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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.



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 invioed van de onzekerheid
rond de omgevingsfactoren als economie en demogra'e en hoe die doorwerken in de projecten.



Tabel 1 Overzicht beleidsacties

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, ) 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 Afhankelijk van nadere keuzen op rijks- en provinciaal niveau zal er tegen die tijd sprake zijn van een
‘omgevingsvisie'

Bron: EIB

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?



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 afthankelijk van ontwikkelingen in de bestaande voorraad zoals de aan-
pak van scheefwoners, de grotere invioed 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 bouwprogrammaAs 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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Tabel 1 Ontwikkeling in aantal huishoudens naar kenmerken in middenscenario (EG),
2013-2040, Regio Amersfoort !

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
25-30 jaar 10.500 11.000 12.500
30-50 jaar 50.500 53.500 52.500
50-70 jaar 61.000 65.000 66.500
70-80 jaar 21.000 22.500 26.500
+ 80 jaar 12.500 13.500 20.500

1 Door afronding kunnen optelverschillen ontstaan

Bron: EIB

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,

6.500
12.000
58.000
60.000
34.500
27.500

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.

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.

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.

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

2013 2020 2040
RS EG DA RS EG DA

Gereguleerde huur 41.500 44500 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

Bron: EIB

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.

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.

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.

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.

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

17



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.

Tabel 3 Planaanbod en uitbreidingsvraag tot 2040, EG-scenario

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
Bron: EIB

Wat zijn ontwikkelingen in de bestaande voorraad?

r
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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.

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.



Figuur 1 Woningvoorraad Regio Amersfoort naar eigendom en type, 2011
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Bron: Syswov, bewerking EIB

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.
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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.

Figuur 2 Grondexploitatiesaldi, per scenario en alternatief, miljoen euro
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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.

rAls 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.
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Figuur 3 Grondgebruik in hectaren per scenario en alternatief
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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.

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.

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
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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
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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.



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 8Actieagenda Bouw? 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?

rAls 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 s 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 snijviak van de provincies Utrecht en
Gelderland en grenst aan het Gooi, de Utrechtse Heuvelrug en de Veluwe.

Figuur 2.1  Kaart Regio Amersfoort

Bron: EIB

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

Bron: EIB



Tabel 3.1 Karakteristieken van de drie scenario's

Bron: EIB



Tabel 3.2 Bevolkingstoename naar migratie en natuurlijke aanwas naar scenario

Bron: EIB



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

Bron: EIB



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

gemeente !

Bron: EIB



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

Bron: WoON 2012



Tabel 3.6 Woningvraag naar sector, 2013-2040, Regio Amersfoort

Bron: EIB



Figuur 3.1 Verandering woningvraag 2013-2040 per scenario en woningsegment
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Figuur 3.2  Effect van verandering leeftijdssamenstelling op woningvraag,

verschil 2013-2040
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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 hog 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.




Figuur 3.3  Effect van verandering opleidingsniveau op woningvraag, verschil 2013-2040
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Figuur 3.4 Effect van verandering gezinssamenstelling op woningvraag,

verschil 2013-2040
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Tabel 3.7 Samenstelling uitbreidingsvraag in gemeente Amersfoort en overige

gemeenten (%), 2013-2040

Bron: EIB



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

Bron: EIB






Figuur 4.1

Woningen Regio Amersfoort naar segment en woningtype, 2011
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Figuur 4.2 Planaanbod naar woonmilieu in de Regio Amersfoort, % van het totaal aantal

te realiseren woningen
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Figuur 4.3  Overschot of tekort aan planaanbod 2030-2040, drie scenario's,

Regio Amersfoort
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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
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Tabel 4.1 Planaanbod en uitbreidingsvraag tot 2040, EG-scenario

Bron: EIB

Tabel 4.2 Confrontatie vraag naar segment (EG-scenario) en historie nieuwbouw naar

segment (%), 2000-2007, Regio Amersfoort

Bron: Syswov, EIB



Tabel 4.3 Samenstelling woningvraag in gemeente Amersfoor t en overige gemeenten (%),

2013-2040, historisch en in drie scenario's

Bron: EIB



Tabel 4.4 Aandeel sociale huurwoningen in nieuwbouwplannen (%), in nieuwbouw en

vraag tot 2040 in EG-scenario

Bron: EIB

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

Bron: EIB









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

Bron: WoON 2012



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

Bron: WoON 2012









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



Figuur 5.2  Onderverdeling kosten en opbrengsten in de vastgoed- en grondexploitatie,

% van vrij-op-naamprijs
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Tabel 5.2 Samenvatting waardering per type landschap, euro, contante waarde,

prijzen 2012

Bron: EIB



Figuur 5.3  Grondgebruik in hectaren per scenario en alternatief
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Tabel 5.3 Ontwikkeling van de beschikbare beroepsbevolking in de verschillende

scenario's en alternatieven, 2012-2040

Bron: EIB



Figuur 5.4 Resultaten kwantitatieve analyse per scenario en alternatief, netto contante

waarde, min euro, prijzen 2012
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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.

Inmin euro GREX Externe  Welvaarts- Consu- Vastgoed Totaal
effecten verlies menten-  exploitatie-
surplus verlies
(sociale (sociale
woningbouw) woningbouw)

EG -94 -5 =72 =73 115
DA -339 -5 -57 63
RS -13 -2 -16 =8 49

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.




Figuur 5.5

Resultaten analyse ten opzichte van nulalternatief, contante waarde, min euro,
prijzen 2012
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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.

Aantal sociale huurwoningen




Miljoenen euro's













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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Tabel A1 Ontwikkelingen geboorte, sterfte en buitenlandse migratie in de nationale

EIB-scenario’s

Bron: EIB “Investeren in Nederland'






Figuur B1  Tekort of overschot in de plannen ten opzichte van de vraag in de

verschillende alternatieven en scenario's (%), Regio Amersfoort
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Bron: EIB



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 (%)
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Tabel C1 Eenheidsprijs, woning-, perceelgrootte en VON-prijs per woningtype

(euro per vierkante meter vlioeroppervlakte, in vierkante meter, in euro)

Bron: WoON 2012, bewerking EIB



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

Bron: EIB



Tabel C3 Stichtingskosten ! per woningtype, euro

Bron: Bouwkostenkompas, bewerking EIB



Tabel C4 Locatietypes

Bron: EIB



Tabel C5 Grondproductiekosten per locatie, euro per woning en per m 2 vitgeefbare

grond

Bron: EIB

Tabel C6 Grondproductiekosten ! per woningtype, euro

Bron: EIB



Tabel C7 Grondopbrengsten sociale woningbouw, euro

Bron: EIB

Tabel C8 Grondexploitatiesaldo ! per type woning per locatie, euro

Bron: EIB



Tabel C9 Consumentensurplus sociale huurwoningen, miljoen euro

Bron: EIB



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

Bron: EIB

Tabel C11  Consumentensurplus sociale huurwoningen, miljoen euro

Bron: EIB



Tabel C12  Behoefte aan grond voor woningbouw, hectare

Bron: EIB



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

Bron: EIB






Tabel D1 Samenvatting waardering ! per type landschap, euro, contante waarde,

prijzen 2012

Bron: EIB



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 . 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 ]
en prijs P .. 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.




Figuur E1  Consumentensurplus, producentensurplus en welvaartsverlies
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Bron: EIB

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

Bron: EIB









Tabel G1 Verandering van maatschappelijke kosten-batensal do zonder re"le prijsstijging

van woningen, bouwkosten en grondproductiekosten, miljoen euro

Bron: EIB



Tabel G2 Verandering van maatschappelijke kosten-batensaldo met een vermindering

van 50% nieuwbouw sociale huur, miljoen euro

Bron: EIB



Tabel G3 Verandering van maatschappelijke kosten-batensaldo zonder nieuwbouw

sociale huur in het EG-scenario, miljoen euro

Bron: EIB



Tabel G4 Verandering van maatschappelijke kosten-batensaldo waar het externe

effect van de oude bestemming twee maal hoger ligt, miljoen euro

Bron: EIB



Tabel G5 Verandering van maatschappelijke kosten-batensaldo indien de kale

bouwkosten van appartementen 15% lager zijn, miljoen euro

Bron: EIB



Tabel G6 Verandering van het maatschappelijke kosten-batensaldo indien de kale

bouwkosten van rijwoningen 15% lager zijn, miljoen euro

Bron: EIB









Figuur 11 Kaart Regio Amersfoort en unieke landschappen (roodomlijnd)

Bron: EIB



Figuur J1 Ontwikkeling van de VON-prijs en het besteedbaar inkomen in het

EG-scenario, index (2013=100), 2013-2040
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Tabel J1 Procentuele verandering van de koopquote tot 2040 ten opzichte van EG

nulalternatief

Bron: EIB



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

Bron: EIB



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

Bron: EIB

Tabel K3 Verschil uitbreidingsvraag en historie nieuwbouw (%)

Bron: EIB



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

Bron: EIB



Tabel L2 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Amersfoort

Bron: EIB



Tabel L3 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Barneveld

Bron: EIB



Tabel L4 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Bunschoten

Bron: EIB

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

Bron: EIB



Tabel L6 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Leusden

Bron: EIB

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

Bron: EIB



Tabel L8 Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Nijkerk, deel 2

Bron: EIB



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

Bron: EIB

Tabel L10  Lijst van plannen (2013-2030); gemeente Woudenberg

Bron: EIB



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

Bron: EIB



Tabel M2 Huishoudens naar categorie in de Regio Amersfoort, 2013-2030

Bron: EIB



Tabel M3 Ontwikkeling aantal huishoudens in woningen per scenario tot 2030

Bron: EIB

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

Bron: EIB



Figuur M1

Planaanbod en uitbreidingsvraag tot 2040 Regio Amersfoort, in EG-scenario

Bron: EIB
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Tabel N1 Bevolkingsprognose in 2040 vergeleken met andere ramingen

Bron: Primos, CBS, EIB
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