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1. Inleiding

1.1. Opdracht en stand van zaken

De gemeente Neerijnen en de corporalies De Kernen en De Goede Woning Neerijnen
wensen een goed inzicht in de woningbehoefte, zowel voor hun eigen programmering en
taakvervulling als voor de (gemeentelijke) inbreng in de regionale verdeling van de
nieuwbouw van woningen, zoals die binnen het kader van het KWP3 thans aan de orde
is. Daartoe hebben zij gedrieén Companen opdracht gegeven voor een
woningmarktonderzoek, dat zowel de behoefte voor de gemeente als geheel als voor de
afzonderlijke kernen in beeld brengt, kwantitatief en kwalitatief.

De voor u liggende rapportage betreft de uitkomsten. Deze hebben in het eerste deel
vooral betrekking op de gemeente als geheel en de verdeling van de woningbehoefte
naar de kernen. Een verdere aanvulling daarop met meer informatie per kern is in het
iweede deel uitgewerkl.

1.2. Vraagstelling

Meer inzicht woningbehoefte op kernniveau gewenst

Companen heeft in 2010 in opdracht van Woonstichling De Kernen een woning-
marktonderzoek uitgevoerd voor het werkgebied van de voormalige woningslichting
Waterborgh Wonen. Daaronder vall dus ook de gemeente Neerijnen. Dit
woningmarklionderzoek 2010 is vooral kwantitatief van aard en geeft resullaten voor de
gehele gemeente,

In het verlengde hiervan hebben zowel de gemeente Neerijnen als de corporalies De
Kernen en De Goede Woning Neerijnen behoefte aan een meer kwalitatieve invulling van
de woningbehoefte en dan gespecificeerd naar kern. Daarloe hebben zij gedrieén
Companen opdracht gegeven voor de uilvoering van een kerngerichte kwalitatieve
verdieping.

Dit verdieple inzicht is zowel van belang voor de programmering en taakvervulling van de
drie opdrachtgevers als voor de inbreng in de regionale verdeling van de nieuwbouw van
woningen.

Onderzoeksvragen
De opdrachtgevers hebben Companen de volgende onderzoeksvraagsielling
meegegeven:

1. In hoeverre zijn de inwoners van de kernen van de gemeente Neerijnen tevreden met
hun woonsituatie en in hoeverre hebben zij verhuisplannen?

2. Breng van de mensen metl verhuisplannen in beeld:
a. de huishoudenskenmerken;

. hun huidige woonsituatie;

de verhuismolieven;

. waarheen zij willen verhuizen en op welke termijn;

. welke woning zij wensen in termen van huur/koop, woninglype en prijzen;

wal zij doen als zij de gewenste woning niet vinden;
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3. Geef per kern aan welke tekorten en eventuele overscholten aan de diverse
segmenten op de woningmarkt bestaan.

Aanpak

De beantwoording van de onderzoeksvragen hebben wij gebaseerd op een combinatie
van het kwanlitatieve onderzoek 2010 in opdracht van De Kernen met een in maart 2011
uilgevoerde representatieve enquéte.

Onder de huishoudens (en potentiéle starters) in de gemeente is een online en
telefonisch woningbehoefteonderzoek gehouden. De responsveraniwoording is terug te
vinden in bijlage 1.

Opbouw rapportage

De rapportage bestaat uit:

« Inleiding en samenvatting ( hoofdstuk 1 en 2)

e Een voornamelijk gemeentelijk deel met beperkle verwijzing naar de afzonderlijke
kernen (de hoofdstukken 2 t/m 6).

e De kernuilwerkingen (hoofdstuk 7), die de verwachte onlwikkelingen en de
woningbehoefte per kern aangeven.



2. Samenvatting

2.1. Opdracht

In opdracht van de gemeente Neerijnen en de woningcorporaties De Kernen en De
Goede Woning Neerijnen heeft Companen de woningbehoefte in de gemeente Neerijnen
onderzocht. Daarmee  wordt de  woningmarkibasis gelegd wvoor de
woningbouwprogrammering, de inbreng in de regionale verdeling van de woningproduclie
en hel beleid van de gemeente en de beide corporalies. Het onderzoek is gebaseerd op
demografische analyses en een enquéte naar de woonvoorkeuren en doel uitspraken
over de gemeente als geheel en over de 10 kernen afzonderlijk.

2.2. Resultaten op gemeentelijk niveau

Korte terugblik

1. In de gemeente Neerijnen zijn de afgelopen jaren onvoldoende woningen gebouwd
om in de lokale behoefte te voorzien. Dit heeft geleid tot aanmerkelijke
verirekoverschotten, met name naar de omringende gemeente in het Rivierenland.
Bovendien heeft de produclie van de afgelopen jaren vrijwel geheel uit
grondgebonden koopwoningen bestaan. Dat sluit onvoldoende aan bij de te
verwachten toekomslige vraag.
Wil de gemeente beter in de lokale behoefte voorzien, dan zullen meer woningen
gebouwd moeten worden en zal bovendien een betere aansluiling bij de behoefle-
ontwikkeling moeten plaatsvinden.

Demografische ontwikkelingen

2. Als de toekomstige woningproductie voldoende aansluil bij de woningbehoefie, zal
het bevolkingsaantal van de gemeente de komende decennia nog licht stijgen van
11.880 in 2010 naar 12.600 in 2030. Dat betekent dat op gemeentelijk niveau tot
2030 nog geen bevolkingskrimp behoeft op de treden. Na 2030 is dat mogelijk wel
het geval, of eerder indien de woningproductie achterblijft.

3. Ondanks toereikende woningbouw zal een verdere vergrijzing optreden. In de
komende 20 jaar zal het aantal 75+-ers verdubbelen. Bij onvoldoende nieuwbouw
zal dit proces worden versneld. De vergrijzing bereikt haar top pas na het jaar 2030.

Tevredenheid huldige woonsituatie
4. Van de huishoudens zonder verhuisplannen (59% van alle huishoudens) woont 96%
naar tevredenheid. Een dergelijk hoog percentage geldl voor alle huishoudenstypen.

Verhuisgeneigdheid

5. Ruim 40% van alle huishoudens in de gemeente overweegt de komende vijf jaar te
verhuizen. Hel grooisie deel twijfelt of heeft nog weinig omlijnde plannen, want maar
9% wil echt gaan verhuizen.

6. De grootste verhuisgeneigdheid bestaal bij de huishoudens tot 35 jaar (56%), de
geringste bij de 75+-ers (15%).



Verhuismotieven

7.

De economische crisis blijkt niet of nauwelijks mee te spelen bij de wens lot
verhuizen.

De belangrijkste verhuismotieven zijn persoonlijke redenen in combinatie mel de
woning. Jongere huishoudens (de ‘opstromers’) willen doorgaans een grolere
woning, ouderen (de ‘afsiromers’) een kleinere en meer aan hun situatie aangepaste
woning. De woonomgeving is nauwelijks reden tot verhuizen.

Binding

9.

i

De binding met de eigen kern in Neerijnen is, in vergelijking met andere gemeenten
in het Rivierenland, in het algemeen vrij laag. Alleen de 75+-ers zijn zeer
kerngebonden.

De neiging om naar een andere kern binnen de gemeente te verhuizen is bijzonder
laag. Als men het in de eigen kern niet kan vinden, zegl men de gemeente te willen
verlaten. Mogelijk is de uitgestrektheid en het ontbreken van een hoofdkern,
waarmee men zich identificeert een belangrijke oorzaak van de beperkle binding aan
de gemeente. Uil de enquéte blijkt, dat men - met name vanuil perifere kernen - ook
plaatsen als Geldermalsen en Tiel als verhuisbestemming overweegt.

. Slarters willen de gemeente vooral verlaten vanwege een gebrek aan voorzieningen.

Daarbij moet men vooral aan een meer ‘sledelijke context’ denken. Uiteraard spelen
ook werk en elders wonende familie of partner een rol. Ook voor ouderen speell een
gebrek aan voorzieningen een rol bij verhuisplannen, maar zij hebben minder neiging
hun woonkern daarvoor te willen verlaten. Mogelijk dal ook hier het ontbreken van
een centrale grotere kern met alle voorzieningen vandien een belangrijke oorzaak is.

Als men de gewenste woning niet kan vinden, gaat 41% niet verhuizen en zegt 38%
de verhuisplannen uit te stellen. Zo'n 20% gaat toch verhuizen en stelt de wensen bij.

Kwantitatieve woningproductie

i2.

Op grond van de verwachte demografische oniwikkelingen zal de woningvoorraad
van de gemeente voor de lokale behoefte in de komende tien jaar mel gemiddeld 56
woningen per jaar uilgebreid moeten worden (totale toename 560). Vanaf 2020 daalt
dal naar 36 (lotale toename 360). Deze aantallen zijn exclusief eventuele sloop van
woningen.

Fricties tussen vraag en aanbod

13.

14.

15.

In de huursector gaat de grootste vraag uit naar eengezinswoningen en
grondgebonden seniorenwoningen met een sociale huur.

In de koopsector gaal de grootste vraag uit naar (half)vrijstaande woningen.
Rijwoningen zijn veel minder gevraagd. Voor koopappartementen is geen markl en
voor grondgebonden koopwoningen voor senioren (bijvoorbeeld patio-bungalows)
een heel beperkte markt.

Het grootsle deel van de woningvraag komt terecht in bestaande woningen, die door
doorstroming, verlrek of overlijden vrijkomen. Dit fenomeen dient belrokken e
worden bij de vraag welke woningen nieuw moeten worden toegevoegd.
Huurwoningen

In de beslaande eengezinswoningen zijn veel senioren en jongere huishoudens
woonachlig, die willen doorslromen naar een seniorenwoning respectievelijk een
koopwoning. Indien voldoende woningen voor beide doelgroepen vrijkomen, onistaat



er een evenwichl tussen vraag en aanbod van eengezinswoningen. Hel toevoegen
van deze calegorie is dus risicovol, mede gelet op de voortschrijdende vergrijzing.
Door overlijden of verirek naar een niet-zelfstandige woonvorm komen er weliswaar
grondgebonden woningen voor senioren vrij, maar dat wordt overtroffen door de
vraag. Toevoeging van dit lype woningen door nieuwbouw of opplussen is dus in
overeenstemming met de markivraag. Er is een zeer beperkle vraag naar huur-
appartementen. Dat is ook logisch gezien de woonculluur in de kernen van de
gemeente Neerijnen. Toch kan terecht de vraag worden gesteld of niet meer
huurappartementen gebouwd zouden moeten worden, omdat de bouw van
grondgebonden nultredenwoningen vaak op een onverantwoorde onrendabele
investering stuit. Een dergelijke afwijking in de wooncultuur stelt uiteraard hoge eisen
aan locatie, onlwerp en communicatie naar toekomstige bewoners. Als hier niet aan
wordt voldaan, is er grote kans dat senioren niet gaan verhuizen tot het - op grond
van fysieke beperkingen - echt niet anders kan.

Koopwoningen

Ook in de koopmarkt is er vrijwel alleen vraag naar grondgebonden woningen. In de
enquéte hebben vooral veel ouderen aangegeven naar een huurwoning te willen
verhuizen. Als dat lukt, maken zij veel grondgebonden woningen vrij, die voor een
belangrijk deel in de vraag kunnen voorzien. Bij een perfecte doorstroming behoeven
er nauwelijks koopwoningen bij te komen. Uiteraard is er in de praklijk geen sprake
van perfecte doorstroming. Dat betekenl dat een loevoeging toch gewenst is, met
name in de thans afzelbare categorieén, goedkoop (tot € 170.000) en middelduur
(tussen € 170.000 en € 235.000). Zodra de crisis op de woningmarkt vermindert, kan
ook weer loevoeging van dure bouw worden overwogen.

Kwalitatieve woningproductie

16. Belangrijke conclusie uit het onderzoek is dus dat in afwijking van de productie in de
afgelopen jaren meer huurwoningen gebouwd zullen moeten worden, vooral in het
nultredensegment, en dat in het koopsegment vooralsnog gematigde prijzen
gehanteerd zullen moeten worden. Overigens, kan eventueel ook door aanpassing
van bestaande huur- en koopwoningen meer worden ingespeeld op de toekomstige
vraag. Dat hoeft niet alleen via de nieuwbouw.

Wonen met zorg

17. Naast de behoefte aan ‘gewone’ nultredenwoningen is er door de vergrijzing een toe-
nemende behoefte aan wonen mel zorg. Er is een forse toename gewenst van het
verzorgd en beschermd wonen. Bovendien is er een groeiende behoefte om
grootschalig beschermd wonen (deels) om te zetten in kleinschaliger vormen.

Kernvoorraad, aandachtsgroep en € 33.614-grens

18. Sinds 1 januari 2011 moeten woningcorporaties hun vrijkomende sociale
huurwoningen voor 90% loewijzen aan huishoudens met een belastbaar jaarinkomen
tot € 33.614. Thans bewonen 840 huishoudens van die inkomensgroep een sociale
huurwoning, terwijl nog eens eenzelfde aantal huurders meer verdienen. Het
zogenoemde scheefwonen bedraagt dus 50%. Dat vindt uiteraard niet zijn oorzaak in
de toewijzing, maar ook door inkomensgroei in de loop der tijd na toewijzing.



2.3.

Overzicht kerngegevens

Resultaten op kernniveau

19. De belangrijkste resultaten per kern geven wij samenvattend in het volgende schema

weer:
Bevol-
. . Woning- Verhuis- Ban
Huidige bevolk 5 B
Gk oo kings. behoelte geneigdheid — Kavel
groei Accent X
—— 2010 nieuwbouw -
0-15 45-65 2010- 2020- Mis- esse
: iir 65+ 2030 - 2030 Zeker el Kern Gem
jaar } 2020 ien
Huur nultreden
Haaften 19% | 28% | 18% 0% +80 | +40 9% |a7% |saw |5y [ Huureow 40%
Koop nultreden
eqw
Tuil 19% | 31% | 12% +8% | +40 | +20 |9% |26% |=24% |2sy | Huurnuitreden 27%
Koop nultreden
Huur nultreden
Hellouw 18% | 30% | 13% | +10% | +50 | +30 |12% |26% |57% |ow | HUUreow 54%
Koop nultreden
egw
i Alle categorieén
Waardenburg 26% 19% 12% +17% 160 +140 | 9% 31% 51% 1% Accent 41%
nultreden
Neerijnen 20% | 31% | 15% +8% | +10 | +10 | 4% 10% |26% |19% | Nultreden 54%
Opijnen 22% | 26% | 13% +9% | +80 | +50 | 9% 31% |as% |1sw | Huurenkoop 40%
nultreden
Est 24% | 28% | 13% 0% +30 | +20 |8% 34% | 33% | 1a% | Huurnullreden 45%
Koop egw
Ophemert 18% | 33% | 15% 0% +60 | +30 | 6% 30% | 44% | 7% Nultredany huur 44%
Varik 19% | 28% | 15% +5% | +40 | +20 [11% |24% |61% | 0% :;”;f::“ e 46%
Heessell 17% | 371% | 17% 5% | +10 0 |6% 26% | 18% | 47% ITC“;;;"S"’”R van 32%
Huur nultreden
Huur egw
beperkt
Gemeenle 21% | 28% | 14% +6% | +560 | +360 | 9% 32% | 47% | 10% 39%
Koop nultreden
Koop egw
beperkt

Themagewijze kernvergelijking

Vergrijzing en ontgroening

20. De kernen Haaften, Heessell, Ophemert, Varik en Neerijnen zijn thans het meest
vergrijsd. Deze kernen hebben ook een grote toekomstige seniorenpopulatie,
waardoor de huidige veroudering zich slerk zal doorzetten. Hellouw en Tuil kennen
nu nog relatief een beperkie vergrijzing, maar die zal in de toekomst sterk groeien.
Waardenburg, Opijnen en Est zijn het meest kinderrijk.

Bevolkingsgroei

21. Bij een toereikende woningproductie zal de bevolking van Waardenburg het meeste
groeien, op afstand gevolgd door Tuil, Hellouw, Neerijnen en Opijnen. De overige




kernen groeien niet of nauwelijks meer. In de meest vergrijsde kern Heessell is zelfs
sprake van bevolkingskrimp.

Verhuisgeneigdheid

22, Hellouw en Varik kennen verhoudingsgewijs de meeste mensen mel serieuze
verhuisplannen; Neerijnen, Ophemert en Heessell de minste. Uiteraard speelt
vergrijzing hierin en belangrijke rol.

23. In de meeste vergrijsde kernen is ook het aandeel dat zich voorzichtig oriénteert op
een andere woning het laagst. Haaften vormt hierop een uitzondering, die wij op
grond van het onderzoek niet nader kunnen verklaren.

Binding

24. De mensen met verhuisplannen in Haaften, Hellouw en Varik kennen de hoogste
kernbinding. Extreem laag is de kernbinding in Neerijnen, Heesselt, Est en Opijnen.

25. De mensen met verhuisplannen buiten de kern, die wel binnen de gemeente willen
blijven bevinden zich met name in Heesselt, Tuil, Neerijnen en Opijnen.

Kwantitatieve woningbehoefte

26. In alle kernen, met uilzondering van Heesselt, zal de woningvoorraad nog moeten
groeien om aan de lokale behoefte te voldoen. Er zijn uiteraard grote verschillen per
kern. Waardenburg en op afstand Haaften en Opijnen kennen absoluut gezien de
grootste behoefte.

Voornaamste aandachtspunten per kern

27. Haalten
»  Sterke vergrijzing
¢ Geen bevolkingsgroei
* Uitbreiding woningvoorraad 2010-2020: + 80
¢ Differenliatie nieuwbouw: spreiding alle categorieén. Sterk afhankelijk van
beschikbare localies
28. Tuil
o Slerke toekomstige vergrijzing
¢ Bescheiden bevolkingsgroei
e Uitbreiding woningvoorraad 2010-2020: + 40
¢ Differentiatie nieuwbouw: Nultreden huur en koop
29. Hellouw
e Sterke toekomstige vergrijzing
¢ Bescheiden bevolkingsgroei
e Uilbreiding woningvoorraad 2010-2020: + 50
+ Differentialie nieuwbouw: spreiding alle calegorieén inclusief kavels.
Minimaal 30 a 50% huur. Sterk afhankelijk van beschikbare locaties
30. Waardenburg
¢ Redelijk evenwichtige bevolkingssamenstelling en -ontwikkeling
* Relatief en absoluut grootste bevolkingsgroei
e Uilbreiding woningvoorraad 2010-2020: + 160
¢ Differentiatie nieuwbouw: Alle categorieén met accent op nultreden. Kavels.
Minimaal 30 a 50% huur. Verzorgd en beschermd wonen



31. Neerijnen

32. Opijnen

33. Est

Sterke toekomstige vergrijzing

Bescheiden bevolkingsgroei

Uitbreiding woningvoorraad 2010-2020: + 10

Differentiatie nieuwbouw: Huur en koop nultreden. Kavels. Sterk afhankelijk
van beschikbare locaties

Relalief beperkte vergrijzing

Beperkie bevolkingsgroei

Uitbreiding woningvoorraad 2010-2020: + 80

Differentiatie nieuwbouw: Huur en koop nultreden. Kavels. Minimaal 30 a
50% huur

Relatief beperkte vergrijzing

Geen bevolkingsgroei

Uitbreiding woningvoorraad 2010-2020: + 30

Differentiatie nieuwbouw: Huur nulireden en koop eengezins. Kavels. Sterk
afthankelijk van beschikbare locaties.

34. Ophemerl

36. Varik

Sterke toekomstige vergrijzing

Geen bevolkingsgroei

Uilbreiding woningvoorraad 2010-2020: + 60

Differentiatie nieuwbouw: Huur nultreden / eengezins. Kavels. Minimaal 30 &
50% huur. Sterk afhankelijk van beschikbare locaties.

Gemiddelde vergrijzing

Zeer bescheiden bevolkingsgroei

Uitbreiding woningvoorraad 2010-2020: + 40

Differentiatie nieuwbouw: Nultreden huur en koop. Kavels. Minimaal 30 &
50% huur. Sterk afhankelijk van beschikbare locaties.

37. Heesselt

Sterke huidige en toekomstige vergrijzing

Bevolkingskrimp

Zeer beperkle uitbreiding woningvoorraad 2010-2020: +10
Differentiatie nieuwbouw: Sterk afhankelijk van beschikbare locaties.



3. Terugblik

In deze paragraaf richten we ons op de belangrijkste ontwikkelingen in de afgelopen jaren
in de gemeente Neerijnen. We kijken hier onder andere naar de demografische
ontwikkelingen en de migratiestromen.

Demografie

Op 1 januari 2010 telde de gemeente Neerijnen bijna 11.900 inwoners. Onderstaande
figuur geeft een beeld van de recente demografische oniwikkeling in relatie tot hel
geboortesaldo (geboorte minus sterfle), migratie en woningvoorraadoniwikkeling voor de
periode 2004-2009.

Figuur 3.1: Neerijnen. Recente demografische ontwikkelingen in de gemeente
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Bron: CBS Statline (2011).

De bevolking heeft zich vrijwel alle jaren positief ontwikkeld. Vooral in 2004, toen de

bevolking met ongeveer 180 personen toe nam.

* De migratie is een belangrijke factor voor de ontwikkeling van de bevolking. Deze lijn
loopt vrijwel parallel aan de bevolkingsontwikkeling. Hel positieve geboorteoverschot
zorgt ervoor dat de ontwikkeling positiever is dan de migratie.

» We zien vaak dat woningbouw een effect heefl op de migratie, zij het vaak een jaar
later. Hier zien we dat eveneens. De productie in 2008 heeitl geleid tol een
positieve(re) onlwikkeling van de bevolking in 2009 dan de voorgaande jaren.

In figuur 3.2 geven we de migratiesaldi naar leeflijd weer; welke groepen weet de
gemeente aan te trekken en welke groepen 'verliest’ zij.



Figuur 3.2: Neerijnen. Migralie naar leeftijd
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Neerijnen is een landelijke gemeente. Dit zien we lerug in de migratiestromen.

e De gemeente kent jaarlijks een (beperkt) negatief saldo waar het jongeren (15-24
jaar) betreft, Deze groep trekt waarschijnlijk overwegend weg vanwege opleidingen of
werk elders. Ook senioren verlaten de gemeente meer dan dat zij binnen komen.
Mogelijk heeft dit te maken met een gebrek aan (zorg)voorzieningen.

o Vrijwel ieder jaar kent de gemeente een positief saldo onder personen van 25 tot 50
jaar. Dit kunnen personen zijn die terugkeren, nadat zij vanwege siudie of werk in
een eerdere levensfase zijn verirokken.

Figuur 3.3: Neerijnen. Ontwikkeling woningen in de gemeente (slecop en nisuwbouw)
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Bron: CBS Statline (2011).

In figuur 3.3 hebben we de ontwikkelingen van de woningmarkt vanaf 2003 in beeld
gebracht. Er zijn nauwelijks woningen gesloopt, enkel woningen toegevoegd aan de
woningvoorraad. Qua woninglypen zijn de toevoegingen eenzijdig: eengezins-
koopwoningen.

==



De onderstaande tabel geeft de migratie naar richting weer. Waar trekken vertrekkers
naar loe vanuit Neerijnen en waar komen vestigers in de gemeente vandaan?

Tabel 3.4: Neerijnen. Migratie naar richling van personen (2005 — 2009)

Vesliging in Verlrek naar 2005-2009
Provincie Groningen 10 10 0
Provincie Friesland 13 17 -4
Provincie Drenthe 9 11 2
Provincie Overijssel ] 27 35 -8
Provincie Flevoland 18 21 -3
Provincie Gelderland - overig 105 402 -297
Provincie Utrecht 269 218 51
‘Provincie Noord-Holland 74 82 -8
Provincie Zuid-Holland 323 207 116
Provincie Zeeland 24 24 0
Provincie Noord-Brabant overig 229 256 -27
Provincie Limburg 25 24 1}
Buitenland 139 136 3

Bron: CBS Statline (2011).

De grootste migratierelatie heeft de gemeente Neerijnen met de gemeenten
Geldermalsen en Tiel. Met Geldermalsen heeft de gemeente een licht negatieve relatie,
zo ook met de gemeente Tiel (meer verlrek naar, dan vesliging uit). Ook naar de rest van
Gelderland vertrekken meer personen dan dat er zich vestigen in de gemeente.
Opvallend is de voor de gemeente positieve relatie met de provincie Zuid-Holland in de
afgelopen jaren.

Gegevens per kern zijn helaas voor dit onderzoek niet beschikbaar. In de kernuitwerking

in de bijlage hebben we per kern opgenomen waar huishoudens die de gemeente willen
verlaten naar toe willen verhuizen.
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4. Demografische ontwikkelingen

Voor dil onderzoek hebben wij voor de gemeente Neerijnen een bevolkings- en woning-
behoefteprognose opgesteld. Wij hebben rekening gehouden met specifieke lokale
demogralische oniwikkelingen zoals geboorten, sterite en processen van huishoudens-
vorming / gezinsverdunning (echtscheiding en samenwoning). Voorls is aangenomen dat
er sprake is van evenwicht tussen vestiging en vertrek, met dien verstande dat het effect
van vestiging en vertrek op de samenstelling van de leeflijdsopbouw wel is meegenomen.
Bijvoorbeeld het patroon dat jongeren tussen 15 en 25 jaar meer verlrekken uit de
gemeente dan zich in de gemeente vesligen, is dus meegenomen bij het opstellen van
deze prognose.

4.1. Lichte bevolkingsgroei tot 2030

In de onderstaande tabel hebben we de ontwikkeling van de bevolking in de gemeente
Neerijnen tot 2030 weergegeven.

Tabel 4.1: Neerijnen. Ontwikkeling van de bevolking tot 2030 (afgerond op tientallen)

2010 2015 2020 2030
tot 35 jaar 5.000 42% 4.970 1% 4.860 39% 4.700 37%
35-54 jaar 3.720 31% 3.620 30% 3.430 28% 3.170 25%
55-74 jaar 2.490 21% 2770 23% 3.110 25% 3.400 27%
75 jaar eo 670 6% 730 6% 910 7% 1.330 1%
Totaal 11.880] 100% 12.090 100% 12.310| 100% 12.600| 100%

Bron: Regionale woningmarktgegevens, Prognose Companen.

De bevolking in de gemeente Neerijnen neemt de komende decennia in omvang toe. Dit

is (bij een neutraal migratiesaldo) een logisch gevolg van het feit dat er nog altijd meer

mensen geboren worden dan dal er sterven. We zien deze groei echter niet bij alle

doelgroepen terug:

* De gemeente ondergaat een duidelijke vergrijzing. Momenteel is 27% van de
bevolking 55 jaar of ouder, in 2030 is dit toegenomen tot 38% van de bevolking.

¢ QOok is er sprake van onlgroening. Vooral de leeftijdscategorie 35 tot 55 jaar neemt in
omvang af.

4.2. + 800 huishoudens tot 2030

In de volgende tabel hebben we de oniwikkeling van de huishoudens en van de
woningbehoefte in de gemeente Neerijnen tot 2030 weergegeven.
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Tabel 4.2: Neerijnen. Onlwikkeling huishoudens en de woningbehoeite tot 2030

2010 2015 2020 2030
1-2 phh* tot 35 jaar 470 10% 500 11% 500 10% 510 10%
1-2 phh 35-54 jaar 540 12% 540 11% 510 10% 470 9%
Gezinnen met kinderen 1.960 43% ( 1.980 42% | 1.970 40% | 1.940 36%
1-2 phh 55-74 jaar 1.120 25% | 1.250 26% | 1.400 28% | 1.550 29%
1-2 phh 75 jaar eo 420 9% 480 10% 590 12% 850 16%
Totaal 4510| 100% | 4.750| 100% | 4.970| 100% | 5.320| 100%
Woningbehoefte 4.510 4.800 5.070 5.430
Gemiddelde woningbezetling (GWB) 2,63 2502 2,43 2,32

Bron: Regionale woningmarklgegevens, Prognose Companen. * phh = persoonshuishouden

Kijken we naar de onlwikkeling van de huishoudens, dan zien we ook hier groei: de
komende 20 jaar neemt het aantal huishoudens met ruim 800 toe.
¢ Kijken we hier naar de verschillende doelgroepen dan zien we een lichte afname van
de kleine huishoudens tussen 35 en 55 jaar. Het aantal kleine huishoudens tot
35 jaar neemt licht toe en het aantal gezinnen blijft ongeveer stabiel.
° QOok hier zien we de vergrijzing terug. De groei van de huishoudens wordt vrijwel
geheel veroorzaakl door de toename van het aantal seniorenhuishoudens (55+).
* Voor de directe woningbehoefte zijn voornamelijk de eerste 5 en 10 jaar interessant:
de eerste 5 jaar neemt de woningbehoefte met 290 woningen toe, de 5 jaar daarna

met 270 woningen.

¢ De gemiddelde woningbezelling neemt in de gemeente af van 2,63 op dit moment

naar 2,32 in 2030.

In de volgende figuur hebben we de ontwikkeling van de verschillende doelgroepen
(bevolking en huishoudens) weergegeven.

Figuur 4.1: Neerijnen. Ontwikkeling bevolking en huishoudens
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Bron: Regionale woningmarklgegevens, Prognose Companen.
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4.3. Groei in Waardenburg en Opijnen

De ontwikkeling van de bevolking en van de huishoudens hebben we ook naar kern door-
gerekend. Onderstaand de ontwikkeling van de bevolking en woningbehoefte voor de
afzonderlijke kernen.

Tabel 4.2: Neerijnen. Ontwikkeling bevolking en huishoudens naar kern

=
= a
— c
§ | 8| 5| 2| E| s L
= (%] K= = [0 5= X “E
% g 8 3 o a & 3 = <
i} et x e 2 (@) o = = =
2010 610 | 2.600 420 960 530 | 1.660| 1.180 640 980 | 2.320
Bevolking

2020 610 | 2.540 410 1.030 530 | 1.630| 1.280 660 1.010] 2.600
2010 220( 1.030 180 370 190 660 440 250 380 810

Huishoudens
2020 240( 1.090 190 440 210 710 520 280 430 990

Bron: Regionale woningmarklgegevens, Prognose Companen.

We hebben gezien dat de bevolking en de huishoudens naar de toekomst loe toenemen
in de gemeente. Er zitten, door de huidige opbouw van de kern - leeflijdverdeling
bewoners - verschillen tussen de ontwikkeling per kern binnen de gemeente. Er zijn
kernen waar de bevolking licht in omvang afneemt (Haaften, Heeselt en Ophemert) en
kernen waar de bevalking groeit (vooral Waardenburg).

Qua huishoudens zien we alle kernen nog groeien. De kernen met een afname van de
bevolking groeien ook qua woningbehoefte het minst hard. In de kernen Opijnen (+18%)
en Waardenburg (+21%) groeit de woningbehoefte hel hardst.

Wij zijn hier uilgegaan van de autonome oniwikkeling (ontwikkeling van de huidige
bevolking met migratie-effecten). Door de vergrijzing kan het zo zijn dat de
woningbehoefte in de praklijk zich meer zal voordoen in de kernen met een hoog
voorzieningenniveau dan in de kern waar de senioren op dit moment woonachtig zijn.

4.4. Doortrekken trend uit het verleden

De bovenstaande prognoses lalen een lichte toename van de bevolking en een toename
van het aantal huishoudens met 560 in de kamende 10 jaar zien. Deze prognose gaat uit
van een evenwicht tussen vesliging in de gemeenle en vertrek. Dit is in het verleden
echter niet het geval geweest; er verlrokken meer mensen dan er de gemeente binnen
kwamen. Trekken we het vertrekoverschot van de afgelopen 5 jaar door (-250 personen
in 5 jaar), dan komen we voor de komende 10 jaar op een verlrek van 500 personen. De
bevolking zal dan afnemen van 11.880 naar ongeveer 11.800.

Ainame van de bevolking heeft ook een effect op de onlwikkeling van het aantal
huishoudens. In de vorige variant berekenden we een toename van 560 woningen in de
komende 10 jaar. Bij een uitsiroom van 500 personen in 10 jaar neemt de toename van
de woningbehoefte af tot ongeveer 350 woningen.
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In dit onderzoek stellen we de ambitie om te voorzien in de lokale behoefte centraal. Dat
betekent als doelstelling ‘migratiesaldo = 0’ en dus een toename van 560 woningen in 10
jaar.

4.5. Toename vraag wonen met zorg

De behoefte aan woonzorgvorimen volgens normatieve berekeningen

Het Aedes-Acliz kenniscentrum heefl een indeling in woonzorgvormen opgesteld. Voor
deze indeling, zie de onderstaande tabel. Deze woninglypen hebben geen relatie met het
vervolgonderzoek (woningmarkionderzoek).

Definities van woonvormen wonen met zorg

Dit zijn zelfstandige woningen in een complex, waarbij de
zorg 24 uur per dag op afroep beschikbaar is. Deze
woningen liggen bij voorkeur in een woonservicegebied, en
een zorgunit is in de omgeving of binnen het complex
aanwezig (zorgverleners moeten immers voortdurend
paraat zijn).

Bijvoorbeeld Rozenhoender.

Verzorgd wonen

Individuele, maar niet-zelfstandige wooneenheden, met
directe nabijheid van 24-uurs begeleiding, zorg en toezicht,
gemeenschappelijke ruimte en zorgruimte. Geldt als
intramuraal wonen (indicatie nodig). Schaalgrootte tot ca.
25-40 plaatsen. Bijvoorbeeld Woongebouw Brakel.

Kleinschalig beschermd

Toenemende zorgbehoefte

Wonen in een grootschalige intramurale instelling, met 24-
Grootschalig beschermd uurs begeleiding, zorg en toezicht (indicatie nodig).
Bijvoorbeeld Elisabeth te Beneden-Leeuwen.

Bron: Aedes Actiz. Bewerking Companen.

Binnen de beschermde woonvormen maken we onderscheid naar drie doelgroepen:
ouderen, mensen met een lichamelijke en/ of verstandelijke beperking en mensen met
een GGZ-indicalie. De opvang van deze doelgroepen gebeurt doorgaans bij voorkeur
binnen de eigen gemeente. Voor ouderen geldt dat kleinschalige woonvormen doorgaans
ook in kleinere kernen haalbaar en aanwezig zijn, maar voor grootschalige zorgintensieve
opvang zijn veel senioren aangewezen op grotere kernen en soms zelfs een andere
gemeente. Dat geldt des te meer voor de opvang van mensen met een lichamelijke en /
of verstandelijke beperking of een GGZ-indicatie. De behoefte aan deze woonvorm is
relatief klein, en voor voldoende schaalgrootte is vaak clustering nodig met daarbij een
regionale opvangfunctie.

De onderstaande tabel geeft de behoefte aan wonen zorg.

Tabel 4.3: West Neerijnen. Ontwikkeling Wonen en zorg

2010 2015 2020
Verzorgd wonen (woningen) 120 130 160
Kleinschalig beschermd (plaatsen) 30 50 50
Groolschalig beschermd (plaalsen) 110 90 90

Bron: Prognosemodel Companen, Aedes Acliz.

s 45




* De gemeente Neerijnen gaal vergrijzen. Dit zien we ook terug in de vraag naar
wonen met zorg. De vraag naar verzorgd wonen groeil de komende tien jaar van 120
naar 160 woningen.

e De vraag naar beschermd wonen blijft ongeveer gelijk. Al zien we wel een verschil in
de ontwikkeling in kleinschalig en grootschalig beschermd wonen. De vraag naar
grootschalig beschermd wonen neemt af, terwijl de vraag naar kleinschalig
beschermd wonen juist toeneemt.

* Vergelijken we het aanbod aan verzorgd wonen met de vraag, dan zien we duidelijke
tekorten. Het aanbod aan verzorgd wonen in de gemeente is momenteel
24 woningen (bron: horizonline.nl). Ook het aanbod aan beschermd wonen is veel
kleiner dan de vraag; momenteel zijn er 62 plaatsen (zorgcentrumdewittenberg.nl) in
de gemeente.

4.6. Ontwikkeling doelgroep corporaties

Vanaf 1 januari 2011 moeten corporalies 90% van hun woningen verhuren aan
huishoudens met een inkomen tot € 33.000 (zie kader).

Voor de gemeente hebben wij, op basis van gegevens uit het Regionaal Inkomens
Onderzoek (RIO) van het CBS en hel woningmarktonderzoek in beeld gebracht hoe groot
het aandeel huishoudens is met een inkomen tot € 33.000. De gemeente kent een groot
aandeel koopwoningen; een groot deel van deze doelgroep woonl dan ook in een
koopwoning.

In de onderstaande tabel hebben wij weergegeven hoe groot de potentiéle doelgroep is,
welk aandeel van deze doelgroep in een koopwoning woont, een inschalling gemaaki
van de huishoudens buiten de doelgroep die toch in een huurwoning wonen.

Tabel 4.4: Gemeente Neerijnen. Ontwikkeling toekomstige doelgroep corporaties

Neerijnen
Doelgroep volgens volgens RIO 37%
Doelgroep absoluut 1.650
Momenteel woonachlig in
Eengezinskoopwoning 790
Eengezinshuurvoning 600
Meergezinskoopvroning 20
Meergezinshuunwoning 240
Woonachtig in huur geen doelgroep : 840

Bron: Prognosemodel Companen, Woningmarktonderzoek 2010.

Vanuit het RIO blijkt dat 37% van de huishoudens in de gemeente Neerijnen binnen de
doelgroep valt (<€33.000). Echter, maar de helft van deze doelgroep woont in een
huurwoning. De rest van de doelgroep woont momenteel in een koopwoning.
De groep huishoudens die wel in een huurwoning wonen, maar niet tot de doelgroep
behoren (>€ 33.000), is ongeveer net zo groot als de helfl van de doelgroep.

-16 -




Economische lange termijn verwachtingen gaan er vanuit dat de doelgroep de komende
decennia in omvang zal afnemen. In de gemeente is de omvang van deze doelgroep in
2020 afgenomen naar 29%.

= 1f=
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5. Woonwensen

Het is viteraard belangrijk om vast te stellen hoeveel woningen de komende jaren aan de
woningvoorraad moeten worden toegevoegd. Daarnaast is van minstens even groot
belang om inzicht te krijgen in de gewenste samenstelling van die woningvoorraad, nu en
in de toekomst. Gelet op de dynamiek op de woningmarkt achten wij het verantwoord om
maximaal tien jaar vooruit te kijken. Basis voor dil onderdeel van hel onderzoek is de
enquéie die wij in de gemeenie Neerijnen hebben uilgevoerd onder inwoners met
verhuisplannen. Deze enquéte heeft zeer veel informatie opgeleverd. In deze rapportage
vermelden we de voor het toekomstig beleid meest relevante uitkomsten.

5.1. Verhuizen

In de gemeente Neerijnen geeft een aanzienlijk deel van de inwoners aan de komende
vijf jaar verhuizen te overwegen (41% ). Dit geeft uiteraard nog geen garantie voor een
daadwerkelijke vraag. Niettemin geeft 9% van de inwoners aan zeker te willen verhuizen.

Figuur 5.1: Gemeente Neerijnen. Verhuisgeneigdheid naar doelgroep

1-2 phhtot 35 jaar
1-2phh 35 - 54 jaar
Gezinnen
1-2phh55 - 74 jaar
1-2phh 75 jaar eo

Gemeente

20% 40% 60% 80% 100%
= Verhuisgeneigd  Misschien verhuisgeneigd = Niet verhuisgeneigd

Bron: Woningmarklenderzoek gemeente Neerijnen (2011).

Kijken we naar de verhuisgeneigdheid van de verschillende doelgroepen, dan zien we dat
kleine huishoudens tot 55 jaar en gezinnen met kinderen het meest geneigd zijn te gaan
verhuizen. Senioren zijn het minst verhuisgeneigd.

De gemeente Neerijnen bestaat uit tien kernen. De volgende figuur geeft de
verhuisgeneigdheid naar kern.

-19 -



Figuur 5.2: Gemeenle Neerijnen. Verhuisgeneigdheid naar kern
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Bron: Woningmarktonderzoek gemeente Neerijnen (2011).
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Wanneer we alle verschillende kernen tegen elkaar afzetten, zien we verschillen optreden
wal betreft de verhuisgeneigdheid.
e Er zijn kernen waar de verhuisgeneigdheid duidelijk achterblijit bij het gemeentelijk
gemiddelde. De kern Neerijnen is hier hel meest exireme voorbeeld van. Qok in de
kernen Heesselt, Tuil en Varik blijft de verhuisgeneigdheid duidelijk achter.

o Kernen waar huishoudens bovengemiddeld vaak aangeven

verhuisgeneigd te zijn, zijn Haaften en Est.

Redenen niet verhuizen

(misschien)

Aan de mensen die hebben aangegeven niet te willen verhuizen, hebben we gevraagd
waarom zij niet willen verhuizen.

Tabel 5.1: Gemeente Neerijnen. Redenen niet verhuizen

1-2 phh
1-2 phh 35-54 1-2 phh 1-2 phh
- tot 35 jaar jaar | Gezinnen | 55 -74 jaar | 75 jaar eo Totaal
Woon naar levredenheid 94% 97% 96% 95% 92% 96%
Wacht economische crisis af 0% 1% 0% 0% 0% 0%
Kan mijn huis niet verkopen 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Ga verbouwen i.p.v. verhuizen 1% 0% 0% 0% 0% 0%
Overig 5% 2% 4% 5% 8% 4%
Totaal 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Bron: Woningmarktonderzoek gemeente Neerijnen (2011).

Huishoudens die niet willen verhuizen geven unaniem
tevredenheid in de huidige woning wonen. De andere opties worden niet of nauwelijks
genoemd door de verschillende huishoudens.
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5.2. Verhuismotieven

De mensen die hebben aangegeven te willen verhuizen, hebben we gevraagd waarom ze
willen verhuizen. Er is een onderscheid gemaakt tussen persoonlijke redenen,
woningredenen en redenen met betrekking tol de woonomgeving of woonbuurt. De
meesle huishoudens geven aan te willen verhuizen vanwege persoonlijke redenen of
woningredenen. Men wil in veel mindere mate verhuizen vanwege de woonomgeving of
de woonbuurt. Een verdere uitsplilsing is gemaakt in de figuren hierna.

Persoonlijke redenen

Meer zorg of hulp nodig is verreweg het belangrijkste persoonlijke verhuismotief.
Uiteraard gaat het hierbij vrijwel altijd om ouderen. Jongeren en mensen van middelbare
leeftijd geven als voornaamste redenen aan dat - door een verandering van inkomen en
het uit huis gaan van de kinderen - zij willen verhuizen. Hiernaast willen zij tevens
dichterbij familie/vrienden wonen.

Figuur 5.3: Gemeente Neerijnen. Verhuismotief persoonlijk

Meer zorg/ hulp nodig
Kinderen uit huis

Verandering inkamen

Dichterblj famiefvrienden willen
wonen

Overljden partner/echligenc(o)t(e)
Dichterbijwerk wilen wonen
Verandering werk

Dichterbijvrijetidsactiviteiten
willen wonen

Trouwen/samenwonen

T t

0% 5% 10% 15% 20%
Bron: Woningmarktonderzoek gemeente Neerijnen (2011).

De motieven van ouderen zijn ook weer terug te zien in de op de woning gerichte
verhuisredenen: te grote woning, huidige woning niet geschikt voor mensen met
beperkingen en/of senioren, teveel onderhoud, te grote tuin. Daarnaasl zien we de
molieven van jongere huishoudens: grotere en/of luxere woning, grotere tuin. Verhuizen
vanwege de woningprijs is nauwelijks van belang is.
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Figuur 5.4 : Gemeente Neerijnen. Verhuismotief huidige woning
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Bron: Woningmarklonderzoek gemeente Neerijnen (2011).

Jongeren en mensen van middelbare leeftijd geven als voornaamste redenen om te
verhuizen aan dat de winkels te ver weg liggen. Overlast van buren en het te ver weg
wonen van voorzieningen worden als belangrijkste redenen om e verhuizen door
ouderen aangedragen.

Figuur 5.5: Gemeente Neerijnen. Verhuismotief woonomgeving
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Bron: Waoningmarktonderzoek gemeente Neerijnen (2011).
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In de onderstaande tabel hebben we de top-5 van verhuisredenen per doelgroep
weergegeven.

Tabel 5.2:  Gemeente Neerijnen. Top 5 verhuismolieven naar doelgroep

Doelgroep Reden Aandeel
:(;fa%h;:aar Te ver van winkels 17%
Wil naar een luxere woning 16%
Verandering werk 14%
De woning of tuin is te klein 13%
Wil van huur naar keop 13%
ééz-pglthaar Te ver van winkels 32%
Verandering werk 18%
De woning of tuin is te klein 18%
Wil van huur naar koop 16%
De woning is te groot 16%
Gezinnen De woning is te klein 21%
Kinderen uil huis 15%
De woning is te groot 15%
Wil naar een luxere woning 13%
Te kleine tuin 13%
;'52_'3 7h4hi P Meer zorg / hulp nodig 37%
De woning is te groot 31%
Huidige woning niet geschikt voor mensen met een beperking / senioren 28%
De woning/tuin vergl veel onderhoud 26%
Te grote tuin 21%
;'-Szjs::‘eo Meer zorg / hulp nodig a7%
De woning is technisch verouderd 25%
Geen garage 25%
Overlast van buren, bijvoorbeeld geluidsoverlast buurtbewoners 25%
Huidige woning niet geschikt voor mensen met een beperking / senioren 19%

Bron: Woningmarklonderzoek gemeente Neerijnen (2011).

Kleine huishoudens lot 55 jaar willen vooral verhuizen omdat de huidige woning te ver
van de voorzieningen ligl, omdat zij veranderingen in de persoonlijke situatie verwachten
of dat zij zich willen verbeteren op de woningmarkl.

Bij gezinnen metl kinderen zien we een iweedeling tussen jonge gezinnen (verbeteren op
de woningmarkt) en gezinnen met oudere kinderen (kinderen het huis uit en woning te
groot).

Ouderen verwachten meer zorg nodig te hebben, willen een kleinere woning of
verwachten dat de huidige woning niet voldoet aan de eisen wanneer zij ouder worden.

Verhuismotieven vertrekkers uit de gemeente
In de bovenstaande figuren hebben we de verhuismotieven van de belangrijkste
doelgroepen voor de binnengemeentelijke woningmarkt weergegeven. Hier gevene we

de belangrijkste redenen voor de groep 'Vertrekkers uit de gemeente’ (huishoudens die
aangeven bij verhuizing te willen vertrekken) weer.
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Figuur 5.5: Gemeente Neerijnen. Verhuismolief verirekkers
Tevervanwinkels :

Te ver vanvoorzieningen
Dichterbijfamife/vrienden willen wonen
Dewoningis te groot

De woning/luin vergt veel onderhoud

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Bron: Woningmarklonderzoek gemeente Neerijnen (2011),

Veritrekkers geven vooral aan te willen verhuizen, omdal ze de voorzieningen in de buurt
missen. Zij willen dan ook vaak verhuizen naar een gemeente met een hoofdkern met
een compleet voorzieningenniveau.

Naasl de voorzieningen willen huishoudens vertrekken om dichter bij familie en vrienden
te gaan wonen en omdat ze de woning en de tuin te groot vinden.
5.3. Binding met de kern of gemeente

Aan de huishoudens die verwachlen te gaan verhuizen, hebben we gevraagd of ze
binnen de kern of gemeente willen verhuizen.

Tabel 5.3: Gemeenle Neerijnen. Kernbinding naar doelgroep

1-2phh | 1-2 phh 1-2phh [  1-2phh
Starters tot 35 jr | 35- 54 jr | Gezinnen 55-74)r| 75jaareo| Tolaal
Binnen de huidige kern 53% 37% 41% 49% 47% 81%| 48%
Andere kern in de gemeente 15% 13% 8% 10% 10% 0% 1%
Andere gemeente 32% 50% 51% 41% 43% 19% |  41%

Bron: Weningmarkionderzoek gemeente Neerijnen (2011)

De inwoners van de gemeente Neerijnen hebben een beperkte kernbinding (48%). Tellen
we de binding aan de gemeente erbij op telt dan komt hel percentage iets hoger te liggen
(59% wil binnen de gemeente verhuizen). Een groot deel van de inwoners (41%) geeft
dus aan de gemeente te willen verlaten.

De kleine huishoudens van 75 jaar en ouder zijn het meesl gebonden aan de huidige
kern. Ook (meer dan) de helft van de starters en gezinnen geeft aan binnen de huidige
kern te willen verhuizen. Kleine huishoudens tot 35 jaar hebben de minste binding met de
huidige kern, maar liefst 63% geeft aan de kern te willen verlaten. Het overgrote deel van
deze huishoudens geeft aan naar de gemeente Geldermalsen te willen verhuizen. Een
deel van de kleine huishoudens tot 55 jaar en gezinnen geeft aan naar de gemeente
Zaltbommel te willen verhuizen. Bij de kleine huishoudens tussen de 55 en 75 jaar geeft
één vijfde deel aan te willen verhuizen naar de gemeente Tiel.
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Vergelijking met het onderzoek in de Bommelerwaard (onderzoek 2009)

In de gemeenten Maasdriel en Zallbommel ligl de binding met de eigen kern en eigen gemeente
een sluk hoger. In Maasdriel en Zaltbommel geeft respectievelijk 70% en 76% aan binnen de eigen
kern te willen verhuizen. In beide gemeenten geeft maar 10% van de verhuisgeneigden aan te
willen verhuizen naar een andere gemeente.

Kijken we naar de kernbinding van de huishoudens per kern in de gemeente Neerijnen,
valt op dat de inwoners van de kernen Varik, Hellouw en Haaften het meest gebonden
zijn aan de huidige kern. Vanuit de kernen Neerijnen, Tuil, Est en Opijnen geeft meer dan
de helft van de huishoudens aan te willen verhuizen naar een andere gemeente.

Figuur 5.6: Gemeente Neerijnen. Kern- en gemeentebinding naar kern van de huishoudens

Est
Haaften
Heessell

Hellouwe

Neerijnen
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e
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Varik
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0% 20% 40% 60% 80% 100%

® Binnen de huidigekern Andere kem in de gemeente  » Andere gemeente

Bron: Woningmarktonderzoek gemeente Neerijnen (2011)
In de onderstaande figuur staan de vertrekredenen van starters.

Figuur 5.7: Gemeente Neerijnen. Verhuisredenen naar andere gemeenten van starters

35%
30%
25%
20%

Vanwege famife/vrienden Vanwege parlner die Vanwege werk Teweinig voorzieningen
die elders wonen elders woonl

Ongeveer een derde van de slarters heeft aangegeven de gemeente te willen verlaten bij
verhuizing. De belangrijksle reden waarom starters willen verhuizen naar een andere
gemeentle is hel feit dat er in de huidige gemeente te weinig voorzieningen zijn. Hiernaast

=25 -



geven de slarlers aan dat zij vanwege familie/vrienden, partner of werk naar een andere
gemeente willen verhuizen.

In de onderstaande tabel hebben we de verhuisbewegingen (van — naar) lussen de
kernen in de gemeente weergegeven. In de laatste kolom is de trek naar andere

gemeenten weergegeven.

Tabel 5.4: Gemeente Neerijnen. Huidige en gewenste kern

NAAR
3
=
@
E1E
= c & 2 |g®
§ @ £ £ E § g |2
= w o = 13 A= B a @© O
% 8 & B g8 85 & = 5 s | 23
il T o i = =] O = > Z | <@
Est 3l 3% 0% 0% 10% 0% 0% 0% 0% 0% | 54%
Haalten 1% 0% 0% 3% 0% 0% 0% 0% 1% |41%
Heessell 4% 0% |NCEA 0% 12% 4% 0% 0% 24% 4% | 34%
Hellouw 0% 6% 0% |[Ered 1% 0% 0% 0% 0% 2% | 34%
Uy | Neerinen 0% 0% 0% 0% [Plvdl 0% 9% 0% 0% 9% | 56%
Ophemert 0% 0% 0% 0% 4% |[CLedl 0% 1% 1% 0% | 50%
Opijnen 2% 2% 0% 0% 7% 2% m 1% 0% 2% | 51%
Tuil 0% 9% 0% 3% 8% 0% 0% m 0% 4% | 52%
Varik 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% | 39%
Waardenburg 0% 6% 0% 0% 2% 0% 0% 2% 0% [Gka| 39%

Bron: Woningmarktonderzoek gemeente Neerijnen (2011).

Huishoudens die binnen de gemeenten blijven, willen veelal binnen de eigen kern
verhuizen. Er zijn kernen waar nauwelijks vesliging van buiten de kern (en binnen de
gemeente) te verwachten is (Heeselt, Tuil en Hellouw). Kernen waar wat meer
huishoudens uit andere kernen op gericht zijn, zijn Neerijnen en Waardenburg.

5.4. Nieuwbouw, woning met korting en bouwkavels

Naast het type woning en de gewenste prijs, hebben we gevraagd of mensen een
voorkeur hebben voor een nieuwbouw- of bestaande woning.

Tabel 5.5: Gemeente Neerijne

n. Voorkeur nieuwbouw of bestaand

1-2 phh

1-2phh| 1-2 phh 1-2phh| 75jaar
Starters fot 35jr | 35-54jr| Gezinnen | 55-74jr €0 Totaal
Voorkeur voor niguwbouw 17% 16% 21% 17% 16% 0% 17%
Voorkeur voor bestaand 4% 24% 9% 15% 4% 0% 13%
Locatie is belangrijker 1% 53% 59% 59% 70% 100% 61%
Weet het nog niet 8% 7% 1% 9% 10% 0% 9%

Bron: Woningmarktonderzoek gemeente Neerijnen (2011).

Een groot deel van de mensen met verhuisplannen heeft geen voorkeur heeft voor een
bestaande of nieuwe woning. 30% heefl wel een voorkeur en hiervan kiest een kleine
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meerderheid voor nieuwbouw. De voorkeur voor een nieuwbouwwoning is nog het grootst
aanwezig bij kleine huishouden tussen 35 en 54 jaar. Alleen bij de kleine huishoudens tot
35 jaar geeft een groter deel (24%) van de mensen aan voorkeur te hebben voor een
bestaande woning.

Het blijkt dat de locatie veel belangrijker is dan de vraag of het om nieuwbouwwoning of
een bestaande woning gaat.

Sommige woningcorporalies in ons land bieden koopwoningen met korting aan. Deze
woningen zijn bedoeld voor mensen met een lager inkomen. Bij latere verkoop worden
winst of verlies met de corporatie gedeeld. Kijken we naar de interesse in het kopen van
een woning met korting, dan zien we dat bijna tweederde van de ondervraagden dit een
goed idee vindt, maar verder geen inleresse heeft.

Tabel 5.6: Gemeente Neerijnen. Interesse in woning met korting

1-2 phh

1-2phh | 1-2phh 1-2phh| 75 jaar
Starters | tot35]r | 35 - 54 jr| Gezinnen| 55 - 74 jr eo Tolaal
Goed idee, heb interesse 33% 29% 29% 34% 17% 58% 29%
Goed idee, geen interesse 53% 55% 63% 55% 71% 42% 60%
Geen goed idee 14% 16% 8% 1% 12% 0% 11%

Bron: Woningmarktonderzoek gemeente Neerijnen (2011).

Bijna een derde van de huishoudens geeft aan wel interesse te hebben in een woning
met korting. Deze regeling is vooral bedoeld voor jonge huishoudens. Ongeveer een
derde van de slarlers en kleine huishoudens tot 35 jaar heeft interesse een woning met
korting te kopen. Opvallend genoeg zijn het vooral de huishoudens van 75 jaar en ouder
die interesse tonen in het kopen van een woning met korting.

Qok hebben we gevraagd of mensen interesse hebben in de koop van een bouwkavel
waar zij zelf de gewenste woning kunnen realiseren. In totaal heeft iets minder dan de
helft van de huishoudens interesse in een bouwkavel. De meeste interesse is er voor een
kavel groter dan 250m2.

Tabel 5.7. Gemeente Neerijnen. Interesse in kavels

1-2 phh

1-2phh | 1-2 phh 1-2phh| 75jaar
Starlers | 1ot 35r| 35-54 jr | Gezinnen | 55- 74 jr €0 Totaal
Geen interesse in kavel 59% 61% 74% 49% 84% 100% 61%
Interesse in kavel tot 250 m’ 14% 0% 5% 1% 2% 0% 1%
Interesse in kavel 250 — 500 m* 12% 24% 13% 21% 3% 0% 17%
Interesse in kave!l vanaf 500 m® 5% 15% 8% 29% 11% 0% 21%

Bron: Woningmarklonderzoek gemeente Neerijnen (2011).
De doelgroep met de meeste interesse in bouwkavels zijn gezinnen met kinderen, kleine
huishoudens tot 35 jaar’en slarlers. Gezinnen met kinderen hebben de voorkeur voor een

kavel vanaf 500 m’, kleine huishoudens tot 35 jaar voor een kavel vanaf 250 m®, slarlers
voor een kavel tot 250 m®.

5.5. Interesse kopen eigen huurwoning

Corporaties zijn veelal voornemens een deel van de huurvoorraad te vernieuwen. Veel
corporalies willen dan ook een deel van hun huidige voorraad verkopen. Om te weten of
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er inleresse is vanuit zillende huurders is gevraagd of zij interesse hebben om hun
huurwoning te kopen.

Tabel 5.8: Gemeente Neerijnen. Interesse kopen huidige huunvening

1-2 phh
1-2 phh 1-2 phh 55 tot 75 1-2 phh
tot 35jr| 35totB5jr| Gezin jr] 75 jre.o Totaal
Ja, zeker 19% 6% 22% 1% 0% 8%
Interesse
kopen huidige | Ja, misschien 50% 24% 42% 6% 0% 19%
huunvoning
Nee 31% 70% 36% 93% 100% 72%
Tot 170.000 euro 72% 62% 47% 49% 54%
Huidige 2
markivanrie 170.000 tot 235.000 euro 16% 34% 44% 43% 38%
Meer dan 235.000 euro 12% 4% 9% 8% 8%

Bron: Woningmarktonderzoek gemeente Neerijnen (2011)

Ongeveer een op de iwaalf zittende huurders geeft aan de huidige huurwoning te willen
kopen. Kijken we naar de verschillende doelgroepen, dan zien we dat de interesse het
grootst is bij gezinnen met kinderen en bij jonge kleine huishoudens.

Meer dan de helit van de huishoudens schat de huidige marklwaarde van de huurwoning
niet hoger in dan €170.000.

5.6. Alternatief

Aan de inwoners van de gemeente Neerijnen, die aangaven te willen verhuizen, is de
vraag gesteld wat zij zouden doen als de door hun gewenste woning met de gewenste
prijs niet beschikbaar is.

Tabel 5.9: Gemeente Neerijnen. Alternaliefl gewensle woning

1-2
1-2 phh 1-2 phh phh
1-2phh | 35-54 | Gezin-| 55-74 75ir
Starters | tot 35jr ir nen ir eo | Totaal
Ik ga niet meer verhuizen en...
blijf in huidige woning / thuis wonen 34% 26% |  34% 49% 0% | 36%
ga verbouven 5% 3% | 6% 4%| 0%| 5%
Ik stel mijn verhuisplannen tijdelijk vit en...
blijf in huidige woning 34% | 39% M% | 37%| 22%| 100%| 35%
ga verbouvien 4% 1% | 5% 1%  0%| 3%
Ga toch verhuizen, maar wensen bijstellen...
Ander vioninglype 29% 3% 9% | 11% 5%| 0%| 8%
Goedkopere woning 14% 9% 1% 0% 1% 0% 297,
Duurdere woning 4% 0% 3% 29, 2%, 0% 29
Huunvoning in plaats van koopwoning 6% 29 7% 1% 10% 0% 4%
Koopwening in plaats van huunvoning 3% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Zoek in andere plaats / gemeente 10% 4% 9% 4% 6% 0% 5%

Bron: Woningmarktonderzoek gemeente Neerijnen (2011).

.28 -



De meeste huishoudens geven aan, wanneer de gewenste woning niet beschikbaar
komt, niet meer te gaan verhuizen en in de huidige woning te blijven wonen of de
verhuisplannen tijdelijk uit te stellen (beide ruim een derde). Ruim 20% van de mensen
geeft aan toch te gaan verhuizen, maar hun woonwensen aan te passen. Bijna de helit
hiervan geeft aan naar een ander woninglype te verhuizen, dit zijn vooral de starters.
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6. Ontwikkelingen op de woningmarkt

In de vorige paragraaf zijn de wensen van de verschillende huishoudenslypen
gepresenteerd. Wij hebben in onze analyses de vraag van verhuisgeneigden en het
aanbod dat zij bij verhuizing achterlaten tegen elkaar afgezet. Hierdoor ontstaat zicht op
de vraag-aanbodverhoudingen. Door vergelijking van de huidige opbouw van de
woningmarkt met de gewensle opbouw, krijgen we zicht op potentiéle fricties op de
woningmarkt: zowel voor de bestaande voorraad als voor nieuwbouw. De dynamiek op
de woningmarklt kwantificeren we op basis van: verhuisgeneigdheidspercentages,
prognosegegevens, opgegeven woonwensen per doelgroep en aanbod bij doorstroming.
We sluiten aan bij de kwantilalieve woningbehoefte, zoals eerder in dit rapport berekend.

Kanitekeningen bij de interpretatie van de uitkomsten

¢ De in de tabel weergegeven saldi dienen gezien te worden als theoretische woningtekorten en
overscholten. Een woningoverschot in een bepaald woninglype behoeft in de prakiijk niet te
betekenen dat deze woningen leegstaan. Immers, de vraag richt zich naar segmenten waar
ontspanning optreedt.

e  Over het algemeen is het niet raadzaam om in segmenten met overschotten of evenwichts-
siluaties nieuwbouw te plegen, zonder dat er aanvullend een nader haalbaarheidsonderzoek is
uitgevoerd.

¢ De vraag-aanbodanalyse is gebaseerd op de geuite woonwensen. Die woonwens wil men het
liefst realiseren, maar in de praktijk is het niet altijd mogelijk en wijkt men uit naar een ‘second
best' oplossing. Dit betekent dat men blijft wonen in de huidige woning, of zoekl naar een
alternatief. Hiermee houden we bij deze analyses geen rekening.

Op basis van de ontwikkeling van bepaalde doelgroepen en woon- of verhuiswensen van

deze doelgroepen hebben we de huidige woningmarkt en de gewenste situatie over tien
jaar tegen elkaar afgezet.
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Figuur 6.1: Gemeente Neerijnen. Huidige woningvoorraad versus de gewenste woningvoorraad in 2020
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Bron: Woningmarktonderzoek gemeente Neerijnen (2011).

In de bovenstaande figuur zien we duidelijk de vergrijzing terug; in de toekomst worden in
de gemeente meer voor senioren geschikle woningen gevraagd. De woningen die zij bij
verhuizing achlerlaten, bevinden zich vaak in segmenten waar minder vraag dan aanbod
is.
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In figuur 6.2 wordt, op basis van de bovenstaande bevindingen, nog duidelijker welke
woningmarktsegmenten kansrijk (meer vraag dan aanbod) of juist kwetsbaar (minder
vraag dan aanbod) zijn.

Figuur 6.2: Gemeente Neerijnen. Kwetsbare en kansrijke marktsegmenten op de woningmarkt
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Bron: Woningmarktonderzoek gemeente Neerijnen (2011).

Huurweningen

In de beslaande eengezinswoningen zijn veel senioren en jongere huishoudens
woonachlig, die willen doorstromen naar een seniorenwoning respectievelijk een
koopwoning. Indien voldoende woningen voor beide doelgroepen vrijkomen, ontstaat er
een evenwicht tussen vraag en aanbod van eengezinswoningen. Het toevoegen van
deze categorie is dus risicovol, mede gelet op de voorischrijdende vergrijzing.

Door overlijden of verirek naar een niet-zelfstandige woonvorm komen er weliswaar
grondgebonden woningen voor senioren vrij, maar dat wordt overtroffen door de vraag.
Toevoeging van dit lype woningen door nieuwbouw of opplussen is dus in
overeenstemming met de markivraag.
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Koopwoningen

Ook in de koopmarkl is er vrijwel alleen vraag naar grondgebonden woningen. In de
enguéle hebben vooral veel ouderen aangegeven naar een huurwoning te willen
verhuizen. Als dat lukt, maken zij veel grondgebonden woningen vrij, die voor een
belangrijk deel in de vraag kunnen voorzien. Bij een perfecte doorstroming behoeven er
nauwelijks koopwoningen bij te komen. Uiteraard is er in de praklijk geen sprake van
perfecte doorstroming. Dat betekent dat een toevoeging toch gewenst is, met name in de
thans afzetbare categorieén, goedkoop (tot € 170.000) en middelduur (lussen € 170.000
en € 235.000). Zodra de crisis op de woningmarkt vermindert, kan ook weer toevoeging
van dure bouw worden overwogen.

Verschillen eerdere woningmarktanalyse gemeente Neerijnen

Vorlg jaar hebben wij, op basis van het WoON2009 in opdracht van Woningstichling De Kernen
een analyse uitgevoerd naar de ontwikkeling van de woningmarkt in de gemeente Neerijnen. De
uitkomsten van deze analyses verschilden (in kwalitatieve zin) van de vitkomsten uit deze analyse.
Een belangrijk verschil is de grolere vraag naar huurwoningen door kleine huishoudens tot 55 jaar
en door gezinnen dan voor de crisis (het veldwerk van het WoON2009 is uitgevoerd voor de
economische crisis). Wij zien in de huidige verhuiswensen van de verschillende doelgroepen nu
duidelijk de gevolgen van de economische crisis en van bijvoorbeeld de strengere regels voor
hypotheekverstrekking vanaf 1januari 2011, waardoor bijvoorbeeld starters minder geld kunnen

lenen. Ook kan de €33.614-regel al van invloed zijn geweest op hel huidige onderzoek.
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Figuur 6.3: Gemeente Neerijnen. Kwetsbare en kansrijk algezet tegen de polentiéle nieuwbouw
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Bron: Woningmarktonderzoek gemeente Neerijnen (2011) / opgave nieuwbouw gemeente.

In de bovenslaande figuur hebben we de kansrijke en de kwetsbare markisegmenten
afgezet tegen de geplande nieuwbouw in de gemeente. Hier zien we in welke segmenten
gebouwd gaat worden en of dit juist de sterke of de zwakkere marktsegmenten zijn.

In de huursector worden enkele eengezinswoningen en appartementen gerealiseerd.
Deze aantallen komen goed overeen mel de vraag naar deze segmenten. Dil is in de
koopsector minder het geval. Hier zijn vooral middeldure en dure eengezinswoningen
gepland, terwijl in deze segmenten in de bestaande voorraad meer aanbod dan vraag
verwacht wordl. Uitgaande van ideale doorstroming, lijkt toevoeging in dit segment niel
nodig, Echter, wanneer senioren in mindere mate verhuizen dan aangegeven in het
onderzoek, dan kunnen de dure eengezinskoopwoningen voor de komende jaren een
kansrijk segment zijn.

Middeldure (tussen €170.000 en €235.000) en vooral de goedkope eengezins
koopwoningen worden conform vraag gerealiseerd. In de koopsector staan enkele
appartementen gepland. Er lijkt echter niel al te veel vraag naar koopappartementen.

Zowel in de huur- als in de koopsector worden geen grondgebonden nultredenwoningen

gerealiseerd. Dit is vooral in de huursector in afwijking met de vraag conform het
onderzoek.
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7. Kernuitwerking

In dit hoofdstuk hebben we voor de lien kernen in de gemeente een kernuitwerking
opgenomen. Hierin staat onder andere de opbouw van de kern ten opzichte van de
gemeente (bevolking en huishoudens). De huidige opbouw van de woningmarkt, de
onlwikkeling van de woningmarkt conform de enquéteuitkomsten en enkele resultaten uit
de enquéte.
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tot 55 jaar 1.790 1.730 1.650 1.570 1.550

Bevolking 55 jaar eo 810 810 890 990 1.050
Totaal 2.600 2.540 2.540 2.560 2.600

tot 55 jaar 540 550 530 490 490

Huishoudens 55 jaar eo 4380 490 560 630 660
Totaal 1.030 1.040 1.080 1.120 1.150

Woningbehoefte 1.030 1.050 1.110 1.120 1.150

Ontwikkeling op de woningmarkt
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Enquéteresultaten
Verhuisgeneigdheid Kernbinding Kopen huurwoning

M Verhuisgeneigd M Binnen de huidige kern M Wil huurwoning kopen
M Misschien verhuisgeneigd M Andere kern in de gemeente M Wil huurwoning misschien kapen
1 Niet verhuisgeneigd Il Andere gemeente 1 Wil huurwoning niet kopen

Collectief Particuller Opdrachtgeverschap (CPO) Inleresse in kavels

= B Geen interesse
® Goed idee, ben geinteresseerd ¥ Interesse in kavel tot 250m2
M Goed idee, niet geinteresseerd 1 Interesse in kavel 250-500m?2

I Geen goed idee W Interesse in kavel 500m2+

Gemeentebinding
Wanneer men de gemeente wil verlaten, wil men overwegend verhuizen naar de gemeenlen

Geldermalsen / Zaltbommel.

Conclusies Haaften

Bevolking

e Het aantal inwoners kan zich bij voldoende woningbouw voor lokale behoefte stabiliseren rond
2.600 in 2030. Daarna gaat het bevolkingsaantal wellicht ainemen.

» Haaften is nu al meer vergrijsd en er zijn minder gezinnen dan het gemeentelijk gemiddelde;
deze trend zal zich doorzeiten.

Woningbehoefte

¢ Een relatief groot deel van de huishoudens overweegt verhuizing.

¢ De inwoners van Haaften zijn minder gebonden aan de kern en de gemeentebinding dan
gemiddeld.

e Door de daling van de gemiddelde woningbezetting treedt nog een groei van de woningbehoefte
op: 2010-2020: + 80; 2020-2030: + 40.

s Bij nieuwbouw zal het accent gelegd moeten worden op het huursegment, met name op
grondgebonden seniorenwoningen, in mindere mate op appartementen en eengezinswoningen;
er is een minimale behoefte aan toevoeging van koopwoningen, met uitzondering van kavels.
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7.2, Tuil

Bevolking

Aantal inwoners 640
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0% 20% 40% 60% 80%
Prognose bevolking en huishoudens
2010 2015 2020 2025 2030
tot 55 jaar 480 450 430 410 410
Bevolking 55 jaar eo 160 190 230 270 280
Totaal 640 640 660 680 690
tot 55 jaar 150 150 130 130 130
Huishoudens 55 jaar eo 100 110 150 160 170
Totaal 250 260 280 290 300
Waningbehoeflte 250 260 290 300 310
Ontwikkeling op de woningmarkt
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Enquéteresultaten

Verhuisgeneigdheid Kernbinding Kopen huurwoning
M Verhuisgeneigd M Binnen de huidige kern W Wil huurwoning kopen
M Misschien verhuisgeneigd M Andere kern in de gemeente B Wil huurwoning misschien kopen
1 Niet verhuisgeneigd 1 Andere gemeente 11 Wil huurwoning niet kopen

Collectlef Parliculier Opdrachtgeverschap (CPO) Interesse in kavels

g B Geen interesse
W ol am, hengeintmmsennd W Interesse in kavel tot 250m2

M Goed idee, niet geinteresseerd 1 Interesse in kavel 250-500m2
11 Geen goed idee M [nteresse in kavel 500m2+

Gemeentebinding
Wanneer men de gemeente wil verlaten, wil men overwegend verhuizen naar de gemeenten
Werkendam / Gorinchem.

Conclusies Tuil
Bevolking
e Het aantal inwoners kan bij voldoende woningbouw voor lokale behoefte nog mondjesmaat
groeien en zich slabiliseren rond een kleine 700 in het jaar 2030. daarna zal het aantal
vermoedelijk niet meer oplopen en bestaat de kans op bevolkingskrimp.
e Tuil is nu nog minder vergrijsd dan het gemeentelijk gemiddelde, maar dat zal worden ingehaald.
o Helt relatief grote aandeel gezinnen met kinderen zal teruglopen.
Woningbehoefte
e De verhuisgeneigdheid ligt wat lager dan het gemeentelijk gemiddelde.
* Tuil kent een relatief grote kern- en gemeentebinding; de inwoners hebben minder de neiging de
gemeente te verlaten.
e Door de daling van de gemiddelde woningbezetting treedt nog een (zij het beperkte) groei van
de woningbehoefte op:
o 2010-2020: + 40;
o 2020-2030: + 20.
e  Bij nieuwbouw zal het accent gelegd moeten worden op toevoeging van nullredenwoningen en
kavels, en niet op grondgebonden gezinswoningen.
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7.3. Hellouw

Bevolking

Aantal inwoners 960

Huishoudens

Aantal huishoudens

370

40% gg&
30% 30%
% 20%
20% 10%
10% 0%
0% e " 25
Otot15 15tot 2510t 45tot 65 jaar 88 859 Q8
jaar  25jaar 45jaar 65jaar en g2 g 52 %5
ouder £43 = 58
w = e 18 T E
 Hellouw m Gemeente Neerijnen m Hellouw m Gemeenle Neerijnen
Inkomensverdeling Woningen
50% Rij / Hockwoning tot 170.000
40% «  (Half)Vrijstaand |1l 1170:235.000
30% 3 —  235-350.000
- s Appartement mvanaf 350.000
20%
Seniorenwoning |
10% 1
0% Rij / Hoekwoning ||
Lage Midden Hoge o (Half) Vrijstaand B ]
inkomens inkomens inkomens g8 -
L Appartement
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0% 20% 40% 60% B80%
Prognose bevolking en huishoudens
2010 2015 2020 2025 2030
tot 55 jaar 760 710 690 680 680
Bevolking 55 jaar eo 260 280 340 380 380
Totaal 960 990 1.030 1.060 1.060
Tot 55 jaar 210 220 210 200 210
Huishoudens 55 jaar eo 160 170 200 230 240
Totaal 370 390 410 430 450
Woningbehoefte 370 390 420 430 450
Ontwikkeling op de woningmarkt
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Enquéteresultaten

Verhuisgeneigdheld Kernbinding Kopen huurwoning
" Verhuisgeneigd ¥ Binnen de huidige kern B Wil huurwoning kopen
u Misschien verhuisgeneigd ¥ Andere kerninde gemeente B Wil huurwoning misschien kopen
1 Niet verhuisgeneigd Il Andere gemeente 1 Wil huurwoning niet kopen

Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (CPO) Interesse in kavels

® Geeninteresse
M Interesse in kavel tot 250m2
¥ Goed idee, niet geinteresseerd I Interesse in kavel 250-500m2

1 Geen goed idee M Interesse in kavel 500m2+
Gemeentebinding
Wanneer men de gemeente wil verlaten, wil men overwegend verhuizen naar de gemeenlen
Geldermalsen / Lingewaal.

¥ Goedidee, ben geinteresseerd

Conclusies Hellouw
Bevolking
e Het aantal inwoners zal bij voldoende woningbouw voor lokale behoefte nog mondjesmaat
kunnen groeien en zich stabiliseren rond de 1.050 in 2030. Mogelijk dat na 2030 een terugloop
oplreedt.
e De kern is nu nog minder vergrijsd dan het gemeentelijk gemiddelde, maar dat zal worden
ingehaald gelet op de omvang van de groep 45-65 jaar.
e Het relatief grote aandeel van gezinnen met kinderen zal teruglopen.
Woningbehoelte
e Een relalief groot aandeel van de bevolking wil zeker verhuizen. Er zijn minder mensen met
vage verhuisplannen dan gemiddeld in de gemeente.
e De inwoners van Hellouw zijn veel sterker aan hun kern gebonden dan gemiddeld in de
gemeente.
e Door de daling van de gemiddelde woningbezetling is er nog een (zij sterk aflopende) groei in de
woningbehoefte:
o 2010-2020: + 50;
o 2020-2030: + 30.
¢ Bij nieuwbouw zal vooral een accent gelegd moeten worden op worden op hel huursegment met
nultredenkwalileit. Voorts is er belangstelling voor kavels.
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7.4. Waardenburg

Bevolking Huishoudens
Aantal inwoners 2.320 Aantal huishoudens 810
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0% 20% 40% 60% 80%
Prognose bevolking en huishoudens
2010 2015 2020 2025 2030
tot 55 jaar 1.850 1.930 1.970 1.960 1.880
Bevolking 55 jaar eo 470 570 630 710 830
Totaal 2.320 2.500 2.600 2.670 2.710
tot 55 jaar 520 550 570 590 590
Huishoudens 55 jaar eo 290 340 400 430 500
Totaal 810 890 970 1.020 1.090
Waoningbehoefte 810 900 970 1.040 1.110

Ontwikkeling op de woningmarkt
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Enquéteresultaten

Verhuisgenelgdheid Kernbinding Kopen huurwoning
W Verhuisgeneigd M Binnen de huidige kern B Wil huurwoning kopen
M Misschien verhuisgeneigd M Andere kern in de gemeente M Wil huurwoning misschien kopen
11 Niet verhuisgeneigd I Andere gemeente 11Wil huurwoning niet kopen

Collectief Parliculler Opdrachlgeverschap (CPO) Interesse in kavels

M Geen interesse

W Goed idee; ben gelnteremeend M Interesse in kavel tot 250m2

M Goed idee, niet geinteresseerd 1 Interesse in kavel 250-500m2

Il Geen goed idee M nteresse in kavel 500m2+
Gemeentebinding

Wanneer men de gemeente wil verlaten, wil men overwegend verhuizen naar de gemeenten
Geldermalsen / Zaltbommel.

Conclusies Waardenburg

Bevolking

e Het aantal inwoners zal bij voldoende woningbouw voor lokale behoefte kunnen groeien naar
rond de 2.700 inwoners. Een toename met 17% in de periode tot 2030. Een stabilisering na
2030 ligt in de rede, een bevolkingskrimp vooralsnog niet.

e QOok Waardenburg is aan het vergrijzen, maar kenl wel een relalief evenwichtige
bevolkingsopbouw gelet op de percentages 0-15- en 25-45-jarigen oftewel de gezinnen met
kinderen. De vergrijzing in Waardenburg zal bij toereikende woningbouw een lager tempo
kennen dan in andere kernen.

Woningbehoefte

* De verhuisgeneigdheid ligt in Waardenburg op het gemeentelijk gemiddelde. De kernbinding ligl
echter hoger.

o Door de daling van de gemiddelde woningbezetling is er nog een vrij aanzienlijke groei in de
woningbehoefte:

o 2010-2020: + 160;
o 2020-2030: + 140.

» De nieuwbouw zal zich op alle segmenten moeten richten. Het accent daarbij ligt met name op
grondgebonden gezinswoningen in huur en koop (onder andere ook kavels) en nullreden-
woningen in de huursector.
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7.5. Neerijnen

Bevolking

Aanlal inwoners 530
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Prognose bevolking en huishoudens
2010 2015 2020 2025 2030
tol 55 jaar 400 380 370 360 380
Bevolking 55 jaar eo 130 150 160 190 190
Totaal 530 530 530 550 570
tot 55 jaar 110 110 100 110 120
Huishoudens 55 jaar eo 80 90 100 110 120
Totaal 190 200 200 220 240
Woningbehoefte 190 200 200 210 210
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Enquéteresultaten
Verhulsgenelgdheid Kernblnding Kopen huurwening

M Verhuisgeneigd M Binnen de huidige kern B Wil huurwening kopen

M Misschien verhuisgeneigd W Andere kern in de gemeente B Wil huurwoning misschien kopen

1 Niet verhuisgeneigd 11 Andere gemeente Wil huurwoning niet kopen
Collectief Particuller Opdrachtg hap (CPO) Interesse in kavels

M Geen interesse
W Ged kdee, ben ganteresseend M Interesse in kavel tot 250m2
M Goed idee, niet geinteresseerd ¥ Interesse in kavel 250-500m2

1 Geen goed idee M Interesse in kavel 500m2+

Gemeentebinding .
Wanneer men de gemeente wil verlalen, wil men overwegend verhuizen naar de gemeenten

Geldermalsen / Zallbommel.

Conclusies Neerijnen

Bevolking

¢ Hel aantal inwoners zal, bij voldoende woningbouw voor lokale behoefle, zich stabiliseren op of
licht toenemen naar een niveau van 550-570 inwoners. Na het jaar 2030 zal vermoedelijk een
bevolkingskrimp optreden.

* Hel aandeel inwoners vanaf 45 jaar domineert de bevolkingssamenstelling. Neerijnen is dus al
vrij sterk vergrijsd en deze tendens zal zich versterkt voortzetten.

Woningbehoefte

» De woningvoorraad beslaat vrijwel geheel uit (half)vrijstaande woningen in het koopsegment en
lijkt in beginsel dus niet erg toegesneden op de vergrijzingstendens.

» Kennelik ervaren de inwoners dil (nog) niet als een urgent vraagstuk. Neerijnen kent een
exlreem lage verhuisgeneigdheid. Voorzover men wil verhuizen is de kernbinding nogal laag.

e Doordat de gemiddelde woningbezetling nog wat daall, is er nog een (zij het erg beperkle)
behoefte aan uitbreiding van de voorraad: 2010-2020: + 10; 2020-2030: + 10.

* De nieuwbouw zal zich op alle segmenten moeten richten met uilzondering van (reeds alom
aanwezige) vrijstaande woningen. De toename is echler z6 gering, dat het voor een belangrijk
deel van beschikbare locaties athangt op welke wijze de woninginvulling plaatsvindt.
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7.6. Opijnen

Bevolking

Aantal inwoners 1.180
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Prognose bevolking en huishoudens
2010 2015 2020 2025 2030
tot 55 jaar 910 940 890 830 820
Bevolking 55 jaar eo 270 310 390 450 470
Totaal 1.180 1.250 1.280 1.280 1.290
tot 55 jaar 280 290 270 260 260
Huishoudens 55 jaar eo 160 190 240 270 300
Totaal 440 480 510 530 560
Woningbehoefte 440 490 520 540 570
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Enquéteresultaten
Verhuisgeneigdheid Kernbinding Kopen huurwoning

B Verhuisgeneigd M Binnen de huidige kern M Wil huurwoning kepen

M Misschien verhuisgeneigd M Andere kern in de gemeente M Wil huurwoning misschien kopen

1 Niet verhuisgenelgd 11 Andere gemeente 1 Wil huurwoning niet kopen
Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (CPOQ) Interesse in kavels

& B Geen interesse
W Goed idee, ben geinteresseerd B bskainess kel tit 25062

M Goed idee, niet geinteresseerd M Interesse in kavel 250-500m2
Il Geen goed idee H Interesse in kavel 500m2+

Gemeentebinding
Wanneer men de gemeente wil verlaten, wil men overwegend verhuizen naar de gemeenten
Geldermalsen / Den Bosch.

Conclusies Opijnen
Bevolking

Het aantal inwoners van Opijnen zal zich bij voldoende woningbouw voor lokale behoefte nog in
beperkle mate kunnen uitbreiden tot hel jaar 2020. Daarna vindt stabilisering plaats.
Ondanks de vergrijzing heeft Opijnen nog een redelijk aandeel gezinnen met kinderen.

Woningbehoefte

De verhuisgeneigdheid van de inwoners van Opijnen ligl op het gemeentelijk gemiddelde.
Dat geldt ook vaor de verhuisgeneigdheid.
Doordat de gemiddelde woningbezetting nog daall, is er nog behoefle aan uitbreiding van de
voorraad:

o 2010-2020: + 80;

o 2020-2030: + 50.
De nieuwbouw zal zich met name op de huursector moeten richten en dan vooral op het
nultredensegment. Verder is er een zeer beperkte behoefte aan grondgebonden nulireden-
woningen in de koopsector. De inwoners hebben wel belangstelling voor kavels.
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7.7. Est

Bevolking
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Enquéteresultaten
Verhuisgenelgdheid Kernbinding Kopen huunwoning

M Verhuisgeneigd M Binnen de huidige kern W Wil huurwoning kopen

M Misschien verhuisgeneigd M Andere kern in de gemeente B Wil huurwoning misschien kopen

11 Niet verhuisgeneigd ' Andere gemeente 11 Wil huurwoning niet kepen
Collectief Particuller Opdrachtg hap (CPO) Int Inkavels

W Geen interesse

® Goed idee, ben geinteresseerd M Interesse in kavel tot 250m2
¥ Goed idee, niet geinteresseerd I Interesse in kavel 250-500m2
11 Geen goed idee M Interesse in kavel 500m2+

Gemeentebinding
Wanneer men de gemeente wil verlaten, wil men overwegend verhuizen naar de gemeente
Geldermalsen.

Conclusies Est

Bevolking

°  Ook al wordt in Est voldoende gebouwd voor de lokale behoefte, de bevolking zal niel meer
groeien en blijit tot 2030 stabiel. Daarna is krimp mogelijk.

* Est is relatief kinderrijk (grotere gezinnen) en kent een vergrijzingstendens die gelijk is aan het
gemeentelijk gemiddelde.

Woningbehoelte

e De woningvoorraad beslaal, zoals in zoveel kleine kernen, vrijwel geheel uit (half)vrijstaande
woningen in het koopsegment en lijkt in beginsel dus niel erg loegesneden op de
vergrijzingstendens.

e In afwijking bijvoorbeeld van de kern Neerijnen leidt dit wel tol een verhuisgeneigdheid, die
ongeveer op het gemeentelijke gemiddelde ligt. De kernbinding is echter beperkl en velen willen
naar buiten de gemeente verhuizen.

* Ondanks de bevolkingsdaling zal toch een kleine uitbreiding van de woningvoorraad nodig zijn.
Daar zorgt de daling van de gemiddelde woningbezelling voor: 2010-2020: + 30; 2020-2030; +
20.

¢ De nieuwbouw zal zich vrijwel geheel op de huursector moeten richten, met name in de hoek
van de grondgebonden nultredenwoningen. In het koopsegment is er vooral behoefte aan
kavels.
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7.8. Ophemert

Bevolking
Aanlal inwoners
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Enquéteresultaten
Verhuisgeneigdheid Kernbinding Kopen huurwoning

M Verhuisgeneigd B Binnen de huidige kern M Wil huurwoning kopen
W Misschien verhuisgeneigd M Andere kern in de gemeente B Wil huurwoning misschien kopen
1 Niet verhuisgeneigd 11 Andere gemeente 11 Wil huurwoning niet kopen

Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (CPO) Interesse in kavels

M Geen interesse

M Interesse in kavel tot 250m2
M Goed idee, niet geinteresseerd 1 Interesse in kavel 250-500m2
11 Geen goed idee B Interesse in kavel 500m2+

B Goed idee, ben geinteresseerd

Gemeentebinding
Wanneer men de gemeente wil verlaten, wil men overwegend verhuizen naar de gemeenten Tiel /
Zaltbommel.

Conclusies Ophemert

Bevolking

e Ook al wordt in Ophemert voldoende gebouwd voor de lokale behoelfle, de bevolking zal niet
meer groeien en blijit tot 2030 stabiel. Daarna is krimp mogelijk.

o Vergeleken met het gemeentelijk gemiddelde kent Ophemert minder kinderen, minder jongeren,
minder mensen van middelbare leeftijd en als spiegelbeeld meer 45+-ers en 65+-ers.

Woningbehoefte

e De woningvoorraad beslaat vrijwel geheel uit (half)vrijstaande woningen in het koopsegment en
lijkt in beginsel dus niet erg toegesneden op de vergrijzingstendens.

e Net als in Est en in afwijking bijvoorbeeld van de kern Neerijnen leidt dit wel tot een verhuis-
geneigdheid, die ongeveer op het gemeentelijke gemiddelde ligt.

¢ De kernbinding in Ophemert ligt ongeveer op het gemeentelijk gemiddelde.

e Ondanks de bevolkingskrimp zorgt de daling van de gemiddelde woningbezetling nog voor een
(zij het beperkte) behoefte aan uitbreiding van de woningvoorraad: 2010-2020: + 60; 2020-2030:
+30.

e De nieuwbouw zal zich met name op de huursector moelen richten en dan op het
nultredensegment. Daarnaast is er ook duidelijk belangstelling voor kavels.
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7.9. Varik
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Enquéteresultaten
Verhuisgeneigdheid Kernbinding Kopen huurwening

W Verhuisgeneigd M Binnen de huidige kern W Wil huurwoning kopen
M Misschien verhuisgeneigd M Andere kern in de gemeente B Wil huurwoning misschien kopen
1 Niet verhuisgeneigd " Andere gemeente 1 Wil huurwoning niet kopen

Collectiel Parliculler Opdrachigeverschap (CPO) Interesse in kavels

B Geen interesse

8 Goed idee, ben gelnteresseerd M Interesse in kavel tot 250m2

M Goed idee, niet geinteresseerd I Interesse in kavel 250-500m2
Il Geen goed idee M |nteresse in kavel 500m2+
Gemeentebinding
Wanneer men de gemeente wil verlaten, wil men overwegend verhuizen naar de gemeente
Zaltbommel.
Conclusies Varik
Bevolking

Ook al wordt in Varik gebouwd voor de lokale behoefte, loch zal het bevolkingsaantal niet of
nauwelijks meer toenemen en zeker na het jaar 2030 gaan krimpen.

De leeftijdsverdeling ligt in Varik ongeveer op het gemeentelijk gemiddelde. Alleen het aandeel
jongeren ligt wat lager en het aantal 65+-ers wat hoger.

Woningbehoefte

De woningvoorraad bestaat vrijwel geheel uil (half)vrijstaande woningen in het koopsegment en
lijkt in beginsel dus niet erg toegesneden op de vergrijzingstendens.
Niettemin ligt de verhuisgeneigdheid onder het gemeentelijk gemiddelde.
De verhuisgeneigden kennen een zeer grole kernbinding en voelen zich niet gebonden aan de
rest van de gemeente. Wel wil een aanzienlijk deel de gemeente verlaten.
De daling van de gemiddelde woningbezelting zorgt nog voor een (zij het beperkte) behoefte
aan uilbreiding van de woningvoorraad:

o 2010-2020: + 40;

o 2020-2030: + 20.
De nieuwbouw zal zich mel name op de huursector moeten richten en dan op hel
nultredensegment. Ook in de koopsector lijkt er enige behoefte aan grondgebonden
nultredenwoningen (patiobungalows). Daarnaast is er ook duidelijk belangstelling voor kavels.

-55-




7.10. Heesselt
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Enquéteresultaten
Verhuisgeneigdheid Kernbinding Kopen huurwoning

B Verhuisgeneigd M Binnen de huidige kern B Wil huurwoning kopen

M Misschien verhuisgeneigd M Andere kern in de gemeente M Wil huurwoning misschien kopen

Il Niet verhuisgeneigd I Andere gemeente 1 Wil huurwoning niet kopen
Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (CPO) Interesse in kavels

B Geen interesse

W Interesse in kavel tot 250m2
M Goed idee, niet geinteresseerd 1 Interesse in kavel 250-500m2
Il Geen goed idee ® Interesse in kavel 500m2+

M Goed idee, ben geinteresseerd

Gemeentebinding
Wanneer men de gemeente wil verlaten, wil men overwegend verhuizen naar de gemeente
Geldermalsen.

Conclusies Heesselt

Bevolking
e Ock al wordt in Heesselt gebouwd voor de lokale behoefte, loch zal hel bevolkingsaantal niet of
nauwelijks meer toenemen en zeker na het jaar 2030 gaan krimpen.
e Heesselt is duidelijk veel sterker vergrijsd dan de gemeente als geheel. Alle leeitijdsgroepen tot
45 jaar zijn minder vertegenwoordigd en de 45+-ers juist sterker.
Woningbehoefle
e QOok in Heessell beslaal de woningvoorraad vrijwel geheel uit (half)vrijstaande woningen in het
koopsegment en lijkt daardoor in beginsel dus niet erg toegesneden op de vergrijzingstendens.
° De verhuisgeneigdheid ligt onder het gemeentelijk gemiddelde.
° De kernbinding is laag, de binding aan overige kernen van de gemeenle is daarentegen weer
aanzienlijk.
* De bevolkingsontwikkeling maakt het niet of nauwelijks meer nodig om woningen aan de
voorraad toe te voegen:
o 2010-2020: + 10;
o 2020-2030: 0.
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Dat wil niet zeggen dat er geen transformatie in de voorraad moet plaatsvinden teneinde beter in
te spelen op de veranderende bevolkingssamenstelling. Daarbij gaat het vooral om de
toevoeging van huurwoningen in het nultredensegment en het verminderen van grondgebonden
woningen. Dat kan ook betekenen dat aan beslaande woningen meer nultredencapaciteit wordt
gegeven (opplussen).
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BIJLAGE 1. Responsverantwoording enquéte

Streefrespons Respans Waarvan starters
Est 80 87 4
Haaften 192 244 14
Heeselt 80 93 4
Hellouw 141 152 9
Neerijnen 90 75 6
Ophemert 186 209 i3
Opijnen 169 195 7
Tuil 80 87 F
Varik 141 150 9

-~

Waardenborg 189 220



BIJLAGE 2. Gehanteerde vragenlijst

1. Bent u van plan binnen 5 jaar te verhuizen?

1) Nee, absoluut niet

2) Ja, beslist (ga naar vraag 5)
3) Mogelijk (ga naar vraag 5)
4) Weet niet

5) Ja, maar niet zelfstandig (b.v. verzorgingshuis, op kamers enz.) (einde vragenlijst)

2. Als er in de komende jaren voor u geschikte en betaalbare woningen worden gebouwd, wilt u dan wel
verhuizen?

1) Nee, absoluut niet

2) Ja, beslist (ga naar vraag 5)
3) Mogelijk (ga naar vraag 5)
4) Weet nist

3. Waarom wilt u niet verhuizen?

1) Ik woon naar tevredenheid in mijn huidige woning

2) |k wacht vanwege de economische crisis de ontwikkelingen af

3) Ik kan vanwege de economische crisis mijn huis niet verkopen

4) Ik ga vanwege de economische crisis mijn huidige woning verbouwen/opknappen
5) Overig

6) Weet niet

4a. Dus mocht u uw huidige huis kunnen verkopen, dan wilt u wel verhuizen binnen vijf jaar?
1) Nee, absoluut niet

2) Ja, beslist (ga naar vraag 5)
3) Mogelijk (ga naar vraag 5)
4) Weet niet

lHuishoudenkenmerken

4. Hoe is uw huishouden samengesteld?

1) Alleenstaand

2) (echt)paar zonder thuiswonende kinderen
3) (echt)paar met thuiswonende kinderen

4) Eenouder met thulswonende kinderen

5) Anders

6) Weet niet

5. Inwelk jaar bent u geboren?

6. Inwelke plaats woont u nu?

0O Est 00 Opijnen

0O Haaften 0 Tuil

0O Heesselt 1 Varik

0O Hellouw O Waardenburg
O Neerijnen

0 Ophemert



IVroegere verhuizing

7. Hoe lang woont u al op uw huidige adres?

1) Korter dan 5 jaar
2) 5 jaar of meer (Naar vraag 10)
3) Weet niet (Naar vraag 10)

8. Inwelke gemeente woonde u voor de verhuizing?
1) Ik ben binnen de gemeente verhuisd

2) Ik kom uit een andere gemeente, namelijk ......
3) Weet niet

IHuidige woonsiluatie

9. Woont u in een huur- of een koopwoning?

1) Koopwoning (gaat door naar vraag 14)

2) Huurwoning van woningcorporalie

3) Huurwoning van particuliere verhuurder / via makelaar
4) Weet niet

10. Hoeveel betaalt u maandelijks aan netto huur? (netto huur wil zeggen zonder servicekosten, zonder
gas/licht en water, en zonder eventuele huurtoeslag)

1) Tot 332 euro

2) 332 euro - 509 euro
3) 509 euro - 650 euro
4) Meer dan 650 euro
5) Weet niet

11. Heefl u interesse om uw huidige huurwoning tegen marktwaarde te kopen?

1) Ja, zeker

2) Ja, misschien
3) Nee

4) Weet niet

12. Wat denk u dat de huidige marktwaarde van uw huurwoning is?
1) Tot 170.000 euro

2) 170.000 tot 235.000 euro

3) Meer dan 235.000 euro

4) Weet niet

Ga naar vraag 15



13. Als u uw woning nu zou willen verkopen, hoeveel zou u er dan voor kunnen krijgen?

1) Tot 170.000 euro

2) 170.000 tot 235.000 euro
3) 235.000 tot 300.000 euro
4) 300.000 tot 350.000 euro
5) 350.000 tot 400.000 euro
6) 400.000 tot 500.000 euro
7) Meer dan 500.000 euro
8) Weet niet

14. Wal voor soort woning is uw huidige woning ?

1) Eengezinswoning in rijije/ tussenwoning
2) Hoekwoning

3) 2-onder-1 kap woning

4) Geschakelde woning

5) Vrijstaande woning

6) Appartement zonder lift

7) Appartement met lift

8) Seniorenwoning, laagbouw met tuin
9) Seniorenappartement

10) Benedenwoning

11) Bovenwoning/ maisennette

12) Sludio / HAT-woning

13) Overig

14) Weigering/ weet niet

15. Hoeveel slaap- / hobbykamers heeft uw woning?

......... kamers

16. Is de voordeur van uw woning te bereiken zonder trappen te hoeven lopen?

1) Ja
2) Nee
3) Weet niet

17. Zijn in uw woning de woonkamer, de keuken, het loilel, de bad- of douchegelegenheid en tenminste 1
slaapkamer, allemaal op dezelfde verdieping gelegen (gelijkvloers)?

1) Ja
2) Nee
3) Weet niet

<Indien niet verhuisgeneigd (vraag 2 = 1 of 5: einde vragenlijst>



IVerhuismolieven

18. Indien u om persoonlijke reden wilt verhuizen: wat is de reden? (maximaal 3 antwoorden)
1) Ik ga niet verhuizen vanwege persoonlijke redenen
2) Trouwen/samenwonen

3) Beéindiging samenwonen/huwelijk (scheiden)

4) Overlijden partner/echtgeno(o)t(e)

5) Kinderen uil huis

6) Verandering inkomen (pensioen, uitkering)

7) Verandering werk

8) Dichterbij werk willen wonen

9) Dichterbij vrijetijdsactiviteiten willen wonen

10) Meer zorg / hulp nodig

11) Dichterbij familie/vrienden willen wonen

12) Anders

13) Weet niet

14) Verder geen antwoorden

19. Indien u vanwege de woning wili verhuizen: om welke reden, die samenhangt mel de woning wilt u
verhuizen ? (maximaal 3 antwoorden)

1) Ik ga niet verhuizen vanwege de woning

2) De woning/tuin vergt veel onderhoud

3) De woning is te groot

4) De woning is te klein

5) De woning is te duur

6) Wil van huur naar koop

7) Wil van koop naar huur

8) Wil naar een luxere woning

9) De huidige woning is niet geschikl voor mensen met een beperking / senioren
10) Te kleine tuin

11) Te grote tuin

12) De woning is technisch verouderd

13) Er zijn geen mogelijkheden tot aanpassen / verbouwen huidige woning
14) Geen garage

16) Weet niet

17) Verder geen antwoorden

20. Om welke reden, die samenhangt met de buurt/ woonomgeving wilt u verhuizen (maximaal 3 antwoorden)

1) Ik ga niet verhuizen vanwege de buurt/woonomgeving

2) Te ver van winkels

3) Te ver van voorzieningen (medisch, sociaal, kerk, school)
4) Geen/ weinig openbaar vervoer (bushalte, station)

5) De buurt is te druk

6) De buurt is te rustig, te weinig levendig

7) Overlast van buren, bijvoorbeeld geluidsoverlast buuribewoners
8) Ontevreden over inrichting woonomgeving

9) Te weinig speelvoorzieningen

10) Te weinig groenvoorzieningen

11) Te weinig parkeergelegenheid

12) Te ver van familie/ vrienden

13) Anders, namelijk: ......ccoevveeieiineennnnne

14) Weet niet

15) Verder geen antwoorden



IWoonwensen

21. Zoekt u een huur- of een koopwoning?

1) Huur

2) Koop (ga naar vraag 23)

3) Geen voorkeur (gaan naar vraag 22 en 23)
4) Weet niet

22. Hoeveel wilt u maandelijks aan netlo huur betalen? (nello huur wil zeggen zonder servicekosten, zonder
gasflicht en water, en zonder eventuele huurtoeslag)

1) Tot 332 euro

2) 332 euro - 509 euro

3) 509 euro - 650 euro

4) Meer dan 650 euro
)

5) Weet niet

Respondenten die een huurwoning wensen gaan naar vraag 25
Respondenten die geen voorkeur hebben gaan naar vraag 24

23. Hoeveel mag een koopwoning kosten?

1) Tot 170.000 euro

2) 170.000 tot 235.000 euro
3) 235.000 tot 300.000 euro
4) 300.000 tot 350.000 euro
5) 350.000 tot 400.000 euro
6) 400.000 tot 500.000 euro
7) Meer dan 500.000 euro
8) Weel niet

24, Wat voor soort woning zoekt u?

1) Eengezinswoning in rijtje/ tussenwoning
2) Hoekwoning

3) 2-onder-1 kap woning

4) Geschakelde woning

5) Vrijstaande woning

6) Appartement zonder lift

7) Appartement met lift

8) Seniorenwoning, laagbouw met tuin
9) Seniorenappartement

10) Benedenwoning

11) Bovenwoning/ maisonnette

12) Studio / HAT-woning

13) Overig

14) Weigering/ weet niet

25. U hebt aangegeven dat u een <gekozen woning v25: wilt in de prijscategorie <keuze v24>. Denkt u dat dit
type woningen voor deze prijs beschikbaar is waar u zoekt?

1) Ja
2) Nee (terug naar v24)
3) Weet niet

26. Hoeveel slaap- / hobbykamers moet deze woning hebben?



27. Vindt u het noodzakelijk, dat de voordeur van uw woning bereikbaar is zonder trappen te hoeven lopen?

1) Ja

2) Nee

3) Geen voorkeur
4) Weel niet

28. Vindt u het noodzakelijk dat in uw gewensle woning de woonkamer, de keuken, het toilet, de bad- of
douchegelegenheid en tenminste 1 slaapkamer op dezelfde verdieping gelegen zijn (gelijkvioers)?

1) Ja

2) Nee

3) Geen voorkeur
4) Weet niet

29. Heeft u een voorkeur voor een nieuwbouwwoning of voor een bestaande woning?

1) Ja, ik wil een nieuwbouwwoning

2) Nee, ik wil een bestaande woning

3) Maakt mij niet uit, het gaat mij om de locatie van de woning
4) Ik weet hetl nog niet

5) Weet niet

30. Waar wilt u naar toe verhuizen?

Binnen de gemeente
O Est

Haaften
Heesselt
Hellouw
Neerijnen
Ophemert
Opijnen

Tuil

Varik
Waardenburg

OOoo0o0oooaoaoan

Buiten de gemeente
Gemeente Geldermalsen

a

Gemeente Tiel

Gemeente Zallbommel
Andere gemeente, namelijk....

aaoao

Q
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Collectief Particulier Opdrachtgeverschap

Binnen verschillende gemeenten worden momenteel betaalbare koopwoningen ontwikkeld onder Collectief

Particulier Opdrachigeverschap. Dit betekent dat een groep mensen met elkaar, onder begeleiding van een

externe deskundige, een stuk grond aankoopt of toegewezen krijgt en daar zelf hun woning op bouwt. De

potentiéle kopers organiseren zelf het hele proces van ontwerp van de woning tot de daadwerkelijke bouw.

Dit vereist een flinke inspanning en een goede samenwerking. Het voordeel is dat de woningen tegen lagere

kosten kunnen worden gerealiseerd dan een reguliere koopwoning. De risico's binnen de onlwikkeling zijn
echter ook voor de kopers. Gemeente en/of een woningcorporatie kunnen hierin begeleiden

31. Wat vindt u van het idee van Collectief Particulier Opdrachtgeverschap?

1) Goed idee, ik ben geinteresseerd

2) Goed idee, ik ben niet geinteresseerd
3) Geen goed idee

4) Weel niet

32. Heeft u interesse in een bouwkavel? (Om zelfstandig uw woning op te bouwen)

1) Nee, ik heb geen interesse

2) Ja, een kavel met een oppervlakte van maximaal 250 m2
3) Ja, een kavel met een opperviakte lussen 250 en 500 m2
4) Ja, een kavel met een opperviakte van 500 m2 of meer
5) Weet niet

33. Stel dat u de door u gewenste woning mel de gewenste prijs niet kuni vinden, wat doet u dan? (U kunt
slechts één antwoord kiezen)

Ik ga niet meer verhuizen en...
1) ik blijf in mijn huidige woning wonen
2) ik blijf in mijn huidige woning wonen, maar ga die woning wel verbouwen

Ik stel mijn verhuisplannen tijdelijk uit en...
3) ik blijf voorlopig in mijn huidige woning wonen
4) ik blijf voorlopig in mijn huidige woning wenen, maar ga die woning wel verbouwen

Ik ga toch verhuizen, maar zal mijn wensen bijstellen...

5) ik ga op zoek naar een ander woningtype

6) ik ga op zoek naar een goedkopere woning

7) ik ga op zoek naar een duurdere woning

8) ik ga op zoek naar een huurwoning in plaats van een koopwoning

9) ik ga op zoek naar een koopwoning in plaals van een huurwoning

10) ik ga op zoek naar de gewenste woning in een andere plaats/gemeente, namelijk
Overig

11) Anders, namelijk...

12) Weet niet

34. Waordt uw verhuiswens beinvloedt door de huidige kredietcrisis?

1) Ja

2) Misschien / een beetje

3) Nee (ga naar vraag 37)
4) Weet niet (ga naar vraag 37)



35. Op welke manier beinvloed de kredietcrisis uw verhuiswens?

1) Ik wil pas verhuizen als ik mijn huidige woning heb verkocht

2) Ik wacht de prijsontwikkeling van de koopwoningen af

3) Ik zoek een goedkopere woning dan dat ik voor de crisis zocht
4) Ik ga huren in plaats van kopen

5) Anders, namelijk...

6) Weet niet

Inkomen

36. Kunt u aangeven hoeveel uw totale NETTO huishoudeninkomen PER MAAND is, het gaat ons niet om hel
exacte bedrag maar om een indicatie. lk noem u een aantal inkomensklassen:

1) Tot 800,- euro

2) 800,- tot 1.200,- euro

3) 1.200,- tot 1.600,- euro

4) 1.600,- tot 2.400,- euro (1 tot 1,5x modaal)
5) 2.400,- tot 3.200,- euro (1,5 tot 2x modaal)
6) Meer dan 3.200,- euro (meer dan 2x modaal)
f) Weet niet / wil ik niet zeggen

Dit is het einde van de enquéte.
Vriendelijk bedankt voor uw medewerking.



BIJLAGE 3. Huidige en gewenste woning per doelgroep

Starters
Huidige woonsituatie ~ Gewenste woonsituatie
HUUR 38%
Eengezinswoning 30%
Appartement 7%
Grondgebonden seniorenwoning 0%
tot 509 34%
509-650 [ 4%
vanal 650 0%
KOOP 63%
Rij- / hoekwoning 23%
Tweekapper / Vrijstaand 38%
Appartement 2%
Grondgebonden seniorenwoning 0%
tot 170.000 38%
170 - 235.000 25%
235 - 350.000 0%
vanaf 350.000 0%
% huishoudens met een inkomen tot 33.614 met huurwens 84%

Kleine huishoudens tot 35 jaar

Huidige woonsituatie ~ Gewenste woonsituatie
HUUR 21% 28%
Eengezinswoning 20% 26%
Appartement 1% 2%
Grondgebonden seniorenwoning 0% 0%
tot 509 21% 26%
509-650 ! 0% 2%
vanaf 650 0% 0%
KOOP 79% 72%
Rij- / hoekwoning 18% 15%
Tweekapper / Vrijstaand 62% 57%
Appartement 0% 0%
Grondgebonden seniorenwoning 0% 0%
tot 170.000 1% 4%
170 - 235.000 1% 9%
235 - 350.000 43% 36%
vanaf 350.000 24% 24%
% huishoudens met een inkomen tot 33.614 met huurwens 57%




Kleine huishoudens 35 - 54 jaar

Huidige woonsituatie

Gewenste woonsituatie

HUUR 26% 25%
Eengezinswoning 22% 21%
Appartement 0% 1%
Grondgebonden seniorenwoning 3% 3%
tot 509 23% 23%
509-650 2% 2%
vanaf 650 0% 0%

KOOP 74% 75%
Rij- / hoekwoning 3% 4%
Tweekapper / Vrijstaand 1% 68%
Appartement 0% 1%
Grondgebonden seniorenwoning 0% 2%
tot 170.000 0% 2%
170 - 235.000 6% 7%
235 - 350.000 27% 29%
vanaf 350.000 42% 37%

% huishoudens met een inkomen tot 33.614 met huurwens 54%

Gezin
Huidige woonsituatie =~ Gewenste woonsituatie

HUUR 19% 23%
Eengezinswoning 19% 18%
Appartement 0% 1%
Grondgebonden seniorenwoning 0% 4%
tot 509 16% 20%
509-650 3% 3%
vanaf 650 0% 0%

KOOP 81% 77%
Rij- / hoekwoning 9% 7%
Tweekapper / Vrijstaand 2% 66%
Appartement 0% 1%
Grondgebonden seniorenwoning 0% 3%
tot 170.000 0% 2%
170 - 235.000 7% 8%
235 - 350.000 29% 31%
vanaf 350.000 45% 37%

% huishoudens met een inkomen tot 33.614 met huurwens 56%




Kleine huishoudens 55 - 74 jaar

Huidige woonsituatie ~ Gewenste woonsituatie
HUUR 36% 44%
Eengezinswoning 27% 23%
Appartement 0% 4%
Grondgebonden seniorenwoning 8% 17%
tot 509 34% 40%
509-650 i 1% 4%
vanaf 650 0% 0%
KOOP 64% 56%
Rij- / hoekwoning 6% 5%
Tweekapper / Vrijstaand 56% 46%
Appartement 0% 2%
Grondgebonden seniorenwoning 2% 4%
tot 170.000 1% 1%
170 - 235.000 8% 7%
235 - 350.000 22% 21%
vanaf 350.000 33% 28%
% huishoudens met een inkomen tot 33.614 met huurwens 53%

Kleine huishoudens 75 jaar en ouder

Huidige woonsituatie Gewenste woonsituatie
HUUR 67% 69%
Eengezinswoning 29% 29%
Appartement 0% 0%
Grondgebonden seniorenwoning 38% 40%
tot 509 67% 69%
509-650 r 0% 0%
vanaf 650 0% 0%
KOOP 34% 3N%
Rij- / hoekwoning 0% 0%
Tweekapper / Vrijstaand 16% 15%
Appartement 0% 0%
Grondgebonden seniorenwoning 17% 16%
tot 170.000 0% 0%
170 - 235.000 8% 8%
235 - 350.000 9% 8%
vanaf 350.000 16% 15%
% huishoudens met een inkomen tot 33.614 met huurwens 100%




