 huidige en toekomstige woningvraag. De samenstelling van de huishoudens naar leeftijd, 
 omvang en opleidingsniveau zal in de tijd verander en. De veranderingen in deze samenstelling
 en de huishoudensgroei zorgen ervoor dat de woningvraag binnen de regio verandert.
�r Het algemene beeld in de Regio Amersfoort, en ook landelijk, is dat er twee tegengestelde 
 trends zichtbaar zijn. Enerzijds is sprake van een stijging van de welvaart en opleidingspeil 
 dat een opwaarts effect op de woningmarkt veroorzaakt en dit resulteert in meer vraag naar 
 koopwoningen en eengezinswoningen. Anderzijds is er in de regio ook sprake van sterke 
 vergrijzing en is er een sterke groei van het aantal eenpersoonshuishoudens, waardoor er 
 meer vraag ontstaat naar huurwoningen en meergezinswoningen.
�r De toename van het koopwoningbezit onder ouderen, het stijgende opleidingsniveau en wel-
 vaartstoename zorgen voor een groeiende vraag naar koopwoningen. Hierbij moet worden 
 bedacht dat de ouderen van de toekomst niet dezelfde mensen zijn als de ouderen van nu. 
 Door deze zogenaamde cohort-effecten zal de woningvraag van ouderen in de toekomst dan 
 ook verschillen van die van de ouderen van nu. Toekomstige ouderen zullen bijvoorbeeld 
 meer in een koopwoning wonen, doordat ze daar nu ook al wonen.
�r Bij ongewijzigd (Rijks)beleid zal de doelgroep voor gereguleerde huurwoningen nog licht 
 groeien tot 2020. Tot 2040 geldt dit alleen in de scenario's Ruimtelijke Segregatie en Even-
 wichtige Groei, in het hoogste economische groeiscenario (Dynamische Agglomeraties) is 
 sprake van stabilisatie. De samenstelling van deze doelgroep zal wel veranderen. Gereguleer-
 de huurwoningen zullen vaker worden bewoond door hoogopgeleiden en ouderen. Een deel 
 van de hoogopgeleiden woont namelijk in de praktijk in sociale huurwoningen. Dit is nu ruim 
 20* en loopt op naar ongeveer een derde. Dit komt zowel omdat er hoger opgeleiden zijn met 
 een laag inkomen, als vanwege het feit dat er huishoudens zijn met een `te hoog' inkomen 
 die toch in een sociale huurwoning wonen, de zogenaamde scheefwoners. Er is in deze bere-
 keningen overigens geen rekening gehouden met de i nkomensafhankelijke huurverhogingen.  
 Hierdoor is de schatting van de vraag naar gereguleerde huurwoningen een bovengrens.

Tabel 1 Ontwikkeling in aantal huishoudens naar kenmerken in middenscenario (EG), 
 2013-2040, Regio Amersfoort 1

Bron: EIB

 2013 2020 2030 2040

Huishoudenssamenstelling 162.000 172.000 185.500 198.000
Alleenstaand 66.000 70.000 80.500 89.500
Paar zonder kinderen 49.000 52.000 57.500 59.500
Paar met kinderen 46.500 49.000 46.500 48.500
Overig 500 500 1.000 1.000
    
Opleiding 162.000 172.000 185.500 198.000
Laag 37.000 39.500 32.000 26.000
Middelbaar 56.500 60.000 68.000 75.000
Hoog 68.000 72.500 85.500 97.000
    
Leeftijd 162.000 172.000 185.500 198.000
< 25 jaar 6.000 6.500 6.500 6.500
25-30 jaar 10.500 11.000 12.500 12.000
30-50 jaar 50.500 53.500 52.500 58.000
50-70 jaar 61.000 65.000 66.500 60.000
70-80 jaar 21.000 22.500 26.500 34.500
+ 80 jaar 12.500 13.500 20.500 27.500

1 Door afronding kunnen optelverschillen ontstaan
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�r Een toename van het opleidingsniveau en de welvaart leidt tot een toename van de uitbrei-
 dingsvraag naar eengezinswoningen (grondgebonden woningen), terwijl een toename van 
 het aantal eenpersoonshuishoudens resulteert in een uitbreidingsvraag naar meergezins-
 woningen (appartementen). In de Regio Amersfoort zal de uitbreidingsvraag van meergezins-
 woningen 28* tot 36* van de totale uitbreidingsvraag bedragen. De vraag naar eengezins- 
 woningen zal 64* tot 72* van de uitbreidingsvraag bedragen.
�r Tabel 2 geeft een geaggregeerd overzicht van de woningvraag in de regio. De ontwikkeling van 
 de woningvraag verschilt per gemeente. De vraag naar meergezinswoningen slaat met name 
 neer in Amersfoort, Baarn, Leusden en Soest. In de gemeenten Barneveld, Bunschoten, 
 Eemnes, Nijkerk en Woudenberg zal tot 2040 juist e en sterke uitbreidingsvraag van eengezins-
 woningen zijn.
�r Gemeentelijk verschilt de vraag naar sociale huurwoningen sterk. In Amersfoort, Nijkerk en 
 Woudenberg is tot 2040 nog een redelijke vraag naar sociale huurwoningen. In de andere 
 gemeenten voldoet het huidige aanbod voor een groot deel al aan de toekomstige vraag in 
 2040. In deze gemeenten zal vooral de doelgroep die interesse heeft in een woning in het 
 marktsegment toenemen. 

Hoe verhoudt de vraag zich tot het planaanbod?

Bevindingen naar segment
�r In de komende decennia zal vooral de groep oudere huishoudens sterk groeien door het 
 stijgen van de levensverwachting. Deze groep woont nu voor 70* in koopwoningen. De 
 verhuisdynamiek onder ouderen is laag, vooral als zij in een koopwoning wonen. Een deel 
 van deze vaak actieve ouderen zal in zijn huidige koopwoning blijven wonen. Hoewel de 
 toename van het aantal ouderen groot is, hoeft in het woningaanbod in de nieuwbouw niet 
 per se het accent te liggen op ouderenwoningen. Juist ook de doelgroep nieuw te vormen 
 huishoudens en jonge hoogopgeleiden van buiten de regio zullen hun woningvraag via 
 nieuwbouw moeten kunnen realiseren.
�r Als onderscheid wordt gemaakt tussen marktwoningen (koopwoningen en vrije huurwo-
 ningen) en sociale huurwoningen, blijkt dat in alle scenario's sprake is van een overschot aan 
 sociale huurwoningen en een tekort aan marktwoningen, ook als sloopprogramma's worden 
 meegenomen. De verkoopprogramma's kunnen meer evenwicht bieden. Een aantal gemeen-
 ten heeft tot 2020 wel een tekort aan sociale huur. 
�r In de regio zijn 35.700 woningen geschikt als nultredenwoning (WoON2012). Een nultreden-
 woning betreft een woning waarvan de woonkamer, keuken, slaapkamer, toilet en badkamer 
 zonder traplopen bereikbaar zijn. Dit is 23* van de huidige voorraad woningen. Op basis van 

Tabel 2 Woningvraag naar sector, 2013-2040, Regio Amersfoort 1

Bron: EIB

 2013   2020   2040

  RS EG DA RS EG DA

Gereguleerde huur 41.500 44.500 43.500 42.500 46.000 46.000 40.500
Vrije huur 11.500 12.500 14.000 13.500 15.000 23.000 21.500
Koop 102.000 108.000 108.000 111.500 118.500 123.000 138.000

Eengezins 120.500 127.500 128.000 129.500 137.000 144.000 152.500
Meergezins 34.500 37.500 38.000 37.500 42.000 47.500 47.000

Totale vraag 155.000 165.000 165.500 167.500 179.000 191.500 199.500

1 Verschillen optelling komen door afronding
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 landelijke cijfers kan worden vastgesteld dat op dit moment 28.000 huishoudens in de Regio
 Amersfoort binnen de doelgroep van nultredenwoningen vallen. De doelgroep is een huis-
 houden waar ten minste ==n van de leden van het huishouden slecht ter been is. Tot 2040 zal 
 deze doelgroep toenemen naar tussen 40.300 en 43.100 huishoudens. De huidige voorraad is 
 op dit moment niet toereikend voor de toekomstige doelgroep. Wel is er enige nuance te 
 maken. Op dit moment woont 75* van deze doelgroep niet in een nultredenwoning. Hier-
 naast zullen er tot 2040 nog veel nultredenwoningen worden toegevoegd. Van de nieuwbouw 
 sinds 2006 is 34* geschikt als nultredenwoning, bij het doortrekken van deze trend en door 
 extra toevoeging door bijvoorbeeld het aanbrengen van een traplift zal het aantal nultreden-
 woningen voldoende moeten zijn. Wel bestaat er verschil in woningvraag in de verschillende 
 zorgzwaartepakketten. Door een verbeterde allocatie met behulp van onder andere corpora-
 ties middels het toewijzingsbeleid, kan een deel van dit probleem worden verholpen. Op 
 korte termijn kan het wel zo zijn dat er binnen speci"eke groepen met een bepaald zorg-
 zwaartepakket een tekort in de voorraad kan ontstaan.

Wat zijn ontwikkelingen in de bestaande voorraad?

�r De huidige woningvoorraad in de Regio Amersfoort bestaat voor 66* uit koopwoningen. In 
 heel Nederland is dit ongeveer 59*. Zo'n 27* van de woningen is in eigendom van corpora-
 ties. De gemeente Amersfoort heeft met 33* corporatiebezit relatief veel corporatiewoningen 
 in de voorraad. In de hele regio zijn eengezinswoningen in de koopsector verreweg het meest 
 dominant.
�r Op basis van de sloop- en verkoopplannen van de woningcorporaties tot 2020 verdwijnen
 jaarlijks 450 woningen uit de voorraad van corporaties, waarvan 85 door sloop en 365 door 
 verkoop. Als deze ontwikkeling in dit tempo doorgaat, worden van de huidige 40.000 sociale 
 huurwoningen zo©n 2.300 gesloopt en 10.000 woningen verkocht, zodat ook in het hoogste 
 economische groeiscenario nog ruimte is voor toevoegingen aan de sociale voorraad door 
 nieuwbouw. Echter, wel in een lager aantal dan in de huidige plannen opgenomen (zie verder).
 Bij de verkoop van woningen moet worden bedacht dat dit voor een deel ook gebeurt aan 
 zittende bewoners, en dat ook een deel van de doelgroep in de toekomst een sociale huur-
 woning zal kunnen kopen (onder andere de scheefwoners) zodat dit niet een op een leidt tot 
 een grotere behoefte aan sociale huurwoningen via nieuwbouw.

Tabel 3 Planaanbod en uitbreidingsvraag tot 2040, EG-scenario

Bron: EIB

 Planaanbod Planaanbod Uitbreidingsvraag Uitbreidingsvraag
 tot 2030 tot 2040 tot 2030 tot 2040

Amersfoort 8.300 9.300 13.100 20.800
Baarn 600 600 1.300 1.800
Barneveld 5.300 5.300 3.000 5.100
Bunschoten 1.800 2.300 1.300 1.900
Eemnes 600 600 400 500
Leusden 900 900 400 300
Nijkerk 3.000 3.000 2.400 3.700
Soest 1.300 1.300 1.300 1.800
Woudenberg 1.000 1.400 700 900
Regio Amersfoort 22.800 24.700 23.900 36.800
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Wat zijn de effecten van locatiekeuzes?

De beleidsvarianten
�r�� Om de volledige uitbreidingsvraag op te vangen zullen nieuwe woningbouwlocaties moeten 
 worden gezocht. Voor het maken van de keuze naar woningbouwlocaties is grofweg een 
 afweging te maken tussen bouwen op binnenstedelijke locaties 2, waarbij de grondproductie-
 kosten gemiddeld hoger liggen vanwege de vorige bestemming en uitleglocaties, waarbij de 
 grondproductiekosten gemiddeld lager uitvallen vanwege de vorige bestemming (zoals Vat-
 horst en Rengerswetering). 
�r In de rapportage is inzichtelijk gemaakt wat het effect is van focus op binnenstedelijke  
 locaties of focus op uitleglocaties op grondexploitaties en hoe andere maatschappelijke  
 effecten gekwanti"ceerd kunnen worden. In de rapportage zijn vier varianten doorgerekend.  
 In het nulalternatief (NUL) wordt zoveel mogelijk aangesloten bij bestaande plannen en bij de 
 Ontwikkelingsvisie Noordvleugel Utrecht om een deel van de huishoudensgroei in Almere op 
 te vangen. In Binnenstedelijk Bouwen (BB) ligt de focus op bouwen op binnenstedelijke 
 locaties. In Ruimtelijke Vrijheid (RV) zal de volledige woningvraag in de Regio Amersfoort 
 worden opgevangen. Deze uitbreiding zal zo veel mogelijk op uitleggebieden plaatsvinden. In 
 een vierde variant (Sturende Regio (SR)) is niet alleen gemeentelijk gebouwd voor de eigen 
 vraag, maar is de regionale vraag over de gemeentegrenzen heen opgevangen en is gestuurd 
 op zo hoog mogelijke "nanci#le opbrengsten en het zo goed mogelijk rekening houden met 
 de betalingsbereidheid van woonconsumenten. 

2 De gehanteerde de"nitie van binnenstedelijke locaties in deze rapportage is niet gelijk aan de"nities van   
 bestaand bebouwd gebied (BBG) van het Rijk of Provincie. De verdeling tussen binnenstedelijke locaties en  
 uitleglocaties is op basis van grondproductiekosten gemaakt, waarbij de vorige bestemming een sterke invloed  
 heeft. Enkele locaties binnen BBG kunnen zo zijn gecategoriseerd als uitleglocatie.

Figuur 1 Woningvoorraad Regio Amersfoort naar eigendom en type, 2011

Bron: Syswov, bewerking EIB
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Effect op grondexploitaties
�r Het in exploitatie nemen van meer uitleggebieden leidt tot gemiddeld meer positieve grond-
 exploitatiesaldi terwijl meer nadruk op bouwen op binnenstedelijke locaties door hoge kosten
 tot meer negatieve grondexploitatiesaldi leidt.
�r�� Het nulalternatief (voortzetting van huidig beleid) heeft per saldo over de hele regio een posi-
 tief effect op de grondexploitaties. In "guur drie is voor het nulalternatief rekening gehouden 
 met de indicatieve schattingen van enkele gemeenten van het aantal sociale huurwoningen 
 in de plannen. Aanpassing hiervan aan een lager aantal dat meer aansluit bij de doelgroep 
 scheelt enkele tientallen miljoenen in de grondexploitaties.
�r Hierbij moet bedacht worden dat het hier om gemiddelden gaat van alle grondexploitaties. 
 In de praktijk verschillen de precieze saldi sterk per locatie en is de spreiding groot.

Overige maatschappelijke effecten

�r�� Bouwen op uitleglocaties heeft nadelige effecten vo or de omgeving, omdat hiervoor agrarische
 grond of andere gewaardeerde landschappen moeten verdwijnen. Aan de andere kant kan 
 bouwen binnen bestaand gebied de binnenstedelijke omgeving versterken hetgeen tot 
 positieve externe effecten leidt. Dit geldt zeker als er door (vaak kostbare) sanering overlast-
 gevende functies verdwijnen. Kwanti"cering van deze tegengestelde effecten laat echter zien 
 dat het totaaleffect van focus op bouwen op uitleg locaties per saldo tot de hoogste baten leidt.
�r Het opvangen van de uitbreidingsvraag zal afhankelijk van de locatiekeuze ten koste kunnen
 gaan van groen in de omgeving. Bij een concentratie van de woningbouwlocaties in uitleg-
 gebieden (80* uitleg, 20* binnenstedelijk) zal 4* van de beschikbare agrarische grond in de 
 regio nodig zijn voor woningbouw. Dit aantal is in clusief de huidige plannen met o.a. Vathorst, 
 Vathorst-West, Rengerswetering, Woudenberg Oost en Zuidpolder. Deze plannen omvatten in 
 totaal circa 1* van de beschikbare agrarische grond. Bij een concentratie van woningbouw-
 ontwikkeling op uitleglocaties zullen nieuwe agrarische gebieden een woonbestemming 
 moeten krijgen.
�r Als er naast exploitatiesaldi en externe effecten ook rekening wordt gehouden met welvaarts-
 winsten voor bewoners en vastgoedexploitatieverlies van corporaties blijken het alternatief 
 Ruimtelijke Vrijheid en Sturende Regio de hoogste maatschappelijke baten te genereren. 
 Binnenstedelijk Bouwen is per saldo niet winstgevend.

Figuur 2 Grondexploitatiesaldi, per scenario en alternatief, miljoen euro

Bron: EIB
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Hoe kan de kracht van de regio het beste versterkt worden?

Kracht van de regio: agglomeratie-effecten
�r Agglomeratie-effecten zijn externe effecten die ontstaan als bedrijvigheid geconcentreerd is. 
 Deze effecten ontstaan in eerste instantie op de arbeidsmarkt. De productiviteit van werk-
 nemers neemt toe door het uitwisselen van kennis, zodat de economie als geheel sterker 
 wordt, als bedrijvigheid meer geconcentreerd is. Door concentratie van mensen en bedrijven 
 in een gebied kunnen dus positieve agglomeratie-effecten ontstaan. Uit een analyse van reis-
 tijden en (internationaal) onderzoek blijkt dat de schaal waarop deze agglomeratie-effecten 
 een rol spelen vooral op het niveau van de Randstad geldt. In de Regio Amersfoort zijn de 
 reistijden tussen de kernen beperkt, vooral met de auto. Voor de vestiging van bedrijven zal 
 het niet veel uitmaken of huishoudens zich in Amersfoort of in een andere kern vestigen. 
 Voor het versterken van de agglomeratie-effecten is dus vooral het aantal huishoudens dat in 
 de regio gevestigd is en blijft van belang.
�r De agglomeratie-effecten en daarmee de kracht van de regio worden dus het meest versterkt 
 door de woningvraag in de regio zo goed en volledig mogelijk op te vangen en te faciliteren. 
 Uit de doelgroepenanalyse blijkt dat de woningvraag die op de regio afkomt zeer divers is: 
 zowel meergezins als eengezinswoningen, huur en koop, in verschillende prijssegmenten. De 
 kracht van de regio wordt dus het meest versterkt door een breed palet aan woonmilieus aan 
 te bieden dat zo goed mogelijk aansluit bij de woningvraag.
�r De voordelen van concentratie in de vorm van kennis-spillovers gelden met name voor jonge 
 hoogopgeleiden. Zij vinden het belangrijk om op een locatie te wonen met een korte reistijd 
 met de "ets of het openbaar vervoer naar een aantal voorzieningen (caf=s, bioscopen). In dit 
 kader is het faciliteren van centraal gelegen woningen in de stad Amersfoort belangrijk voor 
 het aantrekken van jonge hoogopgeleiden en draagt dit bij aan de kracht van de regio.

Kracht van de regio: voorzieningen
�r Als het gaat om het huidige voorzieningenniveau van de stad Amersfoort kan deze het beste 
 vergeleken worden met een stad van vergelijkbare omvang, die net als Amersfoort dicht 
 tegen een grote centrumstad ligt. De nabijheid van de stad Utrecht be%nvloedt namelijk de 
 functie van de stad en het benodigde en gewenste voorzieningenniveau, ten opzichte van

Figuur 3 Grondgebruik in hectaren per scenario en alternatief

Bron: EIB
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 steden met een vergelijkbare omvang die niet in de buurt van een grote stad liggen. Amers-
 foort laat zich in dit opzicht goed vergelijken met steden als Dordrecht en Zoetermeer die op 
 vergelijkbare afstand liggen van respectievelijk Rotterdam en Den Haag als Amersfoort van 
 Utrecht. In de analyse is rekening gehouden met het verschil in aantal inwoners door het 
 voorzieningsniveau per inwoner te vergelijken. Dan blijkt dat Amersfoort meer voorzieningen 
 heeft als theaters, caf=s en bioscopen. De aantrekkelijkheid van Amersfoort wordt dus niet 
 beperkt door een gebrek aan voorzieningen. 

Kracht van de regio: groen en overige aspecten
�r Naast stedelijke voorzieningen, beschikt de Regio Amersfoort over veel aantrekkelijke natuur-
 gebieden. Door het bouwen op uitleglocaties zouden kostbare landschappen verloren kunnen 
 gaan. Toch is het aantal hectare niet-bebouwd gebied dat voor woningbouw zou moeten 
 wijken beperkt, vergeleken met het totale beschikbare areaal. Hierin kan het bebouwen van 
 agrarische grond de voorkeur krijgen, omdat dit lager gewaardeerd wordt dan bijvoorbeeld 
 bossen. Dit sluit aan bij de huidige beleidskeuzen. 
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1 Inleiding

1.1 Aanleiding

In de Regio Amersfoort hebben negen gemeenten een Bestuursconvenant Regio Amersfoort 
geformuleerd voor de samenwerking met en tussen de gemeenten. De gemeenten Amersfoort, 
Baarn, Bunschoten, Eemnes, Leusden, Soest, Woudenberg, Nijkerk en Barneveld werken samen 
op een aantal beleidsterreinen waaronder op het gebied van ruimte en wonen. Er geldt een 
provinciale structuurvisie in het gebied, die in 2017 herijkt zal worden of over zal gaan in een 
`omgevingsvisie'.

Recent heeft het Rijk de Regio Amersfoort geadoptee rd als pilot regionale woningbouwprogram -
mering 2.0. In het kader van de ªActieagenda Bouwº is de pilot opgestart om te bezien in hoe-
verre regionale afstemming een oplossing kan bieden voor problemen op de woningmarkt. 

De Regio Amersfoort heeft in 2012 een onderzoek laten uitvoeren naar de samenhang binnen de 
regionale woningmarkt en de regionale woningvraag in het licht van de bestaande plancapaci-
teit. Uit dat onderzoek blijkt dat er zowel voor de korte als lange termijn opgaven zijn voor de 
regionale woningmarkt. Op korte termijn blijkt dat het aanbod in de plannen hoger uitkomt dan 
de vraag, terwijl voor de lange termijn het geplande aanbod tekort schiet ten opzichte van de 
verwachte vraag. 

Op basis van dit beeld hebben regio, provincie en Rijk besloten een nadere verkenning naar de 
woningvraag, het aanbod en mogelijke beleidsopties uit te voeren voor de korte en lange termijn. 
Aan het EIB is gevraagd deze verkenning uit te voeren. Dit onderzoek is begeleid door een Kern-
team van vertegenwoordigers van Rijk, provincie Utrecht en gemeenten en een Adviesgroep met 
vertegenwoordigers van Rijk, provincie Utrecht, gemeenten en EIB. 
In juli 2013 zijn de bevindingen en aanbevelingen voor de korte termijn gepresenteerd. Dit 
rapport beschrijft de bevindingen voor de lange termijn. 

1.2 Vraagstelling en doel onderzoek

Hoofddoel van het onderzoek is het inzichtelijk maken van mogelijke beleidsrichtingen voor de 
oplossingen van uitdagingen op de lange termijn ten behoeve van regionale afstemming van de 
woningbouwprogrammering. Belangrijk daarbij is hoe afstemming er voor kan zorgen dat de 
regio op lange termijn een aantrekkelijke regio blijft. Deze doelstelling is samengevat in de vol-
gende hoofdvraag: 

In hoeverre kan regionale afstemming op de woningmarkt ervoor zorgen dat de Regio Amers-
foort op de lange termijn (2013-2040) een aantrekkelijke regio blijft? 

Om deze hoofdvraag te beantwoorden zijn de volgende deelvragen geformuleerd:
�r Is het van belang om vraag en aanbod binnen de regio in evenwicht te brengen? 
�r Is het verstandig om naar aanvullende binnenstedelijke locaties te zoeken of locaties of 
 uitleggebieden?
�r Is het van belang om het soort woningen (huur/koop, prijssegment) regionaal af te stemmen? 
�r Als regionale afstemming gewenst is, op welke manier kan dit dan plaatsvinden? Moeten we 
 dan denken aan monitoring, regionale programmering  of een regionale woonvisie of structuur-
 visie?
�r Is regionale afstemming voor verevening vereist?
�r Is het het beste om zaken via het woningbouwbeleid te regelen of via ander beleid? 
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1.3 Aanpak

Om tot beantwoording van de onderzoeksvraag te komen heeft een aantal analyses plaatsge-
vonden. Om te beginnen zijn drie huishoudensprognoses opgesteld en is hiermee de woning-
vraag geprognosticeerd. Er zijn woningbouwplannen opgevraagd om de locaties in beeld te 
krijgen. Deze zijn geconfronteerd met de woningvraag. Ook zijn er vier beleidsalternatieven 
geanalyseerd in de drie vraagscenario's. Aan de hand van de resultaten is een robuuste strategie 
opgesteld. 
 
1.4 Leeswijzer

In hoofdstuk 2 wordt de regio kort ge%ntroduceerd. In hoofdstuk 3 wordt via de zogenaamde 
doelgroepenanalyse gekeken naar de demogra"sche ontwikkelingen in drie scenario's en de 
effecten op de woningvraag. In hoofdstuk 4 worden de huidige woningvoorraad, het planaanbod 
en de woningvraag uit de doelgroepenanalyse tegen elkaar afgezet. In hoofdstuk 5 worden aan 
de hand van vier alternatieven de effecten van verschillende beleidskeuzen qua woningbouw-
programmering in beeld gebracht. Voorts wordt in hoofdstuk 6 de kracht van de regio verder 
uitgewerkt en geanalyseerd. Tot slot wordt in hoofdstuk 7 dieper ingegaan op de meerwaarde 
van samenwerking en strategische keuzen die de regio kan maken. 
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2 Karakterisering van de regio

De Regio Amersfoort, zoals vastgelegd in het bestuursconvenant Regio Amersfoort, bestaat uit
een samenwerking van de gemeenten Amersfoort, Baarn, Bunschoten, Eemnes, Leusden, Soest
en Woudenberg in de provincie Utrecht, aangevuld met de Gelderse gemeenten Nijkerk en 
Barneveld. De Regio Amersfoort ligt centraal op het snijvlak van de provincies Utrecht en 
Gelderland en grenst aan het Gooi, de Utrechtse Heuvelrug en de Veluwe. 

Elk van de gemeenten in de regio heeft een eigen pro"el en de regio kent daardoor een ruime 
verscheidenheid van woonmilieus: van meer stedelijke milieus met veel voorzieningen in 
Amersfoort, dorpse milieus in Bunschoten en Woudenberg en meer kleinstedelijke milieus in 
Soest, Baarn, Eemnes, Nijkerk, Barneveld en Leusden. De meest stedelijke kern betreft de 
gemeente Amersfoort. De afgelopen jaren kende de regio een bevolkingstoename vooral door 
migratie vanuit de rest van het land naar onder andere de nieuwe locaties in de gemeente 
Amersfoort.

Figuur 2.1 Kaart Regio Amersfoort

Bron: EIB
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De regio telde op 1 januari 2013 384.000 inwoners (159.000 huishoudens). In tabel 2.1 wordt een 
overzicht gegeven van bevolking en huishoudens naar gemeente. 

De regio kent naast een diversiteit aan woonmilieus ook verschillende hoogwaardige natuurge-
bieden. Aan de oost- en westzijde wordt de regio omringd door bossen. De gemeenten Wouden-
berg, Amersfoort, Soest, Baarn, Leusden en Barneveld kennen uitgestrekte bosrijke gebieden, 
waaronder de Utrechtse Heuvelrug en de Veluwe. Nationaal Landschap Arkemheen-Eemland 
was ==n van de twintig Nationale Landschappen in Nederland. Het ligt onder andere op het 
grondgebied van de gemeenten Baarn, Bunschoten, Eemnes, Nijkerk en Soest. Het noorden van 
de regio wordt afgebakend door het Nijkerkernauw en het Eemmeer. Een deel van de gemeente 
Barneveld maakt onderdeel uit van de Veluwe. 

Tabel 2.1 Bevolking en particuliere huishoudens op 1 januari 2013 naar gemeente

Bron: EIB

Gemeente  Bevolking Huishoudens

Amersfoort 149.662 64.772
Baarn 24.277 11.055
Barneveld 53.751 19.609
Bunschoten 20.316 7.442
Eemnes 8.795 3.602
Leusden 28.969 12.167
Nijkerk 40.355 15.986
Soest 45.508 19.913
Woudenberg 12.321 4.764
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3 Ontwikkeling van de woningvraag 

Momenteel kent de Regio Amersfoort zo'n 384.000 inwoners verdeeld over 159.000 huishoudens. 
In de toekomst zal het aantal inwoners toenemen en de samenstelling van de huishoudens veranderen. 
Meerdere richtingen zijn hierin mogelijk. In dit ho ofdstuk is de bevolkingsontwikkeling in drie scenar io's 
geschetst. Een groeiende bevolking en een andere samenstelling qua leeftijden, opleidingsniveau en 
huishoudenssamenstelling vraagt om een andere woningvoorraad. Met behulp van een doelgroepen-
analyse wordt in dit hoofdstuk de kwantitatieve en kwalitatieve woningvraag tot en met 2040 
inzichtelijk gemaakt. 

3.1 Demogra"sche ontwikkeling in de Regio Amersfoort

Een van de uitgangspunten van een nieuwe manier van woningprogrammering is om meerdere 
scenario's te verkennen. Hiertoe zijn drie demogra"sche scenario's voor de Regio Amersfoort 
opgesteld. Dit zijn de scenario's Dynamische Agglomeraties (DA), Evenwichtige Groei (EG) en 
Ruimtelijke Segregatie (RS). Voor de uitgangspunten  van deze demogra"sche prognoses is aan-
gesloten bij de langetermijnstudie `Investeren in Nederland' die door het EIB wordt uitgevoerd 
voor het Ministerie van BZK, Aedes en Bouwend Nederland. 

Voor deze demogra"sche voorspellingen zijn op gemee nteniveau drie prognoses van bevolkings- 
en huishoudensontwikkeling naar type huishoudens opgesteld. Deze prognoses zijn gesitueerd 
in drie mogelijke werelden die op ons land en de Regio Amersfoort kunnen afkomen. 

Tabel 3.1 geeft de karakteristieken van de drie scenario's. In bijlage A wordt in meer detail inge-
gaan op de invulling van de scenario's en worden deze vergeleken met de prognoses van het 
CBS en PBL.

Tabel 3.1 Karakteristieken van de drie scenario's

Bron: EIB

 Dynamische  Evenwichtige Ruimtelijke
 agglomeraties groei segregatie

Internationaal Globalisering Blokvorming Protectionisme

Technologie Dynamische  Evenwichtige Trage
 ontwikkeling ontwikkeling, ook technologische
  gericht op milieu ontwikkeling

Economische groei Hoge groei Gematigde groei Lage groei met
 met sterke toename  matige toename
 participatie  participatie

Demogra"e Hoge groei `Middenscenario' Lage groei door
 door migratie, meer  achterblijvende
 geboortes en hogere  geboortes en migratie 
 levensverwachting
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Een belangrijk element in de verschillen tussen de scenario's wordt gevormd door de migratie. 
In onderstaande tabel is de migratie weergegeven naar scenario. De afgelopen jaren bestond 
zo'n 75* van de bevolkingstoename uit natuurlijke aanwas: het saldo van geboorte en sterfte 
van de zittende bevolking. Een kwart kwam door migratie van buiten de regio.

In de verschillende scenario's is gedifferentieerd voor de migratie. Alleen in het DA-scenario is 
er sprake van een substantieel aandeel van de migratie in de totale bevolkingsaanwas. De regio 
pro"teert in dit scenario sterk van de aantrekkelijkheid van Amsterdam en Utrecht waar de 
economische groei ± die in dit scenario hoog is ± zich concentreert. In dit scenario zorgt de 
migratie naar de regio Amersfoort voor 35* van de totale bevolkingsaanwas. In het EG-scenario 
is dit slechts 10*. In het RS-scenario, met lage economische en demogra"sch groei, is per saldo 
zelfs sprake van netto migratie naar andere delen van het land, en wordt de bevolkings-aanwas 
dus geheel door natuurlijke aanwas bepaald.

De eerste kolom van tabel 3.3 schetst de grootte van iedere doelgroep. De meeste huishoudens 
betreffen nu nog paren en 74* van de huishoudens valt in de leeftijdsgroep 30 tot 70 jaar. Tot en 
met 2040 zal het aantal huishoudens in de Regio Amersfoort nog fors toenemen, maar ook de 
samenstelling van deze huishoudens zal veranderen. Dit heeft te maken met economische en 
demogra"sche trends. 

Het gemiddeld opleidingspeil in Nederland neemt in de toekomst nog behoorlijk toe. De meeste 
winst in termen van een stijgend opleidingsniveau wordt bereikt onder ouderen. De generatie 
van laagopgeleide ouderen komt te overlijden in de komende decennia en hiervoor komt de 
babyboomgeneratie in de plaats. Het gemiddeld opleidingspeil van jongeren zal niet ver meer 
stijgen. In alle scenario's neemt de welvaart in de komende decennia toe. Dit is een ontwikke-
ling die logischerwijs voortvloeit uit technologische vooruitgang en een in de tijd toenemend 
opleidingspeil. Door de vergrijzing neemt het aantal alleenstaanden en gezinnen zonder kinde-
ren toe. Het aantal alleenstaanden neemt vooral toe doordat in oudere huishoudens een partner 
overlijdt. Het aantal paren met kinderen neemt in de Regio Amersfoort nog licht toe. Landelijk 
stagneert dit aantal. 

Door de vergrijzing neemt het aantal oudere huishoudens toe. Overheersend blijft het beeld van 
de veroudering, waaronder ook nog een relatief sterke toename van het aantal `oude ouderen'. 

Deze nieuwe ouderen zijn bovendien niet alleen veel beter opgeleid, ze bestaan bij de meerper-
soonshuishoudens ook veel vaker uit tweeverdieners. Waar de (oudere) ouderen van nu vaak 
laag tot middelbaar opgeleide alleenverdieners zijn, zijn de nieuwe ouderen vaak middelbaar tot 
hoogopgeleide tweeverdieners. In termen van inkomen zijn de toekomstige ouderen dan ook 
veel beter af in vergelijking met hun ouders nu. De grootste welvaartstijging vindt over de gene-
raties gemeten dan ook bij ouderen plaats. Dit beeld verandert niet door het uitblijven van 
indexatie of zelfs korting van pensioenen zoals deze in de afgelopen jaren zijn opgetreden. De 

Tabel 3.2 Bevolkingstoename naar migratie en natuurlijke aanwas naar scenario 

Bron: EIB

 DA EG RS

Natuurlijke aanwas binnen regio 44.300 38.300 35.700
Migratie naar de regio 23.700 4.100 -4.900

Totaal 67.900 42.400 30.700

Migratie  35* 10* -16*
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structurele lange termijnwinsten van een hoger opleidingspeil en een tweede inkomen en 
pensioen binnen het huishouden zijn van veel groter gewicht.

De huishoudensprognose betreft het aantal particuliere huishoudens. Huishoudens in verzor-
gings- en verpleeghuizen behoren niet tot de particuliere huishoudens, maar tot de institutio-
nele huishoudens. Door de trend van extramuralisatie neemt het aantal huishoudens in verzor-
gingshuizen al lange tijd af (zie kader). In het huidige kabinetsbeleid staat dat de extramuralisa-
tie zal worden versneld. Hierdoor zal het aantal particuliere huishoudens toenemen ten koste 
van het aantal institutionele huishoudens 3. In de huidige prognoses is geen rekening gehouden 
met versnelde extramuralisatie. Volgens ABF leidt dit landelijk tot 2021 tot 48.000 extra huishou-
dens (ABF, 2013). Na 2021 is dit effect wegge#bd. Voor de regio betekent dit dat de prognoses 
kunnen zijn onderschat. De onderschatting bedraagt ongeveer duizend huishoudens. Voor de 
lange termijn heeft dit geen effect. Voor de korte termijn betekent dit dat bepaalde plannen 
versneld moeten worden gerealiseerd om voldoende huisvesting voor ouderen te bieden. 

Verschillen binnen de regio
Tabel 3.4 geeft een overzicht van de ontwikkeling van het aantal huishoudens in woningen op 
gemeenteniveau. Deze zijn vanwege het kleinere scha alniveau wel met meer onzekerheid omge-
ven dan de prognoses voor de gehele regio. Ook is i n deze prognose substitutie niet meegenomen. 

3 Particuliere huishoudens bestaan uit een of meerdere personen die een woonruimte bewonen en zelf in   
 dagelijkse levensbehoeften voorzien. Personen in institutionele huishoudens worden bedrijfsmatig van   
 levensbehoeften voorzien en gehuisvest. Voorbeelden van institutionele huishoudens zijn verzorgings- en  
 verpleeghuizen voor ouderen, maar ook revalidatiecentra en penitentiaire inrichtingen. 

Tabel 3.3 Huishoudens naar categorie in de Regio Amersfoort, 2010-2040 1,2

Bron: EIB

 2013   2040

  RS EG DA

Huishoudenssamenstelling 162.000 185.200 198.200 206.400
Alleenstaand 66.000 75.100 89.500 90.400
Paar zonder kinderen 49.000 59.800 59.400 62.500
Paar met kinderen 46.500 49.400 48.500 52.700
Overig 500 800 800 900

Opleiding 162.000 185.200 198.200 206.400
Laag 37.000 34.000 26.000 24.600
Middelbaar 56.500 63.100 75.100 77.700
Hoog 68.000 88.100 97.100 104.100

Leeftijd 162.000 185.200 198.200 206.400
< 25 jaar 6.000 5.800 6.400 6.800
25-30 jaar 10.500 10.800 11.800 12.400
30-50 jaar 50.500 53.200 57.900 62.900
50-70 jaar 61.000 56.200 59.800 62.400
70-80 jaar 21.000 32.800 34.600 34.500
+ 80 jaar 12.500 26.300 27.700 27.500

1 In bijlage A wordt ingegaan op de methodiek en achtergrond van de verschillende scenario's
2 In bijlage M wordt een uitsplitsing gegeven van de peiljaren 2020 en 2030
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Zo kan krimp in een bepaalde gemeente door lagere woningprijzen leiden tot verhuizingen 
vanuit een groeigemeente met een krappe woningmarkt. 

Amersfoort, Barneveld en Nijkerk zijn de grootste groeigemeenten. Alleen de gemeente Leusden 
ziet in het RS-scenario het aantal huishoudens licht afnemen ten opzichte van 2013. Dit wordt 
veroorzaakt door een autonome ontwikkeling. De bevolkingsafname is een resultante van ver-
schillende factoren. In Leusden ligt de gemiddelde huishoudensleeftijd relatief hoog. Daarnaast 
heeft Leusden een naar verhouding negatiever migratiesaldo en geboortecijfer dan bijvoorbeeld 
Baarn en Soest. De geprognotiseerde krimp in Leusden zal niet betekenen dat er sloop of leeg-
stand wordt gecre#erd. Doordat Leusden zich bevindt in een groeiende regio is Leusden goed 
geschikt als substituut voor bijvoorbeeld huishoudens in Amersfoort. Van leegstand of sloop 
door een lagere autonome ontwikkeling zal geen sprake zijn. Ook in Soest, Woudenberg en 
Eemnes zal het aantal huishoudens in het RS-scenario afnemen na 2030. Wel zal het niveau in 
2040 boven dat van 2030 liggen. 

3.2 Huidige woonsituatie van verschillende doelgroepen

Het doel van de doelgroepenanalyse is om inzicht te krijgen in de verwachte ontwikkeling van 
de woningvraag in de verschillende scenario's. Deze verwachte woningvraag is goed te voorspel-
len aan de hand van het huidige woongedrag van verschillende doelgroepen, de ontwikkeling 
van de verschillende doelgroepen in de tijd en veranderingen van woongedrag van verschil-
lende groepen in de tijd (cohorteffecten) 4.

In tabel 3.5 is de woonsituatie weergegeven voor verschillende groepen naar opleiding, gezins-
samenstelling, leeftijd en inkomen. Het blijkt dat huishoudenssamenstelling, opleiding, leeftijd 
en inkomen belangrijke determinanten zijn van woonvoorkeuren c.q. huisvestingssituatie. 
Gegevens van deze tabel komen uit WoON 2012 5 en gelden voor de huishoudenssituatie in 2011. 
De eerste rij geeft bijvoorbeeld aan dat 31* van de huishoudens een eenpersoonshuishouden 
betreft. Hiervan woont 49* in de gereguleerde huur, 10* in de vrije huur en 41* in de koop. 

4 Een cohort is een groep mensen uit dezelfde geboorteperiode. Het cohorteffect is de invloed die speci"eke,  
 tijdsgebonden, maatschappelijke ontwikkelingen op een cohort kunnen hebben.     
5 Driejaarlijks enqu>te-onderzoek van het Ministerie van BZK waarbij de huisvestingssituatie en woonwensen  
 van Nederlanders in kaart worden gebracht. 

Tabel 3.4 Ontwikkeling aantal huishoudens in woningen per scenario, periode en 
 gemeente 1

Bron: EIB

 2013 2020 2040

  RS EG DA RS EG DA

Amersfoort 62.300 67.000 67.400 69.200 77.300 83.100 89.900
Baarn 10.000 10.500 10.600 10.600 11.000 11.700 11.900
Barneveld 18.800 20.200 20.300 20.200 22.500 24.000 24.100
Bunschoten 7.600 8.300 8.300 8.300 9.000 9.500 9.700
Eemnes 3.700 4.000 4.000 4.000 3.900 4.100 4.100
Leusden 12.300 12.700 12.700 12.700 11.900 12.600 12.700
Nijkerk 15.800 16.900 17.000 16.900 18.300 19.500 19.700
Soest 20.300 20.900 21.000 21.000 20.700 22.100 22.400
Woudenberg 4.100 4.500 4.500 4.500 4.700 5.000 5.100

1 In bijlage M wordt een uitsplitsing gegeven van peiljaar 2030
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Overigens is de woningvraag niet gelijk aan het aantal huishoudens, omdat niet ieder huishou-
den de beschikking heeft over een woning. Een deel woont in zogenaamde niet-woningen 
(studentenhuizen, woonboten) of deelt bijvoorbeeld een woning met familie. Gereguleerde huur 
betreft woningen onder de liberalisatiegrens (@ 699,48 in 2014). Grotendeels betreft dit corpora-
tiewoningen, maar ook woningen van particuliere eigenaren kunnen tot de gereguleerde huur-
sector behoren en woningen van corporaties behoren tot de vrije huursector als hun huur boven 
de liberalisatiegrens ligt. 

Opvallend is hoe veel verklaring voor de woningvraag c.q. woonsituatie kan worden geboden 
door huishoudenssamenstelling, opleiding, leeftijd en inkomen. Paren met kinderen zijn in 85* 
van de gevallen kopers. Alleenstaanden en lage inkomens zijn meer te zien in de gereguleerde 
huursector. Vrije huur komt maar weinig voor. Alleen jongeren en ouderen zijn hierin oververte-
genwoordigd. Ook inkomen speelt een belangrijke rol; hoe hoger het inkomen, des te groter de 
kans dat een huishouden een koopwoning heeft. Factoren als leeftijd, opleiding en gezinssitu-
atie vertonen uiteraard ook weer een samenhang met inkomen en ook andere kruisverbanden 
zijn mogelijk. Als gekeken wordt naar de verschillende doelgroepen en het onderscheid naar 
eengezins- en meergezinswoningen valt op dat meergezinswoningen vooral bewoond worden 
door alleenstaanden, jongeren, ouderen en huishoudens met een laag inkomen. Paren met kin-
deren wonen voor 97* in eengezinswoningen; in de leeftijdscategorie 50-70 is dit 85*. 

Tabel 3.5 Determinanten van de woningvraag in de Regio Amersfoort (%), 2012

Bron: WoON 2012

 Aandeel Geregu- Vrije Koop Totaal
 bevolking leerde huur  
  huur

Huishoudenssamenstelling
Alleenstaand 31 49 10 41 100
Paar zonder kinderen 33 20 5 75 100
Paar met kinderen 36 11 4 85 100

Opleiding
Laag 27 51 6 43 100
Middelbaar 27 31 5 64 100
Hoog 46 12 7 80 100

Leeftijd 
< 25 jaar 2 59 0 41 100
25-30 jaar 5 43 11 46 100
30-50 jaar 37 19 6 75 100
50-70 jaar 37 26 4 69 100
70-80 jaar 13 44 3 53 100
+ 80 jaar 6 35 24 41 100

Inkomen
< @ 25.000 22 55 9 36 100
@ 25.000 tot @ 34.000 16 42 8 50 100
@ 34.000 tot @ 43.000 12 35 3 62 100
+ @ 43.000 50 8 5 87 100

Totaal 100 28 6 66 100
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3.3 Toekomstige woningvraag 

Door natuurlijke aanwas, immigratie en gezinsverdunning neemt het totaal aantal huishoudens 
in Amersfoort nog toe. Ook de samenstelling van de huishoudens en daarmee de woningvraag 
verandert. In paragraaf 3.1 is een beeld geschetst van de huishoudensontwikkeling in de regio. 
Tabel 3.6 geeft een overzicht van de woningvraag in 2013, 2020 en 2040 onderverdeeld naar 
scenario, eigendomstype en of het een ==n- of meergezinswoning is. 

Twee tegengestelde uitwerkende trends zijn belangrijk in alle scenario's. Enerzijds is er de stij-
ging van de welvaart en het opleidingspeil die een opwaarts effect op de woningmarkt veroor-
zaakt, dus meer koopwoningen en eengezinswoningen. Aan de andere kant is er de vergrijzing 
en de groei van het aantal eenpersoonshuishoudens w aardoor er meer vraag naar huurwoningen 
en meergezinswoningen zal zijn. 

In de vraagontwikkeling zijn twee effecten te onderscheiden, samenstellingseffecten en cohort-
effecten. Samenstellingseffecten hebben te maken met de samenstelling van de vragersgroepen. 
Als bijvoorbeeld de groep lage inkomens kleiner wordt en deze groep vooral in huurwoningen 
woont, zal de vraag naar huurwoningen afnemen. Hierbij is uitgegaan van gelijkblijvende prefe-
renties. Cohorteffecten hebben te maken met ander gedrag van bepaalde groepen in de tijd. Veel 
ouderen wonen nu in de huursector, zij wonen hier al hun hele leven. Huishoudens van middel-
bare leeftijd wonen in koopwoningen. Als zij ouder worden, zullen zij veelal in deze koopwoningen 
blijven wonen en neemt de vraag naar koopwoningen toe. 

Tabel 3.6 Woningvraag naar sector, 2013-2040, Regio Amersfoort 1,2,3

Bron: EIB

 2013 2020 2040

  RS EG DA RS EG DA

Gereguleerde 
huur 41.500 44.500 43.500 42.500 46.000 46.000 40.500
Vrije huur 11.500 12.500 14.000 13.500 15.000 23.000 1.500
Koop 102.000 108.000 108.000 111.500 118.500 123.000 138.000

Eengezins 120.500 127.500 128.000 129.500  137.000 144.000 152.500
Meergezins  34.500 37.500 38.000 38.000  42.000 47.500 47.000

Totale vraag 155.000 165.000 165.500 167.500  179.000 191.500 199.500

1 Verschillen in optelling komen door afronding    
2 Verschillen in totalen tussen tabel 3.3 en tabel 3.5 komen door afronding    
3 In bijlage M wordt een uitsplitsing gegeven van peiljaar 2030
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In alle scenario's neemt de vraag naar koopwoningen en vrije sector huurwoningen toe. Alleen 
in DA neemt de vraag naar gereguleerde huurwoningen af. In dit scenario groeit vooral het 
aantal koopwoningen door een gunstige economische ontwikkeling en voorkeuren voor dit type 
woning. In RS, het scenario met de laagste welvaartsontwikkeling, blijft de gereguleerde huur-
sector relatief sterk aanwezig. In het EG-scenario neemt de vraag naar vrije sector huurwonin-
gen relatief sterk toe.

3.3.1  Leeftijd 

Figuur 3.2 geeft inzicht in het effect van de verandering van de huishoudenssamenstelling op de 
woningvraag. Iedere staaf geeft de toename (of afname) van een bepaald segment (bijvoorbeeld 
koop in EG) tussen 2013 en 2040. De kleuren geven weer hoe deze toename is opgebouwd. Uit 
"guur 3.2 blijkt dat de groei van de vraag naar koopwoningen in EG komt door een toename van 
het aantal 50-plussers. Deze groei wordt iets geremd door een afname van de leeftijdsgroep 
30-50 jaar. Dit houdt in dat de huidige 50-plusser meer in huurwoningen woont en er in de 
toekomst meer 50-plussers in koopwoningen woningen. Dit komt mede doordat de huidige van 
groep 30-50 jaar veelal in koopwoningen woont en dat in de toekomst zal blijven doen.

De grootste absolute toename van de vraag ligt in d e koopsector. Deze toename komt min of meer 
volledig voor rekening van de leeftijdsgroepen oude r dan 70 jaar, de huidige 40 tot 50-jarigen. De 
ouderen van nu wonen nog vaak in huurwoningen. De babyboomgeneratie (geboren in de perio-
de 1945-1965) beschikt over een koopwoning en zal hier ook als zij ouder worden in grote mate 
in blijven wonen. Door toename van opleidingspeil en welvaart kunnen meer huishoudens zich 
een koopwoning permitteren. De groep alleenstaanden en paren in een koopwoning groeit nog 
fors. Ook dit valt te verklaren door de groei van het aantal ouderen. 

Figuur 3.1 Verandering woningvraag 2013-2040 per scenario en woningsegment

Bron: EIB
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Het aandeel ouderen in de sociale huursector zal sterk toenemen. Nu is nog een kwart van de 
bewoners ouder dan 70 jaar, in 2040 is dit rond de 37*. De groep onder de 70 jaar in een sociale 
huurwoning neemt in absolute termen licht af. In de koopsector zal het aantal 70-plussers 
oplopen van 13* tot boven een kwart. 

Figuur 3.2 Effect van verandering leeftijdssamenstelling op woningvraag, 
 verschil 2013-2040

Bron: EIB
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Ouderen en woningvraag 

In Nederland wonen 2,7 miljoen 65-plussers in particuliere huishoudens. Dit is 15* van de 
bevolking. Het aantal particuliere huishoudens van 65-plussers is 1.790.000, waarvan de 
helft in eigen woningen woont. Het aandeel van woningeigenaren onder de 65-plussers is 
gestaag toegenomen. Immers, in 1981 woonde slechts 30* van de 65-plussers huishoudens 
in een eigen woning. Dit was in 2012 tot 50* toegenomen. Dit komt omdat door de toe-
name van de welvaart steeds meer huishoudens kiezen voor een koopwoning. Dit is een 
trend die min of meer in alle landen waarneembaar is. Uiteraard wordt in deze ontwikke-
ling ooit een grens bereikt, aangezien er altijd huishoudens zijn die ook bij een goed 
inkomen de voorkeur geven aan een huurwoning. 

Oudere huishoudens verhuizen relatief weinig en de neiging tot verhuizen neemt in de tijd 
af. Bovendien verhuizen woningeigenaren minder dan huurders. Zo verhuisde in 1995 3,3* 
van de 65-plussers, terwijl dit in de periode 2009-2012 was gedaald tot gemiddeld 2,5* per 
jaar. Het aantal 65-plussers met een eigen woning dat in de periode 2009-2012 verhuisde 
bedroeg gemiddeld 1,75* per jaar (WoON 2012, Planbureau voor de leefomgeving, 2012). Dit 
betreft verhuizingen naar andere woningen, niet naar institutionele zorginstellingen. Ook 
verhuizingen naar een verpleeg- of een verzorgingsh uis (VVH) neemt in de tijd af. Zo woonde 
in 1996 nog ruim 36* van de 85-plussers in een VVH,  terwijl in 2011 dit was gedaald tot 22*. 

Dit betekent dat ouderen in groeiende mate oud willen worden, voor zover het kan, in de 
eigen vertrouwde woning en woonomgeving. De mogelijkheden van aanpassing van de 
nieuwe woningen en technologische ontwikkelingen maken dit ook steeds beter mogelijk. 
Kleinere aanpassingen zoals het verwijderen van drempels en slimme technologie#n 
(domotica) kunnen ouderen in groeiende mate in staat stellen langer zelfstandig thuis te 
blijven wonen. 

Als oudere woningeigenaren verhuizen blijven zij vrij vaak en in toenemende mate binnen 
de koopsector. Immers, 30 jaar geleden koos een derde van de 65-plussers die verhuisde 
voor een woning in de koopsector, terwijl dit in de  periode 2009-2012 49* was (WoON 2012). 
Als ouderen met eigen woning verhuizen naar een andere woning, wat steeds minder 
gebeurt,  verhuist nog steeds de helft naar de huursector. Dit is nog steeds 20* van het 
totaal aantal verhuizingen waarbij de huursector betrokken is. Oudere huurders die 
verhuizen blijven bijna altijd in de huursector (ca. 2* verhuist naar de koopsector). 

Belangrijk is ook te constateren dat hoe hoger het inkomen van oudere woningeigenaren 
hoe vaker zij kiezen, als zij verhuizen, om in de koopsector te blijven. Zo koos in de periode 
2009-2009 88* van de woningeigenaren met een inkomen hoger dan @ 43.000 voor een 
woning van de koopsector, vaak een dure woning. In dezelfde periode kozen woningeige-
naren met een inkomen lager dan @ 33.614 in 69* van de gevallen voor een woning van de 
huursector. Een dergelijke ontwikkeling is ook te constateren voor woningeigenaren van 
dure woningen: hoe duurder de woning is, des te groter de kans dat een oudere naar een 
woning van de koopsector verhuist als hij verhuist (PBL, 2012).

Het toekomstig verhuisgedrag van ouderen is essentieel om na te gaan welke consequen-
ties de vergrijzing heeft voor de woningmarkt. Het aantal 65-plussers zal in de periode tot 
2040 in de Regio Amersfoort fors toenemen. Ouderen wonen nu in grotere mate dan 
jongeren in de huursector. Toekomstige ouderen zullen in grotere mate welvarender zijn 
en een eigen woning bezitten. Dit zou kunnen impliceren dat ouderen langer thuis blijven 
en in grotere mate thuiszorg krijgen. Welvarender ouderen hebben de neiging, als zij toch 
verhuizen, een woning te kiezen in de koopsector. Dit leidt tot de conclusie dat vergrijzing 
niet per se leidt tot een toename van de vraag naar huurwoningen. Dit berekent ook niet 
dat geen ouderen meer van de koopsector naar de huursector zullen verhuizen. Er zal wel 
ruimte blijven voor goed kwalitatieve huurwoningen speciaal ingericht voor ouderen. 
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3.3.2  Opleidingsniveau 

Door het stijgende opleidingspeil en de daarmee toe nemende welvaart zullen meer huishoudens 
zich een koopwoning kunnen permitteren. Zowel in de koop- als in de gereguleerde huursector 
zal het aantal laagopgeleiden in de voorraad afnemen. Dit komt voornamelijk doordat de oude-
ren van nu lager geschoold zijn dan de ouderen van de toekomst. Middelbaar opgeleiden kiezen 
in grotere mate voor de huursector, terwijl hoogopgeleiden voor de koopsector kiezen. Het 
aantal hoger opgeleiden in de sociale huursector neemt toe. Dit resultaat hangt uiteraard ook 
samen met de beleidsarme invulling van de scenario's. Momenteel is zo'n 20* van alle huishou-
dens in de sociale huursector hoogopgeleid. Dit zal bij staand beleid toenemen tot meer dan 
30*. Het zijn hoogopgeleiden van alle leeftijden die in de sociale huursector wonen. 
Van de hoogopgeleide huishoudens in de leeftijdsgroep tot 30 jaar woont nu ruim 40* in de 
gemeente Amersfoort. Deze groep zal op lange termijn toenemen in het DA-scenario en EG-
scenario. Deze toename zal voor een groot deel in de gemeente Amersfoort neerslaan. Hierdoor 
zal het aandeel van deze gemeente in de totale opvang van deze groep toenemen tot boven de 
45*. Momenteel wonen ongeveer 2.900 huishoudens onder de 30 jaar in de stad Amersfoort. Dit 
aantal zal toenemen tussen 3.000 in het RS-scenario en 4.300 in het DA-scenario.

3.3.3  Huishoudenssamenstelling

Het aantal alleenstaanden neemt in alle scenario's fors toe. Ook het aantal paren zonder kinde-
ren stijgt, terwijl het aantal paren met kinderen afneemt. Het aantal alleenstaanden neemt in 
alle leeftijdscategorie#n toe. In de jongere leeftijdsgroepen is de relatieve toename sterk, maar 
doordat deze groep relatief klein is, neemt het aantal jonge alleenstaanden niet zo sterk toe. Het 
zijn vooral de 50 tot 70-jarigen waar de toename groot is. De groei van het aantal paren zit bijna 
volledig bij oudere leeftijdsgroepen. 
De groei van het aantal alleenstaanden leidt tot re latief veel vraag naar gereguleerde huurwo-
ningen, terwijl er minder paren in de gereguleerde hu ursector komen te wonen. Ook veel alleen-
staanden wonen in de koopsector. Dit zijn ook veel ouderen, die na het overlijden van een part-
ner in een koopwoning achterblijven. 

Figuur 3.3 Effect van verandering opleidingsniveau op woningvraag, verschil 2013-2040

Bron: EIB
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3.3.4  Eengezins- en meergezinswoningen

De verschuivingen rond leeftijd, huishoudsamenstelling en opleiding en de gehanteerde ver-
schuivingen in preferenties tussen koop en huur kunnen ten slotte nog worden vertaald naar de 
vraag naar eengezinswoningen en appartementen. Hier spelen de scenario-speci"eke uitgangs-
punten een belangrijke rol. Weliswaar neemt de vraag naar zowel eengezinswoningen als appar-
tementen in alle scenario's toe, maar in het DA-scenario bestaat het grootste deel van de vraag 
uit eengezinswoningen, terwijl in het EG-scenario juist meer vraag uitgaat naar appartementen. 
In EG zal 57* van de vraag uit eengezinswoningen bestaan en 43* uit meergezinswoningen. In 
dit scenario zal door een preferentie voor vrije huur het aandeel meergezinswoningen in de 
voorraad het sterkst groeien. De grotere vraag naar eengezinswoningen wordt verklaard door de 
toename van het opleidingspeil en welvaart. Ook zal een deel van de oudere huishoudens in 
eengezinswoningen blijven wonen. 

3.4 Woningvraag op gemeenteniveau 

De doelgroepen zijn op gemeenteniveau berekend. Hierbij is rekening gehouden met de huidige 
samenstelling van de bevolking en de woningvoorraad en ontwikkelingen op gemeenteniveau. 
De gemeente Amersfoort heeft een aandeel van tussen de 50 en 60* in de uitbreidingsvraag. 
Tabel 3.7 geeft een onderscheid naar eigendomsvorm en type woning voor de gemeente Amers-
foort en de overige gemeenten. Uit de tabel valt op te maken dat de doelgroep voor gereguleerde 
huurwoningen vooral in de gemeente Amersfoort groeit. In het DA-scenario is er in de overige 
gemeenten zelfs een overschot aan gereguleerde huurwoningen. Vrije sector huurwoningen en 
koopwoningen zijn daarentegen weer meer gevraagd in de andere gemeenten. De meerderheid 
van de vraag betreft eengezinswoningen. In de overige gemeenten is het aandeel meergezins-
woningen kleiner dan in Amersfoort. 

Figuur 3.4 Effect van verandering gezinssamenstelling op woningvraag, 
 verschil 2013-2040

Bron: EIB
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Tabel 3.8 laat het verschil in woningvraag tussen 2013 en 2040 zien in het EG-scenario per 
gemeente. Hierbij is onderscheid gemaakt tussen gereguleerde huurwoningen, vrije sector huur-
woningen en koopwoningen en tussen eengezins- en meergezinswoningen (EGZ en MGZ). In het 
EG-scenario wordt rekening gehouden met een verhoogde vraag van vrije sector huurwoningen. 
In het DA- en RS-scenario is deze verhoogde vraag beperkter.

Om de cijfers in de praktijk te duiden, staan we hier kort stil bij de situatie in de gemeente 
Leusden. Deze gemeente had in de afgelopen jaren te maken met een negatief migratiesaldo: 
meer huishoudens trokken weg dan zich vestigden in de gemeente. Als deze trend zich, samen 
met een afnemend geboortecijfer, voortzet zal er sprake zijn van een geringe huishoudensgroei. 
De druk op de regio Amersfoort is echter groot en gemeenten kunnen concurreren om huishou-
dens aan te trekken of te behouden. Hier ligt een kans voor Leusden. Als de gemeente Leusden 
er in slaagt een aantrekkelijke woonomgeving en een aantrekkelijk bouwprogramma neer te 
zetten, kan zij pro"teren van de aantrekkingskracht van de regio en haar positie in de nabijheid 
van de stad Amersfoort, waar het grootste deel van de bevolkingsaanwas zich concentreert. Als 
10* van de huishoudens die het positieve migratiesaldo van de stad Amersfoort vormen voor 
Leusden kiest, zou dit in het DA-scenario ruim 1.200 extra huishoudens in 2040 betekenen. Bij 
lage groei zouden zo'n 300 huishoudens extra voor Leusden kiezen.
Als Leusden niet extra migratie uit Amersfoort trekt maar wel de negatieve migratietrend weet 
te keren in een migratiesaldo nul, zal het aantal extra huishoudens vari#ren tussen 1.200 in DA 
en 1.600 in RS. 
Er zijn op het schaalniveau van een individuele gemeente al met al grote onzekerheden over de 
toekomstige ontwikkelingen. Deze vloeien niet alleen voort uit algemene demogra"sche ont-
wikkelingen, maar ook uit speci"eke migratiebewegingen. De resultaten onderstrepen het 
belang van behouden van &exibiliteit en de noodzaak voor kwalitatief goed aanbod als men 
migratiebewegingen wat zou willen bijsturen.
De kans die hieruit blijkt is dus gelegen in het optimaliseren van de kwaliteit van het planaan-
bod en de rol die deze speelt in het opvangen van de regionale woningvraag. 

Tabel 3.7 Samenstelling uitbreidingsvraag in gemeente Amersfoort en overige 
 gemeenten (%), 2013-2040

Bron: EIB

 Gereguleerde Vrije huur Koop Eengezins
 huur   

 RS
Amersfoort 27 10 63 66
Overige gemeenten 8 17 74 77
 EG
Amersfoort 21 23 56 60
Overige gemeenten 4 36 60 73
 DA
Amersfoort 9 16 75 68
Overige gemeenten -15 29 86 79
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3.5 Conclusie

Door een relatief jonge bevolking, positieve migratiecijfers en huishoudensverdunning komen er 
de komende 30 jaar nog tussen de 23.000 en 45.000 huishoudens bij in de Regio Amersfoort. 
Hiermee is van krimp allesbehalve sprake. Niet alleen de omvang, maar ook de samenstelling 
van de bevolking zal veranderen. Het aandeel ouderen in de bevolking zal fors toenemen; het 
opleidingspeil stijgt en met name door de vergrijzing zal het aantal eenpersoonshuishoudens 
fors groeien. Deze trends hebben zijn weerslag op de uitbreidingsvraag. Niet alleen trends, maar 
ook cohorteffecten zijn hierbij van belang. Dit zal leiden tot een forse groei van de vraag naar 
koopwoningen. Ook de vraag naar vrije sector huurwoningen neemt nog toe. 
De ontwikkeling van de doelgroep voor sociale huurwoningen varieert tussen de scenario's. In 
het DA-scenario (hoge groei) is sprake van een lichte afname (-/- 1.000), terwijl er in zowel het 
EG-scenario als het RS-scenario sprake is van een toename. Doordat in het EG-scenario de totale 
woningvraag sterker toeneemt, bedraagt de toename van deze doelgroep 10* van de totale 
toename, terwijl dit in het RS-scenario (lage groei) 19* bedraagt. Deze vraag naar sociale huur-
woningen concentreert zich in de gemeente Amersfoort. In de meer landelijke gemeenten is de 
uitbreidingsvraag naar sociale woningen laag en bij hoge groei zal er in sommige gemeenten 
zelfs sprake zijn van overschotten. 

Tabel 3.8 Woningvraag naar type op gemeenteniveau, 2013-2040, Evenwichtige Groei 1

Bron: EIB

 Gereg2 Vrij Koop EGZ 3 MGZ4 Totaal

Amersfoort 4.200 5.000 11.500 12.300 8.500 20.800
Baarn 0 700 1.100 1.100 600 1.800
Barneveld 300 1.700 3.200 4.100 1.000 5.100
Bunschoten 100 400 1.400 1.600 300 1.900
Eemnes 0 200 200 400 0 400
Leusden -200 600 -100 -100 300 300
Nijkerk 400 600 2.700 3.000 700 3.700
Soest -400 2.000 300 400 1.400 1.800
Woudenberg 100 200 600 800 100 900

1 Verschillen optelling komen door afronding
2 Gereg Q gereguleerde huur
3 EGZ Q eengezinswoning
4 MGZ Q meergezinswoning
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4 Confrontatie bouwplannen en vraag 

De huidige woningvoorraad is ontoereikend om alle t oekomstige huishoudens in de regio te huisvesten. 
In dit hoofdstuk zal eerst worden gekeken naar de huidige woningvoorraad. Alle gemeenten in de Regio 
Amersfoort hebben hun bouwprogramma's beschikbaar g esteld. Ook de corporaties hebben inzicht gege-
ven in hun sloop- en verkoopprogramma's. In dit hoo fdstuk worden de opgegeven plannen geconfronteerd 
met de woningvraag uit de doelgroepenanalyse: waar zitten de knelpunten en wanneer manifesteren 
deze zich? Hierbij zal ook onderscheid worden gemaakt naar de negen gemeenten en naar de verschillen-
de typen woningen.

4.1 Huidige woningvoorraad 

Figuur 4.1 laat de huidige woningvoorraad in de Regio Amersfoort op gemeenteniveau zien. In 
de gehele regio behoort 66* van de woningen tot de koopwoningmarkt. In heel Nederland is dit 
58*. Zo'n 27* van de woningen is in eigendom van corporaties. De gemeente Amersfoort kent 
met een aandeel van 60* relatief weinig koopwoningen. Deze gemeente heeft met 33* relatief 
veel corporatiebezit. 
Bijna 80* van de woningvoorraad betreft eengezinswoningen. Landelijk is dit percentage ruim 
70*. Amersfoort en Soest kennen met 31* meergezinswoningen een relatief hoog percentage. 
In de gehele regio zijn eengezinswoningen in de koopsector verreweg het meest dominant. 

4.2 Bouwplannen en plannen corporaties 

De gemeenten in de Regio Amersfoort hebben begin 2013 een overzicht gegeven van de toen 
meest recente bouwplannen. De plancapaciteit van wo ningen bedroeg in totaal 24.700 woningen. 
Bijlage L geeft een overzicht van de plannen. 

Figuur 4.1 Woningen Regio Amersfoort naar segment en woningtype, 2011

Bron: Syswov, bewerking EIB
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Op basis van de sloop- en verkoopplannen van de woningcorporaties tot 2020 verdwijnen jaar-
lijks 450 woningen uit de voorraad van corporaties, waarvan 85 door sloop en 365 door verkoop. 
Dit aantal te slopen woningen is vergeleken met de rest van Nederland laag. Bij de verkoop van 
woningen moet bedacht worden dat dit voor een deel ook gebeurt aan zittende bewoners, en 
dat ook een deel van de doelgroep in de toekomst een sociale huurwoning zal kunnen kopen 
(onder andere de scheefwoners) zodat dit niet een op een leidt tot een grotere behoefte aan 
sociale huurwoningen via nieuwbouw. 

4.2.1  Planaanbod naar locatie

Op basis van de opgegeven plannen is een indeling gemaakt naar het verschil in locatie. Er is 
een onderscheid gemaakt tussen het binnenstedelijke locaties en uitleglocaties. Onder uitleg-
locaties worden in deze rapportage locaties verstaan die vanwege hun vorige bestemming 
(agrarisch, bos) met gemiddeld lagere grondproductiekosten ontwikkeld kunnen worden. 
Binnenstedelijke locaties kunnen vanwege hun vorige bestemming (school, fabrieksterrein, 
sportvelden, kassen) tegen gemiddeld hogere grondproductiekosten ontwikkeld worden. In 
"guur 4.2 is de verdeling per gemeente gegeven. In de meeste gemeenten is het merendeel van 
de te realiseren woningen gepland op uitleglocaties. Alleen in de gemeenten Baarn en Soest 
wordt het merendeel van de woningen gerealiseerd in het binnenstedelijke gebied.

4.3 Confrontatie planaanbod en woningvraag

Om mogelijke knelpunten tussen vraag en aanbod van de nieuwbouwplannen op lange termijn 
in de Regio Amersfoort in beeld te brengen, hebben we de door de gemeenten opgegeven nieuw-
bouwplannen (van begin 2013) afgezet tegen de geprognotiseerde vraag in de verschillende 
scenario's. In de confrontatie worden de plannen afgezet tegen de vraag tot 2030 en tot 2040. Dit 
is gedaan omdat het merendeel van de opgegeven plannen tot 2030 loopt. In de confrontatie 
wordt ook ingezoomd op gemeentelijk niveau. 

Figuur 4.2 Planaanbod naar woonmilieu in de Regio Amersfoort, % van het totaal aantal
 te realiseren woningen

Bron: EIB
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4.3.1  Confrontatie planaanbod en woningvraag op regionaal niveau

De confrontatie op lange termijn geeft een duidelijk ander beeld dan het beeld dat er is op de 
korte termijn, waar het planaanbod ruim was. Tot 2030 blijkt dat voor het EG-scenario vraag en 
planaanbod nagenoeg overeen komen. In RS is sprake van een klein overschot aan plannen. 
Rekening houdend met planuitval en segmentering is er dus wel nieuw planaanbod nodig. In 
DA is sprake van een tekort en moet dus extra planaanbod worden gerealiseerd om de extra 
woningvraag op te vangen. Na 2030 zijn er vooralsnog beperkt nieuwe plannen en gezien de 
verwachte huishoudensgroei neemt in alle scenario's het tekort aan plannen toe. In DA loopt 
het tekort zelfs op tot 20.000 woningen. Het is dus in alle scenario's zaak om ook na 2030 
planaanbod toe te voegen. 

Figuur 4.3 Overschot of tekort aan planaanbod 2030-2040, drie scenario's, 
 Regio Amersfoort

Bron: EIB
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4.3.2  Confrontatie vraag en planaanbod op gemeentelijk niveau 

Figuur 4.4 geeft het verschil in planaanbod en de lokale vraag in het EG-scenario. De lokale 
vraag is bepaald op basis van de doelgroepenanalyse welke is beschreven in hoofdstuk 3. De 
huishoudensontwikkeling bepaalt de kwantitatieve uitbreidingsvraag. Op basis van de achter-
liggende analyse van de doelgroepen is de kwalitatie ve uitbreidingsvraag bepaald. In alle scena-
rio's hebben vooral Amersfoort en Baarn te maken me t een fors tekort aan plannen. In het 
EG-scenario is ook in Nijkerk en Soest sprake van een tekort in 2040. In Eemnes en Leusden is 
sprake van relatief kleine overschotten. Door planuitval en substitutie-effecten past het huidige 
planaanbod in deze gemeenten goed in de toekomstige ontwikkelingen. Ook in Barneveld, 
Bunschoten en Woudenberg komen vraag en aanbod min of meer overeen, rekening houdend 
met een percentage planuitval. In RS hebben alleen Amersfoort en Baarn een tekort aan plan-
nen. Leusden en Eemnes hebben een fors overschot. Een overschot betekent niet dat voor leeg-
stand gebouwd gaat worden. In geval van een te groot planaanbod kunnen plannen aangepast 
worden. Ook kan een te groot planaanbod op lange termijn werken als substituut voor naastge-
legen gemeenten.

Figuur 4.4 Verschil planaanbod en woningvraag in EG-scenario, confrontatie vraag 2020 
 met aanbod 2030, vraag 2030 met aanbod 2030 en vra ag 2040 met aanbod 2040,
 aantal woningen

Bron: EIB
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Tabel 4.1 geeft een uitsplitsing naar periode van de uitbreidingsvraag in het EG-scenario en geeft 
ook inzicht in de absolute getallen. Amersfoort heeft in dit scenario ruim 7.000 woningen te 
weinig in de plannen, waarvan 5.000 in de periode tot 2030. Ongeveer de helft van de tekorten 
slaat dus neer in Amersfoort. Tot 2030 heeft Amersfoort ook al met een &ink tekort te maken. 
Barneveld heeft in die periode een groot overschot aan plannen. 

4.3.3  Confrontatie vraag en planaanbod naar segment

In tabel 4.2 wordt de verdeling van de nieuwbouw in de periode 2000-2007 (dus de jaren voor de 
crisis) gegeven en de vraag in het EG-scenario op regioniveau. In de bijlage staat een uitsplitsing 
per gemeente. Hieruit blijkt dat ten opzichte van het verleden meer ruimte is voor plannen met 
vrije sector huurwoningen en in mindere mate meergezinswoningen. Overigens is in het 
EG-scenario aangenomen dat de voorkeuren van huishoudens meer richting huren verschuiven, 
zoals weergegeven in tabel 4.3. 

Tabel 4.1 Planaanbod en uitbreidingsvraag tot 2040, EG-scenario

Bron: EIB

 Planaanbod Planaanbod Uitbreidingsvraag Uitbreidingsvraag
 tot 2030 tot 2040 tot 2030 tot 2040

Amersfoort 8.300 9.300 13.100 20.800
Baarn 600 600 1.300 1.800
Barneveld 5.300 5.300 3.000 5.100
Bunschoten 1.800 2.300 1.300 1.900
Eemnes 600 600 400 500
Leusden 900 900 400 300
Nijkerk 3.000 3.000 2.400 3.700
Soest 1.300 1.300 1.300 1.800
Woudenberg 1.000 1.400 700 900
Regio Amersfoort 22.800 24.700 23.900 36.800

Tabel 4.2 Confrontatie vraag naar segment (EG-scenario) en historie nieuwbouw naar 
 segment (%), 2000-2007, Regio Amersfoort

Bron: Syswov, EIB

 Sociaal Vrije huur Koop Eengezins Meergezins

Vraag tot 2040 (EG) 12 31 57 65 35
Historie nieuwbouw 2000-2007 13 8 79 72 28
Verschil -1 23 -22 -7 7
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Tabel 4.3 geeft een uitsplitsing van de vraagontwikkeling uit de doelgroepenanalyse voor de drie 
scenario's en uitgesplitst voor gemeente Amersfoort en de overige regio. Alleen in de gemeente 
Amersfoort in de scenario's EG en RS blijkt een toename van de behoefte aan sociale woning-
bouw te zijn. In de overige gemeenten is de behoefte veel lager. Naar vrije sector huurwoningen 
is overal en in alle scenario's meer behoefte dan recent is gebouwd. Het aandeel koopwoningen 
verschilt per scenario en regio. In de overige geme enten is meer behoefte aan eengezinswoningen 
dan in de periode 2000-2007 is gebouwd, terwijl deze behoefte in Amersfoort juist lager ligt. 

Voor een aantal gemeenten is bekend hoeveel sociale huurwoningen gebouwd worden in de 
huidige plannen. Daaruit blijkt dat in de plannen meer sociale huurwoningen zijn opgenomen, 
zowel ten opzichte van wat gebouwd is in het verleden als ten opzichte van de vraag in de 
toekomst.

4.3.4  Confrontatie vraag en aanbod naar type woning

Van de plannen tot 2040 is in veel gevallen nog niet bekend of hoeveel eengezins- of meerge-
zinswoningen zullen worden gerealiseerd. De confrontatie tussen de plannen en de vraagont-
wikkeling van de doelgroepen wordt op deze manier bemoeilijkt. Wel zijn er enkele conclusies 
te trekken uit de huidige planindeling ten opzichte van de doelgroepenontwikkeling. In tabel 4.5 
is een overzicht gegeven van de verhouding tussen meer- en eengezinswoningen in de plannen 
en de uitbreidingsvraagontwikkeling tot 2040.

Tabel 4.3 Samenstelling woningvraag in gemeente Amersfoor t en overige gemeenten (%),
 2013-2040, historisch en in drie scenario's

Bron: EIB

 Gereguleerde huur Vrije huur Koop Eengezins

Historie
Amersfoort 11 10 79 71
Overige gemeenten 15 6 79 72
RS
Amersfoort 27 10 63 66
Overige gemeenten 8 17 74 77
EG
Amersfoort 21 23 56 60
Overige gemeenten 4 36 60 73
DA
Amersfoort 9 16 75 68
Overige gemeenten -15 29 86 79
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Tabel 4.4 Aandeel sociale huurwoningen in nieuwbouwplannen (%), in nieuwbouw en 
 vraag tot 2040 in EG-scenario

Bron: EIB

 In nieuwbouwplannen # Nieuwbouw 2000-2007 Vraag tot 2040 (EG)

Amersfoort Ca. 30 11 21
Baarn Ca. 18 10 -
Barneveld Nb 19 6
Bunschoten Nb 13 5
Eemnes Ca. 35 0 -
Leusden Nb 28 -
Nijkerk Nb 15 11
Soest Ca. 20 5 -
Woudenberg Nb 12 11

Regio Amersfoort Nb 13 20

1 Niet van alle nieuwbouwplannen is de verdeling naar sociale huur, vrije sector huur en koop bekend;   
 indien alleen een deel van de plannen bekend is, wordt hier het percentage gegeven van dat deel;   
 in het nulalternatief is rekening gehouden met het aantal in de plannen en de historische nieuwbouw

Tabel 4.5 Planindeling type woning en uitbreidingsvraagontwikkeling tot 2040 
 (meergezins- of eengezinswoning) (%)

Bron: EIB

 Planindeling Vraag tot 2040 1

 MGZ 2 EGZ3 Onbekend MGZ 2 EGZ3

Amersfoort 28 20 52 41 59
Baarn 29 14 57 36 64
Barneveld 10 23 66 20 80
Bunschoten 13 31 56 17 83
Eemnes 7 72 22 9 91
Leusden 35 53 12 144 0
Nijkerk 14 14 73 20 80
Soest 11 74 15 78 22
Woudenberg 2 30 68 14 86

Regio  19 26 55 36 64

1 De vraag is gebaseerd op de doelgroepenanalyse in het EG-scenario. In de vorming van de conclusies binnen  
 deze paragraaf is rekening gehouden met de bandbreedte in de scenario's
2 MGZ Qmeergezinswoning
3 EGZ Q eengezinswoning
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In de meeste gemeenten is er nog een zekere &exibiliteit mogelijk in de keuze voor het bouwen 
van meergezinswoningen en eengezinswoningen bij de plannen die nog een onbekende wo-
ningtypering hebben. Voor de gemeenten Amersfoort, Baarn, Barneveld en in mindere mate in 
Nijkerk geldt dat in absolute aantallen er nog veel vraag is naar beide type woningen, naast de 
huidige planindeling. Wel zal de focus meer moeten liggen op de planning van eengezinswonin-
gen dan op meergezinswoningen. In Bunschoten en Eemnes is het absolute aantal meergezins-
woningen voldoende voor de vraag in 2040. De focus van de onbestemde plannen zal voorname-
lijk moeten liggen bij eengezinswoningen. In Leusden en Soest zal de focus voornamelijk 
moeten liggen op de realisatie van meergezinswoningen doordat de uitbreidingsvraag zich daar 
voornamelijk zal concentreren. De bouw van eengezinswoningen hoeft geen problemen te 
veroorzaken doordat Soest en Leusden ook op lange termijn als substituut kunnen dienen voor 
naastgelegen gemeenten. Daarnaast gaat het hier om beperkte aantallen. In Woudenberg is de 
huidige verdeling naar eengezins- en meergezinswoningen in juiste verhouding met de toekom -
stige vraag. 

4.4 Speci"eke doelgroepen

4.4.1  Ouderen 

In de regio zijn 35.700 woningen geschikt als nultredenwoning (WoON 2012). Een nultredenwo-
ning betreft een woning waarvan de woonkamer, keuken, slaapkamer, toilet en badkamer zon-
der traplopen bereikbaar zijn. Dit betreft 23* van de huidige voorraad woningen. Op basis van 
landelijke cijfers kan worden vastgesteld dat op dit moment 28.000 huishoudens in de Regio 
Amersfoort binnen de doelgroep van nultredenwoningen vallen. De doelgroep is een huishou-
den waarvan ten minste ==n van de leden slecht ter been is. Tot 2040 zal deze doelgroep toene-
men naar tussen de 40.300 en 43.100 huishoudens. De huidige voorraad is op dit moment niet 
toereikend voor de toekomstige doelgroep. Wel is er enige nuance te maken. Op dit moment 
woont 75* van deze doelgroep ook niet in een nultredenwoning. Hiernaast zullen er tot 2040 
nog veel nultredenwoningen worden toegevoegd. Vanuit de plannen is het aantal niet bekend, 
maar meergezinswoningen (met lift) zijn vaak nultredenwoningen en ook kan een woning vrij 
eenvoudig worden aangepast, bijvoorbeeld met een traplift. Met een gangbaar aan-
bod van nultredenwoningen in de nieuwbouw (sinds 2006 34* van de totale nieuwbouw) en ± 
waar mogelijk ± een ef"ci#nte verdeling van bestaande nultredenwoningen (bijvoorbeeld in de 
sociale huurvoorraad), hoeft dit in de toekomst geen knelpunt op te leveren. Door extramurali-
sering kan er behoefte bestaan aan andere typen zorgwoningen, anders dan nultredenwonin-
gen. Door een verbeterde allocatie kan er een betere match ontstaan tussen de woningvraag en 
het aanbod. Corporaties kunnen toewijzingsbeleid inrichten om in hogere mate bepaalde 
zorgwoningen toe te wijzen aan de doelgroep met het juiste zorgzwaartepakket. Hiernaast is er 
aanvullend onderzoek vereist om de ontwikkeling van de doelgroep van hogere zorgzwaarteca-
tegorie#n in te schatten.

4.4.2  Betaalbaarheid sociale voorraad

De huidige voorraad sociale woningen in Amersfoort kent relatief veel woningen met een hoge 
WOZ-waarde. Zo heeft 82* van de gereguleerde huurwoningen in de regio een WOZ-waarde van 
meer dan @ 150.000, tegen 57* in de rest van het land. In de regio hebben zo'n 19.000 woningen 
een WOZ-waarde onder de @ 200.000, waarvan 9.000 woningen onder de @ 150.000. Dit betekent 
dat de voorraad van relatief hoge kwaliteit is en dat, als de beleidstrend van een grotere rol van 
de WOZ-waarde in de huurprijsstelling wordt doorgezet, er minder sociale huurwoningen 
beschikbaar kunnen komen met relatief lage huurprijzen.
Een tegengestelde beweging komt van de scheefwoners. Met 32* scheefwoners in de regio is dit 
aandeel hoger dan in de rest van het land. In potentie kunnen door een ef"ci#nte allocatie bij 
mutatie hierdoor meer woningen beschikbaar komen voor de doelgroep.
Daarnaast is er sprake van sloop en verkoop. De voornemens van woningcorporaties tot 2020 
betreffen de sloop van jaarlijks 85 woningen, hetgeen in het perspectief van het verleden en 
landelijke cijfers bescheiden is. Daarnaast willen de corporaties jaarlijks zo'n 365 woningen 
verkopen. Bij de verkoop van woningen moet bedacht worden dat dit voor een deel ook gebeurt 
aan zittende bewoners, en dat ook een deel van de doelgroep in de toekomst een sociale huur-
woning zal kunnen kopen (onder andere de scheefwoners). 
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Per saldo vragen deze bewegingen in de bestaande voorraad en de ontwikkeling van de doel-
groep om nadere afstemming binnen de regio. Hierbij is tevens van belang goed te bekijken 
welke woningen in de bestaande voorraad en welke in de nieuwbouw toegevoegd kunnen wor-
den in relatie tot de doelgroep. Ouderen maken een aanmerkelijk deel uit van de toename van 
de doelgroep voor gereguleerde woningen, maar hebben relatief meer betaalcapaciteit voor 
huren omdat andere bestedingen relatief beperkt zijn ten opzichte van andere doelgroepen 
(conform de Nibud-normen). Jonge gezinnen vormen met betrekking tot de betaalbaarheid de 
grootste probleemgroep, maar uit de doelgroepenanalyse blijkt dat die groep niet groeit. Wel kan 
het van belang zijn bij de sloopopgave juist betaalbare eengezinswoningen in de bestaande 
voorraad voor deze categorie te behouden, aangezien prijsniveaus in de nieuwbouw vaak hoger 
liggen dan in de bestaande voorraad.

4.4.3  Jonge hoogopgeleiden

De doelgroep `jonge hoogopgeleiden' in de stad Amersfoort neemt nog toe met tussen de 100 en 
1.400 huishoudens. Voor het versterken van de econo mische kracht van de regio is het van belang 
om deze groep aan de regio te binden. Dit kan door het bieden van aantrekkelijke binnenstede-
lijke woonmilieus in de stad Amersfoort. Uit (inter )nationaal onderzoek blijkt dat deze doelgroep 
meer en meer de voorkeur geeft aan wonen in de binnenstad (zie bijvoorbeeld Costa X Kahn, 
2000; Arnoldus X Musterd, 2002). Momenteel zit er in de plancapaciteit van de gemeente Amers-
foort kwantitatief gezien voldoende planaanbod om in deze behoefte te voorzien. Wel moeten 
deze plannen ook de kwaliteit hebben om deze doelgroep voor de stad te interesseren en kan 
daar op worden ingespeeld. 

4.5 Woonvoorkeuren naar locatietype

4.5.1  De"nitie woonmilieus

De verschillende doelgroepen oefenen vraag uit op de woningmarkt. Binnen de woningmarkt 
kan onderscheid gemaakt worden tussen huur- en koopwoningen, tussen eengezins- en meer-
gezinswoningen en naar woonomgeving. Eerder is ingegaan op de woonvoorkeuren van consu-
menten naar woningtype en eigendomsverhouding (huur/koop). Tot slot staan we hieronder stil 
bij de vraag of er meer te zeggen is over de woonvoorkeuren naar woonmilieu. Hiertoe hebben 
wij een indeling gemaakt naar woonmilieus. Wij hebben onderscheid gemaakt naar woonmili-
eus door enkele gangbare woonmilieus samen te voegen tot `Compact wonen' ten opzichte van 
`Ruimer wonen', waarbij deze laatste een meer ontspannen woonmilieu betekent van zo'n 20 
woningen per hectare, meer aan de randen van de ste den en dorpen 6. Het ̀ Landelijk woonmilieu' 
is meer gesitueerd in het groen buiten de kernen, m et zo'n 50* vrijstaande woningen. De com-
pacte en ruimere woonomgevingen liggen zowel in cen trumsteden als in omliggende dorpen. 

4.5.2  Huidige situatie 

Uit de vierjaarlijkse enquete WoON 2012 kan opgemaakt worden hoe verschillende doelgroepen 
momenteel wonen. Hieruit blijkt dat zowel in de regio Amersfoort als landelijk ongeveer even-
veel mensen compact als ruimer wonen. Slechts een minderheid woont in meer landelijke 
woonmilieus. Kijken we naar verschillen in inkomen, opleiding, huishoudenssamenstelling en 
leeftijd, dan valt een aantal zaken op. 
Gekeken naar de huishoudenssamenstelling, dan wonen alleenstaanden vaker in een compact 
woonmilieu en paren (met of zonder kinderen) eerder in een ruimer woonmilieu.
Gekeken naar leeftijd wonen in de rest van het land jonge mensen vaker in een compacte 
woonomgeving, terwijl ouderen iets vaker een ruimer  woonmilieu kiezen. In de regio Amersfoort 
is dat patroon minder duidelijk, hetgeen ook kan sa menhangen met de wat beperkte steekproef-
omvang in deze regio.

6 Deze corresponderen met de woonmilieus zoals gede"nieerd door Companen, waarbij `compact wonen' bestaat  
 uit: `centrum-stedelijk' en `buiten-centrum', en `ruimer wonen' bestaat uit: `groen-stedelijk' en `centrum-dorps'.  
 `Landelijk wonen' correspondeert met hetzelfde woonmilieu.
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Het beeld dat er ongeveer evenveel mensen compact als in meer ruime woonmilieus wonen 
geldt ook voor hoger opgeleiden en hogere inkomens in de regio Amersfoort: de aandelen zijn 
hier vrijwel gelijk. In de regio wonen mensen met een middeninkomen en middelbare opleiding 
vaker in een ruimer woonmilieu dan mensen met een lagere opleiding: deze groep huishoudens 
woont vaker in compacte woonmilieus. 

Tabel 4.6 Determinanten van de woningvraag in de Regio Amersfoort (%), 2012 

Bron: WoON 2012

 Aandeel Compact Ruimer Landelijk Totaal
 bevolking wonen wonen wonen 
     
Huishoudenssamenstelling
Alleenstaand 31 55 41 4 100
Paar zonder kinderen 33 42 53 5 100
Paar met kinderen 36 44 48 8 100

Opleiding
Laag 27 50 42 8 100
Middelbaar 27 46 50 3 100
Hoog 46 46 49 5 100

Leeftijd
< 25 jaar 2 54 35 11 100
25-30 jaar 5 43 57 0 100
30-50 jaar 37 50 46 5 100
50-70 jaar 37 44 50 6 100
70-80 jaar 13 51 39 9 100
+ 80 jaar 6 38 57 5 100

Inkomen
< @ 25.000 22 51 40 9 100
@ 25.000 tot @ 34.000 16 45 51 4 100
@ 34.000 tot @ 43.000 12 44 50 6 100
+ @ 43.000 50 49 48 4 100

Totaal 100 47 47 6 100
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4.5.3  Toekomstige ontwikkelingen

De analyse naar doelgroepen levert een vrij gedifferentieerd beeld op. Jongeren en alleenstaan-
den wonen vaker compact dan ouderen en paren, maar de verschillen zijn niet heel groot. 
Bovendien werken de relevante toekomsttrends tegen elkaar in. Er komen meer ouderen, maar 
ook meer alleenstaanden in de toekomst. De vraag naar woonmilieus zal sterk afhangen van 
trends in het wonen. Hiervoor zagen we al dat een belangrijk deel van de vraag die op de regio 
afkomt bestaat uit een vraag naar koopwoningen en naar eengezinswoningen. Dit is evenwel 
afhankelijk van de scenarioÂs. In de stad Amersfoort varieert de vraag naar eengezins woningen 
van 60* tot 68* . In het scenario `Dynamische Agglomeraties' is er meer vraag naar eengezins-
woningen en ook in het Ruimtelijke Segregatie-scenario (RS) maakt dit een groter deel van de 
woningvraag uit dan in het EG (`Evenwichtige Groei')-scenario. In de omliggende gemeentes gaat 
het om 73-79* eengezinswoningen. 

Of de toekomstige woningvraag meer gericht zal zijn op compacte woonmilieus of op ruimer 
wonen hangt af van de ontwikkeling en de preferenties van de verschillende doelgroepen. 
Blijven de woonvoorkeuren van de groepen constant of veranderen ze over tijd? Blijven de 
verschillende doelgroepen in hun huidige woning wonen? De bandbreedtes die gehanteerd 
worden in de scenario's voor woontrends laten deze ruimte open. Meer alleenstaanden kan 
leiden tot meer vraag naar woningen in het compacte centrumgebied, maar meer hoogopgelei-
den kan leiden tot een verschuiving van de voorkeuren richting ruime, groene locaties. In de 

Tabel 4.7 Determinanten van de woningvraag in Nederland (%), 2012 

Bron: WoON 2012

 Aandeel Compact Ruimer Landelijk Totaal
 bevolking wonen wonen wonen 
     
Huishoudenssamenstelling
Alleenstaand 42 57 36 7 100
Paar zonder kinderen 30 41 46 13 100
Paar met kinderen 28 40 46 14 100

Opleiding
Laag 30 48 42 11 100
Middelbaar 32 46 43 12 100
Hoog 38 49 41 10 100

Leeftijd
< 25 jaar 3 66 31 3 100
25-30 jaar 7 60 35 6 100
30-50 jaar 37 50 40 10 100
50-70 jaar 36 43 43 13 100
70-80 jaar 11 41 47 12 100
+ 80 jaar 7 45 46 9 100

Inkomen
< @ 25.000 31 54 37 9 100
@ 25.000 tot @ 34.000 15 49 41 10 100
@ 34.000 tot @ 43.000 13 47 43 10 100
+ @ 43.000 42 42 45 12 100

Totaal 100 47 42 11 100
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scenario's is gevarieerd in deze woonvoorkeuren. De hoge inkomensgroepen laten zien dat veel 
voorkeuren voor ruimtelijk wonen net zo goed mogelijk zijn als een voorkeur voor meer com -
pact wonen. In DA verschuift de voorkeur richting wonen in het groen, terwijl men in EG vaker 
voor de stad kiest. 

De centrale conclusie is dat er geen eenduidig beeld ontstaat van de verandering in woonvoor-
keuren en dat deze derhalve met veel onzekerheid zijn omgeven. Om deze reden zijn in de 
scenario's ook uiteenlopende invullingen gegeven aan de ontwikkeling van de woonvoorkeuren.

Ten slotte moet worden bedacht dat de feitelijke woonsituatie van huishoudens niet zonder 
meer gelijk mag worden gesteld met `de woonvoorkeuren', aangezien deze deels het gevolg zijn 
van locatiebeleid in het verleden. Dit wijst weer in de richting van het goed benutten van 
informatie over prijzen en kosten. Hieruit komt naar voren dat er gemiddeld genomen nog een 
zekere onvervulde behoefte is aan eengezinswoningen in ruimere woonomgevingen. Hierop 
wordt nader ingegaan in het volgende hoofdstuk.

In alle scenario's blijkt overigens een grotere behoefte aan eengezinswoningen dan aan apparte-
mentenbouw. Eengezinswoningen laten zich naar hun aard beter realiseren in een ruimer 
woonmilieu. Mede in relatie tot zowel de omvang als de samenstelling van het huidige planaan-
bod ("guur 4.2) vergt dit een zoekopgave naar nieuwe woningbouwlocaties, zowel in binnenste-
delijke gebieden waar compacte woonmilieus zich gemakkelijker laten realiseren als in ruimere 
woonmilieus meer aan de randen van de stad en de kernen. 

4.6 Conclusie

Als de verwachte huishoudenstoename wordt afgezet tegen de voorgenomen plannen blijkt dat 
er in alle scenario©s tot 2040 een tekort is aan plannen om de woningvraag op te vangen. Bij een 
gematigd groeipad voor economie en demogra"e zijn er, voor het totaal van de regio, ongeveer 
evenveel woningplannen als de vraag, maar zullen er in speci"eke gemeenten en segmenten 
toch tekorten ontstaan. Ook is extra planaanbod nodig, omdat er rekening gehouden moet 
worden met planuitval. Met name de gemeente Amersfoort maar ook Baarn zal voor 2030 al 
tegen een tekort aan plannen oplopen, terwijl er in Barneveld, Bunschoten, Eemnes, Leusden en 
Nijkerk een overschot aan plannen is. 
Ook na 2030 kan de regio nog een behoorlijke huishoudenstoename verwachten en daarom is 
uitbreiding van het planaanbod noodzakelijk om de woningvraag op te vangen. Op basis van 
onze analyse van de woningvraag van doelgroepen in de toekomst naar type woning blijkt dat 
ten opzichte van de opleveringen in het verleden er in het EG-scenario (gemiddelde groei) meer 
vrije sector huurwoningen en meergezinswoningen in de plannen opgenomen kunnen worden 
en in het DA-scenario (hoge groei) juist meer koop- en eengezinswoningen. De gemeente 
Amersfoort heeft behoefte aan extra plancapaciteit voor alle typen woningen. Omliggende 
gemeenten kunnen op lange termijn bij een eventueel tekort aan plancapaciteit van de ge-
meente Amersfoort als substituut werken.
Voor een aantal gemeenten is bekend hoeveel sociale huurwoningen in de plannen zitten. 
Daaruit blijkt dat in de plannen meer sociale huurwoningen zijn opgenomen, zowel ten opzich-
te van wat gebouwd is in het verleden als ten opzichte van de vraag in de toekomst. In het lage 
groeiscenario (RS) neemt de vraag naar sociale huurwoningen in de stad Amersfoort verder toe, 
terwijl deze in de omliggende gemeenten niet het aandeel in de nieuwbouwproductie van de 
afgelopen jaren overstijgt. Van de plannen tot 2040 is in veel gevallen nog niet bekend of en in 
welke hoeveelheid er eengezins- of meergezinswoningen zullen worden gerealiseerd. Wel kan 
op basis van de bekende indelingen worden geconcludeerd dat in de meeste gemeenten de 
uitbreidingsvraag zich voornamelijk moet richten op eengezinswoningen. Alleen voor Leusden 
en Soest geldt juist een grotere invulling van meergezinswoningen. Als wordt gekeken naar de 
verwachte vraag naar nultredenwoningen blijkt dat er een tekort is om de volledige vraag in 
2040 op te vangen, maar er wordt verwacht dat dit geen groot knelpunt is. Voor vraag en aanbod 
van geschikte woningen voor zwaardere zorgzwaartecategorie#n is verder onderzoek vereist. De 
betaalbaarheid van de sociale voorraad is vooral een probleem voor huishoudens met kinderen. 
Deze groep neemt in omvang af, maar het aantal betaalbare woningen in Amersfoort is relatief 
klein en kan door nieuwe huurregels verder afnemen. Om jonge hoogopgeleide huishoudens te 
trekken, is het belangrijk dat de gemeente Amersfoort inzet op voor deze groep aantrekkelijke 
binnenstedelijke woonmilieus. 
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5 Kosten en baten van locatiekeuzen

Om inzicht te krijgen in de maatschappelijke effect en van beleidskeuzen rondom de wijze waarop de 
woningvraag wordt opgevangen zijn vier beleidsalter natieven opgesteld. Deze alternatieven bevatten 
extremen die de hoeken van het speelveld verkennen. Om verschillende alternatieven goed te kunnen 
vergelijken zijn ze op verschillende punten `doorgerekend'. Eerst worden de alternatieven en bijbehorende 
bouwprogramma's toegelicht. Hierna worden de uitgan gspunten van de berekeningen gepresenteerd en 
vervolgens worden de resultaten gepresenteerd. 

5.1 Alternatieve bouwprogramma's 

Vier alternatieven 
De volgende vier beleidsalternatieven worden verkend. 

�r Nulalternatief (NUL): het zogenaamde nulalternatief is een gangbare de"nitie van de meest
 waarschijnlijke ontwikkeling zonder echt nieuw beleid. Hier vatten we het nulalternatief op 
 als hoe het beleid zich ontwikkelt bij voortzetting van het reeds vastgesteld beleid (in provin-
 ciale structuurvisie) of de huidige woningbouwplannen (beleid blijft Ybusiness as usualY). In 
 de Regio Amersfoort betekent dit de uitvoering van alle woningbouwplannen tot 2030 die zijn 
 ge%nventariseerd. Daarna wordt alleen gebouwd voor  de natuurlijke aanwas. Hierbij is rekening 
 gehouden met beleidswensen uit de regio. Het aande el eengezins- en meergezinswoningen 
 volgt uit de doelgroepenanalyse. Voor de verhouding tussen huur- en koopwoningen is aan-
 gesloten bij reeds bekende plannen. Indien deze cijfers niet bekend waren, is aangesloten bij 
 de historische verhouding uit de periode 2000-2010. 

�r Ruimtelijke vrijheid (RV): er is veel ruimte om te bouwen buiten bestaand bebouwd gebied. Er
 vindt geen regionale afstemming plaats. Voor de verhouding tussen huurwoningen en koop-
 woningen is de doelgroepenanalyse gevolgd. Er worden relatief veel eengezinswoningen 
 gebouwd. 

�r Binnenstedelijk bouwen (BB): in dit alternatief wordt gekozen de bestaande voorraad te 
 verbeteren en uit te bouwen met wat kleinschalige organische groei langs de gemeentegren-
 zen. Dit houdt in dat er een geleidelijke en individuele ontwikkeling zal plaatsvinden binnen 
 de bestaande structuren. Dit betekent dat er in verhouding meer appartementen en hoog-
 bouw binnenstedelijk worden gebouwd. Voor de verhouding tussen huurwoningen en koop-
 woningen is bij de doelgroepenanalyse aangesloten. 

�r�� Sturende regio (SR): in dit alternatief is een bouwprogramma opgesteld waarbij gemeenten 
 niet alleen hun eigen woningvraag opvangen, maar deze regionaal wordt verdeeld om zo de 
 allocatie te optimaliseren. In dit scenario wordt sociale woningbouw zo veel mogelijk geclus-
 terd in Amersfoort en op uitleggebieden, omdat deze gebieden goedkoop zijn en tevens de 
 vraag zich met name in Amersfoort concentreert. Zo kan het exploitatieverlies geminimali-
 seerd worden. Koopwoningen worden met name op duurdere locaties gebouwd, zoals in 
 Baarn en Soest. 

Alle beleidsalternatieven worden in drie scenario's (EG, RS en DA) doorgerekend. Er zijn dus 
twaalf varianten.
 
Variatie in ̀ overloop' buiten de regio 
Volgens de ontwikkelingsvisie Noordvleugel Utrecht wordt in Almere opgevangen wat niet in de 
regio gebouwd kan worden. Volgens de inzichten uit 2009 waren dit circa 2.000 woningen tot 2030. 
Huishoudens worden zo gestimuleerd hun woningvraag buiten de regio, bijvoorbeeld in Almere, in 
te vullen. In Almere worden extra woningen gebouwd om de woningvraag op te vangen.
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Met deze `overloop' is gedifferentieerd in de verschillende beleidsalternatieven. In de alternatie-
ven RV en SR zal geen sprake zijn van overloop naar Almere (of andere gemeenten in de regio) 
en zal de volledige huishoudensgroei in de Regio Amersfoort worden opgevangen. Uit een analy-
se van de huidige plannen en de mogelijke locaties blijkt dat deze huishoudensgroei opgevangen 
zou kunnen worden. In BB en het Nulalternatief zullen tussen 2018 en 2030 circa 1.500 huishou-
dens minder in de regio worden gefaciliteerd. In het nulalternatief zullen deze huishoudens ook 
niet worden gehuisvest en bovendien zal er na 2030 alleen nog voor de eigen bevolkingsuitbrei-
ding worden gebouwd. De overloop wordt na 2030 in het nulalternatief groter, dit verschilt per
alternatief en scenario door doorwerking in aanwas en migratie. 

De overloop naar buiten de regio zal via prijzen geschieden. Door een kleiner woningbouwpro-
gramma is het aanbod kleiner dan de vraag en zullen de woningprijzen stijgen. Deze stijging zal 
zo hoog zijn dat het gewenste aantal huishoudens zich buiten de regio zal vestigen. 

Vervangingsvraag
In de scenario's is ook rekening gehouden met vervangingsvraag. Hierbij is uitgegaan van een 
regionale trend, historische cijfers en huidige plannen. 

Variatie in bouwprogramma's 
Figuur 5.1 toont de bouwprogramma's in de verschillende alternatieven en scenario's. Markt 
betreft koopwoningen en huurwoningen op de vrije markt. Ruimtelijke vrijheid en Sturende 
Regio kennen hetzelfde bouwprogramma en zijn derhalve samengenomen. In het nulalternatief 
is aangesloten bij bestaande plannen en zal na 2030 alleen nog voor opvang van de eigen 
bevolkingsgroei worden gebouwd. Het totale bouwprogramma is hierdoor enkele duizenden 
woningen kleiner. In het nulalternatief is voor het aandeel sociale huurwoningen aangesloten 
bij historische trends. In de andere scenario's is aangesloten bij de in de doelgroepenanalyse 
geprognosticeerde vraag. 
De meeste woningen zijn eengezinswoningen. In RV (en SR) zal de volledige woningvraag 
worden opgevangen. Hier is een groter deel eengezinswoningen dan in het nulalternatief. In BB 
zullen 1.500 woningen minder worden gebouwd dan in RV. Een fors groter deel van het program -
ma betreft meergezinswoningen. 

Figuur 5.1 Bouwprogramma's in scenario's en alternatieven naar type woning, 2013-2040

Bron: EIB
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Naast type woning en eigendomsvorm verschillen de p rogramma's in de locaties waarop gebouwd 
wordt en de verhouding tussen uitleglocaties en bin nenstedelijke locaties. In het EG-scenario 
wordt in het nulalternatief 60* van het programma op uitleglocaties gerealiseerd. In het RV-
alternatief is dit 80*. Bij een focus op Binnenstedelijk Bouwen is dit 16* en bij Sturende Regio is 
dit 86*. 

5.2 Uitgangspunten berekeningen

Om tot een afweging van de verschillende beleidsalternatieven te komen zijn deze alternatieven 
doorgerekend. Hierbij zijn zo veel mogelijk effecten gekwanti"ceerd. In tabel 5.1 worden de 
verschillende effecten kort ge%ntroduceerd. 

Niet voor alle effecten was het mogelijk om deze te kwanti"ceren of de effecten werden als ver-
waarloosbaar beschouwd. De posten infrastructuur, werkgelegenheid en voorzieningen worden 
kwalitatief behandeld. Bij de kwanti"cering moet wo rden opgemerkt dat de gebruikte cijfers 
gemiddelden betreffen. Ieder project is een unieke case met speci"eke kosten en speci"eke baten. 

Tabel 5.1 Overzicht kosten en baten vergelijking alternatieven en partij bij wie winst of 
 verlies neerslaat en/of saldo positief (+) of negatief (-) zal zijn

Bron: EIB

 Uitleg Partij (richting)

Grondexploitatie Winst of verlies voor Gemeente 1

 exploitant (gemeente) bij ([/-)
 het uitvoeren van een
 vastgoedproject

Externe effecten  Niet-geprijsde effecten Huidige bewoners
 van beleidsalternatieven  ([/-)
 op het landschap en de
 bestaande woningvoorraad

Welvaartsverlies woonconsumenten Nadelig effect als  Huishoudens die
 huishoudens door  zich elders vestigen
 ruimtelijke restricties door onderaanbod
 gedwongen worden  (-)
 om zich buiten de regio 
 te vestigen
 
Consumentensurplus `Winst' voor bewoners Bewoners sociale 
sociale woningen omdat bij sociale woning- huurwoningen
 bouw zij minder dan ([)
 marktprijzen voor woning
 betalen

Vastgoedexploitatieverlies Verlies voor woning- Woningcorporaties
sociale woningbouw corporaties bij ontwikkelen (-)
 sociale woningen 

1 De grondexploitatie kan ook worden uitgevoerd door andere partijen dan de gemeente. In de rapportage   
 is uitgegaan van een gemeentelijke grondexploitatie. In de praktijk wordt dit ook vaak gedaan door   
 projectontwikkelaars en particulieren.
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5.2.1  Gekwanti"ceerde onderdelen

Grondexploitaties
De grondexploitatie is de begroting die wordt opgesteld om de kosten en opbrengsten van een 
project in beeld te brengen. Een batig saldo van een grondexploitatie is winst voor de gemeente 
(of andere partij) terwijl bij een negatief saldo de gemeente het verlies moet nemen. In "guur 5.2 
wordt een schematisch overzicht van een vastgoed- e n grondexploitatie gegeven. De baat of last 
van de gemeente is het grondexploitatiesaldo zoals weergegeven in de blauwe cirkel. 

Om de in paragraaf 5.1 ge%ntroduceerde bouwprogramma's door te rekenen is gebruik gemaakt 
van toegezonden grondexploitaties van projecten in de regio. Deze zijn getoetst aan een EIB-
database van ruim 200 grondexploitaties. Vervolgens zijn de kengetallen weer getoetst bij de 
verschillende gemeenten. 

De bouwprogramma's verschillen in aantal te bouwen woningen, locatie, type woning en of het 
marktwoningen of sociale woningen betreft. Deze verschillen hebben effect op het uiteindelijke 
grondexploitatiesaldo. In bijlage C wordt gedetailleerd ingegaan op de opbouw van de grondex-
ploitatie, aannames en berekeningen. 

Externe effecten
Met externe effecten wordt gedoeld op effecten die niet geprijsd zijn maar wel ingrijpen op de 
welvaart van burgers of het milieu. Bij deze berekeningen wordt rekening gehouden met de 
externe effecten van bouwen in open ruimte, stedelijk groen of fabrieks- en industrieterreinen. 
Door het bouwen op deze locaties verdwijnt dit type ruimte en dit heeft een welvaartseffect. 
Bouwen op de eerste twee locaties heeft negatieve effecten voor de welvaart, terwijl het bouwen 
op fabrieks- en industrieterreinen positieve welvaartseffecten realiseert. Ook het bebouwen van 
schoolterreinen en sportvelden kan externe effecten genereren. Deze effecten zijn buiten 
beschouwing gelaten. 

Figuur 5.2 Onderverdeling kosten en opbrengsten in de vastgoed- en grondexploitatie, 
 % van vrij-op-naamprijs

Bron: EIB
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In het alternatief RV zal, zoals weergeven in paragraaf 5.1, meer stedelijk groen verdwijnen en 
zullen oude fabrieksterreinen geschikt worden gemaakt voor woningbouw. In varianten met 
meer bouw op uitleglocaties zal in de meeste gevallen open ruimte worden aangetast. In het 
alternatief RV zal bovendien niet alleen landbouwgrond worden gebruikt voor woningbouw, 
maar zullen ook bossen en andere natuurgebieden worden bebouwd. 

Wat is de waarde van een omgekapt bos voor de samenleving? Wat levert het bewoners van een 
woonwijk op als een oud fabrieksterrein wordt gesaneerd en er nieuwe woningen worden neer-
gezet? In een groot aantal studies is geprobeerd om het welvaartseffect van dergelijke bebou-
wingen te bepalen. Bijlage 4 geeft een overzicht va n deze studies. Voor de analyse van de beleids-
alternatieven in de Regio Amersfoort is gekozen voor een waardering per hectare als gegeven in 
tabel 5.2. Het bebouwen van ==n hectare landelijk groen (agrarisch landschap) heeft dus bijvoor-
beeld een nadelig effect van @ 240.000. Vergeleken met andere studies wordt hiermee aangesloten 
bij de bovenkant van de bandbreedtes die voorkomen in de literatuur. Voor een gevoeligheids-
analyse zie bijlage G.

Het totale effect hangt af van het totaal aantal gebruikte hectaren grond. Deze verschillen per 
scenario en alternatief. Figuur 5.3 laat het grondgebruik in hectaren per alternatief zien. Voor 
deze analyse is onderscheid gemaakt tussen bouwen op binnenstedelijke locaties 7, waarbij de 
grondproductiekosten gemiddeld hoger liggen vanwege de vorige bestemming en uitleglocaties, 
waarbij de grondproductiekosten gemiddeld lager uitvallen vanwege de vorige bestemming 
(zoals Vathorst en Rengerswetering). Voor de analyse zijn onder andere de projecten Vathorst, 
Vathorst-West, Rengerswetering en Zuidpolder meegenomen als uitleglocaties. Deze "guur geeft 
niet weer hoeveel nieuwe grond er nodig is op uitleglocaties, maar enkel de verhoudingen.
Hierbij valt op dat vooral voor de alternatieven Ruimtelijke Vrijheid en Sturende Regio veel 
grond nodig is. Bij uitleg wordt in de berekeningen nog een verder onderscheid gemaakt tussen 
landelijk groen en bos, bij binnenstedelijk betreft dit stedelijk groen en fabriek/bedrijventerrein. 
Uiteraard betreffen deze cijfers gemiddelden. Bij de afweging van unieke projecten moet 
rekening worden gehouden met de speci"eke situatie. 

Welvaartsverlies woonconsumenten
In het Nulalternatief en in het alternatief Binnenstedelijk Bouwen wordt de woningvraag van 
nieuwe huishoudens niet volledig in de regio geaccommodeerd. In deze alternatieven worden 
huishoudens gedwongen naar andere regio's te verhuizen door restrictief ruimtelijk beleid. Hier-
door stijgen de prijzen van woningen en ervaren consumenten die uit de regio vertrekken een 
welvaartsverlies. Deze burgers zijn in de alternati even Nulalternatief en Binnenstedelijk bouwen 
slechter af, omdat zij niet in staat zijn hun woonwensen te manifesteren. 

7 De gehanteerde de"nitie van binnenstedelijke locaties in deze rapportage is niet perse gelijk aan de"nities van  
 bestaand bebouwd gebied (BBG) van het Rijk of Provincie. De verdeling tussen binnenstedelijke locaties en  
 uitleglocaties is op basis van grondproductiekosten gemaakt, waarbij de vorige bestemming een sterke invloed  
 heeft. Enkele locaties binnen BBG kunnen zo zijn gecategoriseerd als uitleglocatie.

Tabel 5.2 Samenvatting waardering per type landschap, euro, contante waarde, 
 prijzen 2012

Bron: EIB

 Effect per hectare

Landelijk groen -240.000
Bos -248.400
Stedelijk groen  -1.440.000
Fabriek/bedrijventerrein 950.400
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In bijlage E en F wordt nader ingegaan op de berekening van het welvaartsverlies. 

Consumentensurplus sociale woningbouw
Sociale huurwoningen worden normaliter voor een lagere huur verhuurd dan voor de markt-
huur. Dit zorgt er voor dat de bedrijfswaarde van nieuwe woningen lager ligt dan de feitelijke 
marktwaarde van de woning. Bewoners van nieuwe sociale huurwoningen ervaren hierdoor een 
voordeel. Met een lagere huur dan de markthuur beschikt het huishouden over een kwalitatief 
betere woning. Het voordeel dat door de consument wordt verkregen kan worden berekend. Het 
consumentensurplus dat ontstaat is het verschil tussen de bedrijfswaarde van woningcorpora-
ties en de feitelijke marktwaarde van de woning bij markthuur. In bijlage C wordt gedetailleerd 
ingegaan op de berekeningen van het consumentensurplus bij sociale woningbouw.

Vastgoedexploitatieverlies
Het zojuist besproken consumentensurplus hangt samen met een lager producentensurplus 
dan zich normaliter in een evenwichtssituatie voordoet. Een deel van dit producentenverlies 
komt neer in de grondexploitatie, doordat een gemeente een lagere grondprijs rekent voor 
sociale huurwoningen dan voor marktwoningen. De gemeente roomt daarmee een deel van het 
consumentensurplus af in haar exploitatie. Het andere deel van het producentenverlies valt 
binnen de vastgoedexploitatie. De stichtingskosten (inclusief grondaankoop) zijn namelijk hoger 
dan de bedrijfswaarde van de sociale huurwoningen. Dit verlies wordt geleden binnen de vast-
goedexploitatie van de woningcorporatie. Het verschil tussen de stichtingskosten en de bedrijfs-
waarde kan worden gezien als het vastgoedexploitatieverlies, ook wel onrendabele top genoemd 
voor woningcorporaties. Bijlage C geeft een toelichting op de berekening van het vastgoed-ex-
ploitatieverlies.

5.3 Niet-gekwanti"ceerde onderdelen

Infrastructuur, werkgelegenheid en voorzieningen
De woningbouwlocaties van de verschillende plannen dienen als zij worden gerealiseerd toe-
gang te hebben tot infrastructuur en voorzieningen. Locaties moeten zijn aangesloten op het 
wegennet en een redelijke toegang hebben tot het openbaar vervoer. Ook zullen de bewoners 

Figuur 5.3 Grondgebruik in hectaren per scenario en alternatief

Bron: EIB
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van deze locaties gebruik moeten maken van voorzieningen als scholen of winkels. 
Er kunnen verschillen zijn in de kwaliteit van de infrastructuur en de toegankelijkheid van voor-
zieningen tussen de verschillende nieuwbouwplannen. Zo kunnen bepaalde locaties een betere 
of goedkopere aansluiting op het openbaar vervoer hebben of dichter bij voorzieningen liggen. 
Ook kan bij bouwen in bestaand gebied een bepaalde voorziening al aanwezig zijn. 

Hiernaast kan ook sprake zijn van kortere reisafstanden voor het woon-werkverkeer. Dit alles 
leidt tot verschillen in de kosten en baten van de alternatieven. 

Verschillen in kwaliteit al verdisconteerd in de woningprijs 
Het is niet nodig om de verschillen in kwaliteit voor bewoners te berekenen omdat ze al bij de 
woningprijzen zijn verdisconteerd die bij de grondexploitatie worden gehanteerd. In beter aan-
gesloten locaties die dichter bij voorzieningen liggen, zijn de woningprijzen hoger, juist vanwege 
deze relatieve voordelen. Het apart rekenen met verschillen in de kwaliteit van de infrastructuur 
en toegankelijkheid van voorzieningen zou dus tot dubbeltellingen leiden. Betere frequenties en 
toegankelijkheid via de trein en bus in bepaalde locaties leiden bijvoorbeeld ook tot hogere 
woningprijzen van de desbetreffende locaties. Dit is aangetoond in verschillende studies 
(Ruimtelijk Planbureau, 2006). 

Kosten voor de overheid 
Het voorgaande betreft de baten en kosten voor de bewoners. De overheid maakt echter ook 
kosten om locaties aan te sluiten en voor voorzieningen toegankelijk te maken. Wegen moeten 
bijvoorbeeld worden aangelegd, scholen worden door de overheid bekostigd en openbaar 
vervoer wordt door de overheid gesubsidieerd. Kosten van aansluiting op het wegennet zijn 
echter ook meegenomen in de kosten van het bouwrijp maken van de grond. Daar wordt reke-
ning mee gehouden in de kosten van grondproductie per type locatie. Eventuele verschillen 
tussen locaties in de mate van subsidi#ren van het openbaar vervoer en andere voorzieningen 
zijn echter relatief klein en moeilijk te schatten zonder heel speci"eke invulling van de verschil-
lende projecten. 

Kosten extra voorzieningen klein 
Nieuwbouw op een uitleglocatie leidt tot extra vraag naar voorzieningen. Zo kunnen er extra 
basisscholen nodig zijn. Bij bouwen op een binnenstedelijke locatie kan volstaan worden met 
uitbreiding van een bestaande school of in geval van overcapaciteit is geen extra nieuwbouw 
nodig. Hierbij is het uitbreiden van een school meestal goedkoper dan het vestigen van een 
nieuwe school. 

Uit een indicatieve berekening voor de gemeente Amersfoort blijkt dat er in het middenscenario 
nog maximaal 675 leerlingen bijkomen. Met een stichtingsnorm van 305 leerlingen komt dit in 
het meest extreme geval op twee extra basisscholen in uitleggebieden. Dit leidt tot extra bouw-
kosten, exploitatiekosten en een hogere leegstand in bestaande gebouwen. Indien alle extra 
woningvraag binnenstedelijk wordt opgevangen kan er gebruik worden gemaakt van bestaande 
capaciteit en worden kosten en leegstand beperkt. Er moet dan wel sprake zijn van overcapaci-
teit op de huidige locaties. Het verschil in kosten is echter relatief klein ten opzichte van de 
andere bedragen van de kosten en baten in de berekeningen. Bovendien is de benodigde extra 
capaciteit gering. Dit is de reden dat wij met deze kostenverschillen geen rekening hebben 
gehouden. 

Werkgelegenheid
Uit de economische literatuur kan worden afgeleid dat de werkgelegenheid in grote mate de 
beroepsbevolking volgt. Bedrijvigheid volgt mensen eerder dan andersom (Verkade, Vermeulen, 
X Haagsma, 2007). Er is natuurlijk wel sprake van terugkoppeling in de vorm van een proces dat 
zichzelf versterkt. Waar een omvangrijke beroepsbevolking is gevestigd, vestigen veel bedrijven 
zich. De aanwezigheid van een gevarieerd bedrijfsle ven maakt het aantrekkelijk voor werknemers 
om zich in de desbetreffende regio te vestigen.
Waar de nieuwbouw wordt gevestigd, heeft dus invloed op de ontwikkeling van de werkgelegen-
heid. Uiteraard pendelen werknemers ook naar in de buurt van hun woonlocatie liggende 
plaatsen als daar voor hen interessante werkmogelijkheden liggen, maar de belangrijkste factor 
om de werkgelegenheid van een regio te verklaren is de ontwikkeling van de beroepsbevolking. 
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In relatief kleine agglomeraties is veel sprake van pendel naar omliggende plaatsen. Naarmate 
de agglomeratie groter wordt, zal een groeiend deel van de beroepsbevolking werken in de eigen 
agglomeratie. 
Zoals in de analyse van de korte termijn naar voren is gebracht is Amersfoort een aantrekkelijke 
locatie voor migratie omdat het goede toegang heeft tot werkmogelijkheden in de belangrijke 
agglomeraties Utrecht en Amsterdam, naast de eigen agglomeratie, met het voordeel van een 
aantrekkelijke woningmarkt.

Uit het voorgaande volgt dat de verschillen in werkgelegenheid tussen de nieuwbouwalternatie-
ven grotendeels gegeven worden door de verschillen in ontwikkeling van de beroepsbevolking. 
Daar in de alternatieven RV en SR de beroepsbevolking het grootst is, zal de werkgelegenheid 
ook in dit alternatief het grootst zijn. De verschillen in de ontwikkeling van de beroepsbevolking 
tussen de alternatieven zijn echter relatief klein, zodat ook de verschillen in werkgelegenheids-
ontwikkeling relatief bescheiden zullen zijn.
In tabel 5.3 wordt de ontwikkeling van de beschikbare beroepsbevolking in de Regio Amersfoort 
voor de verschillende scenario's en alternatieven weergegeven. Uit de tabel kan worden gecon-
stateerd dat de verschillen in de beschikbare beroepsbevolking tussen de alternatieven relatief 
bescheiden zijn, kleiner dan 3*. Ruimtelijke Vrijheid en Sturende Regio kennen dezelfde 
ontwikkeling van de beroepsbevolking. 

Duurzaamheid
Met betrekking tot vraagstukken rond duurzaamheid geldt dat deze niet per se samenhangen 
met locatiekeuzen. Voor duurzaam wonen met weinig energie-uitstoot is in de eerste plaats de 
energieprestatie van de woning van belang. Voor wat betreft locatiekeuzen is het eerder van 
belang te kijken naar mogelijkheden voor bijvoorbeeld warmte-koudeopslag die de energiepres-
tatie van de woning kunnen bevorderen, dan algemene uitgangpunten van locatiekeuzen, zoals 
binnenstedelijk of uitleg. Een andere element wat hierbij een rol speelt met betrekking tot loca-
tiekeuzen is de vervoersbehoefte. Ook hier geldt ov er het algemeen dat er verschillende patronen 
zijn voor het woon-werk verkeer: mensen die in de binnenstad van Amersfoort wonen, werken 
niet allemaal in de binnenstad van Amersfoort en dit geldt ook voor andere gemeenten. Meer 
binnenstedelijke locatieontwikkeling leidt dus niet zonder meer tot minder vervoersbehoefte. 

Tabel 5.3 Ontwikkeling van de beschikbare beroepsbevolking in de verschillende 
 scenario's en alternatieven, 2012-2040

Bron: EIB

 2012 2020 2030 2040

EG
Nulalternatief 205.100 216.300 222.600 236.900
Ruimtelijke Vrijheid 205.100 216.700 224.200 243.400
Binnenstedelijk Bouwen 205.100 216.300 228.600 241.600

DA
Nulalternatief 205.100 222.000 229.600 245.100
Ruimtelijke Vrijheid 205.100 222.400 231.200 254.000
Binnenstedelijk Bouwen 205.100 222.000 229.600 252.200

RS
Nulalternatief 205.100 214.700 217.400 226.900
Ruimtelijke Vrijheid 205.100 215.000 219.000 232.400
Binnenstedelijk Bouwen 205.100 214.700 217.400 230.600
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Als het gaat om het wegennet bieden vaak locaties meer verspreid in de omliggende gebieden 
nog meer mogelijkheden tot absorptie van verkeersbewegingen dan de binnenwegen, zodat 
problemen rond congestie ook niet zonder meer met bepaalde algemene locatiekeuzen samen-
hangen.

5.4 Resultaten

Figuur 5.4 laat de resultaten van de analyse zien. De cijfers boven of onder de staven geven het 
totaalsaldo. De bedragen zijn genoteerd in contante waarden in vaste prijzen van het jaar 2012. 
Er is gerekend met een discontovoet van 5,5*. 

Grondexploitaties
Uit de cijfers volgt dat de alternatieven Sturende Regio en Ruimtelijke Vrijheid de beste resultaten 
geven qua grondexploitaties. In alle scenario's is het saldo positief. 
Ook in het nulalternatief is sprake van een positief saldo in twee van de drie scenario's, maar 
het saldo is fors lager. Binnenstedelijk Bouwen leidt tot negatieve grondexploitaties. Dit wordt 
veroorzaakt door de hoge kosten die aan binnenstedelijk bouwen verbonden zijn. Het omge-
vingsscenario is sterk van invloed op de hoogte van het grondexploitatiesaldo. Bij hogere groei 
is sprake van hogere woningprijzen en kunnen hogere winsten gerealiseerd worden.
Het saldo van het nulalternatief is in "guur 5.4 weergegeven voor de situatie dat na 2030 nog 
wel plannen in exploitatie worden genomen ten behoeve van de natuurlijke aanwas, maar niet 
voor het opvangen van migratie naar buiten. Als ook de natuurlijke aanwas na 2030 niet wordt 
opgevangen blijft er per saldo sprake van een gemiddeld positief grondexploitatiesaldo in de 
scenario's EG (@ 60 miljoen) en DA (@ 560 miljoen), dat wel aanmerkelijk lager ligt dan als de 
natuurlijke aanwas wordt gefaciliteerd (-/- @ 90 miljoen in EG en -/- @ 340 miljoen in DA). In het 
RS-scenario blijft het saldo, ook bij het niet opvangen van de vraag uit hoofde van natuurlijke 
aanwas, rond de nul.

Figuur 5.4 Resultaten kwantitatieve analyse per scenario en alternatief, netto contante 
 waarde, mln euro, prijzen 2012

Bron: EIB
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Externe effecten
Het beeld van de externe effecten is gespiegeld aan dat van de grondexploitaties. Binnenstede-
lijk bouwen leidt tot positieve externe effecten, omdat overlastgevende functies uit binnenste-
den verdwijnen en de stedelijke kwaliteit verbetert. Hier hebben bestaande bewoners van de 
steden pro"jt van. Bouwen op uitleggebieden heeft nadelige effecten, omdat hier gewaardeerde 
agrarische landschappen voor moeten wijken. Dit heeft een negatief effect voor omwonenden 
en bezoekers. Vergeleken met het grondexploitatiesaldo zijn de effecten beperkt. 

Welvaartsverlies
Het welvaartsverlies voor huishoudens die in het nulalternatief en in het alternatief Binnenste-
delijk Bouwen hun woonwens niet in de Regio Amersfoort kunnen realiseren is relatief beperkt 
ten opzicht van de andere posten. Alleen in het DA-scenario is in het nulalternatief sprake van 
een vrij fors welvaartsverlies. Veel bewoners worden door hoge prijzen gedwongen zich elders te 
vestigen. Dit is in het DA-scenario groter doordat er meer huishoudens moeten uitwijken naar 
buiten de regio en tevens de woningprijzen in dit scenario het sterkst stijgen. Inde andere 
alternatieven is deze overloop er niet (RV- en SR-alternatief).

Geen woningbouw na 2030

Na 2030 zal de Regio Amersfoort nog een aanzienlijke huishoudensgroei kennen. In het 
huidige beleid zal de huishoudensgroei echter niet volledig in de regio worden gevangen. 
Niet alle huishoudens kunnen zich dan ook vestigen binnen de regio na 2030. Dit meer 
restrictieve woningbouwbeleid heeft gevolgen voor d e woningmarkt in de Regio Amersfoort.

Tussen 2030 en 2040 zal het aantal huishoudens in de Regio Amersfoort tussen de 6.000 en 
17.000 toenemen. Als deze groei niet via woningbouw na 2030 wordt opgevangen zal druk 
ontstaan op de huidige voorraad binnen de regio. De druk op de woningmarkt in de regio 
zal uiteindelijk resulteren in hogere woningprijzen  ten opzichte van een situatie met minder 
druk. De woningprijzen zullen vanwege de ontstane druk op de woningmarkt met circa 
10* stijgen in de regio. De stijging van de woningprijzen zal met name plaats vinden in de 
gemeenten waar de huishoudensgroei het grootst is. De stijging van de woningprijzen 
zullen dan ook minder hoog zijn in de gemeenten Baarn, Eemnes, Leusden en Soest. Het 
prijseffect is het hoogst in de gemeente Amersfoort.

Indien er slechts in beperkte mate woningbouw wordt gerealiseerd na 2030, zal er minder 
grond nodig zijn. Het benodigde aantal hectaren grond zal 200 tot 400 hectare lager liggen 
voor de hele regio. Op deze wijze wordt de aantrekkelijke leefomgeving meer behouden. 
Dit gaat echter ten koste van een welvaartsverlies dat optreedt binnen de regio doordat 
niet elk huishouden zich kan vestigen waar het zich  zou willen vestigen. Bij een doorvoering 
van de plannen uit het huidige beleid met eenzelfde  verhouding binnenstedelijk bouwen als 
bouwen op uitleglocaties leidt dit tot een groter w elvaartsverlies dan het negatieve effect op 
bebouwing van groen. Met een juiste programmering en locatiekeuze hoeft het faciliteren 
van de woningvraag niet perse ten koste te gaan van een aantrekkelijke leefomgeving. Het 
ruime areaal aan bos, agrarische grond en waterrijk gebied gaat derhalve in beperkte mate 
ten koste van de opvang van de huishoudensgroei binnen de regio. 

In mln euro GREX Externe Welvaarts- Consu- Vastgoed Totaal
  effecten verlies menten-  exploitatie- 
    surplus verlies
    (sociale (sociale
    woningbouw) woningbouw)
     
EG -94 -5 -72 -73 115 -129
DA -339 -5 -147 -57 63 -486
RS -13 -2 -16 -33 49 -15

In de bovenstaande tabel is het kwantitatieve effec t zichtbaar indien er geen woningbouw 
meer wordt gerealiseerd na 2030 in de Regio Amersfoort. Met name het effect op het 
welvaartsverlies is groot, omdat niet alle woonconsum enten in hun woonbehoefte worden 
voorzien. Het negatieve effect is het sterkst in he t DA- en EG-scenario.
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Consumentensurplus sociale woningbouw
In alle scenario's en in alle beleidsalternatieven is sprake van een surplus voor bewoners van 
sociale woningen. Dit surplus is hoger bij rijwoningen dan bij appartementen. In BB worden 
relatief veel appartementen gebouwd en daarom is hier het surplus minder hoog dan in de 
andere beleidsalternatieven. 

Vastgoedexploitatieverlies sociale woningbouw
Een deel van het consumentensurplus van de sociale woningbouw slaat neer als vastgoedexploi-
tatieverlies bij corporaties. Een ander deel zit in de grondexploitaties. In BB is dit exploitatiever-
lies hoog, omdat het bouwen van appartementen een grote onrendabele top kent. Hier geldt ook 
dat het nulalternatief het hoogste verlies kent, va nwege het grote aantal sociale huurwoningen. 

Saldo
Het cijfer boven of onder de staven in "guur 5.4 toont het saldo. Hieruit blijkt dat het alternatief 
Sturende Regio in alle scenario's tot het hoogste maatschappelijke saldo leidt, gevolgd door 
Ruimtelijke Vrijheid. Binnenstedelijk Bouwen is het meest kostbaar en onder alle omstandighe-
den verliesgevend. Het nulalternatief leidt tot een positief saldo in alle scenario's. In het RS-
scenario is dit saldo beperkt. In het RS-scenario is sprake van een verlies. Figuur 5.5 geeft de 
situatie ten opzichte van het nulalternatief. Hieruit valt op te maken dat, ongeacht het scenario, 
Ruimtelijke Vrijheid en Sturende Regio een beter sal do realiseren dan het nulalternatief. Binnen-
stedelijk Bouwen doet het opvallend slechter. 

Figuur 5.5 Resultaten analyse ten opzichte van nulalternatief, contante waarde, mln euro,
 prijzen 2012

Bron: EIB
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Bouwprogramma nulalternatief naar vraag van doelgroepen

Uit de doelgroepenanalyse blijkt dat er regionaal nog een beperkte vraagbehoefte bestaat 
voor een grotere voorraad sociale huurwoningen. De vraag concentreert zich voor een 
groot deel in de gemeente Amersfoort. In de overige gemeenten is een beperkte of geen 
uitbreidingsbehoefte voor sociale huur op lange termijn. Ook neemt de vraag naar wonin-
gen, afhankelijk van de economische groei af na 2030. Onderstaande "guur schetst de 
uitbreidingsvraag van sociale huurwoningen in de deelperioden en scenario's. In enkele 
gemeenten is het aanbod groter dan de vraag waardoor er een overschot ontstaat. Deze 
zijn in de onderstaande "guur niet afgetrokken van de uitbreidingsvraag in andere ge-
meenten.
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In vergelijking met het staand beleid en historisch beleid, welke de basis is voor het 
nulalternatief, wordt binnen de plannen de sociale voorraad nog vergroot binnen elke 
gemeente. Dit kan resulteren in een te groot aantal sociale huurwoningen in verhouding 
tot de doelgroep. Vanuit "nancieel perspectief heeft een gemeente er baat bij de sociale 
voorraad goed aan te laten sluiten op de vraag. Een grotere uitbreidingvraag dan nodig 
zorgt voor een sterk negatief effect op de exploitaties. In het nulalternatief worden er 
tussen de 3.600 en 5.700 sociale huurwoningen bijgebouwd exclusief vervangingsvraag. 

Uit de doelgroepenanalyse blijkt dat een aanbod tussen de 2.200 en 5.100 sociale huurwo-
ningen voldoende is voor de doelgroep, exclusief vervangingsvraag. Indien deze vraag 
wordt gevolgd, zal het saldo van de grondexploitatie licht verbeteren in het EG- en RS-sce-
nario. In de staafdiagram is het verschil in miljoen euro zichtbaar tussen het huidige 
nulalternatief en een alternatief waarbij de vraag van de doelgroep volledig wordt gevolgd. 
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Miljoenen euro's 

5.5 Conclusie

Om de woningvraag in de regio op te vangen zijn meerdere mogelijkheden. In dit hoofdstuk zijn 
vier bouwprogramma's in de vorm van beleidsalternatieven verkend. Hieruit blijkt dat door het 
bieden van ruimtelijke vrijheid het saldo op grondexploitaties sterk verbetert. Bij de keuze 
tussen binnenstedelijke bouw en groene woonlocaties spelen ook andere collectieve waarden 
een rol. Uit een inventarisatie van onderzoek blijken deze voordelen gemiddeld echter niet op te 
wegen tegen de negatieve exploitatieresultaten. De centrale conclusie die hieruit moet worden 
getrokken is dat er geen inhoudelijke reden is om voor te sorteren op binnenstedelijk bouwen, 
maar dat een afweging van geval tot geval noodzakelijk is 
Hiernaast blijkt dat het effect van het bouwen van veel sociale huurwoningen negatief is en 
leidt tot sterk verslechterde grondexploitaties. Uit de doelgroepenanalyse blijkt dat de vraag 
minder groot is dan de percentages die in de reeds bekende plannen worden aangehouden en 
dat beter bij deze lagere vraag kan worden aangesloten, omdat dit leidt tot veel positievere 
"nanci#le resultaten. 
Het nulalternatief, waarbij zoveel mogelijk het staand beleid wordt gevolgd, is in de scenario's 
EG en DA te realiseren met een positief grondexploitatiesaldo. Ook als de natuurlijke aanwas na 
2030 niet wordt opgevangen blijft er per saldo sprake van een gemiddeld positief grondexploita-
tiesaldo in de scenario's EG (@ 60 miljoen) en DA (@ 560 miljoen), dat wel aanmerkelijk lager ligt 
dan als de natuurlijke aanwas wordt gefaciliteerd (-/- @ 90 miljoen in EG en -/- @ 340 miljoen in 
DA). Het niet opvangen van de woningvraag van buiten geeft wel opwaartse druk op de prijzen, 
en heeft consequenties voor de mate waarin de economische kracht versterkt wordt, de ver-
grijzing optreedt en de mate waarin consumentenvoorkeuren gefaciliteerd worden.
In het RS-scenario blijft het saldo, ook bij het niet opvangen van de vraag uit hoofde van natuur-
lijke aanwas, rond de nul. Het verder opvangen van de woningvraag uit hoofde van migratie 
richting de regio verbetert het grondexploitatiesaldo aanmerkelijk, zo blijkt uit de doorrekening 
van de beleidsalternatieven.
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6 Kracht van de regio 

De strategische agenda van de Regio Amersfoort noemt vier sterke punten van de regio. De regio kent een 
uitstekende ligging; Amsterdam en Utrecht liggen bi nnen een half uur reizen. Hiernaast is er sprake va n 
een `business-en people climate'. De leefomgeving is aantrekkelijk en de regio biedt een gedifferentieerd 
woonklimaat. Voor werkgevers is Amersfoort een aant rekkelijke vestigingsregio. Beleidskeuzen kunnen 
een bepaalde kracht van de regio versterken of juist aantasten. In dit hoofdstuk wordt nader ingegaan op 
hoe het optimaal benutten van agglomeratievoordelen en beleid rond voorzieningen de kracht van de 
regio kunnen versterken. 

6.1 Agglomeratievoordelen in de Regio Amersfoort 

Agglomeraties van huishoudens en economische activiteiten ontstaan en ontwikkelen zich 
omdat bedrijven, consumenten en huishoudens voordelen hebben van vestiging in elkaars 
nabijheid. Agglomeratievoordelen kunnen leiden tot hogere productiviteit van werknemers en 
hierdoor wordt de regionale economie als geheel sterker. Hierdoor kunnen de vragen gesteld 
worden of het doelmatig is om zoveel mogelijk huishoudens aan te trekken en of deze zoveel 
mogelijk geconcentreerd zouden moeten worden in de regio. Hiervoor is het van belang de 
schaal van de agglomeratie goed te de"ni#ren. 

Algemeen
Er is uitgebreide literatuur over economische ©clusters© en de positieve effecten daarvan op de 
productiviteitsontwikkeling en de economische groei (cf. Fujita X Thisse, 2002). Clustering van 
economische activiteiten vergemakkelijkt het leggen van contacten, het ontstaan van verschil-
lende netwerken met de daarmee gepaard gaande menselijke interactie en de toegang tot een 
vari#teit aan goederen en diensten. Hierdoor worden nieuwe creatieve combinaties mogelijk. 

Britse studies hebben empirisch laten zien dat de d ichtheid van werknemers (aantal werknemers 
dat bereikbaar is binnen een bepaalde reistijd) een positief effect heeft op de arbeidsproductivi-
teit (zie Graham, 2005).

Relevant voor het begrip nabijheid is niet de fysieke afstand, maar de reistijd tot gewenste con-
tacten of voorzieningen. In dit kader is het belangrijk te onderstrepen dat korte fysieke afstand 
niet altijd samenhangt met korte reistijden, daar reistijden afhankelijk zijn van de infrastruc-
tuur en mogelijke congestieproblemen. Met een goede infrastructuur kunnen langere afstanden 
in korte tijd worden overbrugd.

Ook huishoudens hebben voordeel van het dichter bij elkaar te zijn gevestigd (in tijd). Immers, 
als in een regio een bepaalde kritische massa wordt bereikt, neemt de toegang tot gevarieerde 
voorzieningen toe, evenals de mogelijkheden van het leggen van contacten die door huishou-
dens op prijs worden gesteld. Elke type voorziening heeft uiteraard een andere kritische massa 
nodig om zich te kunnen ontwikkelen. Voor een gezellig caf= zijn bijvoorbeeld minder mensen 
nodig dan voor een "lharmonisch orkest. 

Aan de andere kant stellen zowel huishoudens als economische agenten het beschikken over 
ruimte sterk op prijs. Hierdoor ontstaat concurrentie over de beschikbaarheid van ruimte, waar-
door ruimte in agglomeraties schaars en duur wordt. Wat betreft huishoudens dient ruimte in 
brede zin te worden opgevat, inclusief de toegang tot natuur. Immers, voor veel huishoudens is 
de toegang tot natuur belangrijk.

In de eerste fase van de ontwikkeling van agglomeraties zijn er ongetwijfeld positieve externe 
effecten verbonden met de groei van de agglomeratie. Meer huishoudens in de agglomeratie 
maken een grotere vari#teit van voorzieningen en wenselijke contacten mogelijk, terwijl de 
transportkosten nog laag zijn, evenals de negatieve effecten op de omgeving. In deze fase van 
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ontwikkeling brengt elke nieuwe vestiging voordelen met zich mee voor de huidige ©inwoners© 
van de agglomeratie. Voor economische activiteiten laat elke nieuwe vestiging de productiviteit 
van de bestaande activiteiten toenemen. Nieuwkomers dragen bij aan de kracht van de regio.

In een bepaalde fase van de ontwikkeling ontstaan er echter negatieve externe effecten die 
uiteindelijk gaan prevaleren. Door congestie stijgen de re#le vervoerskosten (in tijd), geluids-
overlast en andere omgevingsongemakken nemen de overhand. De productiviteit van economi-
sche activiteiten neemt niet meer toe of zelfs af. De prijzen van grond nemen explosief toe. Elke 
nieuwe ©inwoner© laat de voordelen van de agglomeratie voor de vorige ©inwoners© afnemen. 
Nieuwkomers zijn niet meer welkom.

Agglomeraties hebben de tendens om zonder interventies van buitenaf meer tegroeien dan 
maatschappelijk wenselijk zou zijn. Dit komt omdat elke nieuwe ©inwoner© in zijn vestigingsbe-
slissing de effecten voor zichzelf in vergelijking met vestiging elders neemt, maar geen rekening 
houdt met het effect op de huidige inwoners. Bij de Regio Amersfoort lijken de agglomeratie-
voordelen vooralsnog groter dan de nadelen. De prijzen zijn nog op een acceptabel niveau en 
ook de congestie in de regio is beperkt, bijvoorbeeld vergeleken met andere agglomeraties in 
Nederland. Ook is groene ruimte beschikbaar binnen acceptabele reistijden. 

Regio Amersfoort
De afstanden gemeten in reistijd zijn in Nederland relatief klein. In vergelijking met andere 
grote steden (Londen, Parijs) kan de hele Randstad als ==n agglomeratie worden gezien. Immers, 
de reistijd tussen Amsterdam en Rotterdam is korter  dan dat van de ene naar het andere extreem 
van Londen of Parijs. Dit betekent nog niet dat het bestaan van agglomeraties met hele korte 
reistijden binnen de Randstad niet belangrijk is, maar nuanceert wel overwegingen die binnen 
de grenzen van een regio van de Randstad blijven.

Kijken wij naar de Regio Amersfoort dan zien wij relatief korte reistijden tussen de verschil-
lende kernen, zeker met de auto. Voor de vestiging van bedrijven zal het niet veel uitmaken of 
zij zich in Amersfoort of in een andere kern vestigen. Bovendien is de reistijd tot Utrecht en 
Amsterdam relatief kort. Hierdoor zou de ontwikkeling van woningbouw en bedrijfslocaties in 
de ene of de andere kern wat betreft de agglomeratievoordelen niet zo veel uitmaken.

Wel vinden bepaalde huishoudens, vooral jonge hoogopgeleiden, het belangrijk om op een 
locatie te wonen met een korte reistijd met de "ets of het openbaar vervoer naar een aantal 
voorzieningen (bioscopen, gezellige caf=s, culturele voorzieningen, enz.). Voor deze doelgroep 
concurreert Amersfoort met andere steden in de Randstad. 
In dit kader is het faciliteren van centraal gelegen woningen in de stad Amersfoort belangrijk 
voor het aantrekken van jonge hoogopgeleiden. Zoals reeds uiteengezet, zal dit ook de arbeids-
productiviteit en de economische groei ten goede komen. 

A. Minder voordelen B. Meer voordelen

Figuur 6.1 Agglomeratievoordelen in de agglomeraties ̀ A' en ̀ B', waarbij ̀ B' meer 
 bedrijvigheid kent

Bron: EIB
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Dit betreft gebieden die met het openbaar vervoer of de "ets in weinig tijd het bezoeken van het 
historische centrum mogelijk maken. Als de reistijd vanuit een buitenwijk van Amersfoort met 
het openbaar vervoer of de "ets net zo lang is als dat uit andere kernen (bijvoorbeeld Leusden, 
Nijkerk of Soest) zal dit minder aantrekkelijk zijn voor de jonge hoger opgeleiden. De naastgele-
gen gemeenten zijn op lange termijn goed geschikt als substituut voor de groenstedelijke woon-
milieus van Amersfoort.

Er zijn ook hoge kosten verbonden aan het ontwikkelen van woningbouw in centraal gelegen 
gebieden. Woningbouw in centrale gebieden is in het algemeen duur, daar vaak ingewikkelde 
aanpassingen moeten worden uitgevoerd. 
Daar de reistijden tussen de verschillende kernen in de Regio Amersfoort en de stad Amersfoort 
relatief klein zijn, levert concentratie in centrale gebieden in de stad Amersfoort ook niet veel 
meer agglomeratievoordelen dan een iets meer verspreide ontwikkeling. Hoe dan ook is in alle 
scenario©s voorzien in een groei van de stad Amersfoort, zodat naar verwachting de vari#teit van 
de voorzieningen naar verwachting zal toenemen. De positieve externe agglomeratie-effecten 
van extra centrale locaties zijn dus niet groot. 
Kortom, er bestaat geen behoefte om heel dure ontwikkelingsprojecten in de binnenstad te 
realiseren om relatief geringe extra agglomeratievoordelen te realiseren. Zaak is hierbij een 
evenwicht te vinden: ontwikkelen van centrale gebieden om jonge hoogopgeleiden aan te 
trekken, mits de ontwikkelingskosten van deze locaties niet overmatig zijn. 

6.2 Voorzieningen

Voorzieningen betreft een breed scala aan faciliteiten die de regio te bieden heeft voor inwoners 
en bezoekers. Hierbij valt te denken aan grootstedelijke voorzieningen zoals bioscopen en thea-
ters die vooral in de gemeente Amersfoort te vinden zijn. Voor de meer landelijke gemeenten 
zijn basisvoorzieningen, zoals scholen en sportvoorzieningen, die de leefbaarheid in een kern in 
stand houden van belang. Gezien de schaal van de kernen en verwachte huishoudensgroei wor-
den hier weinig knelpunten verwacht. Ten slotte beschikt de regio over een groot scala aan 
hooggewaardeerde natuurgebieden. 
Het beschikken over aantrekkelijke voorzieningen kan de aantrekkingskracht van de regio 
vergroten. Vooral jonge hoogopgeleide huishoudens waarderen de aanwezigheid van stedelijke 
voorzieningen. Het aantrekken van deze doelgroep kan enerzijds door het aanbieden van 
aantrekkelijke woningen, anderzijds kan door het investeren in voorzieningen de aantrekkings-
kracht worden vergroot. 

Stedelijke voorzieningen in Amersfoort 
Uit de vergelijking van Marlet en Zwart (Marlet X Zwart, 2011) met Den Bosch blijkt dat de stad 
Amersfoort goed scoort op het gebied van natuurlijke ligging en voorzieningen in dorpen, maar 
het minder goed doet als het gaat om de kwaliteit van de woningvoorraad en voorzieningen. 
Om dit lage voorzieningenniveau te toetsen is Amersfoort vergeleken met zes andere steden 

Geen verschil in economische kracht tussen linker- en rechter agglomeratie

Figuur 6.2 Agglomeratievoordelen in de agglomeraties ̀ A' en ̀ B', waarbij de bedrijvigheid 
 gelijk is, maar anders verdeeld over de beschikbare ruimte

Bron: EIB
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met een vergelijkbaar aantal inwoners - Arnhem, Den Bosch, Almere, Maastricht, Dordrecht, 
Leiden en Zoetermeer. Almere en Zoetermeer worden gekenmerkt door het ontbreken van een 
historische binnenstad. Leiden en Maastricht zijn universiteitssteden. Leiden en Dordrecht 
liggen op vergelijkbare afstand van een grote stad. 
Wij hebben gekeken naar het aantal stedelijke voorzieningen per 10.000/100.000 inwoners. Als 
het gaat om hotels, winkels en culturele voorzieningen blijft Amersfoort achter bij Arnhem, Den 
Bosch, Leiden en Maastricht. Het aantal voorzieningen in `nieuwe steden' Almere en Zoetermeer 
ligt fors lager. Belangrijk om de aantrekkelijkheid van de toegankelijkheid tot voorzieningen van 
een middelgrote stad als Amersfoort te beoordelen is ook de nabijheid tot een grote stad, waar 
veel voorzieningen aanwezig zijn. De reistijd met de trein tussen Amersfoort en Utrecht is 15 
minuten, net zo veel als tussen Dordrecht en Rotterdam. Leiden ligt op 12 minuten van Den 
Haag. Inwoners van Amersfoort kunnen dus met lage vervoerkosten pro"teren van de voorzie-
ningen van Utrecht.

Het voorzieningenniveau in Amersfoort is het best vergelijkbaar met dat van Dordrecht, een 
gemeente van vergelijkbare grootte op vergelijkbare afstand van een grote stad, in dit geval 
Rotterdam. Ook kan Amersfoort vergeleken worden met Zoetermeer dat ongeveer even veel 
inwoners kent en dicht bij Den Haag ligt. 

De cijfers bevestigen dat Amersfoort wat lager scoor t dan sommige andere steden met een verge-
lijkbaar aantal inwoners. In vergelijking met andere steden die op vergelijkbare afstand van een 
grote stad liggen, Dordrecht en Zoetermeer, doet Amersfoort het beter. Figuur 6.3 geeft het aan-
tal voorzieningen per inwoner ten opzichte van Amersfoort (index Q 1). Bioscopen betreft het 
aantal bioscoopstoelen. Vloeroppervlak betreft de v loeroppervlakte van winkels en musea betreft 
het aantal bij de Museumkaart aangesloten musea. 

Gezien de verwachte bevolkingsgroei in de regio zal het draagvlak voor stedelijke voorzieningen 
verder toenemen. Om dit draagvlak te vergroten kan gericht worden ingezet op het aantrekken 
van jonge hoogopgeleide huishoudens. Ook kunnen door gerichte subsidies bepaalde voorzie-
ningen worden aangetrokken of behouden indien dit nodig wordt geacht ter versterking van het 
voorzieningsniveau.
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Figuur 6.3 Aantal voorzieningen per stad, index ten opzichte van Amersfoort
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Natuur 
Naast stedelijke voorzieningen beschikt de Regio Amersfoort over een breed scala aan hoogge-
waardeerde natuurgebieden. 

In de Regio Amersfoort was een deel van het agrarisch gebied en natuur aangewezen als natio-
naal landschap. Dit houdt in dat een deel van het gebied een unieke combinatie heeft van 
natuur, agrarische grond en cultuurhistorie. In de Regio Amersfoort is het Arkemheen-Eemland 
aangewezen als nationaal landschap. Het landschap omvat delen van de gemeenten Amers-
foort, Baarn, Nijkerk, Soest en Putten. De gemeente Bunschoten valt volledig binnen het Arkem -
heen-Eemland. Delen van de gemeente Barneveld valle n in het nationaal landschap Veluwe. Dit 
betreft de bosrijke oostkant van de gemeente. Ook b eslaat de Regio Amersfoort meerdere bosrijke 
gebieden die als landschap worden gekenmerkt, zoals  de Utrechtse Heuvelrug.

Alle beschreven landschappen, waaronder de bosgebieden en de ecologische hoofdstructuur, in 
de provinciale ruimtelijke structuurvisie (PRS) hebben een beperkte mogelijkheid voor woning-
bouw. Het belang van de provincie is het behouden en versterken van de kernkwaliteiten van 
het landschap. 

Er gelden momenteel strengere eisen voor woningbouwrealisatie binnen deze gebieden. Dit 
beperkt de mogelijkheid voor deze gemeenten om in agrarisch gebied te bouwen. 

Het landschap De Veluwe hoeft voor de gemeente Barneveld geen problemen op te leveren, 
omdat aan de westkant van de gemeente voldoende potenti#le bouwgrond beschikbaar is dat 
niet als landschap is gekenmerkt door de provincie. In Arkemheen-Eemland kunnen speci"eke 
knelpunten optreden waar samenwerking meerwaarde biedt in het combineren van de uitda-
gingen om de vraag van de woonconsument op te vangen en tegelijkertijd de landschappelijke 
status van gebieden te behouden. Ter illustratie geldt dit bijvoorbeeld bij Baarn, dat qua ligging 
weinig geschikte locaties kent buiten de huidige plannen. Bij hoge groei kan afstemming met 
buurgemeenten noodzakelijk zijn om het hoogwaardige landschap Arkemheen-Eemland en het 
bosrijke gebied te ontzien. 

Bodemgebruik
Meer dan de helft van het huidige bodemgebruik betreft agrarische grond. Ongeveer een vijfde 
van de grond is ingericht als natuur. Minder dan 10* van de bodem is momenteel in gebruik 
voor woningbouw. Indien het beleid uit het alternatief Ruimtelijke Vrijheid wordt uitgevoerd, 
betekent dit dat nog maximaal 4* van de agrarische grond zal verdwijnen en dat dus 96* voor 
landbouw beschikbaar blijft. 

6.3 Conclusie

Amersfoort is een krachtige regio, aantrekkelijk voor bedrijven en huishoudens. Door het vesti-
gen van meer huishoudens kan de kracht van de regio versterkt worden. Het arbeidsaanbod is 
van groot belang voor het vestigen van bedrijvigheid. Om de doelgroep jonge hoogopgeleiden te 
trekken kan gericht ingezet worden op het aanbieden van voor deze doelgroep aantrekkelijke 
woonmilieus in de stad Amersfoort. Het aanbod van stedelijke voorzieningen is goed en door 
het opvangen van meer huishoudens kan het voorzieningenaanbod bovendien worden vergroot. 
Gericht kunnen voorzieningen ook met subsidies worden gestimuleerd. Naast stedelijke voor-
zieningen beschikt de regio ook over aantrekkelijke natuur. Diverse gemeenten zijn gelegen in 
een landschappelijk gebied. Dit kan bosrijk gebied zijn of een gebied dat door de provincie is 
aangewezen als landschap binnen haar structuurvisie. Op lange termijn kan dit knelpunten 
opleveren in de programmering. Deze knelpunten bieden kansen voor samenwerking. 
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7 Samenwerking en strategie 

7.1 Robuuste strategie

Op basis van de analyse zetten wij hieronder uiteen welke strategie het beste gevolgd kan 
worden in de regio om de kracht van de regio te versterken. Hierbij is rekening gehouden met 
enerzijds de te verwachten ontwikkelingen die op de regio afkomen, anderzijds de onzekerheid 
die gepaard gaat met toekomstige ontwikkelingen op lange termijn. 

7.1.1  Regio Amersfoort: groeipotentieel benutten

�r Op lange termijn kan de Regio Amersfoort een stevige groei realiseren op het terrein van de 
 woningmarkt, de werkgelegenheid en het bijpassende voorzieningenniveau. De uitgangspo-
 sitie van de regio is sterk, vanwege haar ligging in het midden van het land, nabij de grote 
 steden Amsterdam en Utrecht als economische pijlers in de Randstad; de stad Amersfoort als 
 aantrekkelijk centrum met aanlokkelijke voorzieningen; met landelijke dorpen te midden 
 van groene open landschappen en bosrijk gebied. De regio kent een positief migratiesaldo: er 
 trekken meer mensen naar de regio dan er weggaan. Hierdoor en door de natuurlijke aanwas 
 is er ook tot 2040 sprake van groeipotentie in de regio.
�r Uit de analyses komt duidelijk naar voren dat het faciliteren van de groei vanuit de optiek 
 van versterking van de kracht van de regio de aangewezen strategie is. Hierbij zijn de volgen-
 de overwegingen aan de orde:
 - Het faciliteren van extra groei leidt tot een beter "nancieel-economisch resultaat uit 
  gebieds ontwikkeling, dat teruggeploegd kan worden in investeringen in de bestaande 
  woningvoorraad en de leefbaarheid van de publieke ruimte.
 - Het faciliteren van woonwensen betekent vari#teit en ruime keuzemogelijkheden voor 
  burgers in de regio, zodat zij zich kunnen vestigen waar zij willen en niet hoeven uit te 
  wijken naar andere regio©s die niet hun eerste voorkeur genieten, zoals Almere, door het 
  prijsopdrijvend effect.
 - Groei van de bevolking zorgt voor groei van het arbeidsaanbod en bedrijvigheid. De werk-
  gelegenheid neemt hierdoor toe en dit versterkt de economische kracht van de regio.
 - Het faciliteren van de bevolkingsgroei zorgt ook voor vergroting van het draagvlak voor 
  voorzieningen.
�r Aldus ontstaat een zichzelf versterkend mechanisme, waarbij het benutten van de kansen 
 die de regio biedt, namelijk het zo optimaal mogelijk faciliteren van de bevolkingsgroei, leidt 
 tot een verdere versterking van de kracht van de regio, zodat de positieve ontwikkelingen die 
 er in potentie zijn zich ook daadwerkelijk voordoen.
�r Het huidige planaanbod van 24.700 woningen is onvoldoende om de woningvraag van 
 24.000-45.000 woningen op te vangen. Hierbij moet bedacht worden dat het huidige planaan-
 bod ook bij een scenario van lage groei te krap is om aan de vraag te voldoen: niet alle 
 woonconsumenten zullen op alle locaties willen wonen en er is altijd een zekere mate van 
 planuitval. Ook tot 2030 is het planaanbod dus te krap in verhouding tot de vraag van de 
 verschillende typen woonconsumenten van de regio. Een te krap planaanbod ten opzichte 
 van de vraag van de woonconsument leidt tot hogere woningprijzen. Hierdoor zal een deel 
 van de woonconsumenten uitwijken naar locaties buiten de regio. Dit kan ten koste gaan van 
 de economische kracht van de regio.
�r Over de hele linie ligt er een uitdaging om de plancapaciteit te vergroten. Dit vergt een zoek-
 opgave naar locaties in het buitengebied die mooie groene woonomgevingen kunnen bieden. 
 Hiernaast zal er bij binnenstedelijke locaties vooral oog moeten zijn voor voldoende kwaliteit 
 in de plannen. Dit kan onder druk komen te staan door eenzijdig te sturen op aantallen in 
 binnenstedelijk gebied. 
�r Na 2030 zal de krapte in het planaanbod sterk toenemen. In de gemeente Amersfoort is het 
 verschil tussen woningvraag en plancapaciteit het grootst en ligt dus de grootste uitdaging 
 om nieuwe planlocaties te zoeken.
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�r Bij een ruim planaanbod ontstaat vanzelf concurrentie tussen de locaties. Er is geen reden 
 hier beducht voor te zijn. Concurrentie is niet altijd de makkelijkste route voor betrokken
 ontwikkelaars en gemeenten, maar het is wel in het belang van de consument. Hierbij moet 
 bedacht worden dat bij een groter aanbod van concurrerende locaties het sterkste plan zich 
 vanzelf uitsorteert. Immers, de plannen waar consumenten niet of onvoldoende voor kiezen 
 zullen niet doorgaan, omdat de vraag uitblijft. Hierdoor ontstaat de beste prijs-kwaliteitver-
 houding voor woonconsumenten, gezien hun voorkeuren. Langs deze weg draagt meer con-
 currentie rond locaties bij aan het versterken van de kracht van de regio. Een groter planaan-
 bod en meer concurrentie maakt de ruimtelijke uitdagingen voor afzonderlijke gemeenten 
 wel groter, waardoor een aanvullend ruimtelijk beheersinstrumentarium regionaal vormge-
 geven kan worden.

7.1.2  Consumentenvoorkeuren: meer sturen op exploitaties

Het is van belang goed oog te hebben voor de "nanci#le consequenties van keuzen in locatie-
ontwikkeling om de volgende redenen:
�r Grondexploitaties worden mede bepaald door de voorkeuren van woonconsumenten die een
 bepaalde waarde toekennen aan een bepaalde locatie, hetgeen zijn weerslag vindt in hogere 
 woningprijzen en betere exploitaties. Als consumenten locaties waarderen, dan zijn zij ook 
 bereid hiervoor te betalen. Woonvoorkeuren moeten dus ook neerslaan in een gezonde 
 verhouding tussen baten en kosten.
�r Door goed oog te hebben voor de "nanci#le consequenties van locatiekeuzen kunnen mid-
 delen worden vrijgespeeld voor het investeren in de kwaliteit van de woningvoorraad en 
 publieke ruimte.
�r Ook vanuit risicobeheersing is het belangrijk om projecten te ontwikkelen die een goede 
 prijs-kwaliteitverhouding kunnen bieden voor woonconsumenten. Dichtbij consumenten-
 voorkeuren bouwen leidt tot minder risico©s.
�r De kracht van de regio wordt het beste versterkt door een breed palet aan woonmilieus te 
 bieden voor alle woonconsumenten en dus niet voor te sorteren op met name binnenstede-
 lijke locaties. Dit vraagt om zowel kansrijke binnenstedelijke locaties als mooie groene 
 woningbouwlocaties. Gegeven het huidige planaanbod  vergt dat een zoekopgave naar locaties
 zowel binnenstedelijk als meer in het groen. Een Agenda wonen in het groen kan hieraan 
 bijdragen.
�r Het opbrengstpotentieel van het verstandig omgaan met keuzes in exploitaties kan aange-
 wend worden voor investeringen in de bestaande voorraad. Voor de sociale huursector geldt 
 dat de woningcorporaties in beginsel hun investeringscapaciteit aan kunnen wenden om 
 buurten leefbaar te houden. 

7.2 Regionale samenwerking: monitoring en selectieve samenwerking

7.2.1  Locatietoets

�r Het is essentieel dat deze vraagmonitor aangevuld wordt met een locatietoets waarin vooraf
 een aantal kenmerken, kansen en risico©s van locaties worden geanalyseerd. Deze toets kan 
 gebruikt worden om op een verstandige manier om te gaan met het vergroten van de plan-
 capaciteit en in exploitatie nemen van nieuwe plan nen teneinde de concurrentie te versterken
 en tegelijkertijd te voorkomen dat gemeenten onnodige risicoÂs lopen. Deze toets kan ook 
 worden ingezet ter beoordeling van investeringen in huidige plannen. Deze toets kan de 
 volgende elementen bevatten:
 - De vraag van de consument. Is het een locatie waar goede product-locatiecombinaties  
  mogelijk zijn die daadwerkelijk aansluiten bij de wensen van de consument? Niet alle  
  (typen)  woningen lenen zich goed voor alle locaties. De kwaliteit van een woning voor  
  consumenten wordt in grote mate bepaald door de locatie waar deze gerealiseerd wordt.
 - Een analyse van de ©business case© van de locatie. Hierbij moet bedacht worden dat vast 
  goedexploitaties en grondexploitaties met elkaar samenhangen: keuzes in een bepaald  
  vastgoedprogramma vinden uiteindelijk ook zijn weerslag in de grondexploitatie. Maar ook  
  de ©kosten component© van het voormalig gebruik is hierbij van belang. Uitleglocaties  
  kennen gemiddeld veel lagere ontwikkelingskosten dan locaties binnenstedelijk, waar er  
  hogere kosten zijn voor aanpassing van de bestaande situatie (sloop, sanering).
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 - Een analyse van maatschappelijke kosten en baten. Een goed beeld vooraf van de maat- 
  schappelijke effecten van keuzes in locaties is van belang, zodat ook de waarden die zich  
  niet direct in "nancieel rendement vertalen goed betrokken worden in de afweging. Het  
  gaat hierbij zowel om de aanwezigheid van groen buiten en binnen de bebouwde omge- 
  ving (natuur, open landschap en parken) als om het verwijderen van overlastgevende  
  functies en verbetering van de leefbaarheid door te kiezen voor bepaalde woningbouw- 
  locaties.
 - Risico©s van ontwikkeling. Een goed oog voor risico©s voorkomt dat teveel ge%nvesteerd  
  wordt in locaties die sterk geraakt worden bij veranderende marktomstandigheden.   
  Onderdeel van de risicoanalyse is ook te bezien welke locaties buurgemeenten in exploita- 
  tie hebben of nemen. Een risicoanalyse geeft een goed beeld van de invloed van de onze- 
  kerheid rond de omgevingsfactoren als economie en demogra"e en hoe die doorwerken in  
  de projecten.
 - Flexibiliteit. Hoe ©wendbaar© zijn de locaties: is herprogrammering naar andere woon- 
  milieus goed en gemakkelijk te realiseren en is een slimme fasering van voorinvesteringen  
  en realisatie van woningen mogelijk? Hoe verhoudt zich dat tot bijzondere kosten, zoals  
  voor sanering en infrastructuur? Uit de scenarioanalyse blijkt dat zich grote verschillen in  
  de ontwikkeling van de woningvraag kunnen voordoen. Deze onzekerheid over de toekom- 
  stige ontwikkelingen maakt dat het van belang is voldoende &exibiliteit te bieden in de  
  projecten.
�r Aldus kan een portfolio opgesteld worden van locaties waarbij gunstige locaties op basis van 
 de locatietoets als eerste aan snee moeten komen. Voor het zoeken naar deze locaties zal  
 over gemeentegrenzen heen gekeken moeten worden. Locaties die minder goed scoren op  
 deze markttoets worden pas bij hoge marktdruk in exploitatie genomen.

7.2.2  Speci"eke kansen in de regio

�r�� Naast "nanci#le waarden is een analyse van andere maatschappelijke waarden die zich min-
 der makkelijk in geld laten uitdrukken van groot belang. Hiertoe is in deze rapportage 
 een analyse gemaakt van de effecten van locatiekeuzen op deze overige maatschappelijke 
 effecten. In de Regio Amersfoort zijn in de meeste gemeenten in potentie voldoende plekken 
 om de woningvraag in de toekomst op te vangen zonder waardevolle landschappen aan te 
 tasten. Hierbij kunnen zich op speci"eke locaties knelpunten voordoen waar samenwerking 
 meerwaarde biedt in het combineren van de uitdagin gen om de vraag van de woonconsument
 op te vangen en tegelijkertijd de landschappelijke  status van gebieden te behouden. Een voor-
 beeld hiervan dient zich aan in de gemeente Baarn,  waar buiten de geplande woningbouw-
 locaties weinig ruimte is buiten bossen en hoogwaardige landschappen. 
�r Voor de sociale huursector geldt dat het verstandig is de route die reeds is ingezet voor het 
 cre#ren van meer verhuismobiliteit, met de regionale woonruimteverdeling, binnen de regio 
 voort te zetten. Het is hierbij van belang de opgave in de nieuwbouw in samenhang te zien 
 met ontwikkelingen in de bestaande voorraad. Bedacht moet worden dat met de nieuwe 
 wetgeving gemeenten een belangrijkere rol krijgen in de samenwerking met woningcorpora- 
 ties. Naar zijn aard kent de sociale huursector een andere dynamiek dan de marktsector  
 waardoor ook afstemmingsvraagstukken goed zijn te operationaliseren. Hierop wordt in de  
 volgende paragraaf nader ingegaan. 

7.3 Inspelen op kwalitatieve woningvraag

7.3.1  Samenstelling van de woningvraag naar scenario

�r De samenstelling van de woningvraag verschilt in de verschillende omgevingsscenario's voor
 economie en demogra"e. In het EG-scenario is rekening gehouden met een verschuiving van 
 de voorkeuren van de consument richting vrije sector huurwoningen en appartementen. 
 Daardoor bestaat de toename van de woningvraag in dit scenario voor 29* uit meergezins-
 woningen en voor 26* uit woningen in het vrije huursegment.
�r In de andere scenario©s is uitgegaan van de huidige voorkeuren, welke be%nvloed worden door 
 welvaart, leeftijd, opleiding en gezinssamenstelling. Bij lage economische en demogra"sche 
 groei (RS-scenario) is er sprake van minder opleidings- en welvaartsstijging en is de migratie 
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 naar de regio lager. Dit leidt tot relatief veel vraag naar sociale huurwoningen ten opzichte 
 van de andere scenario's. In dit scenario bestaat 19* van de toename van de woningvraag uit 
 vraag naar gereguleerde huurwoningen.
�r Bij hoge groei (DA-scenario) nemen de welvaart en het opleidingspeil juist toe. Dit leidt tot 
 meer vraag naar koopwoningen en eengezinswoningen, die respectievelijk 81* en 72* van 
 het totaal van de toename van de vraag uitmaken in dit scenario. 
�r De ontwikkeling van de doelgroep voor sociale huurwoningen verschilt tussen de scenario's. 
 In het DA-scenario (hoge groei) is sprake van een lichte afname (-/- 1.000) terwijl er in zowel 
 het EG-scenario als het RS-scenario sprake is van een toename van 4.500 woningen. Doordat 
 in het EG-scenario de totale woningvraag sterker toeneemt, bedraagt de toename van deze 
 doelgroep 10* van de totale toename, terwijl dit in het RS-scenario (lage groei) 19* bedraagt.

7.3.2  Sociale huursector

�r De nieuwbouwbehoefte van sociale huurwoningen is afhankelijk van de ontwikkelingen 
 binnen de doelgroep en ontwikkelingen in de bestaande voorraad. 
�r�� De huidige voorraad sociale woningen in Amersfoort kent relatief veel woningen met een 
 hoge WOZ-waarde. Zo heeft 82* van de gereguleerde huurwoningen in de regio 
 een WOZ-waarde van meer dan @ 150.000, tegen 57* in de rest van het land. In de regio 
 hebben zo'n 19.000 woningen een WOZ-waarde onder de @ 200.000, waarvan 9.000 woningen 
 onder de @ 150.000. Als de beleidstrend van een grotere rol van de WOZ-waarde in de huur-
 prijsstelling wordt voortgezet zullen er minder sociale huurwoningen beschikbaar kunnen 
 komen met relatief lage huurprijzen.
�r Een tegengestelde beweging komt van de scheefwoners. Met 32* scheefwoners in de regio is 
 dit aandeel hoger dan in de rest van het land. In potentie kunnen door een ef"ci#nte allocatie 
 bij mutatie hierdoor meer woningen beschikbaar komen voor de doelgroep.
�r�� Daarnaast is er sprake van sloop en verkoop. De voornemens van woningcorporaties tot 2020 
 betreffen de sloop van jaarlijks 85 woningen, hetgeen in het perspectief van het verleden en 
 landelijke cijfers bescheiden is. Daarnaast willen de corporaties jaarlijks zo'n 365 woningen 
 verkopen. Bij de verkoop van woningen moet bedacht worden dat dit voor een deel ook 
 gebeurt aan zittende bewoners, en dat ook een deel van de doelgroep in de toekomst een 
 sociale huurwoning zal kunnen kopen (onder andere de scheefwoners). 
�r Per saldo vragen deze bewegingen in de bestaande voorraad en de ontwikkeling van de 
 doelgroep om nadere afstemming binnen de regio. Hierbij is tevens van belang goed te 
 bekijken welke woningen in de bestaande voorraad en welke in de nieuwbouw toegevoegd 
 zouden kunnen worden in relatie tot de doelgroep. Ouderen maken een aanmerkelijk deel uit 
 van de toename van de doelgroep voor gereguleerde woningen, maar hebben relatief meer 
 betaalcapaciteit voor huren omdat uitgaven aan andere doelen relatief beperkt zijn ten 
 opzichte van andere doelgroepen (conform de Nibud-normen). Jonge gezinnen vormen met 
 betrekking tot de betaalbaarheid de grootste probl eemgroep, maar uit de doelgroepenanalyse 
 blijkt dat die groep niet groeit. Wel kan het van belang zijn bij de sloopopgave juist betaalbare 
 eengezinswoningen in de bestaande voorraad voor deze categorie te behouden, aangezien 
 prijsniveaus in de nieuwbouw vaak hoger liggen dan in de bestaande voorraad. 
�r Hierbij moet bedacht worden dat er een onderliggende beweging is bestaande uit een stijging
 van de gemiddelde welvaart en het opleidingsniveau van de doelgroep. Door sloop en ver-
 vangende nieuwbouw zal tevens de kwaliteit van de woningvoorraad gemiddeld toenemen; 
 slechte woningen worden gesloopt en er worden goede woningen teruggebouwd.
�r Voor wat betreft de spreiding over gemeenten geldt dat door de vraag van de doelgroepen op 
 gemeenteniveau te volgen, dit grosso modo in de pas loopt met de optimalisaties die er in 
 potentie zijn om meer te sturen op basis van "nanci#le optimalisaties en het verschil tussen 
 marktprijzen en sociale huur.
�r Uit de doelgroepenanalyse blijkt dat in sommige gemeenten geen nieuwbouw van sociale 
 huurwoningen nodig is om de vraag vanuit de doelgroep op te vangen. De totale toename van 
 de behoefte aan sociale huurwoningen is als gezegd bescheiden, zodat overmatige concen-
 tratie van sociale huurwoningen in bepaalde woningbouwplannen niet aan de orde is.
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7.3.3  Jonge hoogopgeleiden

�r�� Eerder werd reeds beschreven dat het voor het versterken van de kracht van de regio van 
 belang is voldoende woonmilieus te bieden aan alle potenti#le woonconsumenten. Dit 
 versterkt de economie en de werkgelegenheid. Een groep waarvoor dit speci"ek geldt is de 
 doelgroep van jonge hoger opgeleide kenniswerkers. Voor het versterken van de economische 
 kracht van de regio is het dus belangrijk juist ook deze woningvraag te faciliteren. Momenteel 
 wonen zo©n 2.900 huishoudens jonger dan 30 jaar in de stad Amersfoort die hoger onderwijs 
 hebben genoten. Dit is ongeveer 40* van het totaal van deze doelgroep in de regio. Tot 2040 
 neemt deze doelgroep toe tot tussen de 3.000 en 4.300 huishoudens. Rekening houdend met 
 de huidige totale plancapaciteit van de stad Amersfoort is er dus in beginsel voldoende 
 ruimte om in de woningvraag van deze doelgroep te voorzien, mits de stad Amersfoort in 
 voldoende mate haar plannen toespitst op deze doel groep en voldoende ruimte in de bestaan-
 de woningbouwplannen cre#ert voor deze doelgroep. De woonwensen van deze groep zijn 
 relatief goed te realiseren in een aantrekkelijk woonmilieu. Om de aantrekkelijkheid van deze 
 woonmilieus te versterken kan het voorzieningenniveau, dat een gunstige uitgangspositie 
 kent vergeleken met andere vergelijkbare steden, verder versterkt worden. Dit kan door 
 gericht te investeren in voorzieningen via subsidies of via gerichte investeringen die wijken 
 aantrekkelijker maken.

7.3.4  Ouderen

�r Ouderen hebben een aanzienlijk aandeel in de toename van het aantal huishoudens in de 
 regio. In scenario's met hogere economische en demogra"sche groei is dat minder het geval. 
 Zo bedraagt het percentage 70-plus huishoudens in het DA-scenario 64* van de totale groei 
 van de woningvraag, terwijl in het scenario met la gere economische groei (en minder migratie 
 naar de regio) de groei vrijwel volledig wordt veroorzaakt door het aantal 70-plussers.
�r De ouderen van de toekomst zijn niet dezelfde mensen als de ouderen van nu en het woon-
 gedrag zal ook verschillen. Door zogenaamde cohort -effecten zal de woningvraag van ouderen
 in de toekomst dan ook verschillen van die van de ouderen van nu. De babyboomgeneratie 
 zijn de ouderen van de toekomst. Deze groep woont vooral in koopwoningen en zal hier, als 
 zij ouder worden, ook grotendeels in blijven wonen. Dit zal leiden tot een groeiende vraag 
 naar koopwoningen. 
�r Tevens is geanalyseerd wat de gevolgen zijn voor b ijvoorbeeld de vraag naar nultredenwoningen. 
 Hieruit blijkt dat het aantal huishoudens dat behoefte heeft aan een nultredenwoning nog 
 met ongeveer de helft zal toenemen. De huidige voorraad nultredenwoningen is hiervoor 
 weliswaar ontoereikend, maar als het huidige aandeel nultredenwoningen in de nieuwbouw 
 wordt aangehouden zal de voorraad in de toekomst voldoende zijn om de vraag op te vangen. 
 Hierbij kan wel rekening gehouden worden met een ef"ci#nte verdeling van de voorraad. 
 Omdat bovendien een aanzienlijk deel van de doelgroep (die moeite heeft met traplopen) niet 
 in een nultredenwoning woont hoeft dit in de toekomst geen knelpunt op te leveren. 

7.4 Dynamiek op lange termijn

De verhuismobiliteit is op lange termijn groter dan op korte termijn. Op lange termijn zijn de 
onzekerheden groter. De mogelijke ontwikkelingen vari#ren sterk. Dit blijkt ook uit resultaten 
van de doelgroepenanalyse en de doorrekening van de verschillende beleidsalternatieven. 
Hierbij moet men bedenken dat de effecten van keuzen anders uitwerken. Op korte termijn kan 
men langer thuis blijven wonen of anderszins de woningvraag uitstellen als het geschikte 
product niet wordt gevonden. Op lange termijn leidt krapte in speci"eke segmenten tot hogere 
prijzen, waardoor een deel van de woonconsumenten zal uitwijken naar andere locaties in of 
buiten de regio.
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Bijlagen

Bijlage A: Achtergronden bij scenario's 

Wat zijn scenario's?
In dit onderzoek worden ontwikkelingen voor de Regio Amersfoort geschetst in drie scenario's. 
De meerwaarde van meerdere scenario's is dat het de mogelijkheid biedt om te kijken of het 
beleid bestendig is en hierdoor kunnen strategie#n ontwikkeld worden voor uiteenlopende 
ontwikkelingen. Het gebruik van scenario's betekent niet dat een scenario wordt gekozen en 
daarop beleid wordt gebaseerd. Uitgangspunt van de studie is om duidelijk uiteenlopende, maar 
wel plausibele en consistente toekomstbeelden te verkennen. Bij plausibiliteit gaat het om de 
vraag of we ons niet alleen ontwikkelingen kunnen voorstellen, maar ook een realistische route 
zien voor de krachten die deze ontwikkelingen in gang moeten zetten en of deze ook langdurig 
kunnen aanhouden zonder tegenkrachten op te roepen. 

Het gaat bij scenario's in deze traditie niet om de vraag van `thinking the unthinkable', maar om 
ontwikkelingen die wat breder worden herkend als mogelijke, realistische toekomstbeelden. In 
de hier gehanteerde aanpak is de basis voor het gedrag van partijen een zekere mate van 
rationeel handelen. De omgeving kan sterk veranderen, waardoor ook het feitelijk gedrag s terk 
kan of moet veranderen, maar de economische theorie wordt in de scenario's niet herschreven in 
termen van prikkels waarop consumenten en bedrijven reageren. In termen van consistentie 
worden omgevingsfactoren in de scenario's gebundeld die logisch met elkaar samenhangen dan 
wel waarvan het waarschijnlijk is dat die simultaan zullen optreden. Zo is een scenario met 
hoge economische groei moeilijk voor te stellen zonder open relaties in de wereld rond handel 
en de verspreiding van technologie. Anderzijds hoeft in een dergelijke omgeving niet ook per se 
rekening te worden gehouden met een relatief sterke groei van het arbeidsaanbod. Door dit wel 
te doen spannen we een scenario op dat zich aan de bovenkant van het spectrum bevindt wat 
betreft economische groei. We combineren dan immers een sterke technologische ontwikkeling 
en relatief sterke productiviteitsgroei met een relatief sterke groei van het arbeidsaanbod. Dit is 
een keuze om een scenario te kunnen verkennen met hoge economische groei. En zo moeten er 
meerdere keuzen worden gemaakt met als uiteindelijk doel die ontwikkelingen te verkennen, 
die we graag meer systematisch willen doordenken op hun gevolgen en op mogelijkheden om 
strategisch beleid te kunnen voeren. Hier ligt uiteindelijk de maatlat voor de beoordeling van de 
scenario's. Er zijn vele invalshoeken mogelijk bij het verkennen van scenario's, de wat breder 
herkenbare rationele invalshoek die wij kiezen achten we het meest geschikt voor het verken-
nen van overheidsbeleid en beleid van bedrijven en maatschappelijke organisaties. Daarbij 
realiseren we ons dat als we over dertig jaar weer zouden terugkijken, we ongetwijfeld zullen 
constateren dat we ontwikkelingen hebben gemist en dat in de werkelijkheid ook andere 
combinaties van ontwikkelingen kunnen zijn opgetreden dan in scenario's zijn beschreven. 

Technische opbouw scenario's
In het kort worden demogra"sche ontwikkelingen bepaald door natuurlijke aanwas (geboorten 
min sterften) en migratie met binnen en buitenland. Geboorten, immigratie en migratie vanuit 
Nederland hebben een positief effect op de bevolkingsontwikkeling. Sterfte, emigratie en migra-
tie naar andere delen van Nederland hebben een negatief effect. 

Bevolking en huishoudens: nationaal middenscenario op basis CBS
Voor de nationale ontwikkeling van bevolking en huishoudens is aangesloten bij de nationale 
bevolkingsprognose van het CBS. Het CBS maakt periodiek een langetermijnprognose voor de 
totale Nederlandse bevolking op basis van nationale trends in geboorten, sterfte en buitenland-
se immigratie en emigratie. Het CBS publiceert naast deze trendraming ook ramingen van de 
boven- en ondergrenzen (marges) rondom deze basisprognose. Deze marges zijn gebaseerd op 
een 67*-betrouwbaarheidsinterval, waarbij de kans dat de realisatie boven de hoge prognose of 
onder de lage prognose uitkomt ieder 16,5* bedraagt. 
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Het EG-scenario volgt de trendraming. Voor de demogra"sche ontwikkelingen in dit scenario op 
nationaal niveau is aangesloten bij de CBS-prognose voor zowel de bevolking- als de huishou-
densontwikkeling. Het gaat hierbij om de uitgangspu nten en cijfers rond geboorte, sterfte, buiten-
landse migratie en de zogeheten headshiprates. Voor het DA- en het RS-scenario is aangesloten 
bij respectievelijk de bovenkant en de onderkant van het 67* betrouwbaarheidsinterval van de 
CBS-prognose van de bevolkingsomvang. Ter wille van de consistentie binnen het DA-scenario 
is gekozen om ± net als bij de hoge WLO-scenario's ± van de combinatie van hogere vruchtbaar-
heid (aantal geboortes per vruchtbare vrouw) en hogere levensverwachting (minder sterftes per 
1.000 inwoners) uit te gaan. De veronderstellingen over het verschil met het EG-scenario in 
geboortes en het buitenlandse migratiesaldo zijn gebaseerd op die van de 67*-bovenmarge van 
de CBS-prognose, en over het verschil in sterfte ± op die van 67*-ondermarge van de CBS-prog-
nose. Deze verschillen zijn in dezelfde verhouding aangepast zodat de bevolkingsomvang 
overeenkomt met de 67*-bovenmarge van de CBS-prognose. Voor het RS-scenario geldt het 
omgekeerde.

Regionale spreiding 
De nationale bevolkings- en huishoudensprognoses dienen als uitgangspunt voor de regionale 
invulling. Het EIB bouwt haar scenario's op vanuit de 40 corops. Deze corops vormen samen pro-
vincies, een aantal provincies vormt samen een landsdeel en de vijf landsdelen samen sommen 
weer op tot Nederland. Voor de regionale vertaling voor gemeenten in de Regio Amersfoort is 
aangesloten bij de resultaten voor de coropgebieden Utrecht en Veluwe van de scenario's uit de 
EIB-studie `Investeren in Nederland'. 
De componenten van de regionale prognoses zijn geboorten, sterfte, binnenlandse migratie en 
buitenlandse migratie. Het berekenen van het aantal  geboorten, sterfte en de binnenlandse en 
buitenlandse migratiestromen vindt plaats per gesla cht en per leeftijdsjaar. Voor iedere gemeen-
te wordt per component het niveau in het startjaar genomen en voor de prognosejaren wordt 
hierop de landelijke trend uit het scenario genomen. 

Geboorten worden berekend aan de hand van het verwachte aantal vrouwen in vruchtbare 
leeftijd in de gemeente en een leeftijdsspeci"ek vruchtbaarheidscijfer. Hierbij wordt rekening 
gehouden met nationale ontwikkelingen in het vruchtbaarheidscijfer en de verschillen in 
vruchtbaarheidscijfers in het startjaar tussen gemeenten. Het aantal sterfgevallen wordt 
bepaald aan de hand van nationale sterftekansen naar leeftijd en geslacht. Ook hier wordt 
rekening gehouden met verschillen in het startjaar per gemeente. Buitenlandse migratie wordt 
bepaald aan de hand van historische cijfers op gemeenteniveau en landelijke trends. Hierbij 

 1990/2000 2000/2010   2010/2040

   DA EG RS

Aantal per 1.000 inwoners
Geboorte 13 11 11,0 10,2 9,4
Sterfte 9 8 10,5 11,5 12,6
Emigratie 5 7 8,6 7,7 6,9
Immigratie 8 9 10,6 8,7 7,0

Mutatie in % per jaar
Bevolking 0,6 0,4 0,37 0,22 0,07
Huishoudens 1,3 0,9 0,71 0,43 0,27

Tabel A1 Ontwikkelingen geboorte, sterfte en buitenlandse migratie in de nationale 
 EIB-scenario's

Bron: EIB `Investeren in Nederland'
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wordt de totale landelijke migratie verdeeld op basis van de historische verdeling van de buiten-
landse migratie per gemeente. De vertaling van bevolking naar huishoudens wordt gedaan op 
basis van zogenaamde headshiprates ± het aantal huishoudens dat in een bepaalde leeftijdsca-
tegorie wordt gevormd. Dit is onder meer afhankelijk van de huishoudenssamenstelling en 
leeftijden van de huishoudens. Voor leeftijden van huishoudens zijn vijfjaarsgroepen gebruikt. 
Ook hier wordt rekening gehouden met het startniveau per gemeente en de landelijke trends. 
De door ons gehanteerde methoden wijken nauwelijks af van de manier waarop het CBS en 
Primos prognosticeren.

Grotere verschillen tussen de modellen bestaan in de wijze waarop de binnenlandse migratie 
wordt vormgegeven. Verschillen in regionale differentiatie worden vooral verklaard door andere 
uitgangspunten rond de binnenlandse migratie. In onze scenario's is onderscheid gemaakt in 
trends in migratie tussen gemeenten in de Regio Amersfoort en migratie van en naar gemeen-
ten buiten de regio. Voor iedere gemeente zijn de trends in de periode 2001-2007 geanalyseerd 
en als uitgangspunt genomen. Dit is de periode nog voor de crisis, die vanaf 2008 zijn weerslag 
heeft op de woningmarkt en verhuizingen. Door het meenemen van deze conjuncturele trend 
kunnen structurele trends worden onderschat. Bij eventueel afwijkende trends zijn de cijfers 
gecorrigeerd. Trends kunnen bijvoorbeeld afwijken door een omvangrijk nieuwbouwprogramma 
of het sluiten van een asielzoekerscentrum. 

In het EG-scenario is de regionale spreiding voornamelijk gebaseerd op de historische verhuis-
aandelen tussen regio's. In het DA- en het RS-scenario is hier bovenop nog een scenariospeci-
"eke spreiding aangebracht. Het DA-scenario kent een extra trek richting Amersfoort. 
Om tot een cijferbeeld voor het RS-scenario te komen, is een variant doorgerekend met lagere 
geboortecijfers, hogere sterftecijfers en lagere buitenlandse migratie. 
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Bijlage B: Confrontatie planaanbod met beleidsalternatieven

Om mogelijke knelpunten tussen vraag en aanbod van de nieuwbouwplannen op lange termijn 
in de Regio Amersfoort in beeld te brengen, hebben we de door de gemeenten opgegeven nieuw-
bouwplannen (van begin 2013) afgezet tegen de geprognotiseerde vraag in de verschillende 
alternatieven en scenario's. De alternatieven Ruimtelijke Vrijheid en Sturende Regio zijn samen-
genomen, omdat de aantallen in deze programma's hetzelfde zijn. Op gemeentelijk niveau 
verschillen deze cijfers wel. In de confrontatie worden de plannen afgezet tegen de vraag tot 
2030 en tot 2040. Het betreft hier uitbreidingsvraag en vervangingsvraag. Voor vervangingsvraag 
zijn de opgegeven sloopplannen en huidige trends betrokken. 

Confrontatie vraag-aanbod Regio Amersfoort
De confrontatie op lange termijn geeft een duidelijk ander beeld dan het beeld dat er is op de 
korte termijn. Tot 2030 blijkt dat voor het EG-scenario vraag en planaanbod nagenoeg overeen 
komen. In het nulalternatief en binnenstedelijk bouwen is er sprake van een klein overschot. In 
het RV-alternatief is er een klein tekort. Na 2030 loopt dit tekort fors op, omdat er slechts beper-
kte gemeentelijke plannen zijn, maar er in alle scenario's nog sprake is van uitbreidingsvraag en 
vervangingsvraag. Ook in het nulalternatief, waarin  na 2030 alleen nog voor de eigen bevolkings-
aanwas gebouwd wordt, is sprake van een tekort in plannen van zo'n 30*. 
In het DA-scenario is in 2030 al sprake van forse tekorten en dat loopt alleen maar verder op na 
2040. In het RV-alternatief zou er nog de helft aan plannen bij moeten komen om de volledige 
vraag op de vangen. In het RS-scenario, dat gekenmerkt wordt door de laagste demogra"sche 
groei, zal tot 2030 sprake zijn van een overschot aan plannen. Dit betekent echter niet dat er in 
grote mate afgeschaald moet worden. Na 2030 zal dit overschot omslaan in een klein tekort. 

Figuur B1 Tekort of overschot in de plannen ten opzichte van de vraag in de 
 verschillende alternatieven en scenario's (%), Regio Amersfoort

Bron: EIB
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Confrontatie vraag-aanbod per gemeente op basis van lokale vraag
In "guur B2 is de confrontatie tussen vraag en planaanbod gegeven voor het EG-scenario. Er is 
sprake van duidelijke verschillen tussen de gemeenten. Bij Amersfoort, Baarn, Nijkerk en Soest 
is sprake van een duidelijk tekort in de plannen. Eemnes en Leusden kennen een overschot. Bij 
Barneveld, Bunschoten en Woudenberg komt het planaanbod nagenoeg overeen met de totale 
woningvraag. 
In het DA-scenario is de woningvraag hoger door meer natuurlijke aanwas en meer migratie. 
Hierdoor hebben alleen Eemnes en Leusden te maken met een overschot aan plannen. In alle 
andere gemeenten is sprake van een fors tekort. In RS is de situatie totaal anders. Hier hebben 
alleen Amersfoort en Baarn te maken met een tekort. Alle andere gemeenten hebben te veel 
plannen. In Eemnes is zelfs sprake van dubbel zoveel plannen ten opzichte van de vraag.

Figuur B2 Tekort of overschot in de plannen ten opzichte van de lokale vraag tot 2040 in 
 de verschillende alternatieven in het EG-scenario per gemeente (%)

Bron: EIB
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Bijlage C: Uitgangspunten grondexploitaties en overige effecten

Om voor de woningbouwprogrammering de "nanci#le effecten te bepalen is een grondexploita-
tiemodel ontwikkeld dat op te splitsen is in vier onderdelen:
�r�� woningprijzen;
�r stichtingskosten;
�r grondproductiekosten;
�r�� grondexploitatiesaldo.

In deze bijlage zullen deze stappen achtereenvolgens behandeld worden. 

Woningprijzen
In het rapport is aangegeven dat er binnen het woningbouwprogramma onderscheid wordt 
gemaakt naar verschillende typen woningen. Voor de grondexploitatie is derhalve van belang 
dit onderscheid ook te maken. De woningprijzen zijn per woningtype vastgesteld. Tabel C1 geeft 
de gemiddelde eenheidsprijs per vierkante meter vloeroppervlakte aan bij de verschillende 
woningtypen. De vierkante meterprijzen zijn gedestilleerd uit woningmarktinformatie op 
gemeentelijk niveau 8 waarbij de vraagprijzen worden geregistreerd in de tijd. Daarbij is gecor-
rigeerd voor het verschil tussen vraagprijs en transactieprijs. Hierbij is gebruik gemaakt van de 
koopsom-vraagprijsindex van Calcasa (Calcasa, 2013). In de grondexploitatieberekeningen is 
rekening gehouden met het verschil in woningprijzen per gemeente. 

Voor de bepaling van de vrij-op-naamprijs (VON-prijs) van de woning dient tevens de gemiddel-
de grootte van de woning naar woningtype te worden bepaald. De gemiddelde grootte van de 
woning is gebaseerd op het gemiddelde van elk woningtype, gebouwd na 1990 en geregistreerd 
in WoON 2012 in de Regio Amersfoort. Tabel C1 geeft de gemiddelde grootte per woningtype. Uit 
deze kenmerken is een gemiddelde VON-prijs berekend. De werkelijke VON-prijzen zijn variabel 
per gemeente. 

Woningprijzen tot 2040
De woningprijzen veranderen in de tijd. Deze verandering verschilt per beleidsalternatief en per 
scenario. De woningprijzen veranderen in de tijd do ordat het aantal huishoudens in de tijd 
verandert. Indien er meer huishoudens komen dienen er meer woningen te worden gerealiseerd, 
maar doordat het aanbod niet volledig elastisch is ontstaat er toch een prijsstijging vanwege de 
toename van het aantal huishoudens. De groeivoet van de woningprijzen verschilt per scenario, 

8 Huizenzoeker.nl

Tabel C1 Eenheidsprijs, woning-, perceelgrootte en VON-prijs per woningtype 
 (euro per vierkante meter vloeroppervlakte, in vierkante meter, in euro) 1

Bron: WoON 2012, bewerking EIB

 Eenheids- Vloer- Perceel- VON-prijs
 prijs oppervlakte grootte 

Appartement 2.200 85 25 198.000
Rijwoning 2.000 130 140 257.000
Twee-onder-==n-kap 2.400 165 250 393.500
Vrijstaand 2.900 200 600 589.500

1 De getallen zijn afgerond, hierdoor kunnen er afrondingsverschillen ontstaan
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dit is afhankelijk van de economische groei en huishoudensgroei per scenario. In het DA-scena-
rio zijn de inkomens- en huishoudensgroei hoger dan in het EG- en RS-scenario. Dit leidt tot 
hogere woningprijzen in het DA-scenario ten opzicht e van de andere scenario's. Voor het RS-sce-
nario geldt juist het tegenovergestelde. 

De woningprijzen verschillen ook per beleidsalternatief. In het RV- en SR-alternatief zijn de 
minste ruimtelijke restricties, hierin wordt evenveel gebouwd als nodig op basis van de huis-
houdensgroei. In het BB-alternatief zijn deze restricties groter. De ruimte die gebruikt wordt 
voor woningbouw is hierin te beperkt om de volledige huishoudensgroei van de regio te facilite-
ren. Het woningbouwprogramma is kleiner dan de vraag wat resulteert in hogere woningprijzen 
binnen de regio. De woningprijzen leiden uiteindelijk tot de migratie van het gewenste aantal 
huishoudens naar buiten de regio. Voor het nulalternatief geldt hier hetzelfde, alleen is het aan-
tal huishoudens dat uitwijkt aanzienlijk groter. Dit is dan ook het meest restrictieve beleid van 
de alternatieven. Tevens leidt dit tot de grootste stijging van de woningprijzen.

Daarbij stijgen de woningprijzen van nieuwe woningen ook doordat de grootte van de woningen 
in de tijd zich aanpast naar de behoefte van de huishoudens. Aangenomen wordt dat inkomens-
stijgingen leiden tot extra kwaliteitsvraag en dat deze vraag zich manifesteert via grotere 
woningen. De technische redenering achter deze berekening staan apart beschreven in bijlage F 
`prijsdynamiek en ruimtelijke restricties'. Tabel C2 geeft de stijging van de woningprijzen in de 
regio weer tot 2040 waarin de stijging van de groot te is meegenomen. De prijsstijgingen zijn het 
sterkst in gemeenten waar de druk op de woningmarkt  het hoogst is. Naarmate de huishoudens-
groei hoger is dan de uitbreidingsgroei ontstaan er  prijseffecten.

Stichtingskosten
Per type woning zijn de stichtingskosten (totale bouwkosten per woning) berekend. Het gaat 
hier alleen om de vastgoedontwikkeling van de te bouwen woningen. De grondproductiekosten 
worden behandeld in de volgende paragraaf. Voor de berekening van de bouwkosten is gebruik 
gemaakt van verschillende bouwkengetallen. Er wordt van uitgegaan dat per woningtype tel-
kens dezelfde woning met dezelfde woningkenmerken wordt gebouwd. Deze woningkenmerken 
zijn gebaseerd op het gemiddelde van elk woningtype  dat gebouwd is na 1990, zoals geregistreerd 
in WoON 2012. 

Tabel C2 Index voor de re"le stijging van de gemiddelde woningprijs (2013 =100)

Bron: EIB

 2013 2020 2030 2040

EG
- NUL 100 107 115 125
- RV 100 106 113 122
- BB 100 107 115 124
- SR 100 106 113 122
DA
- NUL 100 109 122 136
- RV 100 109 118 128
- BB 100 109 120 130
- SR 100 109 118 128
RS
- NUL 100 105 110 116
- RV 100 105 109 113
- BB 100 105 110 115
- SR 100 105 109 113
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De bouwkosten voor appartementen en vrijstaande woningen zijn per vierkante meter het 
hoogst. Bij appartementen is uitgegaan van een appartementencomplex van vijf verdiepingen. 
De bouwkosten per type woning zijn slechts de stichtingskosten binnen de vastgoedexploitatie. 
De BTW en de grondaankoopkosten zijn ook onderdeel van de VON-prijs per woning.

Stichtingskosten tot 2040
De stichtingskosten zoals weergegeven in tabel C3 zijn de stichtingskosten prijspeil 2013. In de 
tijd zullen deze stichtingskosten veranderen. Om de kostengroei van de stichtingskosten te 
bepalen is gekeken in welke mate de stichtingskoste n stijgen in verhouding tot het in&atieniveau. 
Hieruit blijkt dat de stichtingskosten op middellange termijn gemiddeld jaarlijks re#el met 0,6* 
stijgen. Er is aangenomen dat deze trend tot 2040 zal voortzetten. Indien de woningprijzen gaan 
stijgen, zal de extra winst die een nieuwbouwwoning realiseert niet alleen terecht komen in de 
grondexploitatie. Zoals eerder aangegeven zal ook de grootte van de woning vanwege inko-
mensstijgingen toenemen in de tijd. Absoluut gezien zullen de stichtingskosten hierdoor ook 
stijgen. 

Grondproductiekosten
Voor de grondproductiekosten is gebruik gemaakt van een database van het EIB van ruim 200 
grondexploitaties van recente plannen en realisaties. Voor de studie is geput uit de 60 meest 
recente grondexploitaties. Thans zijn er bij de verschillende gemeenten binnen de Regio Amers-
foort grondexploitaties opgevraagd ter toetsing van de database van het EIB en zijn de kengetal-
len ter inzage gelegd bij de verschillende gemeenten. De database is opgedeeld in type grond-
exploitaties, waarbij onderscheid is gemaakt tussen plannen op:
�r�� uitleglocaties; 
�r binnenstedelijk relatief gemakkelijk te exploiteren locaties; 
�r�� binnenstedelijk moeilijker te exploiteren locaties. 

In tabel C4 wordt weergegeven welke type percelen binnen deze locaties vallen.

Tabel C3 Stichtingskosten 1 per woningtype, euro

Bron: Bouwkostenkompas, bewerking EIB

 Bouwkosten per m# Bouwkosten per woning

Appartement 1.350 157.500
Rijwoning 825 122.500
Twee-onder-==n-kap 950 179.200
Vrijstaand 1.350 319.800

1 De getallen zijn afgerond, hierdoor kunnen er afrondingsverschillen ontstaan
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Bij de relatief moeilijk te exploiteren percelen spelen de hogere verwervings- en saneringskos-
ten een grote rol. Er is geen differentiatie binnen de regio toegepast van de grondproductiekos-
ten.

Binnen de grondproductiekosten kan onderscheid worden gemaakt tussen de posten verwer-
vingsloop-sanering, bouw- en woonrijp maken, plankosten en overige kosten. De overige kos-
ten bestaan voornamelijk uit rentekosten. Ook bovenwijkse infrastructuur is meegenomen in de 
grondproductiekosten, deze kosten vallen onder de post bouw- en woonrijp maken. Bovenwijk-
se infrastructuur is met name van belang op uitleglocaties waarbij de infrastructurele voorzie-
ningen nog dienen te worden aangelegd. Het gaat dan bijvoorbeeld om en extra afslag van de 
Rijksweg. Op binnenstedelijke locaties speelt dit minder doordat het grotendeels wordt opge-
vangen door het huidige wegennet. In tabel C5 is een uitsplitsing gemaakt van deze kosten per 
locatie. Per woning verschillen de kosten niet bij woningbouw op uitleglocaties of op makkelijke 
binnenstedelijke locaties. Dit beeld is anders gerekend per vierkante meter. Op uitleglocaties 
worden normaliter namelijk grotere woningen op grotere percelen gebouwd dan op binnenste-
delijke locaties. Daarom zijn de grondproductiekosten per vierkante meter uitgeefbare grond 
ook getoond. Deze geven aan dat er een duidelijk verschil is in grondproductiekosten tussen 
uitleglocaties en binnenstedelijke locaties. Dit komt ook overeen met verschillende studies 
waarbij de kosten voor uitleg en binnenstedelijke locaties vari#ren tussen de @ 28.000 en de 
@ 81.000 (EIB, 2011, LPBL, Atlas voor Gemeenten SEO, 2011; Ecorys, 2005). Het verschil met de 
meeste 9 van deze andere studies is echter dat er in deze studie ook een onderscheid in zwaarte 
van de binnenstedelijke opgave wordt gemaakt. 

9 Binnen de meeste andere studies is een berekening gemaakt op de grondproductiekosten van een speci"ek plan  
 per woning. Deze plannen bestaan normaliter niet alleen uit ==n type woning wat daardoor niets zegt over de  
 grondproductiekosten per type woning.

Tabel C4 Locatietypes

Bron: EIB

 Oude bestemming

Uitleglocaties  Agrarisch, bos
Binnenstedelijk relatief gemakkelijk te Scholen, sportvelden, volkstuinen,
exploiteren locaties  parken, woningen, winkels en kantoren

Binnenstedelijk moeilijk te Fabrieken, bedrijventerreinen en
exploiteren locaties kantoren
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Wij berekenen wat de grondproductiekosten van een bepaald plan zijn als dit alleen uit ==n 
type woning bestaat. Het verwerven, saneren, slopen en bouw- en woonrijp maken gebeurt 
namelijk binnen een plan per vierkante meter. De grondproductiekosten zijn per type woning 
dan ook bepaald door de grondproductiekosten van de verwerving, sanering, sloop en bouw- en 
woonrijp maken te berekenen op grond van de perceel grootte en de plankosten en overige kosten 
te berekenen per woning. Aangenomen wordt dat de ov erige kosten niet aanzienlijk zullen ver-
schillen tussen de verschillende woningtypen. De grondproductiekosten zijn derhalve het laagst 
bij appartementen en het hoogst bij vrijstaande woningen. Dit reli#f resulteert in een verschil in 
grondproductiekosten per soort locatie en type woning zoals weergegeven in tabel C6.

Grondproductiekosten tot 2040
De grondproductiekosten zullen in de tijd veranderen. Om de kostengroei van de grondproduc-
tiekosten te bepalen is gekeken in welke mate de grondproductiekosten stijgen in verhouding 
tot het in&atieniveau. Hieruit blijkt dat de grondproductiekosten op middellange termijn gemid-
delde per jaar met 0,72* boven de in&atie stijgen. Er is aangenomen dat deze trend zich tot 2040 

Tabel C5 Grondproductiekosten per locatie, euro per woning en per m 2 uitgeefbare 
 grond

Bron: EIB

 Uitleglocaties Binnenstedelijk Binnenstedelijk
  makkelijk moeilijk

 Per woning Per m# Per woning Per m# Per woning Per m#

Verwerving, sloop, 
sanering 13.200 95 22.700 240 46.600 500
Bouw- en woonrijp 
maken 32.300 110 20.300 240 18.900 170
Plankosten 8.100 30 10.400 130 11.500 60
Overige kosten 14.200 85 8.000 90 9.100 115

Totale kosten 67.700 320 61.400 700 86.100 845

Tabel C6 Grondproductiekosten 1 per woningtype, euro

Bron: EIB

 Uitleglocaties Binnenstedelijk Binnenstedelijk
  makkelijk moeilijk

Appartement 27.300 28.400 36.700
Rijwoning 51.100 84.100 114.400
Twee-onder-==n-kap 73.600 136.900 188.100
Vrijstaand 145.400 304.900 422.600

1 De getallen zijn afgerond, hierdoor kunnen er afrondingsverschillen ontstaan
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zal voortzetten. Indien de woningprijzen gaan stijgen, zal de extra rent die een nieuwbouwwo-
ning realiseert zowel terecht komen in de vastgoedexploitatie als in de grondexploitatie. 

Grondexploitatiesaldo
Het grondexploitatiesaldo is het verschil tussen grondopbrengsten en grondproductiekosten. De 
grondopbrengsten worden voor marktwoningen, zoals e erder aangegeven, op een residuele wijze 
berekend. De basis voor de grondopbrengsten zijn de VON-prijzen van de woningen. Hierbij 
worden de BTW en de stichtingskosten van de VON-prijs afgehaald. Wat overblijft wordt gezien 
als de grondkosten voor de vastgoedexploitatie en de  grondopbrengsten voor de grondexploitatie. 
Binnen het sociale segment wordt er niet gerekend o p de residuele wijze. Hierbij wordt per 
gemeente bepaald wat de grondopbrengsten zijn per k avel. Deze kunnen per gemeente verschil-
len. In tabel C7 is weergegeven wat de gemiddelde g rondopbrengsten zijn vanuit de sociale 
woningbouw in de Regio Amersfoort. Voor de berekeni ngen zijn de gemeentelijke cijfers gebruikt.

Met het residu van de VON-prijs en de kavelprijs van de sociale woningbouw zijn de grondop-
brengsten per woningtype bepaald op de verschillende locaties. Indien dit wordt afgezet tegen 
de eerder besproken grondproductiekosten ontstaat het grondexploitatiesaldo. In tabel C8 zijn 
de grondexploitatiesaldi weergegeven zoals deze volgens het model zijn te verwachten. Dit is 
het exploitatiesaldo van een gemiddelde woning in de Regio Amersfoort. 

Sociale woningbouw zorgt voor een verlies in de grondexploitatie. Om goedkoop wonen moge-
lijk te maken dient de prijs van sociale woningen l ager te zijn dan een marktwoning. Men spreekt 
hier van een onrendabele top. Deze onrendabele top komt ten dele te liggen bij de gemeente, 
door lagere grondopbrengsten en ten dele bij de woningcorporatie doordat zij een lagere huur 
vragen dan de markthuur en hierdoor kasstromen over de hele levensduur van de woning lager 
uitkomen dan de stichtingskosten. Het grondexploitatiesaldo op marktwoningen is zeer divers 
en verschilt van @ 78.900 positief tot @ 245.600 negatief. Opvallend is dat binnen de grondexploi-

Tabel C7 Grondopbrengsten sociale woningbouw, euro

Bron: EIB

 Gestapelde woning Grondgebonden woning

Gemiddelde kavelprijs 11.600 18.100

Tabel C8 Grondexploitatiesaldo 1 per type woning per locatie, euro

Bron: EIB

 Uitleglocaties Binnenstedelijk Binnenstedelijk

 Markt Sociaal Markt Sociaal Markt Sociaal

Appartement -27.400 -14.800 -28.493 -15.900 -36.800 -24.200
Rijwoning 43.300 -33.700 10.300 -66.700 -20.000 -97.000
Twee-onder-==n-kap 78.900 n.v.t. 15.600 n.v.t. -35.700 n.v.t.
Vrijstaand 31.600 n.v.t. -127.900 n.v.t. -245.600 n.v.t.

1 De getallen zijn afgerond, hierdoor kunnen er afrondingsverschillen ontstaan
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tatiesaldi de appartementen binnen het sociale segment meer opleveren dan binnen het markt-
segment. De prijs die residueel wordt bepaald per appartement ligt lager dan de kavelprijs bij 
sociale huurwoningen. Ook worden er grote verliezen gemaakt op de grondexploitatie indien er 
op binnenstedelijke lastige locaties vrijstaande woningen worden gebouwd. Dit komt doordat 
de gemiddelde opbrengst per vierkante meter niet opweegt tegen de gemiddelde grondproduc-
tiekosten op deze locaties.

Grondexploitatiesaldo tot 2040
Zowel de woningprijzen, stichtingskosten als de grondproductiekosten zijn veranderlijk in de 
tijd. Dit heeft uiteindelijk ook zijn weerslag in de tijd, per gemeente, scenario en alternatief. In 
het RV en SR alternatief zullen de woningprijzen minder hard stijgen doordat het aanbod van 
nieuwbouwwoningen gelijk is aan de vraag. Daarom zijn de grondexploitatiesaldi in het Nulal-
ternatief en het BB-alternatief in de tijd positiever dan in RV en SR.

Locatiespeci"eke kosten
Voor de analyse is gebruik gemaakt van gemiddelde cijfers. Locatiespeci"ek kunnen de cijfers 
zeer sterk verschillen. Ook kunnen door een verschil in rolverdeling binnen de woningbouwont-
wikkeling andere cijfers gebruikelijker zijn. Voor de interpretatie van de cijfers is van belang dat 
het om gemiddelden gaat. Bij de afweging een project te ontwikkelen zal locatiespeci"ek een 
analyse moeten worden uitgevoerd om tot een re#le verwachte exploitatie te komen. 

Consumentensurplus sociale woningbouw
Het consumentensurplus voor sociale huurders wordt bepaald door het verschil tussen de 
bedrijfswaarde en de feitelijke marktwaarde van de woning bij marktverhuur. De bedrijfswaarde 
van nieuwe woningen is bepaald op @ 112.000 (Ortec Finance, 2013). Deze waarde geldt voor 
zowel rijwoningen als appartementen. Dit komt doordat de maximale huur van sociale huur-
woningen is begrensd op de liberalisatiegrens. De bedrijfswaarde van nieuwe woningen zal in 
de tijd toenemen doordat de liberalisatiegrens ook toeneemt. De re#le toename van de liberali-
satiegrens is vanuit de historische trend beperkt, 0,2*. Deze stijging zal worden doorgetrokken 
naar 2040. De VON-prijzen van marktwoningen zijn gecorrigeerd naar marktprijzen van de 
sociale huurwoningen. De nieuwbouw sociale huurwoni ngen zijn van kwalitatief mindere kwa-
liteit dan marktwoningen. Er vindt daarom een aftre k van 10* op de VON-prijs van marktwonin-
gen plaats om tot de waarde van nieuwbouw sociale huurwoningen te komen. Door deze waar-
den tegen elkaar af te zetten ontstaat het consumentensurplus voor de huurders van sociale 
huurwoningen.

In het nulalternatief is het hoogste consumentensurplus binnen de sociale sector. Dit is te ver-
klaren doordat in dit alternatief het aandeel sociale woningbouw hoger ligt dan in de andere 
alternatieven. Hier wordt duidelijk dat het effect van bouwen voor de sociale sector een sterke 
invloed heeft op het consumentensurplus. Het consumentensurplus is binnen het EG-scenario 
het hoogst doordat in het DA-scenario het aantal huishoudens dat een sociale huurwoning 
nodig heeft zal afnemen. Het percentage te bouwen sociale huurwoningen neemt hierdoor ook 
af. In het RS-scenario zorgen het aanzienlijk minder aantal huishoudens en de lagere VON-prij-

Tabel C9 Consumentensurplus sociale huurwoningen, miljoen euro

Bron: EIB

Alternatief EG DA RS

NUL 268 222 239
RV 228 132 207
BB 180 109 154
SR 218 132 202
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zen voor een kleiner consumentensurplus dan in het EG-scenario. De feitelijke huur ligt binnen 
dit scenario dichterbij de markthuur.

Vastgoedexploitatieverlies
Een deel van het consumentensurplus bij sociale huurwoningen wordt verkregen door een lager 
producentensurplus van woningcorporaties en gemeente. Voor gemeenten betekent dit een 
lagere grondopbrengst. Voor woningcorporaties betekent dit een lagere huur dan de markthuur. 
Dit leidt tot een lagere bedrijfswaarde van de feitelijke marktwaarde van de woning. Om nader 
vast te stellen welk deel wordt afgeroomd door de woningcorporatie is aan de hand van de 
stichtingskosten minus de bedrijfswaarde bepaald welk deel wordt afgeroomd door de corpora-
ties. Uit tabel C10 blijkt dat de verliezen voor de woningcorporaties aanzienlijk forser zijn bij 
appartementen. Dit komt doordat de ontwikkelkosten per vierkante meter van appartementen 
hoger liggen dan van rijwoningen, terwijl de grondkosten beperkt verschillen. Voor woningcor-
poraties is het dan ook voordeliger om rijwoningen te bouwen omdat het procentuele verlies 
binnen de totale realisatie van de woningen aanzienlijk lager ligt bij rijwoningen dan bij appar-
tementen. Bij rijwoningen slaat het producentenverl ies vooral neer bij de gemeente in de grond-
exploitatie, terwijl dit bij appartementen niet zo is. 

Binnen de verschillende alternatieven wordt een verschillend aantal sociale huurwoningen 
gerealiseerd, daarnaast verschillen binnen de alternatieven ook het woningtype. In tabel C11 is 
weergegeven wat het verlies op de vastgoedexploitatie is per alternatief en per scenario.

Binnen het BB-alternatief is de ruimte binnenstedel ijk beperkt waardoor er minder sociale huur-
rijwoningen zullen worden gebouwd. In dit alternatief zullen er meer huurappartementen wor-
den gebouwd. Dit zorgt voor een hoger vastgoedexploitatieverlies. De verdeling van de onrenda-
bele top tussen gemeente en woningcorporaties is hierdoor erg afhankelijk van het soort bouw.

Tabel C10 Gemiddeld vastgoedexploitatieverlies 1 per woningtype in het EG-scenario, euro

Bron: EIB

 Vastgoedexploitatieverlies

Appartement 44.800
Rijwoning 18.800

1 De getallen zijn afgerond, hierdoor kunnen er afrondingsverschillen ontstaan

Tabel C11 Consumentensurplus sociale huurwoningen, miljoen euro

Bron: EIB

Alternatief EG DA RS

NUL -264 -161 -199
RV -260 -138 -213
BB -299 -156 -246
SR -252 -138 -214
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Grondgebruik
Het locatietype voor woningbouw verschilt per alter natief en scenario. Binnen het nulalternatief, 
het RV en SR gaat de woningbouwprogrammering met name ten koste van open ruimte (agrari-
sche grond en bos) terwijl in het BB-alternatief de woningbouwprogrammering voor het over-
grote deel plaatsvindt binnen het bestaand bebouwd gebied. Deze oude functie van percelen 
representeert ook een bepaalde maatschappelijke waarde. Dit kan zowel een positieve als nega-
tieve invloed hebben op de omgeving.

De totale benodigde grond is bepaald door de perceelgrootte van de verschillende woningtypen 
te vermenigvuldigen met het woningbouwprogramma per alternatief. Dit resulteert in een 
totale perceelbehoefte in de tijd. Er is een groot verschil tussen de omvang van het totale plan-
gebied en de uitgeefbare grond. Dit komt doordat er ook openbare ruimte wordt aangelegd. Om 
de totale plangrootte van de woningbouwprogramma's vast te stellen is er gekeken naar het 
percentage uitgeefbare grond binnen de verschillende locaties. Hier is gebruik gemaakt van de 
eerder besproken database van 200 grondexploitaties die het EIB tot haar beschikking heeft. 
Hieruit blijkt dat 50* van de grond op uitleglocaties wordt uitgegeven en 50* van de grond 
nodig is voor de rest van het plan. Te denken valt hierbij aan infrastructuur, parkeren en groen-
voorziening. Bij binnenstedelijke locaties wordt gemiddeld 53* van de grond uitgegeven en 47* 
gebruikt voor onder andere groenvoorziening, parkeren en infrastructuur. 

In tabel C12 is de grondbehoefte weergegeven per alternatief en scenario. Het binnenstedelijke 
alternatief heeft aanzienlijk minder ruimte nodig dan de andere alternatieven. Dit komt met 
name doordat er binnenstedelijk in hogere dichtheden zal worden gebouwd en er zullen ook 
minder huishoudens worden gehuisvest dan in het RV en SR-alternatief. 

Het RV en SR alternatief leiden tot een aanzienlijk grotere grondbehoefte dan de overige alter-
natieven. Binnen deze alternatieven wordt er juist gebouwd in lage dichtheden waardoor de 
grondbehoefte voor woningbouw toeneemt. Tevens wordt de volledige huishoudensgroei inclu-
sief migratie in de Regio Amersfoort gehuisvest wat resulteert in meer woningbouw.

Vanuit de totale grondbehoefte is een uitsplitsing gemaakt naar bestemmingstype. Hiervoor is 
gekeken naar de mogelijke plancapaciteit in de Regio Amersfoort. Hierbij wordt een onderscheid 
in plancapaciteit gemaakt naar de volgende huidige bestemmingen:
�r Schoolgebouwen
�r Sportvelden
�r Volkstuinen/campings
�r Kantoren
�r Winkels
�r Fabrieken/bedrijventerreinen
�r Agrarische grond
�r Bossen
�r Parken
�r Woningen

Tabel C12 Behoefte aan grond voor woningbouw, hectare

Bron: EIB

Alternatief EG DA RS

NUL 1.069 1.367 760
RV 1.703 2.224 1.308
BB 729 949 529
SR 1.704 2.231 1.005
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Voor de bestemmingen is er binnen de statistieken v an het CBS gekeken in welke mate er ruimte 
is binnen de Regio Amersfoort. Voor de bestemming woningen zal echter elk perceel van een 
woning die onttrokken wordt aan de voorraad gebruikt worden voor de realisatie van de nieuw-
bouw. 

In tabel C13 is het totaal aantal hectare grondbehoefte per huidige bestemming weergegeven in 
de verschillende alternatieven in het scenario EG.

Voor alle huidige bestemmingen is voldoende ruimte binnen de regio. In het RV-alternatief zul-
len 210 hectare bos worden bebouwd, dit staat gelijk aan 1,6* van het totaal aantal hectare bos 
binnen de Regio Amersfoort. Binnen het RV en SR-alternatief wordt 4-5* van het totaal aantal 
hectare agrarisch terrein bebouwd binnen de regio, terwijl dit in het nulalternatief en BB-alter-
natief respectievelijk 2* en 0,5* is. 

Tabel C13 Toekomstig grondgebruik 1 per huidige bestemming in het EG-scenario, hectare

Bron: EIB

 NUL RV BB SR

Agrarische grond 684 1.187 129 1.491
Bos 0 210 0 0
Schoolgebouw 18 7 27 8
Sportveld 18 22 40 25
Volkstuin/camping 18 22 27 25
Park 0 0 13 0
Kantoor 86 54 133 30
Winkel 18 15 27 17
Woning 64 59 67 76
Fabriek/bedrijventerrein 160 128 265 30

1 De getallen zijn afgerond, hierdoor kunnen er afrondingsverschillen ontstaan
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Bijlage D: Externe effecten

In een groot aantal studies is geprobeerd om het welvaartseffect van bebouwingen te bepalen. 
Dit welvaartseffect wordt gemeten door de methoden contingent valuation (CV) en hedonische 
prijsanalyse (HP). De CV-methode meet jaarlijks de waarde van ruimte in termen van aantal 
hectare van het type grondgebruik dat verdwijnt. De HP-methode schat de invloed van afstand 
tot de open ruimte / brown"elds op woningprijzen en de eenmalige verandering hiervan. Vooral 
de literatuur op het gebied van het effect van open ruimte/ stedelijk groen is wijdverbreid. 

Om tot passende kengetallen te komen is de bestaande literatuur geanalyseerd. De variatie in 
de bepaalde waarden in eerdere studies is groot. De waardering van open ruimte varieert tussen 
@ 77.000 en @ 243.000 per hectare (prijzen 2005) als gebruik wordt gemaakt van CV-methoden 
(Ecorys, 2005). Hedonische prijsanalyses komen bij een uitzicht op open landschap op een extra 
woningwaarde van tussen  4 en 10*. (Cf. Bervaes X Vreke, 2004; Dekkers, 2008). Het gemiddelde 
effect op de woningwaarde is rond de 6*. In de Regio Amersfoort hebben vooral vrijstaande 
woningen en tweekappers uitzicht op open ruimte. Als er wordt uitgegaan van gemiddeld tien 
woningen per hectare welke het uitzicht kwijtraken op open ruimte en een gemiddelde woning-
waarde van @ 400.000 hebben, komt de waarde per hectare op @ 240.000. Dit valt binnen de band-
breedte van Ecorys (2005). Naast waarde voor omwone nden is er ook een waarde voor gebruikers 
die bijvoorbeeld door een agrarisch landschap willen "etsen. Er wordt vanuit gegaan dat deze 
effecten een beperkter effect hebben dan de gebruikerseffecten voor bos. Doordat het gebrui-
kerseffect bij bos al zeer laag is, wordt er vanuit gegaan dat de gebruikerseffecten van open 
ruimte een zeer beperkt zelfstandige invloed hebben op de externe effecten. Deze waarde is 
daarom buiten beschouwing gelaten. 

Bij stedelijk groen valt te denken aan parken en groenstroken tussen bebouwing. Deze hebben 
waarde voor omwonenden en voor gebruikers. Er is verondersteld dat in deze casus het voorna-
melijk omwonenden zijn die gebruik maken van de parken. De regio ontbeert een trekker als 
het Vondelpark waar ook mensen van ver buiten de regio gebruik van maken. Ecorys (2005) 
kwam tot een waarde van parken die varieerde tussen @ 110.000 en @ 1.520.000 per hectare. 
Hedonische prijsstudies tonen dat woningen met een uitzicht op een park een 6 tot 8* hogere 
waarde hebben (Bervaes X Vreke, 2004; Luttik X Zijlstra, 1997). Anders studies laten weer zien 
dat het effect van een park zich niet alleen beperkt tot een uitzicht maar verder reikt. Het 
Ruimtelijk Planbureau gaat uit van een meerwaarde van 6* tot 500 meter (Ruimtelijk Planbu-
reau, 2006). Volgens een eerdere studie van EIB is de waardering van stedelijk groen vier tot acht 
keer zo hoog als groen buiten de stad (EIB, 2011). Als de waarde gemiddeld zes keer zo hoog is 
als die van een open landschap komt dit op een waardering van @ 1.440.000 per hectare. Ook dit 
valt binnen de bandbreedte van Ecorys. 

Bossen hebben een waarde voor gebruikers, omwonenden en het milieu. Witteveen [ Bos schat 
de waarde voor het milieu op ca. @ 15.000 per hectare (Witteveen [ Bos, 2006). Een waardering 
voor gebruikers kan bepaald worden aan de hand van reistijden of reiskosten of entreekosten 
die bezoekers over hebben om een bos te bezoeken. Langs deze methode ontbreken er aan-
knopingspunten voor kwanti"catie. De subsidies die aan natuurorganisaties worden gegeven 
voor beheer van bossen geven een betalingsbereidheid van alle burgers weer, en niet alleen 
bezoekers, voor behoud van bossen. Uit gegevens van Staatsbosbeheer blijkt dat inkomsten uit 
entreegelden en subsidies rond @ 407 per hectare bos liggen. Uit de studie Binnenstedelijk of 
Uitleg komt een waarde van bos voor omwonenden van @ 233.000 per hectare (LPBL, Atlas voor 
Gemeenten, SEO, 2011). Als deze bedragen samen worden genomen, komt de totale waarde voor 
bos op @ 248.000 per hectare.

Een laatste categorie zijn de industrie- en fabrieksterreinen. Omwonenden ervaren negatieve 
invloed van de nabijheid van dit type bebouwing. Volgens De Vor en De Groot hebben de nabij-
heid van industriegebieden een sterk negatief effect op de huizenprijs dat signi"cant is tot twee 
kilometer en a&oopt van 15* tot 3* (De Vor X De Groot, 2009). Een Amerikaans onderzoek van 
Hanniger et al. geeft een positief effect op de huizenprijzen nadat het industriegebied is gesa-
neerd. Verschillende modelspeci"caties komen tot een prijsstijging van tussen 5 en 12* tot ==n 
kilometer (Hanninger, Ma, X Timmins, 2012). Gezien de aard en omvang van de industriegebieden 
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in de regio lijken bovengenoemde effecten aan de hoge kant. Rouwendal en van der Straaten 
redeneren dat de waarde van industriegebieden 66* bedraagt ten opzichte van de waarde van 
parken (Rouwendal X Van der Straaten, 2006). Dit leidt tot een positief effect van @ 950.000 per 
hectare gesaneerd industriegebied. Dit is laag, gegeven eerdergenoemde literatuur. 

In tabel D1 is de waardering per hectare landschap naar type samengevat. 
De waardering van de effecten is met onzekerheid omgeven. Met behulp van gevoeligheidsana-
lyses zal de robuustheid van de resultaten in beeld worden gebracht. De gevoeligheidsanalyse 
wordt beschreven in bijlage G.

Tabel D1 Samenvatting waardering 1 per type landschap, euro, contante waarde, 
 prijzen 2012

Bron: EIB

 Effect per hectare

Landelijk groen -240.000
Bos -248.400
Stedelijk groen  -1.440.000
Fabriek/bedrijventerrein 950.400

1 De getallen zijn afgerond, hierdoor kunnen er afrondingsverschillen ontstaan
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Bijlage E: Welvaartsverlies door ruimtelijke restricties

In het algemeen zijn individuele consumenten meer bereid te betalen voor een product dan zij 
werkelijk betalen op basis van de marktprijs. Dit is het consumentensurplus.
De relevante vraag is wat het onderscheid is tussen de plannen wat betreft het consumenten-
surplus. In een MKBA dient de waardering van het consumentensurplus het verschil uit te druk-
ken in de voorkeur van de consumenten tussen de alternatieven, waarbij een alternatief als 
referentie fungeert. Met andere woorden: een plan is voor de consumenten beter dan het refe-
rentiealternatief als de consumenten de voorkeur geven aan dit plan (een groter nut hebben bij 
realisering van het plan).

Dit kan bijvoorbeeld het geval zijn als in het (project)alternatief meer gewenste woningen door 
soepele ruimtelijke restricties worden gebouwd dan in het referentiealternatief. De prijs van 
deze woningen daalt in het (project)alternatief, waardoor de vraag toeneemt. Burgers die deze 
woningen betrekken ervaren een welvaartswinst ten opzichte van het referentiealternatief, 
omdat ze in staat worden gesteld woningen te bewonen die het beste passen bij hun individuele 
consumentenwens. 

In dit geval wordt in het alternatief RV het meeste gehoor gegeven aan de wensen van consu-
menten. In de andere alternatieven worden huishoudens gedwongen naar andere regio's te 
verhuizen door restrictief ruimtelijk beleid. Hierdoor stijgen de prijzen van woningen en ervaren 
consumenten die uit de regio vertrekken een welvaartsverlies (zie kader voor een schematische 
weergave). 

Door hogere prijzen hebben producenten een voordeel: zij maken meer winst op de woningen. 
Dit extra surplus is al meegenomen in de grondexploitaties. Normaliter zullen producenten 
stoppen met het ontwikkelen van hun duurste locaties. In dit geval zullen zij door regelgeving 
vooral minder uitleglocaties ontwikkelen. 

Om het verlies aan welvaart te berekenen moet de grootte van driehoek C uit het kader worden 
berekend. Deze driehoek is gelijk aan de helft van het verschil in aanbod maal het verschil in 
prijs (rule-of-half). Uit een analyse (zie bijlage F) blijkt dat prijzen met 1,7* moeten stijgen om 
1* minder huishoudens te krijgen ten opzichte van het alternatief RV. Het verschil in aanbod is 
gelijk aan het verschil in bouwprogramma tussen de verschillende alternatieven. 

Tabel E1 geeft de uitkomsten van de analyse. Hieruit blijkt dat er sprake is van een welvaarts-
verlies bij ruimtelijke restricties, maar dat de omvang van dit verlies relatief beperkt is. Het 
verlies is, door meer restricties, groter in het nulalternatief dan in binnenstedelijk bouwen. Wel 
blijkt dat het scenario meer invloed heeft dan het beleidsalternatief. 

Consumentensurplus, producentensurplus en welvaartsverlies 

Figuur E1 geeft een schematisch overzicht van surplussen en het welvaartsverlies. In de 
uitgangssituatie (Ruimtelijke Vrijheid) wordt de hoeveelheid woningen ] ^_ aangeboden 
tegen prijs P rv . Sommige consumenten ervaren een voordeel: zij betalen minder dan zij 
bereid waren te betalen voor een woning. Dit consumentensurplus is gelijk aan de drie-
hoek ABC. 
Als er sprake is van ruimtelijke restricties, zoals in het nulalternatief, zal er een nieuw 
evenwicht ontstaan met een hogere prijs en een lager aanbod. In dit geval is dit aanbod ] 0 

en prijs P 0. Minder consumenten ervaren een voordeel en bovendien is dit voordeel kleiner: 
het consumentensurplus verschuift naar driehoek A. De consumenten verliezen dus B[C. 
Vierkant B komt ten goede aan producenten; zij maken meer winst op hun woningen. 
Driehoek C is het welvaartsverlies: de huishoudens die vertrekken ervaren geen surplus 
meer. 
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Figuur E1 Consumentensurplus, producentensurplus en welvaartsverlies

Bron: EIB

Tabel E1 Welvaartsverlies per scenario en beleidsalternatief, miljoenen euro,
 contante waarde, prijzen 2012 

Bron: EIB

Alternatief EG DA RS

Nulalternatief -4 -43 -3
Ruimtelijke Vrijheid 0 0 0
Binnenstedelijk Bouwen -1 -1 -1
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Bijlage F: Prijsdynamiek en ruimtelijke restricties

Stijging van de woonconsumptie en prijzen
~
WQprocentuele verandering woonconsumptie (perunage)
{Qprocentuele verandering huishoudens (perunage)
~
HQprocentuele stijging woonkwaliteit per huishouden (perunage) bij gelijkblijvende prijzen
~
|Qprocentuele verandering inkomen per huishouden (perunage)
ûQprijselasticiteit van het aanbod
(
~
Pa)Qprocentuele verandering prijs van het aanbod (perunage)

Woonconsumptie is gelijk aan het aantal huishoudens maal de kwaliteit per huishouden.

W Q N } H

De verandering van de woonconsumptie is gelijk aan de procentuele verandering van het aantal 
huishoudens plus de procentuele verandering van de woonkwaliteit per huishouden bij gelijk-
blijvende prijzen plus het effect van prijsstijgingen van de woningen vanwege de toename van 
de woonconsumptie. Immers, een groter aanbod kan alleen worden aangeboden met hogere 
prijzen. Wij hebben dus:

~
W Q { [ 

~
H[ prijseffect woonconsumptie 

Prijseffect Q -0.5 
~
Pa. Immers, uit CPB analyses blijkt dat 1* prijsstijging van woningen een 

vermindering van de consumptie van woondiensten met 0,5* veroorzaakt.

~
H Q 0.6

~
|

Uit EIB-analyses blijkt dat bij 1* toename van het inkomen per huishouden de woonconsump-
tie met 0,6* stijgt, als de prijzen van de woningen gelijk blijven.

~
Pa Q  

~
W • û

Bij RV is deze elasticiteit 1, dus:

~
Pa Q  

~
W

~
W Q { [ 0.6 

~
| - 0,5 

~
W

1,5 
~
WQ { [ 0.6 

~
|

~
W Q ({ [ 0.6

~
|) • 1,5 

Als bijvoorbeeld { Q0.005 en 
~
|Q0.01  

~
WQ0.0073 en 

~
PaQ0.0073 

Prijsstijging bij restrictief aanbod t.o.v. RV
Om 1* van de huishoudens uit de Regio Amersfoort te  krijgen moeten de prijzen van de woningen 
in de Regio Amersfoort stijgen. Deze prijsstijging kan als volgt worden berekend. Dit betreft het 
verschil met RV. 

~
] 1 Q ] 2 •  ( ] 1[ ] 2 ) } y €I 1

] 1 Qaanbod in regio 1 (Regio Amersfoort)
] 2Qaanbod in regio 2 (omliggende gemeenten)
y Q0.003 
I1Qprijsindex regio 1 (Regio Amersfoort), nu 226
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] 2 •  (] 1[] 2) Q 0.85 want het inwoneraantal van de omliggende gemeenten is 5,8 x zo groot als 
dat van Amersfoort. De y Q 0.03. Dit blijkt uit een regressie van WOZ-waarden en huizenprijzen 
voor de Regio Amersfoort en de omliggende gemeenten.

0.01 Q 0.85 } 0.03 €I1

€I 1Q 0.01 • (0.85 } 0.003) Q 3.92

De prijsindex voor de Regio Amersfoort is inmiddels 226

3.92 • 226 Q 1.7*

Om 1* meer huishoudens uit Amersfoort te krijgen moeten de prijzen met 1,7* omhoog.

Dit is nodig om het consumentensurplus te berekenen via de rule of half. 
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Bijlage G: Gevoeligheidsanalyse 

Inleiding
In de gevoeligheidsanalyse zijn de uitkomsten van de alternatieven getoetst op robuustheid. 
Binnen het onderzoek worden verschillende aannames gedaan ondersteund door literatuur. Om 
beleidsmatige aanbevelingen te kunnen doen is het van belang om deze uitkomsten te toetsen 
door te vari#ren in deze aannames. De aannames die zijn getoetst zijn de aannames die een 
grotere rol spelen binnen de doorrekening van de alternatieven. In de gevoeligheidsanalyse 
zullen de volgende aannames worden getoetst op robuustheid:
�r geen prijsstijging van woningen, bouwkosten en grondproductiekosten;
�r minder nieuwbouw sociale huurwoningen;
�r hogere waardering externe effecten;
�r lagere bouwkosten bij de verschillende typen woningen.

Geen re$le prijsstijging van woningen, bouwkosten en grondproductiekosten
Om de invloed van de prijsstijgingen te meten is het zinvol de uitkomsten zonder prijsstijgin-
gen weer te geven. Alleen de woningprijsstijging vanwege een te laag aanbod van nieuwbouw-
woningen ten opzichte van de huishoudensgroei is nog verwerkt in deze gevoeligheidsanalyse. 
De analyse geeft weer dat de resultaten met name worden be%nvloed binnen de grond- en de 
vastgoedexploitatie. In het EG- en DA-scenario weegt het mindere verlies op de vastgoedexploi-
tatie van woningbouwcorporaties niet op tegen de extra verliezen die worden gerealiseerd 
binnen de grondexploitatie. Binnen het RS-scenario is dit wel het geval.

Tabel G1 Verandering van maatschappelijke kosten-batensal do zonder re"le prijsstijging 
 van woningen, bouwkosten en grondproductiekosten, miljoen euro

Bron: EIB

$ Grond- Externe Welvaarts- Consumenten- Vastgoed- Totaal
 exploitatie effecten verlies surplus exploitatie- 
    (sociale verlies (sociale  
    woningbouw) woningbouw) 

EG      
- NUL -239 0 4 -65 68 -231
- RV -271 0 0 -58 68 -261
- BB -183 0 1 -56 71 -166
- SR -272 0 0 -56 66 -262

DA      
- NUL -779 0 43 -78 39 -775
- RV -707 0 0 -43 33 -716
- BB -494 0 1 -41 35 -499
- SR -708 0 0 -43 33 -717

RS      
- NUL -74 0 3 -40 48 -64
- RV -69 0 0 -37 54 -52
- BB -43 0 1 -35 55 -23
- SR -70 0 0 -37 54 -53

De verschillen leiden ertoe dat de verschillende alternatieven dichter bij elkaar komen te staan 
in de centrale variant. De verschillen tussen de alternatieven blijven echter vrij groot, wat 
aangeeft dat de resultaten robuust zijn wat betreft prijsgevoeligheid.
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Minder nieuwbouw sociale huurwoningen
Binnen de sociale huursector zijn in het recente verleden verschillende wetsaanpassingen 
geweest waaronder de verhuurdershef"ng en de huurverhoging op grond van inkomen. Deze 
veranderingen in de sector kunnen weerslag hebben op het te voeren beleid van de corporaties. 
Ook is uit de doelgroepenanalyse gebleken dat er maar een beperkte uitbreidingsvraag is naar 
sociale huurwoningen. Binnen de gevoeligheidsanalyse is getoetst wat voor een invloed een 
minder aantal te bouwen sociale huurwoningen heeft op het maatschappelijke kosten-baten-
saldo van de Regio Amersfoort. Binnen de analyse wordt uitgegaan van een verlaging van het 
aantal te bouwen huurwoningen doordat de verschillende maatregelen en de maatregelen in de 
pijplijn allen naar verwachting eerder kunnen leiden tot een afname van het aantal te bouwen 
sociale huurwoningen dan een toename. Binnen de gevoeligheidsanalyse zullen de effecten 
worden weergegeven bij 50* en geen sociale woningbouw. 

In tabel G2 en tabel G3 zijn de verschillen in het maatschappelijke kosten-batensaldo weergege-
ven met 50* en 100* minder sociale huur. Het betreft de verschillen indien deze vergeleken 
worden met de maatschappelijke kosten en baten besproken in de centrale variant. 

Tabel G2 Verandering van maatschappelijke kosten-batensaldo met een vermindering  
 van 50% nieuwbouw sociale huur, miljoen euro

Bron: EIB

$ Grond- Externe Welvaarts- Consumenten- Vastgoed- Totaal
 exploitatie effecten verlies surplus exploitatie- 
    (sociale verlies (sociale  
    woningbouw) woningbouw) 

EG      
- NUL 92 -1 0 -134 132 88
- RV 103 -6 0 -114 130 113
- BB 26 2 0 -90 150 87
- SR 97 -6 0 -109 126 109

DA      
- NUL 93 -1 -1 -111 80 61
- RV 65 -3 0 -66 69 66
- BB 23 1 0 -55 78 48
- SR 63 -2 0 -66 69 64

RS      
- NUL 89 -1 0 -120 100 67
- RV 90 -7 0 -104 107 86
- BB 13 2 0 -77 123 61
- SR 83 -6 0 -101 107 83
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Tabel G3 Verandering van maatschappelijke kosten-batensaldo zonder nieuwbouw
 sociale huur in het EG-scenario, miljoen euro

Bron: EIB

$ Grond- Externe Welvaarts- Consumenten- Vastgoed- Totaal
 exploitatie effecten verlies surplus exploitatie- 
    (sociale verlies (sociale  
    woningbouw) woningbouw) 

EG      
- NUL 183 -2 0 -268 264 176
- RV 206 -12 0 -228 260 226
- BB 52 4 0 -180 299 174
- SR 194 -11 0 -218 252 217

DA      
- NUL 186 -1 -1 -222 161 121
- RV 130 -5 0 -132 138 131
- BB 46 2 0 -109 156 95
- SR 125 -4 0 -132 138 128

RS      
- NUL 177 -3 0 -239 199 134
- RV 181 -14 0 -207 213 173
- BB 27 4 0 -154 246 122
- SR 166 -12 0 -202 214 167

Het verschil in een lager percentage nieuwbouw van sociale huurwoningen komt voornamelijk 
terecht in een aanzienlijk lager consumentensurplus binnen de sociale woningbouw. Doordat 
gemeenten en corporaties een minder groot deel van de onrendabele top hoeven te "nancieren 
ontstaat er in alle alternatieven en scenario's een lager producentenverlies in zowel de grond- 
als de vastgoedexploitatie. Bij de externe effecten vinden minimale veranderingen plaats door-
dat het ruimtegebruik alleen anders wordt omdat er procentueel meer andere type woningen 
worden gebouwd die een ander ruimtegebruik hebben. 

Hogere externe effecten bij verdwijnen van oude bestemming
De externe effecten zijn bepalend voor de maatschap pelijk kosten en baten van de alternatieven. 
Vanuit verschillende studies is getracht het juiste externe effect te bepalen van het verdwijnen 
van verschillende soorten gronden. Deze maatschappelijke kosten en baten kunnen van grote 
invloed zijn op de beleidsoverwegingen in het ruimtelijk beleid. 
Derhalve is in de analyse getoetst wat voor een invloed het heeft als de externe effecten die 
gebruikt worden bij de verschillende soorten gronden twee maal hoger liggen dan het externe 
effect die gebruikt is in het onderzoek. Tabel G4 geeft weer welke invloed hogere waarden 
hebben op de externe effecten in de verschillende scenario's en alternatieven.
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De externe effecten hebben een belangrijke invloed op de uitkomsten in de verschillende alter-
natieven. In het onderzoek werd duidelijk dat het RV- en SR-alternatief vanuit het perspectief 
van maatschappelijke kosten-baten er het meest positief uitkwam. Indien het externe effect 
van landbouwgrond verdubbelt, zorgt dit ervoor dat de resultaten bij alternatieven en de 
scenario's dichter bij elkaar komen te staan. Wel blijven de verschillen binnen de alternatieven 
zeer groot.
Het hogere externe effect van bossen en parken leidt alleen tot veranderingen binnen het 
alternatief RV (bos) en het alternatief BB (park) echter zijn de aantallen waarin een verandering 
optreedt beperkt. Deze effecten kunnen dan ook als robuust worden gezien binnen deze woning-
bouwprogrammering. Indien er een twee maal hoger ex tern effect aan fabrieken en bedrijven-
terreinen wordt toegekend, heeft dit een duidelijk positief effect op de externe effecten in alle 
scenario's en alternatieven. De verhoging van de wa arde van fabrieken en bedrijventerreinen leidt 
er met name toe dat de verschillende alternatieven uit het perspectief van het maatschappelijke 
kosten-batensaldo minder van elkaar verschillen.

Gesteld kan worden dat de resultaten ook robuust kunnen worden geacht bij een verhoging van 
de waardering van de externe effecten.

Lagere bouwkosten bij de verschillende typen woningen
De bouwkosten vormen een belangrijke kostenpost binnen de vastgoedexploitatie. Daarbij heeft 
de hoogte van de bouwkosten ook zijn weerslag op de grondopbrengsten in de grondexploitatie. 
De grondopbrengsten worden in het grondexploitatiemodel immers residueel berekend. Om de 
robuustheid van de uitkomsten te bepalen zijn de bo uwkosten bij de verschillende typen woningen 
met 15* verlaagd. Dit leidt tot een verschil in uit komsten zoals weergegeven in tabel G5 en tabel 
G6. De uitkomsten van een verlaging van de bouwkosten bij twee-onder-==n-kapwoningen en 
vrijstaande woningen zijn niet weergegeven in de gevoeligheidsanalyse. De uitkomsten van deze 
twee typen verschillen aanzienlijk minder dan de ui tkomsten bij appartementen en rijwoningen.

Tabel G4 Verandering van maatschappelijke kosten-batensaldo waar het externe
 effect van de oude bestemming twee maal hoger ligt, miljoen euro

Bron: EIB

$ Hogere waarde Hogere waarde Hogere Hoogere waarde
 landbouwgrond bos waarde park fabriek/bedrijventerrein

EG
- NUL -88 0 0 69
- RV -150 -27 0 54
- BB -16 0 -12 113
- SR -188 0 0 15

DA
- NUL -114 0 0 93
- RV -200 -36 0 71
- BB -22 0 -25 148
- SR -249 0 0 23

RS
- NUL -71 0 0 48
- RV -116 -21 0 38
- BB -13 0 -10 80
- SR -147 0 0 12
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Indien de kale bouwkosten van appartementen 15* lager zijn, leidt dit tot een grote verandering 
van het BB-alternatief. Binnen dit alternatief worden er aanzienlijk meer appartementen 
gerealiseerd dan in de andere alternatieven. Dit positieve effect slaat zowel door in de grondex-
ploitatie als in het vastgoedexploitatieverlies van woningcorporaties. De hogere opbrengsten 
binnen het BB-alternatief leiden echter niet tot ee n positief kosten-batensaldo. De verschillen 
met het NUL- en het RV en SR-alternatief zijn klein er geworden, maar zijn nog steeds aanzienlijk.

Tabel G5 Verandering van maatschappelijke kosten-batensaldo indien de kale 
 bouwkosten van appartementen 15% lager zijn, miljoen euro

Bron: EIB

$ Grond- Externe Welvaarts- Consumenten- Vastgoed- Totaal
 exploitatie effecten verlies surplus exploitatie- 
    (sociale verlies (sociale  
    woningbouw) woningbouw) 

EG
- NUL 135 0 0 0 57 193
- RV 74 0 0 0 64 138
- BB 287 0 0 0 97 384
- SR 74 0 0 0 63 137

DA
- NUL 146 0 0 0 30 177
- RV 111 0 0 0 35 145
- BB 422 0 0 0 49 472
- SR 111 0 0 0 35 145

RS
- NUL 68 0 0 0 48 116
- RV 52 0 0 0 59 111
- BB 204 0 0 0 89 294
- SR 52 0 0 0 61 113
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Tabel G6 Verandering van het maatschappelijke kosten-batensaldo indien de kale   
 bouwkosten van rijwoningen 15% lager zijn, miljoen euro

Bron: EIB

$ Grond- Externe Welvaarts- Consumenten- Vastgoed- Totaal
 exploitatie effecten verlies surplus exploitatie- 
    (sociale verlies (sociale  
    woningbouw) woningbouw) 

EG
- Nul 131 0 0 0 68 199
- RV 139 0 0 0 55 194
- BB 56 0 0 0 26 82
- SR 139 0 0 0 52 191

DA
- NUL 222 0 0 0 46 268
- RV 205 0 0 0 25 230
- BB 80 0 0 0 13 93
- SR 205 0 0 0 25 230

RS
- NUL 120 0 0 0 63 183
- RV 100 0 0 0 53 153
- BB 40 0 0 0 25 65
- SR 100 0 0 0 51 152

De lagere bouwkosten van rijwoningen leiden juist t ot grotere verschillen tussen de alternatieven. 
In verhouding worden er de meeste rijwoningen gebouwd in het NUL-, RV- en SR-alternatief. 
Het grootste positieve effect slaat dan ook neer in de grondexploitatie en vastgoedexploitatie-
verlies van woningcorporaties binnen het NUL-, RV- en SR-alternatief. Bij het BB-alternatief 
zorgt het voor aanzienlijk lagere positieve effecten. 
Eventuele lagere bouwkosten van een bepaald type woning leidt wel tot andere uitkomsten. 
Echter kunnen de conclusies die hierbinnen gemaakt worden als robuust worden gezien.
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Bijlage H: Invulling Alternatief Sturende Regio (SR)

Voor de invulling van het vierde alternatief is gebruik gemaakt van de resultaten van de eerder 
berekende alternatieven. Op basis van de resultaten uit de eerdere alternatieven zijn er een 
aantal pijlers ontwikkeld die tot optimalisatie leiden in de woningbouwprogrammering van het 
SR-alternatief. Deze optimalisaties kunnen zowel van "nancieel-economisch- als van maat-
schappelijke aard zijn. Onderstaand zullen de gehanteerde optimalisaties worden beschreven 
en worden uitgelegd.

Financieel-economische optimalisaties
�r Totale huishoudensvraag wordt opgevangen binnen de  regio
Het opvangen van de totale huishoudensvraag heeft een positief "nancieel-economisch effect. 
Dit effect is groter dan het negatieve externe effect dat ontstaat door de extra ruimte die nodig 
is voor de accommodatie van deze huishoudens. Ook leidt het faciliteren van de totale vraag 
ertoe dat de woningprijzen niet extra zullen stijgen in de regio wat de regio betaalbaar houdt 
voor verschillende doelgroepen. Door het opvangen v an de vraag kan het de agglomeratie-effecten 
versterken en kan het leiden tot schaalvoordelen.

�r Sturen op plannen met grote voorinvesteringen
Er is een beperkt aantal plannen waarvoor al grote voorinvesteringen zijn gedaan terwijl een 
groot deel van de opbrengsten pas na 2017 worden gerealiseerd. Het gaat hier onder andere om 
de plannen Vathorst (west) en Rengerswetering. Om het resultaat te optimaliseren zijn deze 
plannen erbij gebaat dat de faseringstijd wordt beperkt. Het sturen op de plannen kan voor een 
versnelde afzet zorgen en tot een optimalisatie van het resultaat.
 
�r Concentratie van sociale huurwoningen in de gemeente Amersfoort en gemeenten met een  
 lagere grondwaarde
Het beperken van de onrendabele top bij de bouw van sociale huurwoningen kan worden 
geoptimaliseerd door de sociale huurwoningen te concentreren op plekken waar de grondwaar-
den het laagste zijn. De grondverkoop van sociale huurwoningen vindt binnen de regio tegen 
een gereduceerde prijs plaats ten opzichte van de marktprijs. Door te sturen op locaties waar de 
grondwaarde het laagst is, wordt de korting beperkt. Tevens wordt een groot deel van de sociale 
huurwoningen in Amersfoort geconcentreerd omdat een groot deel van de doelgroep zich in 
Amersfoort bevindt.

�r Concentratie sociale huurwoningen op uitleglocaties
De grondproductiekosten op binnenstedelijke locaties liggen aanzienlijk hoger dan op uitleglo-
caties. Dit heeft onder andere te maken met de hogere verwervingskosten en de mogelijke 
saneringskosten die nodig zijn voor de woonbestemming. Om toch een winstgevend binnenste-
delijk plan te realiseren kan er worden gestuurd op een programma met alleen marktwoningen 
op binnenstedelijke locaties. Op deze wijze wordt de grondopbrengst geoptimaliseerd en kan 
het eerder leiden tot een positieve grondexploitatie. Sociale huurwoningen worden gerealiseerd 
op uitleglocaties.

�r Midden- en duur segment concentreren in de gemeenten Soest, Baarn, Eemnes
Residueel zijn de hoogste grondopbrengsten van het midden en dure segment op korte termijn 
te behalen in de gemeenten Soest, Baarn en Eemnes. Dit leidt tot een optimalisatie van de grond-
opbrengsten. Op midden-langer termijn verdwijnt dit  effect echter door substitutie-effecten. De 
prijzen zullen door een groter aanbod afnemen waard oor de grondopbrengsten zullen teruglopen.

�r Overwegend rijwoningen bouwen voor de sociale sector
Indien er meer rijwoningen worden gebouwd binnen de sociale sector in plaats van apparte-
menten heeft dit een positief effect op het vastgoedexploitatieverlies van een woningcorporatie. 
Rijwoningen zijn relatief goedkoper te bouwen dan appartementen. Wel heeft dit negatieve 
effecten voor grondexploitatie doordat de grondopbrengsten per vierkante meter lager zullen 
zijn bij de bouw van een rijwoning. Ook het ruimtegebruik voor wonen zal hierdoor toenemen 
wat een negatief effect heeft op de externe effecten. 
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�r Binnenstedelijke locaties vermijden van herbestemmingsprojecten met grootschalige sane-
 ringsopgaven
Binnenstedelijk kunnen er verschillende locaties zijn die ontwikkeld zouden kunnen worden 
naar een woonbestemming. Deze locaties vormen vaak een groot risico voor de grondexploitatie. 
Hoge verwervingskosten en saneringskosten kunnen leiden tot grote verliezen in de exploitatie, 
terwijl het maatschappelijke positieve effect vaak beperkter is dan de "nanci#le verliezen. 

Maatschappelijke optimalisaties
�r�� Sturen op ruimte in de regio
De schaarse ruimte in de regio kan optimaal benut worden door de woningbouw te sturen op 
locaties waar de ruimte minder schaars is. Woningen in het midden- en dure segment kunnen 
worden gebouwd op locaties waar de ruimte minder schaars is. In Barneveld is het areaal aan 
grond aanzienlijk groter dan in Bunschoten, Eemnes en Woudenberg. Door meer te sturen op 
grondgebruik kan het maatschappelijke effecten van het verlies aan groen worden beperkt. 

�r�� Op uitleglocaties alleen bouwen op agrarische grond
Het bebouwen van natuurlocaties zoals bossen levert een groter negatief maatschappelijk effect 
op dan de bebouwing van agrarisch gebied. Door alleen te bouwen op agrarisch gebied kan het 
groene karakter van de Regio Amersfoort meer worden behouden en heeft het een positief 
maatschappelijk effect.

�r Binnenstedelijke locaties niet bouwen in parken
Het bebouwen van parken levert een groot negatief maatschappelijk effect voor omwonenden 
en resulteert in lagere woningprijzen van woningen in de nabijheid van het park. Dit negatieve 
effect wordt niet gecompenseerd door een "nancieel-economisch positief effect.
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Bijlage I: Landschappen

In de Regio Amersfoort was een deel van het agrarisch gebied en natuur aangewezen als uniek 
nationaal landschap, daarnaast zijn er verschillende andere gebieden door de provincie aange-
wezen als landschap, welke behouden moeten blijven. Dit houdt in dat een deel van het gebied 
een unieke combinatie heeft van natuur, agrarische grond en cultuurhistorie. In de Regio Amers-
foort was het Arkemheen-Eemland aangewezen als nationaal landschap. Het landschap heeft 
een grootte van 12.150 hectare, waarvan 6.160 hectare een open karakter heeft. Het landschap 
omvat delen van de gemeenten Amersfoort, Baarn, Nijkerk, Soest en Putten. De gemeente 
Bunschoten valt volledig binnen het Arkemheen-Eemland. De gemeente Barneveld valt met het 
oostelijke deel van de gemeente binnen De Veluwe. De Veluwe heeft invloed op woningbouw in 
de kernen Garderen, Kootwijk en het oostelijke buitengebied van Stroe en Voorthuizen. Figuur I1 
geeft een kaart van de landschappen. 

Alle beschreven landschappen, waaronder unieke landschappen, bosgebied en ecologische 
hoofdstructuur, in de provinciale ruimtelijke structuurvisie (PRS) hebben een beperktere moge-
lijkheid voor woningbouw. Het belang van de provincie is het behouden en versterken van de 
kernkwaliteiten van het landschap. 

Voor de strategische afweging zal rekening moeten worden gehouden met de beperktere 
mogelijkheid van woningbouw binnen dit gebied. Dit zal met name spelen voor de gemeente 
Bunschoten doordat deze volledig valt binnen het landschap. Voor de gemeenten Amersfoort, 
Baarn, Nijkerk en Soest geldt dat bij uitleglocaties een beperktere keuzemogelijkheid is. Dit kan 
invloed hebben op de mogelijkheid tot samenwerken.

Figuur I1 Kaart Regio Amersfoort en unieke landschappen (roodomlijnd)

Bron: EIB
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Bijlage J: Woonlasten en prijzen

Uit de rapportage is gebleken dat de woningprijzen binnen de Regio Amersfoort in elk scenario 
en alternatief zullen stijgen. De stijging van woningprijzen leidt bij gelijkblijvende "nancierings-
mogelijkheden tot hogere absolute woonlasten. In re#le termen is de stijging van de woningprij-
zen afgezet tegen de groei van het besteedbaar inkomen om tot een verandering in de koopquo-
te te komen. Dit is het deel van het besteedbaar inkomen dat bij een koopwoning aan 
woonlasten wordt besteed. In "guur is een overzicht gegeven van de VON-prijsontwikkeling in 
de verschillende alternatieven tegenover de groei van het besteedbaar inkomen. 

De groei van het inkomen ligt dermate hoger dat de woonquoten van het huishouden tot 2040 
aanzienlijk zullen dalen ondanks de stijging van de woningprijzen.

De stijging in de woningprijzen in de verschillende alternatieven leidt niet tot grote verschillen 
in de woonlasten. De absolute woonlasten stijgen in de verschillende alternatieven maar 
doordat de inkomens harder stijgen dalen de woonlasten relatief gezien. Het verschil in woon-
lasten wordt juist gemaakt in de verschillende scenario's. In het DA-alternatief ligt de koopquo-
te in verhouding lager dan in het EG-nulalternatief. De koopquote is in 2040 in het nulalternatief 
8* lager 10. Indien de koopquote in het nulalternatief in het EG-scenario in 2040 18* bedraagt, 
zal de koopquote in het DA-scenario in het nulalternatief 15* bedragen. 
Ten opzichte van het EG-scenario zal de koopquote in het RS-scenario hoger zijn. In 2040 zal de 
koopquote 7* hoger liggen ten opzichte van het EG-scenario in het nulalternatief. Desalniette-
min is de verwachting dat ook in het RS-scenario de koopquote lager ligt dan dat deze op dit 
moment ligt (19*, WoON 2012). Aanpassing in bestedingsgedrag van huishoudens en aanpassin-
gen in de "nancierbaarheid van woningen kan een groot effect hebben op de koopquote.

Figuur J1 Ontwikkeling van de VON-prijs en het besteedbaar inkomen in het    
 EG-scenario, index (2013=100), 2013-2040

Bron: EIB

10 Het betreft hier een procent en niet een procentpunt.
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Tabel J1 Procentuele verandering van de koopquote tot 2040 ten opzichte van EG   
 nulalternatief

Bron: EIB

  2020 2030 2040

EG   
- NUL 0 0 0
- RV/SR 0 -1 -2
- BB 0 0 -1
   
DA   
- NUL -3 -3 -3
- RV/SR -3 -6 -8
- BB -3 -5 -7

RS   
- NUL 4 7 7
- RV/SR 4 5 5
- BB 4 7 6
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Bijlage K: Vergelijking woningvraag en historische nieuwbouw

De doelgroepenanalyse geeft een goed beeld van de uitbreidingsvraag in de Regio Amersfoort op 
gemeentelijk niveau. Bij de uitbreidingsvraag is geen rekening gehouden met de onttrekkings-
vraag. Indien er woningen aan de voorraad worden onttrokken zal dit leiden tot onttrekkings-
vraag. In tabel K1 is op gemeenteniveau de vraag weergegeven.

Tabel K1 Uitbreidingsvraag naar segment, EG-scenario, procent en totaal, 2013-2040

Bron: EIB

  Gereg Vrij Koop EGZ MGZ Totaal

Amersfoort 20 24 55 59 41 20.800
Baarn 0 39 61 64 36 1.800
Barneveld 6 33 63 80 20 5.100
Bunschoten 5 21 74 83 17 1.900
Eemnes 0 40 40 91 9 500
Leusden 1 2 -50 0 144 200
Nijkerk 11 16 73 80 20 3.700
Soest -22 3 17 22 78 1.800
Woudenberg 11 22 67 86 14 900
Regio 12 31 57 64 36 901

1 Q 200 (absoluut)
2 Q 600 (absoluut)
3 Q 2.000 (absoluut)
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In tabel K2 is de historische nieuwbouw over de periode 2000-2007 weergegeven binnen de regio. 
Op deze wijze kan er een confrontatie plaatsvinden tussen de huidige bouwtrend en de uitbrei-
dingsvraag in de regio tot 2040. Het verschil tussen beide is weergegeven in tabel K3.

Tabel K3 Verschil uitbreidingsvraag en historie nieuwbouw (%)

Bron: EIB

  Gereg Vrij Koop EGZ MGZ

Amersfoort 9 14 -23 -12 12
Baarn -10 36 -26 -1 -1
Barneveld -13 26 -11 11 -11
Bunschoten -8 20 -13 8 8
Eemnes 0 23 -43 0 0
Leusden   -118 -97 109
Nijkerk -4 10 -5 9 -9
Soest -28  -73 -37 37
Woudenberg -1 22 -21 -1 1
Regio -1 23 -22 -8 8

Tabel K2 Historie nieuwbouw naar segment 2000-2007 (%)

Bron: EIB

  Gereg Vrij Koop EGZ MGZ

Amersfoort 11 10 78 71 34
Baarn 10 3 87 65 22
Barneveld 19 7 73 69 16
Bunschoten 13 1 86 75 24
Eemnes 0 17 83 91 8
Leusden 28 4 68 97 35
Nijkerk 15 7 78 71 22
Soest 5 5 90 59 37
Woudenberg 12 0 88 87 19
Regio 13 8 79 72 28



115

Bijlage L: Woningbouwplannen nulalternatief

In het nulalternatief wordt uitgegaan van het staand beleid. De huidige en toekomstige woning-
bouwprojecten zijn meegenomen in het nulalternatief. In de onderstaande tabellen staan de 
projecten weergegeven. De projecten kunnen in grootte en fasering afwijken van de huidige 
planning, doordat er na het opvragen van de projecten veranderingen hebben plaatsgevonden 
in de programmering. Indien er binnen het project geen realistische woningbouw staat gepro-
grammeerd zijn deze plannen niet meegenomen in de bepaling van de effecten en de confron-
tatie, wel staan ze vermeld op de lijst van plannen. De plannen zijn niet voldoende om aan het 
laagste vraag scenario te voldoen. In het nulalternatief zijn de typeringen van de huidige 
plannen hiervoor ge#xtrapoleerd. 

Tabel L1 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Baarn

Bron: EIB

Plan 2013-2017 2018-2020 2020-2025 2026-2030

Montinischool 0   
Bedrijfspand Ericastraat 0   
Bedrijfspand Noorderstraat  8  
Bedrijfspanden Oosterstraat 0   
Bedrijfspanden Schoolstraat 0   
Bedrijfspanden van Heemstralaan/Boskamp 0   
Gymzaal loef    
Gaspard de Coligny school    
Goeman Borgesiuslaan  36  
Heuveloordstraat 11a-b 0   
Hoofdstraat 19-21 10   
Kwekerij 11   
Locatie De Speeldoos 0   
Nieuw Baarnstraat 1-7 9   
Noordschil/Drakenburgerpark  270  
Overig 50   
Parkgebouw 31   
Santvoorde 0   
Schaepman&at 20   
Schoonoord 47   
Seniorenwoningen Jan Steenlaan  40 12 
Seniorenwoningen Kemphaanstraat 0   
Terrein Gemeentewerf 0   
Vogelbuurt midden 75   
Zandvoortweg 60 0   
Zilvervloot 28   
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Tabel L2 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Amersfoort

Bron: EIB

Plan 2013-2017 2018-2020 2020-2025 2026-2030

ABC School 50   
Achter de Kamp 21   
AH Leusderweg 53   
De Koppel: Keerkring   100  
Eemplein 114   
Emplacement (2015-2030)   450 
Ganskuijl 48   
Hogekwartier 430   
Kop Gildenkwartier 78   
Kop van Isselt  450 150 
Kraailandhof 44   
Kruiskamp: Beringstraat    30 
Lemaire (Kruiskamp) 58   
Lichtenberg locatie 145   
Liendert Hogeweg(AV)  80  
Liendert: Wielewaalstraat/Zangvogelweg   55  
Liendertseweg 88   
Operaplein 60   
Orion 92   
Puntenburg Handelsgebouw 69   
Puntenburg Noord G3 137   
Puntenburg trapezium   24  
Randenbroek Zuid (Driehoek/Weberstraat) 161   
Randenbroek: Bachweg-noord (AV)  50  
Regentspark 64   
Schothorst: Balladelaan  40  
Schothorst: Kop Schothorst (24 in partic. opdr.)  80  
Schuilenburg Hogeweg (AV)  290  
Utrechtseweg 371-375 16   
Vathorst   750 1.108 
Vathorst: Laak (2a), Velden en De Bron 750   
Vathorst-west   1.200 800
Vogelplein (Liendert) 20   
Wielewaal/Zangvogelweg 110   
Zonnehofgebied 0   
Zwembad Liendert (AV)  34  

1 Tussen 2030 en 2040 worden er nog 1.000 woningen gerealiseerd op emplacement 2030[
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Tabel L3 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Barneveld

Bron: EIB

Plan 2013-2017 2018-2020 2020-2025 2026-2030

Apeldoornsestraat 21   
Barneveld Overige locaties  30 750 
Barnseweg 23-25 8   
Blankensgoed 10   
Blankensgoed, vlasbekje 28   
Burgthoven fase 2 42   
Buurtweg Project Florum  12   
Chr. Huygenslocatie 52   
Eilanden Oost 205   
Eilanden-Oost/Nederwoudse Brinken  290  
Groen v Prinsterlaan 8   
Hof van Callenbroeck 60   
Kootwijkerbroek Oost 75 5  
Kromme Akker II 8   
Langstraat 12   
Leeuwerikstraat 24   
Noord  225 700 
Overige locaties   250 
Past. Gowthorpestraat/De Hoven 23   
Puurveen Essenerweg 8   
Puurveen restant 13   
Stroe V/VI 48 22  
Teus Bouwmanhof 42   
Uitbreiding Zwartebroek/Terschuur  79  
v Wijnbergenlaan 19   
v. Hogendorplaan/Kleine Barneveldse Beek 24   
vd Bogertlaan 76   
Veller II  300  
Veller, cluster F 145   
Veller-I (3 torens) 69   
Veller-I, kavels 21   
Veller-II, cluster E 175   
Veller-II, cluster G 133   
Voorthuizen Overige locaties  50 100 
Voorthuizen Zuid - Fase-1  30  
Voorthuizen-Zuid 180 195 675 
Zwartebroek/Terschuur 70   
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Tabel L4 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Bunschoten

Bron: EIB

Plan 2013-2017 2018-2020 2020-2025 2026-2030

Bunschoten-centrum 58   
Eemdijk 60   
Formidoterrein 25   
Gebouw Eemlandia 20   
Koningin Wilhelminastraat 12   
Lokatie Weikamp 15   
Prins Hendrikstraat 7   
Rengerswetering  320 660 
Rengerswetering Zuidelijk Kampen 346   
Terrein achter Eemlandia 15   
Veenestraat 30   
Venestraat: Hof van Veene 14   
Voormalig postkantoor 20   
Zuyderzee/Kuststrook-oost 149   

1 Tussen 2030 en 2040 worden er nog 500 woningen gerealiseerd op Zuidwenk

Tabel L5 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Eemnes

Bron: EIB

Plan 2013-2017 2018-2020 2020-2025 2026-2030

De Weiden 22   
Eemhof 16   
Molenweg 25   
Torenzicht 12   
Zuidpolder 180 60 120 120
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Tabel L6 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Leusden

Bron: EIB

Plan 2013-2017 2018-2020 2020-2025 2026-2030

Bouwdriest ?   
De Bieshaar/Leusden-Zuid  9   
De Biezenkamp 195   
De Rossenberg 16   
Groot Agteveld (kern Achterveld) 90 75 30 
Groot Krakhorst (bijz. woonvorm 
voor autistische jongeren) 12   
Leusden-Zuid 44   
Maanwijk 90   
Mastenbroek II (kern Achterveld) 70   
Mastenbroek3791  30  
NieuwPrincenhof 25   
`t Zicht 47   
Tabaksteeg 44   
Valleipark 105 15  

Tabel L7 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Nijkerk, deel 1

Bron: EIB

Plan 2013-2017 2018-2020 2020-2025 2026-2030

Colenbranderstraat 13
De Terrassen, Fase A - Parkrand 20
De Terrassen, Fase C - 2 •1 kap 18
De Terrassen, Fase C - rijen 29
De Terrassen, Fase D - Reinbouw 24
De Terrassen, Fase D - WSN 20
De Terrassen, voormalige 
woonwagenstandplaatsen 8
Doeland 37
Doornsteeg  91
Eiken Schuur 30
Havenlijn / Knopenfabriek 53
Herontwikkeling Sparrenlaan 12
Hogenhof  14
Inbreidingsplan begraafplaats 3
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Tabel L8 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Nijkerk, deel 2

Bron: EIB

Plan 2013-2017 2018-2020 2020-2025 2026-2030

Kantemarsweg 20   
Kavels Middelaar 4   
Latei  20   
Locatie Roos 5   
Nieuwe Kerkstraat  8   
Nijkerk, diverse inbreidingslocaties   75 75
Nijkerkerveen deelplan 1a 22   
Nijkerkerveen deelplan 1b 25   
Nijkerkerveen deelplan 2  45   
Nijkerkerveen, diverse inbreidingslocaties  0   
Oosterpoort deel A 54   
Oosterpoort deel B 40   
Oranjelaan 25   
Renovatie Beatrix&at (herontwikkeling 
Arkemheen) 4   
Sportweg 44   
Torenstraat - Vrijheidslaan: ABN-AMRO 19   
Torenstraat - Vrijheidslaan: Kerkplein 50   
Torenstraat - Vrijheidslaan: 
Koetsendijk / Torenstraat 20   
Torenstraat - Vrijheidslaan: 
Van der Kraats 34   
Weidelaan 6   
Zilverschoon (beweging 3.0) - wooonzorgcomplex 27   
Hoevelaken, diverse inbreidingslocaties  0   
Hoevelaken, Middelaar-Oost   428 22
Nijker, Havenkom    75 75
Nijkerk, Doornsteeg  300 500 40
Nijkerk, Havenlijn / Bronswerk   60  
Nijkerk, Torenstraat, diversen   50  
Nijkerkerveen, uitbreiding dorp   52 110 300
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Tabel L10 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Woudenberg

Bron: EIB

Plan 2013-2017 2018-2020 2020-2025 2026-2030

Griftdijk 15   
Het Groene Woud fase III 53   
Het Groene Woud fase IV 54   
Het Groene Woud fase V 75   
Julianaplein 15   
Kennedylaan 3   
Laan van Lichtenberg 8   
Nijverheidsweg 47 13 13 13
Prinses Amalialaan 35   
Schoollocatie Jan Lighthart  13  
Schoollocatie Prangelaar  16  
Schoollocatie Willem van Oranje  13  
Westerwoud 7   
Woudenberg Oost  120 200 200

1 Tussen 2030 en 2040 worden er nog 400 woningen gerealiseerd op Woudenberg-Oost

Tabel L9 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Soest

Bron: EIB

Plan 2013-2017 2018-2020 2020-2025 2026-2030

Apollo Noord - Oude Tempel  80 120 
Chalonhof 20   
De Zoesdijck 32   
Dorpsplein Fase III 20   
Evenemententerrein 100 50  
Kontakt der Kontinenten 160   
Oude Tempel 240   
Soesterberg-Noord 55 30  
Staringlaan 23   
Terrein Molenschot  70  
Vliegbasis  115  
Vliegbasis Soesterberg 165   
Weegbreestraat/Nieuweweg 14   
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Bijlage M: Ontwikkeling van de woningvraag tot 2020, 2030 en 2040

In deze bijlage zal de ontwikkeling van de woningvraag worden getoond in de peiljaren 2020, 
2030 en 2040 indien deze niet is getoond in het hoofddocument. 

Tabel M1 Huishoudens naar categorie in de Regio Amersfoort, 2013-2020

Bron: EIB

 2013 2020

   RS EG DA

Huishoudenssamenstelling 162.000 171.100 171.900 173.600
Alleenstaand 66.000 69.700 70.100 70.000
Paar zonder kinderen 49.000 52.600 51.900 53.300
Paar met kinderen 46.500 48.200 49.200 49.700
Overig 500 700 700 700
    
Opleiding 162.000 171.100 171.900 173.600
Laag 37.000 45.800 39.400 38.900
Middelbaar 56.500 54.000 60.100 61.100
Hoog 68.000 71.300 72.400 73.700
    
Leeftijd 162.000 171.100 171.900 173.600
< 25 jaar 6.000 6.400 6.400 6.500
25-30 jaar 10.500 11.100 11.200 11.500
30-50 jaar 50.500 53.200 53.500 55.100
50-70 jaar 61.000 64.700 64.800 64.800
70-80 jaar 21.000 22.400 22.400 22.300
+ 80 jaar 12.500 13.400 13.400 13.400
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Tabel M2 Huishoudens naar categorie in de Regio Amersfoort, 2013-2030

Bron: EIB

 2013 2030

 RS EG DA

Huishoudenssamenstelling 162.000 181.800 185.400 190.900
Alleenstaand 66.000 77.100 80.300 80.800
Paar zonder kinderen 49.000 58.200 57.700 60.100
Paar met kinderen 46.500 45.700 46.600 49.200
Overig 500 800 800 800
    
Opleiding 162.000 181.800 185.400 190.900
Laag 37.000 39.300 32.100 31.300
Middelbaar 56.500 60.600 67.900 70.200
Hoog 68.000 81.900 85.400 89.400
    
Leeftijd 162.000 181.800 185.400 190.900
< 25 jaar 6.000 6.400 6.500 6.700
25-30 jaar 10.500 12.400 12.700 13.200
30-50 jaar 50.500 51.000 52.700 56.400
50-70 jaar 61.000 65.400 66.300 67.400
70-80 jaar 21.000 26.400 26.700 26.600
+ 80 jaar 12.500 20.200 20.400 20.400
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Tabel M3 Ontwikkeling aantal huishoudens in woningen per scenario tot 2030

Bron: EIB

 2013 2030

 RS EG DA

Amersfoort 62.300 73.600 75.400 79.900
Baarn 10.000 11.100 11.300 11.400
Barneveld 18.800 21.500 21.900 22.000
Bunschoten 7.600 8.800 9.000 9.000
Eemnes 3.700 4.000 4.000 4.000
Leusden 12.300 12.600 12.700 12.800
Nijkerk 15.800 17.900 18.200 18.300
Soest 20.300 21.200 21.600 21.800
Woudenberg 4.100 4.700 4.800 4.800

Tabel M4 Woningvraag 1 naar sector, peiljaar 2030, Regio Amersfoort

Bron: EIB

 2013 2030

 RS EG DA

Gereguleerde huur 41.500 47.000 45.000 42.000
Vrije huur 11.500 14.500 18.500 17.000
Koop 102.000 114.000 115.500 124.500
 
Eengezins 120.500 133.500 136.000 141.500
Meergezins  34.500 41.500 43.000 43.000

Totale vraag 155.000 175.500 179.000 184.000

1 Verschillen optelling komen door afronding
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Figuur M1 Planaanbod en uitbreidingsvraag tot 2040 Regio Amersfoort, in EG-scenario

Bron: EIB
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Figuur M2 Planaanbod en uitbreidingsvraag tot 2040 exclusief gemeente Amersfoort,
 in EG-scenario

Bron: EIB
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Bijlage N: Vergelijking met andere scenario's

Hieronder is de bevolkingsprognose in de verschillende scenario's per gemeente weergegeven. 
Daaronder gaan wij in op de verschillen met andere ramingen.

Vergelijking met andere bevolkingsramingen
In deze bijlage zullen wij stilstaan bij de verschil len tussen de EIB-prognose en twee veelgebruik-
te andere prognoses: Primos en Pearl. Primos (Progn ose-Informatie-en-MonitoringSysteem) is de 
jaarlijkse regionale bevolkings- en huishoudensprognose van ABF Research. Het CBS maakt 
samen met het PBL een bevolkings- en huishoudensprognose met behulp van het PEARL-model 
(Projecting population Events At Regional Level). Beide prognoses worden vaak gebruikt ter 
ondersteuning van beleidsvraagstukken.

De totale bevolking in Nederland in het EG-scenario komt overeen met de Pearl-prognose van 
het CBS. Ook Primos gebruikt de nationale bevolkings- en huishoudensprognose van het CBS als 
uitgangpunt voor haar prognoses. Landelijk komen de drie methoden dus op vergelijkbare 
bevolkings- en huishoudensgroei uit. Primos en Pearl presenteren alleen een centrale variant en 
werkt niet met scenario's. Sinds 2013 maakt Pearl geen prognose meer op gemeenteniveau, 
maar zijn Coropgebieden het laagste schaalniveau.

De EIB-, Pearl- en Primos-prognoses verschillen wel in de regionale spreiding binnen Nederland. 
Om tot een regionale bevolkings- en huishoudensverdeling te komen, worden andere methoden 
gebruikt en dit kan tot afwijkende resultaten leide n voor afzonderlijke regio's, zoals Amersfoort 11. 
Dit geldt ook voor andere studies die het EIB doet, bijvoorbeeld in Overijssel.

Migratie in Pearl en Primos 
De verschillen in de regionale bevolkings- en huishoudensverdeling tussen de EIB-scenario's, 
Pearl en Primos worden verklaard door een verschil in het voorspellen van binnenlandse migra-
tie. Geboorten, sterften en buitenlandse migratie zijn redelijk goed te voorspellen op basis van 
historische trends. Binnenlandse migratie is sterk afhankelijk van het aanbod op de woning-
markt en hier wordt op verschillende wijzen mee omgegaan. 

11 ABF Research (2010), Primos Transparantie in Cijfers; CBS X PBL (2006), Achtergronden en veronderstellingen bij  
 het model Pearl; Loke, R. en A. de Jong (2013), Verbeterd schattingsmodel voor korteafstandsmigratie in het  
 regionaal prognosemodel PEARL, Bevolkingstrends.

Tabel N1 Bevolkingsprognose in 2040 vergeleken met andere ramingen

Bron: Primos, CBS, EIB

 CBS Primos EIB

   RS EG DA

Amersfoort 80.500 80.910 82.089 86.634 93.922
Baarn 11.800 12.431 12.515 13.125 13.295
Barneveld 25.200 23.739 24.473 25.589 25.764
Bunschoten 10.100 10.038 9.222 9.636 9.744
Eemnes 4.100 4.559 3.981 4.157 4.176
Leusden 13.700 13.726 12.011 12.465 12.585
Nijkerk 18.700 20.088 18.880 19.742 19.972
Soest 20.800 21.470 21.137 22.149 22.445
Woudenberg 5.600 6.868 5.676 5.928 5.975
     
Totaal regio 190.500 193.829 189.983 199.426 207.878



127

Primos maakt eerst een landelijke prognose en verdeelt de bevolking daarna over de gemeen-
ten. Primos maakt hierbij onderscheid tussen lange- en korteafstandsmigratie, waarbij de grens 
op 35 kilometer ligt. Langeafstandsmigratie wordt bepaald op basis van trends van migratie 
tussen gemeenten als percentage van de bevolking, rekening houdend met demogra"e. Korte-
afstandsmigratie wordt gebaseerd op vraag en aanbod op de woningmarkt. Hierbij wordt aan-
genomen dat woningmarktmotieven de belangrijkste verhuisreden zijn. Voor de korte termijn 
wordt hiervoor gebruik gemaakt van bestaande bouwprogramma's. Voor de lange termijn wordt 
een bouwprogramma gegenereerd en verdeeld met een historische verdeelsleutel. Nadeel van 
deze methode is dat regio's die in het verleden een grote woningbouwopgave hebben ingevuld 
ook in de prognose met een grote woningvraag te maken krijgen. Regio's waarbij woningmarkt-
restricties golden, krijgen met een kleine opgave te maken. Voor de vertaling van bevolking naar 
huishoudens wordt gerekend met overgangskansen: wat is bijvoorbeeld de kans dat iemand van 
een bepaalde leeftijd zelfstandig gaat wonen, gaat samenwonen of gaat scheiden? 

Ook Pearl maakt onderscheid tussen lange- en korteafstandsmigratie en een grens van 35 kilo-
meter. Voor de prognose van korteafstandsmigratie wordt een zwaartekrachtmodel gebruikt. 
Verklarende variabelen hierin zijn het inwonertal v an vestigingsgemeente, de reisafstand tussen 
vertrek- en vestigingsgemeente, de toegankelijkheid  ten opzichte van alternatieve bestemmingen 
en de mutatie in de woningvoorraad in de laatste jaren. Dit model wordt geschat aan de hand 
van historische gegevens over de drie meest recente jaren waarvan het CBS statistieken heeft 
en hierna worden de schattingsresultaten gebruikt om de toekomstige ontwikkelingen te prog-
nosticeren. Hierbij wordt rekening gehouden met ontwikkelingen op de woningmarkt. Voor 
langeafstandsmigratie wordt in Pearl dezelfde mechanisme gebruikt als het EIB. Eerst wordt het 
aantal langeafstandsmigranten bepaald als percentage van de bevolking. Deze wordt vervolgens 
over de regio's verdeeld op basis van een historische verdeling. Langeafstandsverhuizingen zijn 
vaak werk- en studiegerelateerd en de bestemmingspatronen zijn stabiel. 

Ook buitenlandse migratie worden in de andere modellen anders bepaald. De buitenlandse 
migratie in Pearl wordt berekend aan de hand van het aandeel migranten in de lokale bevolking. 
Als de bevolking groeit, neemt ook het aantal migranten toe. Primos verdeelt de nationale tota-
len op basis van een in het verleden waargenomen spreidingspatroon. Hierbij wordt rekening 
gehouden met recente ontwikkelingen. De latere jaren tellen sterker mee dan eerdere jaren.

Belangrijk tot slot is te beseffen dat het EIB met scenario's werkt en de andere prognoses niet. 
De andere prognoses kennen dus niet de lage groeicijfers die uit het lage groeiscenario bij het 
EIB komen, omdat dit scenario niet is meegenomen.
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EIB-publicaties

2009

Verwachtingen bouwproductie en werkgelegenheid 2009

Opdrachtgevers aan het woord - meting 2008

Procesintegratie en innovatief ondernemerschap in het bouwproces - meting 2008

Middenkaderopleidingen in de bouw

Algemene kosten in het bouwbedrijf 2006-2007

Bouw in beeld 2008

Trends en ontwikkelingen in de afbouwbranche 2009-2014

De zelfstandige zonder personeel in de bestratingsbranche

Het ziekteverzuim in de bouw in 2008

Verkenning effecten stimuleringsmaatregelen rond de woningbouw (www.eib.nl)

Monitor arbeidsongevallen in de bouw 2008 (ARBOUW)

Hervorming van de woningmarkt

Re%ntegratie van langdurig zieke werknemers in de bouw

Bouwconcerns in beeld 2008-2009 

2010

Verwachtingen bouwproductie en werkgelegenheid 2010

Algemene kosten in het bouwbedrijf 2006-2008

Bedrijfseconomische kencijfers bXu-bedrijven 2008

Bedrijfseconomische kencijfers gww-bedrijven 2008

Trends en ontwikkelingen in de afbouwbranche 2010-2015

Zzp'ers in de bouw

De arbeidsmarkt in de bitumineuze en kunststofdakbedekkingsbranche

Kantorenleegstand - probleemanalyse en oplossingsrichtingen (www.eib.nl)

Ondergrondse netwerken en grondwaterbeheer

Monitor arbeidsongevallen in de bouw 2009 (ARBOUW)

Ziekteverzuim in de bouw 2009
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Beleidsvarianten beperking hypotheekrenteaftrek en liberalisatie huursector (www.eib.nl)

Nacht- en weekendwerk in het wegonderhoud

Bouw in beeld 2009

De bouwarbeidsmarkt 2010-2015

Bedrijfseconomische kencijfers gespecialiseerde bedrijven 2007-2008

Strategie en crisis

Vrouwen in technische functies

Marktstudie AFNL 2011-2012

Infrastuctuurmonitor - MIRT 2011

Kantorenleegstand - analyse van de marktwerking (www.eib.nl)

2011

Verwachtingen bouwproductie en werkgelegenheid 2011

Algemene kosten in het bouwbedrijf 2007-2009

Openbare aanbestedingen in de gww

Bedrijfseconomische kencijfers gww-bedrijven 2009

Bedrijfseconomische kencijfers bXu-bedrijven 2009

Succesvol binnenstedelijk bouwen

De winst van innoveren (www.eib.nl)

Algemene BouwplaatsKosten (ABK) van BXU-projecten 2010 (ARBOUW)

Productiviteit en strategie (www.eib.nl)

Bouwconcerns in beeld 2009-2010

Trends en ontwikkelingen in de afbouwbranche 2011-2016

Restauratie en onderhoud van monumenten - marktverkenning tot 2015

Aanbestedingsgedrag opdrachtgevers (www.eib.nl)

Actuele situatie in de bouw - overzicht ten behoeve van de nieuwe woonvisie (www.eib.nl)

Dynamiek op de woningmarkt

De civiele betonbouw tot 2016 - ontwikkelingen op de markt en in de rolverdeling i n het 
bouwproces (www.eib.nl)

Monumenten en corporaties - monumentenbezit en -beleid van corporaties (www.eib.nl)

Ziekteverzuim in de bouw 2010 (www.eib.nl)
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Maatschappelijke woonagenda - van programmeren naar stimuleren 

Monitor arbeidsongevallen in de bouw 2010 (ARBOUW)

Kantorenmonitor - analyse van vraag en aanbod (www.eib.nl)

MKBA Herstructurering Eemsdelta

Bedrijfseconomische kencijfers - bXu- en gww-bedrijven 2010 (www.eib.nl)

Kosten en baten van de bouw bbl-opleiding (www.eib.nl)

Overheid en markt; nieuw evenwicht in aanbesteden (www.eib.nl)

Dienstverlening van medeoverheden - quick scan onder architectenbureaus (www.eib.nl)

Infrastructuurmonitor - MIRT 2012 (www.eib.nl)

Algemene kosten in het bouwbedrijf 2008-2010 (www.eib.nl)
 
Kostenmodel omgevingsrecht (www.eib.nl)

Bouwen voor kwaliteit (www.eib.nl)

2012

Evaluatie stimuleringspakket woningbouw (www.eib.nl)

Verwachtingen bouwproductie en werkgelegenheid 2012

Situatie op de Nederlandse hypotheekmarkt

Arbeid en scholing in de restauratiesector

Trends en ontwikkelingen in de wegenbouw tot 2017 (www.eib.nl)

Trends en ontwikkelingen in de afbouwbranche 2012-2017

Bouwconcerns in beeld 2010-2011

Effecten van bezuinigingen in de infrastructuur (www.eib.nl)

Annu%taire beperking hypotheekrenteaftrek (www.eib.nl)

Vitaliteit: van feit tot beleid (www.eib.nl)

Ziekteverzuim in de bouw 2011 (www.eib.nl)

Landelijke samenvatting kantorenmonitor (www.eib.nl)

Stedelijke ontwikkeling en infrastructuur (www.eib.nl)

Monitor arbeidsongevallen in de bouw 2011 (ARBOUW)

Aanbestedingsgedrag opdrachtgevers (www.eib.nl)

Gemeente"nanci#n, voorzieningen en ruimtelijke investeringen in krimpgebieden (www.eib.nl)
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Kantorenmarkt Noord Nederland (www.eib.nl)

Kantorenmarkt Oost Nederland (www.eib.nl)

Kantorenmarkt provincie Utrecht (www.eib.nl)

Kantorenmarkt Noord-Holland en Flevoland (www.eib.nl)

Kantorenmarkt Zuid-Holland (www.eib.nl)

Kantorenmarkt Zeeland (www.eib.nl)

Kantorenmarkt Noord-Brabant (www.eib.nl)

Kantorenmarkt Limburg (www.eib.nl)

Verkiezingsprogramma's - gevolgen voor de woningmarkt en de bouwproductie (www.eib.nl)

Bouwen voor de zorg (www.eib.nl)

De bouw in 2020 (www.eib.nl)

Inventarisatie projecten Noord-Holland Noord 2013 (www.eib.nl)

Bouwschoolverlaters (www.eib.nl)

Perspectief voor de funderingsbranche (www.eib.nl)

Bouw in beeld 2011-2012

Regeerakkoord en woningcorporaties (www.eib.nl)

Infrastructuurmonitor - MIRT 2013 (www.eib.nl)

Algemene kosten in het bouwbedrijf 2009-2011 (www.eib.nl)

Bedrijfseconomische kencijfers - bXu- en gww-bedrijven 2011 (www.eib.nl)

Marktstudie AFNL 2012-2017

2013

Verwachtingen bouwproductie en werkgelegenheid 2013

Verhuurderhef"ng en huurmaatregelen in krimpregio's (www.eib.nl)

Bouwconcerns in beeld 2011-2012

Woonakkoord - effecten op bouwproductie en werkgelegenheid (www.eib.nl)

Trends en ontwikkelingen in de afbouwbranche 2013-2018

Investeringsfaciliteit en verhuurderhef"ng (www.eib.nl)

De Stroomversnelling (www.eib.nl)

Verkenning woningbouwprogrammering Regio Amersfoort (www.eib.nl)
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De feiten rond aanbesteden (www.eib.nl)

Monitor arbeidsongevallen in de bouw 2012 (ARBOUW)

Bouwen voor het onderwijs

Regionale kantorenmarkten Metropoolregio Rotterdam en Den Haag (www.eib.nl)

SER Energieakkoord (www.eib.nl)

Duurzame inzetbaarheid van arbeid

Bouw in beeld 2012-2013

Restauratie en onderhoud van monumenten

Waterbouw en waterschappen tot 2020

MKBA Zeeuws-Vlaanderen

Infrastructuurmonitor - MIRT 2014 (www.eib.nl)

EMVI, tenzij..... (www.eib.nl)

Verkenning woningbouwprogrammering regio Arnhem-Nijmegen (www.eib.nl)

Kostenverschil binnenstedelijk bouwen en bouwen op uitleglocaties in Noord-Holland 
(www.eib.nl)

Algemene kosten in het bouwbedrijf 2010-2012 (www.eib.nl)

Bedrijfseconomische kencijfers bXu- en gww-bedrijven 2012 (www.eib.nl)

2014

Verwachtingen bouwproductie en werkgelegenheid 2014

Bouwconcerns in beeld 2012-2013 (www.eib.nl)

Eindgebruiker en opdrachtgever in de bouw: lessen uit het buitenland (www.eib.nl)

Toekomstperspectieven sloopsector (www.eib.nl)

Scenariostudie Overijssel (www.eib.nl)
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