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Geadviseerd besluit

1. Het kader vast te stellen van het woningmarktprogramma Albrandswaard, inhoudend dat:

¢ Albrandswaard in de komende 10 jaar (tussen 2020 en 2030) als richtgetal ongeveer 75
woningen in totaal per jaar bouwt en jaarlijks beoordeelt of er aanleiding is het richtgetal van
75 bij te stellen

¢ Bij de te bouwen 75 woningen per jaar wordt ingezet op de onderstaande verdeling over de
doelgroepen starters, ouderen en gezinnen:

o 1/3 deel voor starters (inclusief begeleid wonen);
o 1/3 deel voor ouderen (inclusief woningen geschikt voor zorg);
o 1/3 deel voor gezinnen en
o tegelijkertijd bij de te bouwen 75 woningen per jaar wordt ingezet op de onderstaande
verdeling over de sociale en de vrije sector:
o 25 sociale huur
o 50 markt (huur en koop)
o ook in de bestaande woningvoorraad wordt ingezet op de doelgroep starters en
ouderen.

2. 2. De op grond van artikel 25, derde lid Gemeentewet door het college opgelegde geheimhouding
op bijlage 4 (Monitor Woningbouwplannen Albrandswaard) te bekrachtigen onder verwijzing naar
artikel 10, lid 2, onder b en g van de Wet Openbaarheid van Bestuur

Voorstel

Inleiding

Wonen staat in Albrandswaard, net als in de rest van het land, hoog op de agenda. Albrandswaard
maakt onderdeel uit van een regionale woningmarkt, waarin de nadruk ligt op het aantal nieuw te
bouwen woningen en op spreiding van de sociale huurvoorraad over Rotterdam en de
randgemeenten. Inwoners van Albrandswaard hebben weinig mogelijkheden om binnen
Albrandswaard te verhuizen of hun wooncarriére te starten. Gelet op deze ontwikkelingen heeft u o.a.
de moties ‘ Actieplan Wonen in Albrandswaard’, ‘Werk maken van sociale en betaalbare woningbouw’
en ‘Woningbouw: anticiperen of reageren’ aangenomen. Het college heeft op haar beurt in de Agenda
van de Samenleving, die onderdeel uitmaakt van de Programmabegroting 2019, het volgende
opgenomen:
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‘Voor de totale woningvoorraad in Albrandswaard is het uitgangspunt dat wij voorzien in de lokale
woningbehoefte en dat wij de kwaliteit en leefbaarheid in de dorpen behouden. Daarom ontwikkelt
Albrandswaard in 2019 een woningbouwprogramma. Dit is een sturingsinstrument tussen het
strategische niveau van de Albrandswaardse Woonvisie en het tactische niveau van
MPO/marktinitiatieven. Het programma is erop gericht om op basis van inzicht in de plaatselijke
behoefte aan woningen (verhuisbewegingen, demografische ontwikkelingen) te komen tot een jaarlijks
te actualiseren richtgetal voor woningen die nodig zijn voor de eigen inwoners. “

Met dit voorstel leggen wij de kaders van het opgestelde woningmarktprogramma aan u voor. Dit
programma heeft als doel nieuw te bouwen woningen zo veel mogelijk ten goede te laten komen aan
onze eigen inwoners.

Beoogd effect
e behoud en versterking van de bestaande kwaliteit van wonen op een schaal die passend is
voor Albrandswaard
e behoud van Albrandswaard als ‘groene long’ in de regio
e voorzien in de woonbehoefte van onze eigen inwoners
¢ inzetten op specifieke doelgroepen uit de Woonvisie, te weten starters, ouderen en gezinnen
uit Albrandswaard.

Argumenten
1.1 Sturing op aantal en regelmatig ritme van de bouwstroom van nieuwbouwwoningen biedt inwoners
van Albrandswaard de beste kans op de lokale woningmarkt voor een geschikie nieuwbouwwoning

Het aantal van ongeveer 75 woningen per jaar is naar de huidige inzichten het richtgetal, waarmee we
inwoners van Albrandswaard een zo groot mogelijke kans geven om binnen Albrandswaard een
woning te kunnen betrekken. Het richtgetal is een streefgetal. Het is niet bedoeld om gewenste
ontwikkelingsmogelijkheden binnen Albrandswaard in de weg te staan wanneer 'de grens' van de
jaarlijkse aanwas van 75 woningen door het desbetreffend project zou worden overschreden. Het blijft
mogelijk met een goede onderbouwing van het richtgetal in een jaar af te wijken. We bezien aan de
hand van de jaarlijks gerealiseerde woningbouwproductie wat de consequenties ervan zijn voor het
aantal en het tempo van de woningbouw in de eerstvolgende jaren. Met dit dynamische instrument
sturen we op balans tussen (lokale) vraag en aanbod. Dit doen we mede in het belang van behoud
van de schaarse groene ruimte in onze gemeente, die ook voor de regio van grote betekenis is.

1.2 De inzet op starters, ouderen en gezinnen levert een bijdrage aan een toekomstbestendige
woningvoorraad

De huidige woningvoorraad van Albrandswaard sluit niet goed aan bij de behoeften van de inwoners
voor de komende jaren. De woningvoorraad bestaat namelijk op dit moment voor het grootste deel uit
eengezinswoningen, terwijl er de komende jaren juist behoefte is aan woningen voor starters en
ouderen. Dat betekent dat we moeten inzetten op andere woningtypen, zoals appartementen op de
juiste locatie.

1.3 De inzet op woningen in verschillende prijsklassen zorgt voor behoud van een goede kwaliteit van
de woonmilieus
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De verdeling 1/3 sociaal en 2/3 vrije sector is niet alleen nodig voor een budget-neutrale financiering
van de sociale huurwoningen, maar ook voor het behoud van een goede kwaliteit van de woonmilieus.
Er is gekozen voor sociale huur en niet voor sociale koop, omdat sociale koopwoningen in de huidige
woningmarkt met fikse prijsstijgingen nauwelijks sociaal kunnen worden gehouden.

1.4 Inzet op bestaande woningbouw is onontbeerlijk

Nieuwbouw van ongeveer 75 woningen per jaar maakt per saldo maar een klein onderdeel uit van de
totale woningvoorraad van Albrandswaard (10.333 in 2018). Voor het bereiken van de doelstellingen
van het woningmarktprogramma is daarom ook inzet op de bestaande woningvoorraad onontbeerlijk.

2.1 Geheimhouding op het genoemde document is noodzakelijk in verband met de financiéle
belangen van de gemeente en derden

De economische en financiéle belangen van de gemeente en de belangen van de bij dit onderwerp
betrokken derden-partijen rechtvaardigen de geheimhouding van bijlage 4.

Overleg gevoerd met

Onderzoeksbureau RIGO heeft de analyses uitgevoerd, die aan het woningmarktprogramma ten
grondslag liggen. Verder hebben wij over het woningmarktprogramma overlegd met een
vastgoedontwikkelaar en met de woningcorporaties die binnen Albrandswaard werkzaam zijn. De
corporaties hebben aangegeven nauw bij het woningmarktprogramma te willen worden betrokken. Wij
nemen de inzet mee in de prestatieafspraken die in 2020 opnieuw met de corporaties moeten worden
afgesloten.

Kanttekeningen
1.1 Beperkt aantal woningen per jaar bouwen heeft gevolgen

Uit de ingevulde Monitor Woningbouwplannen Albrandswaard blijkt dat er tussen 2020 en 2025 meer
woningen in de planning staan dan het richtgetal van 75. Dit kan betekenen dat er met initiatiefnemers
afspraken moeten worden gemaakt over de oplevering van de te bouwen woningen. De afspraken
kunnen variéren van gefaseerde oplevering tot tijdelijk uitstel van de plannen. Het is mogelijk dat
initiatiefnemers hierdoor van hun plannen afzien of een (financiéle) compensatie aan de gemeente
vragen. Het richtgetal is echter niet bedoeld om alle ontwikkelingen binnen Albrandswaard volledig op
slot te zetten. Het blijft mogelijk met een goede onderbouwing van het richtgetal af te wijken.

1.2 woningmarktprogramma heeft geen gevolgen voor lopende afspraken met initiatiefnemers

Dit betekent dat we pas over enkele jaren de invloed van het programma merken. De verwachting is
dat sturen op de woningmarkt na 2030 nauwelijks effect zal opleveren, omdat de woningbehoefte dan
lager wordt. Daarom is het van belang het woningmarktprogramma nu vast te stellen.

1.3 woningcorporaties ‘labelen’ al woningen voor ouderen binnen de mogelijkheden van het
woonruimteverdelingssysteem

Nog meer inzet op starters en ouderen zet volgens de woningcorporaties de woningmarkt op slot.

Andere doelgroepen dan starters en ouderen komen dan, zeker gelet op het geringe aantal sociale
huurwoningen dat in Albrandswaard per jaar vrijkomt (ongeveer 100), niet meer voor een sociale
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huurwoning in aanmerking. In de prestatieafspraken met de woningcorporaties kan een goede
invulling van het woningmarktprogramma met de corporaties worden afgestemd.

Uitvoering/vervolgstappen
De uitvoering van het woningmarktprogramma begint nadat u de kaders heeft vastgesteld en richt zich
vooral op de volgende onderdelen:

¢ het up to date houden van de monitor

¢ het streven om 75 woningen per jaar te bouwen meenemen in de afspraken die worden
gemaakt met initiatiefnemers

¢ het streven voor de bestaande woningvoorraad meenemen in de prestatieafspraken met de
woningcorporaties.

Financiéle informatie
Voor de uitvoering van het woningmarktprogramma is via de Programmabegroting 2020 structureel €
10.000,- beschikbaar.

Communicatie/participatie na besluitvorming
Nadat de kaders van het woningmarktprogramma zijn vastgesteld moet met alle betrokken partijen
invulling worden gegeven aan de uitvoering van het programma.

Bijlagen

1. Bijlage 1 rapport-cijfers-tbv-woningmarktprogramma.pdf

2. Bijlage 2 Memo doorstroming.pdf

3. Bijlage 3 rapportage_woonwensen_focusgroepen_rigo, versie def.pdf
4. Bijlage 5 Woningmarktprogramma Albrandswaard, def..docx

5. bijlage 4 GEHEIM monitor woningbouwplannen Albrandswaard.pdf
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De raad van de gemeente Albrandswaard,

gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders op 10 maart 2020,

BESLUIT:

1. Het kader vast te stellen van het woningmarktprogramma Albrandswaard, inhoudend dat:

e Albrandswaard in de komende 10 jaar (tussen 2020 en 2030) als richtgetal ongeveer 75
woningen in totaal per jaar bouwt en jaarlijks beoordeelt of er aanleiding is het richtgetal van
75 bij te stellen

¢ Bij de te bouwen 75 woningen per jaar wordt ingezet op de onderstaande verdeling over de
doelgroepen starters, ouderen en gezinnen:

o 1/3 deel voor starters (inclusief begeleid wonen);

o 1/3 deel voor ouderen (inclusief woningen geschikt voor zorg);

o

1/3 deel voor gezinnen en

o tegelijkertijd bij de te bouwen 75 woningen per jaar wordt ingezet op de onderstaande
verdeling over de sociale en de vrije sector:

©)
@)

25 sociale huur
50 markt (huur en koop)

o ook in de bestaande woningvoorraad wordt ingezet op de doelgroep starters en

ouderen.

2. 2. De op grond van artikel 25, derde lid Gemeentewet door het college opgelegde geheimhouding
op bijlage 4 (Monitor Woningbouwplannen Albrandswaard) te bekrachtigen onder verwijzing naar

artikel 10, lid 2, onder b en g van de Wet Openbaarheid van Bestuur
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De verantwoordelijkheid voor de inhoud berust bij RIGO. Het gebruik van cijfers en/of tek-
sten als toelichting of ondersteuning in artikelen, scripties en boeken is toegestaan mits de
bron duidelijk wordt vermeld. RIGO aanvaardt geen aansprakelijkheid voor drukfouten en/of
andere onvolkomenheden.

7147



- RIGO Research en Advies
l Woon- werk- leefomgeving
I

www.rigo.nl

RAPPORT

Woningmarktprogramma Albrandswaard

Onderzoeksresultaten ter ondersteuning totstand-

koming programma

Opdrachtgever

‘,‘ Gemeente

Albrandswaard

Contactpersoon

Jeannette Wijnmalen - Hans
Afdeling Regieteam Albrandswaard, BAR-organisatie

Tel : +31105061158, E-mail : j.wijnmalen@bar-organisatie.nl

Projectnummer

P39470

Datum

17 september 2019

Contactpersoon RIGO

Hans van der Reijden; hans.vander.reijden@rigo.nl ; 020 522 11 51

WWW.RIGO.NL | DERUYTERKADE 112-C AMSTERDAM | POSTBUS 2805 1000 CV AMSTERDAM | T020522 1111

INFO@RIGO.NL | IBAN NL14INGB0002903851 | 34KGBNL2A | KVK 33227618 | BTW NR NL0092.84.461.B.01



mailto:hans.vander.reijden@rigo.nl

RIEQ

Inhoud

2.1

2.2.1
2.2.2
2.2.3
2.2.4

2.3

Bijlage 1

Inleiding 1
De woningmarkt en een indicatie van de marktopname 2
Lokale versus regionale markt 2
De prognose van de provincie kwantitatief 5
Kwalitatief (type woningen) 5
Indicatoren marktopname 7
Makelaar Fout! Bladwijzer niet gedefinieerd.
Conclusies behoefte en marktopname Albrandswaard 9
Koopwoningmarkt in cijfers 11

9/47

rapport Woningmarktprogramma Albrandswaard



1 Inleiding

Aanleiding

Het woonbeleid in de gemeente Albrandswaard komt onder meer terug in de vastgestelde
Woonvisie van 2016. Naast deze woonvisie zijn er bijvoorbeeld prestatieafspraken met wo-
ningcorporaties en huurdersvertegenwoordigingen. Ook spelen uiteraard de regionale wo-
ningbouwafspraken een rol in het woonbeleid. Als het gaat om de woningbouw in Albrands-
waard is er behoefte aan input om een gemeentelijk woningmarktprogramma vorm te ge-
ven. Het gaat hier vooral om inzicht in de huidige woningmarkt.

Visie

Het vaststellen van een woningmarktprogramma is een proces waarin zowel de bouwmoge-
lijkheden (planlocaties en bouwinitiatieven), de woningbehoefte en het gemeentelijke wo-
ningbouwbeleid een rol spelen.

Woningmarktprogramma

Beleidsvisie woningbouw |_> (kwantiatief/kwalitatief)

- 0.a. woningbehoefte (voor
wie te bouwen)

Woningbouwplannen (met

-rol in de regio . .
planning naar jaar)

Daarnaast gaat het bij een dergelijk programma doorgaans om een iteratief proces. Dit komt
doordat een voorgenomen bouwprogramma in de praktijk afhankelijk is van de voortgang
die er is op bouwlocaties. Niet alles loopt volgens planning. Maar ook nieuwe inzichten in
de markt of veranderingen in het beleid kunnen aanleiding zijn voor bijstelling van een pro-
gramma. Belangrijk is om altijd een onderscheid te blijven maken tussen het programma (de
wens wat te bouwen) en de verwachte opleveringen (hetgeen bijgestuurd zou kunnen wor-
den).

Doel en aanpak

Het doel van het uiteindelijke product is met name het (jaarlijks) afzetten van behoefte -cij-
fers tegen plangegevens, zodat een richtgetal voor de planning ontstaat.

Om hiertoe te komen zijn 3 stappen genomen:
o Rol binnen de regio
o Woningbehoefte

o De huidige markt en afzet in het recente verleden
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2 De woningmarkt en een indicatie van de

marktopname

2.1 Lokale versus regionale markt

Albrandswaard maakt formeel deel uit van de regio Rotterdam. Woningmarkt-technisch
staat Albrandswaard niet op zichzelf. Van het totaal aantal verhuizingen (in de afgelopen
drie jaar) is 37% een binnengemeentelijke verhuizing terwijl dit aandeel in een gemiddelde
Nederlandse gemeente hoger ligt (58%)!. We zien de laatste 3 jaar een vestigingsoverschot
van bijna 200 personen per jaar.

De relatie met de regio Rotterdam is groot maar ook steden als Den Haag en (zelfs) ook Am-
sterdam spelen een rol binnen de woningmarkt (zie ook figuur 2-2).

Figuur 2-1 Aantal jaarlijkse verhuizingen Albrandswaard naar herkomstgebied (gemiddelde af-
gelopen 3 jaar)
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Figuur 2-2 Aantal jaarlijkse verhuizingen naar Albrandswaard naar herkomstgemeente (gemid-
deld aantal personen afgelopen 3 jaar)
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1 We tellen bij het bepalen van dit percentage de interne verhuizingen dubbel gezien het hier gaat om
zowel vestiging als vertrek. Dit komt overeen met de definitie van “verhuismobiliteit” zoals gehan-
teerd door het CBS.
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Selectieve migratie

Albrandswaard kent na een dip tussen 2012 en 2015, de laatste jaren weer een vestigings-
overschot. We zien dat vooral gezinnen met kinderen zich vestigen in de gemeente (groep
met leeftijd 25-40 jaar en kinderen <15 jaar). Per saldo vertrekken er jongeren (15-25 jaar)
en ook de groep boven de 40 jaar verhuisd vaker uit Albrandswaard dan dat deze groep zich
hier vestigt.

Dat er per saldo jongeren en ouderen vertrekken betekend echter niet dat er geen verhui-
zingen plaatsvinden onder deze groepen binnen Albrandswaard. Ook kan men hier niet di-
rect uit concluderen dat er geen additionele kwalitatieve woningbehoefte vanuit deze groe-
pen is binnen de gemeente.

figuur 2-3 Migratiesaldo Albrandswaard naar leeftijd
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figuur 2-4 Migratie Albrandswaard naar leeftijd (aantal per jaar)
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Verhuispatronen afgelopen jaren

RIGO heeft onlangs gekeken naar het feitelijk verhuisgedrag binnen de woningvoorraad naar
huishoudenstype. Door het volgen van (individuele) huishoudens in stappen van vijf jaar,
kan met behulp van de CBS Microdata de activiteit op de woningmarkt per type huishouden
gereconstrueerd worden (op individueel niveau). Het gaat hier dus niet om woonwensen
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maar om feitelijk verhuisgedrag. Ook voor Albrandswaard is dat gedaan. Verhuispatronen

afgelopen jaren.
Terugkijkend zien we dat mede door het grote aandeel eengezinswoningen in de gemeente

hier ook de meeste verhuizingen plaatsvinden. We zien een hoge verhuismobititeit onder
jonge gezinnen. Deze verhuizen het vaakst. De groep boven de 65 jaar verlaat de eengezins-
woning minder vaak. Men blijft hier veelal wonen indien de kinderen het huis uit zijn. De
eengezinswoningen worden vooral betrokken door (jonge) gezinnen met kinderen.

Ook met betrekking tot appartementen zien we dat vooral jonge mensen een woning verla-
ten (hoge verhuismobiliteit). Maar ook zien we dat (alleenstaande) ouderen woningen ach-
terlaten. Dit zien we echter vooral pas indien men ouder is dan 85 jaar (mede als gevolg van

overlijden). Door alle leeftijdsgroepen worden appartementen betrokken (inclusief de
nieuwbouw) maar hier zien we wat sterker terug dat deze betrokken worden door jonge 1

en 2-persoons huishoudens tussen de 20 en 35 jaar.

figuur 2-5 Aanbod; verlaten woningen; periode 2012-2017; Type huishoudens en leeftijd in 2012
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figuur 2-6 Betrokken woningen; periode 2012-2017 naar type huishoudens en leeftijd in 2017
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2.2

Woningbehoefte Albrandswaard en de regio

2.2.1 De prognose van de provincie kwantitatief

2.2.2

RIEQ

De kwantitatieve woningbehoefte wordt door de provincie afgeleid uit een huishoudens-
prognose. Als het gaat om het woningbouwbeleid wordt doorgaans gebruik gemaakt van de
zogenaamde WBR scenario/variant. Dit wordt ingezet als "neutrale" kwantitatieve basis voor
het woningbouwbeleid. Met neutraal bedoelen we hier dat er geen rekening gehouden
wordt met woningbouwplannen. Verder wordt er gerekend met "binnenlands migratiesaldo
nul" per gemeente. Dit scenario wordt gebruikt om onder andere te zien hoe de bouwplan-
nen van een gemeente zich verhouden tot de ‘eigen woningbehoefte’, zonder binnenlandse
migratiewinst of verlies.

De meest recente woningbehoefteraming geeft voor Albrandswaard aan dat er tot 2030 ge-
middeld 62 woningen per jaar toegevoegd zouden kunnen worden aan de voorraad (zie ook
tabel 3-1). Na 2030 zou de behoefte volgens deze raming teruglopen.

tabel 2-1 Woningbehoefteraming (WBR 2019) voor Albrandswaard

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025-2029 2030-2034
(per jaar)  (per jaar)

totaal per jaar 60 10 120 50 60 70 72 23

Kantekeningen RIGO bij Woningbehoefteraming provincie

o Inzijn algemeenheid geldt dat migratiesaldo nul zeker in een gemeente als Al-
brandswaard erg theoretisch is. Met name doordat het aantal interne verhuizingen
juist relatief laag is, zoals eerder geschetst. De woningbehoefte in Albrandswaard
wordt mede bepaald door de migratiebewegingen die er zijn met andere gemeen-
ten. Aanbod stuurt ook de vraag. Anderzijds is migratiesaldo nul wel een goede indi-
catie van de minimaal mogelijke woningproductie.

o Het (theoretisch) gelijk houden van vestiging en vertrek (migratiesaldo nul) zorgt bij
een relatief kleine gemeente doorgaans voor een onderschatting van de behoefte
aan woningen. Dit komt omdat een deel van de vetrekkers (jongeren) in werkelijk-
heid geen woning achterlaten.

Kwalitatief (type woningen)

In opdracht van de provincie Zuid-Holland zijn de zogenaamde woningmarktverkenningen
gemaakt (door ABF-research). Het gaat hier om prognoses van de kwalitatieve woningbe-
hoefte per regio en de daaruit voortkomende tekorten en overschotten per segment en
woonmilieu. De meest recente cijfers zijn van 2016. Dat er in eerste instantie enkel cijfers
zijn gepubliceerd op regionaal niveau sluit aan op de sturingsfilosofie van de provincie Zuid-
Holland. Het is immers de bedoeling dat gemeenten binnen de regio onderling het woning-
bouwprogramma afstemmen.

In mei 2018 heeft ABF research in opdracht van de provincie ook een kwalitatieve behoefte
berekend per gemeente. Dit onderzoek is vooral gericht op de behoefte en verdeling van so-
ciale woningvoorraad in de regio Rotterdam. De uitkomsten voor Albrandswaard zijn weer-
gegeven in onderstaande tabel. Hierbij gaat het Referentiescenario uit van een overal afne-
mende behoefte van sociale huurwoningen in de regio. Het “Meer evenwicht” scenario doet
dat ook echter gaat men hier uit van een sterkere afname in de centrumgemeenten. In de
overige gemeenten waaronder Albrandswaard dienen dan wel de sociale voorraad in deze
periode niet af te laten nemen, maar uit te breiden.
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Wij stelen voor om voor het woningmarktprogramma primair allereerst te kijken naar het
referentiescenario.

tabel 2-2 Woningbehoefte naar eigendom en prijsklasse periode 2017-2030

Eigendom Prijsklasse ~ Woningvoorraad 2017 Referentiescenario  (gemiddeld per | Scenario Meer Evenwicht  (gemiddeld per
2017-2030 jaar) 2017-2030 jaar)

corporatiehuur <=414 120 -10 -1 -10 -1
corporatiehuur 414-635 1.770 180 18 920 92
corporatiehuur 635-711 580 -150 -15 -50 -5
corporatiehuur >71 180 -50 5 -90 -9
particuliere huur <=414 160 -50 -5 -50 -5
particuliere huur 414-635 - - - -

particuliere huur 635-711 40 -30 -3 -30 -3
particuliere huur >711 470 280 28 70 7
goedkope koop <=140k 200 50 5 150 15
overig koop >140k 6.780 650 65 -30 -3
totaal 10.300 875 87 875 87

Indicatie van de kwalitatieve vraag:

Duidelijk is dat uit het referentiescenario blijkt dat er per saldo uitbreidingsbehoefte be-
staat aan sociale huurwoningen. Wel zien we een uitbreidingsbehoefte met betrekking tot
koopwoningen en particuliere huur (>711).

Aandachtspunten bij de kwalitatieve raming woningbehoefte volgens RIGO:

o Ter informatie; De provincie zal nog dit jaar een nieuwe kwalitatieve woningbehoef-
teverkenning laten uitvoeren.

o De analyse van ABF laat helaas geen verdere onderverdeling zien binnen de koop-
sector als het gaat om prijsniveaus.

o Particuliere huur in de vrije sector is veelal uitwisselbaar met (goedkope) koopwo-

ningen. Enerzijds zou middeldure huurwoningen een alternatief kunnen zijn voor

wie een niet al te dure koopwoning zoekt. Anders gezegd: dezelfde (doel)groep die
trendmatig behoefte krijgt aan koopwoningen tot 250.000 euro is mogelijk ook ge-

holpen met huurwoningen in het middensegment, al was het maar omdat ze hun hy-
potheek niet rond krijgen. Anderzijds zien we de laatste jaren dat mede door de
lage rentestand men liever een huis koopt (indien beschikbaar) dan een huur te be-
talen van bijvoorbeeld 1.200 euro.
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Positie Albrandswaard m.b.t. toegankelijkheid sociale sector

Slaagkans

Het aantal woningzoekenden dat in de betreffende periode een woning heeft verkregen via de me-
dia of via directe bemiddeling, gedeeld door het aantal actief woningzoekenden dat op die wonin-
gen heeft gereageerd plus het aantal geslaagde direct bemiddelden die niet ook al hebben gerea-
geerd, uitgedrukt als een percentage”

Wachttijd

Bij de gemiddelde inschrijfduur van geslaagde woningzoekenden wordt de periode in aantal jaren
geteld tussen de datum van inschrijving en de datum waarop de verhuring is geregistreerd. De ge-
gevens hebben betrekking op alleen de verhuringen in de sociale verhuur.

10,0%

9,0%
® Rotterdam

8,0%

7,0%

slaagkans
6,0% ©® Westvoorne

5,0%

4,0% ® Viaardingen_\issewaard
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® Capelle aandenlJssel® Schiedam
® Brielle Maassluis

2,0% Lansingerand Krimpen aan den lJssel

® Albrandswaard

® Ridderkerk

3,0%
1,0% ® Barendrecht

0,0%
0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0

Wachttijd

Bron: inventarisatie RIGO i.o.v. de provincie Zuid-Holland 2019

2.2.3 Indicatoren marktopname

RIEQ

Woningbehoefte voor de komende jaren als gevolg van bijvoorbeeld huishoudensvorming
kunnen niet altijd direct vertaald worden in een lokale marktafzet voor nieuwbouw. Hierom
kijken wij ook naar een aantal andere parameters zoals de afzet in het verleden en de (meer
subjectief) de visie van lokale van makelaars.

Nieuwbouw de laatste jaren

De afgelopen jaren (2013-2018) fluctueerde het aantal nieuwbouwwoningen. Gemiddeld
werden in die periode 32 nieuwe woningen per jaar gebouwd. Naast nieuwbouw is er soms
ook sprake van overige toevoegingen zoals splitsing, verbouw of verandering van gebruiks-
functie (gemiddeld 23 per jaar). Gecorrigeerd voor onttrekkingen (sloop) groeide de woning-
voorraad gemiddeld met 0,5 procent per jaar. Dit is iets hoger dan gemiddeld in de regio.
Kijken we enkel naar de nieuwbouw dan zien we dat deze gemiddeld 0,3% van de voorraad
bedroeg. In de regio lag dit aandeel iets hoger (0,4%). De productie ligt dus in aandeel van
de voorraad niet significant lager dan de regio gemiddeld. (Met een productie van 40 wonin-
gen per jaar is deze gelijk aan die van de regio)
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tabel 2-3 Mutaties in de woningvoorraad Albrandswaard

2013 2014 2015 2016 2017 2018|gemiddeld per jaar
Abrandswaard  Beginstand voorraad 10059  10.165  10.167  10.208  10.286  10.333
Nieuwbouw 9 2 45 65 49 22 32
Overige toevoeging 110 3 3 15 3 1 23
Sloop -4 -3 -6 -1 -1 -5 -3
Overige onttrekking -8 0 -1 -1 -4 -3 -3
Saldo toename 106 2 41 78 47 14 48
Groei voorraad (saldo) 1,1% 0,0% 0,4% 0,8% 0,5% 0,1% 0,5%
Groei als gevolg van nieuwbouw 0,1% 0,0% 0,4% 0,6% 0,5% 0,2% 0,3%
Regio Groei voorraad (saldo) 0,6% 0,8% 0,1% 0,0% 0,5% 0,2% 0,4%
Groei als gevolg van nieuwbouw 0,5% 0,4% 0,3% 0,4% 0,5% 0,3% 0,4%

Koopwoningmarkt

De woningprijs in Albrandswaard ligt met €345.000 euro in 2018 hoger dan het gemiddelde
in de regio van €257.000 (Nederland: €288.000). Gelijk aan de landelijke trend ligt de prijs
van koopwoningen substantieel hoger dan die van bestaande woningen. In Albrandswaard is
dat alleen voor tussenwoningen ongeveer gelijk. In onderstaande tabel zijn transactieprijzen
per woningtype weergegeven. In de afgelopen 5 jaar zijn alle daarin genoemde woningtypen
verkocht. Binnen de nieuwbouw betrof het 25% (dure) appartementen (binnen de be-
staande bouw ging het om 15% appartementen). Voor de nieuwbouw geldt verder dat er

voornamelijk rijwoningen en 2-1kapwoningen zijn verkocht. In alle categorieén zien we een

stijging van de vierkantenmeterprijs. Alleen voor vrijstaande woningen geldt een relatief la-
gere prijsstijging.

tabel 2-4 Samenvatting analyse woningtransacties Albrandswaard periode 2014-2018 (zie ook

bijlage)

transacties gem. per jaar | fotaalprijs 2018 m2 prijs prijsstiging

bestaand  nieuwbouw |bestaand  nieuwbouw [bestaand  nieuwbouw m2

2014-2018 2014-2018 2018 2017/2018 2018 2017/2018 2014-2018
Tussenwoning 80 10{ €278.000 €269.000 €2.400 €2.070 38%
Hoekwoning 41 5| €306.000 €326.000 €2420 €2.510 30%
2-onder-1-kap 46 7| €428.000 €538.000 €2.790 €3.060 36%
Vrijstaand 29 2| €589.000 €705.000 €3.120 €3.810 12%
Appartement 39 9| €223.000 €380.000 €2.600 €3.010 20%
Totaal 235 34| €354.000 €442.000 €2.610 €2.990 33%
Bron: NVM/brainbay Bewerking RIGO 2019
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2.3

RIEQ

Wat zegt de makelaar

Makelaars kennen de lokale markt als het gaat om de actuele stand van zaken. Hierom
heeft RIGO waar het gaat om de kwalitatieve invulling van de nieuwbouw ook een lokale
Makelaar telefonisch geinterviewd.

Algemene beeld van woningmarkt nu en nabije toekomst naar segment

Het algemene beeld is dat er vraag is naar elke soort woning. Met name de vraag naar appartemen-
ten voor senioren is hoog. De nieuwbouwprojecten waarbij ik betrokken ben (+/- 26 appartementen)
trekken voornamelijk senioren en kan ik bij wijze van spreken wel vier keer verkopen.

Koopwoningen voor gezinnen heeft een normale vraag, in deze markt verkoopt alles. De Rhoon is
daarbij vanuit historie (vroeger een van de duurste gemeentes) een stuk duurder. Woningen onder
2.5 ton zijn hier niet of nauwelijks verkrijgbaar.

Voor jongeren is de vraag zeker wel aanwezig, alleen net als bij het verhaal van de Rhoon zijn de prij-
zen voor starters/jongeren te hoog. Ook zij zouden baat kunnen hebben bij de bouw van goedkopere

appartementen. Voor nu is de vraag er wel maar de prijs te hoog, de vraag is echter niet zo groot als
voor senioren.

Vraag vanuit de regio

Voor de markt is er inderdaad vraag vanuit de regio, met name gezinnen die net kinderen hebben ge-
kregen die uit Rotterdam komen. De vraag voor nieuwbouw komt met name uit de eigen omgeving
(senioren en mensen die kleiner willen gaan wonen). De vraag volgt hierbij de trend, vooral vraag
naar appartementen.

De nieuwbouw in Albrandswaard

Alles wat nu gebouwd wordt kan verkocht worden. Een echte inschatting van hoevee lheden durf ik
niet te maken. Het kan wel zorgelijk zijn voor de toekomst, aangezien er nu met name ingezet wordt
op kleinere appartementen. Er wordt gebouwd voor de lokale markt nu maar heb twijfels of dit ook
de vraag van de toekomst zal zijn.

Conclusies behoefte en marktopname Albrandswaard

Albrandswaard is maar in beperkte mate een lokale markt

Zowel de bestaande voorraad als de nieuwbouw speelt een belangrijke rol binnen de regio
en daarbuiten. Er komen veel mensen wonen van buiten de gemeente (gezinnen met kin-
deren) en er vertrekken ook veel naar buiten de gemeente (met name jongeren). Er is dan
ook maar in beperkte mate sprake van lokale markt. Vrijkomende woningen concurreren
met vragers van buiten de gemeente. Uitzondering is de sociale voorraad die deels lokaal
kan worden toegewezen.

Kwantitatief

We kunnen al voorzichtig concluderen dat Albrandswaard de afgelopen jaren minder wonin-
gen heeft toegevoegd dan mogelijk zou zijn indien we uitgaan van de eerdere behoeftebere-
keningen van de provincie. Gemiddeld zijn er ongeveer 32 woningen per jaar gebouwd. In-
dien we uitgaan van de laatste woningbehoefteraming van de provincie (2019) zou dat aan-
tal tot 2030 zeker twee keer zo groot kunnen zijn. Er lijkt gelet op de huidige woningmarkt
en de vraag van bijvoorbeeld gezinnen vanuit de regio ook weinig reden om hieraan te twij-
felen (in kwantitatieve zin). Ook nemen we bij deze gedachte mee dat jongeren geen woning
achterlaten bij migratie en in de praktijk maar een beperkt deel van de ouderen doorgaans
kiest om te verhuizen naar bijvoorbeeld een appartement waardoor er een eengezinswoning
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vrijkomt. Kortom, de marktopname zou, als het gaat om het aantal nieuwe woningen, vol-
gens ons nog weleens hoger kunnen zijn.

Wel is het van belang te beseffen dat er na 2030 een lagere uitbreidingsbehoefte wordt
voorzien. Juist nu kan er gestuurd worden middels nieuwbouw (in het voorzien behoefte
doelgroepen). Na 2030 zijn hier via nieuwbouw minder mogelijkheden toe.

Type woningen te bouwen

o Eris eenvraag naar alle segmenten.

o Erisvoorlopig een grote regionale behoefte aan (dure) eengezinswoningen. Mede
omdat er nog niet veel eengezinswoningen vrij zullen komen als gevolg van de
vergijzing (in de regio).

o Maar er is ook behoefte sociale woningbouw.

Gelet op de (regionale) tekorten geen ‘vanzelfsprekend’ woningbouwprogramma want forse
vraag in alle segmenten.

Beleid

Gelet op bovenstaande conclusies: Het (lokaal) woonbeleid vertalen naar een bouwpro-
gramma vraagt om bijsturing van de markt (m.b.t. bijvoorbeeld betaalbaarheid/starters en
programma voor bijvoorbeeld senioren). En een visie welke instrumenten daarvoor in te zet-
ten.

Nader onderzoek

Het onderzoek zoals hier gepresenteerd is bedoeld als onderlegger voor het woningbouw-
programma nieuwbouw. Er zijn hierbij vooral bestaande bronnen gebruikt. Een belangrijke
hiaat in de bestaande onderzoeken is er ook. En dit is de mate waarin de bestaande voor-
raad in Albrandswaard kan voorzien in de behoefte voor specifieke doelgroepen. Dit inzicht
is ook van belang voor het nieuwbouwprogramma. Zo in het bijvoorbeeld uit recente onder-
zoeken niet goed duidelijk in welke mate er in Albrandswaard geschikte woningen voor seni-
oren bestaan. En voor welk deel van de bestaande eengezinswoning geldt dat deze in de
praktijk aanpast worden om er te blijven wonen. Hierdoor is het nog lastig te bepalen hoe
groot de vraag naar nieuwbouw voor deze groep zal zijn.
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Bijlage 1 Koopwoningmarkt in cijfers

RIEQ

Aantal transacties

Bestaande bouw gemiddeld Nieuwbouw gemiddeld
2014 2015 2016 2017 2018 per jaar 2014 2015 2016 2017 2018 per jaar
Tussenwoning 69 69 92 86 83 80 9 31 5 7 0 10
Hoekwoning 26 38 55 44 43 41 3 14 0 10 0 5
2-onder-1-kap 34 48 53 57 38 46 0 8 0 4 25 7
Vrijstaand 13 15 42 33 41 29 0 4 0 4 3 2
Appartement 27 42 51 44 31 39 0 2 5 36 1 9
Totaal 169 212 293 264 236 235 12 59 10 61 29 34
Transactieprijs totaal
Bestaande bouw Nieuwbouw
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2017/2018;
Tussenwoning €216.081 €228.324 €247.624 €252915 €278.017 €223.850 €224.311 €239.850 € 269.000 - €269.000
Hoekwoning €248.417 €245329 €246.379 €274.313 €305.699 €239.850 €266.458 - €326.250 - €326.250
2-onder-1-kap €322.598 €338.599 €334.123 €401.173 €427.592 - €399.000 - €407.000 €558.833 €537.891
Vrijstaand €423.462 €465.132 €505.793 €579.136 € 588.690 - €654.500 - €713.000 €695.000 € 705.286
Appartement €216.852 €186.698 €199.072 €223.110 €222.578 - €160.000 €498.000 € 362.100 €649.000 € 380.128
Totaal €258.561 €264.848 €291.593 €324.301 € 353.836 €227.850 €284.984 €368.925 €371.493 €576.029 €442.314
Transactieprijs per m2
Bestaande bouw Nieuwbouw
2014 2015 2016 2017 2018 sfijging'14-'18 2014 2015 2016 2017 2018 2017/2018,
Tussenwoning €1.737 €1.840 €2.056 €2173 €2.398 38% €2179 €2152 €2140 €2.069 - €2.069
Hoekwoning €1.858 €1.900 €2012 €228 €2.415 30% €2447 €2289 - €2510 - €2510
2-onder-1-kap €2.046 €2.337 €2249 €2585 €2.786 36% - €2616 - €2907 €3.086 €3.061
Vrijstaand €2.780 €2.610 €2803 €3.149 €3.118 12% - €3.636 - €4208 €3278 €3.809
Appartement €2.159 €2.083 €2253 €2474 €2.601 20% - €1879 €2979 €3.010 onb. €3.010
Totaal €1.965 €2.066 €2216 €2.450 €2.614 33% €2246 €2339 €2560 €2891 €3.106 €299
Bron: NVM/brainbay Bewerking RIGO 2019
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Memo
Aan: Jeannette Wijnmalen — Hans ; Gemeente Albrandswaard
Van: Hans van der Reijden

Onderwerp: Samenvatting bestaande kennis doorstroming
Project: P40750
Datum: 6-nov-2019

Aanleiding en bron

In het kader van de onderzoek en adviestraject dat RIGO uitvoerde voor de Gemeente Al-

brandswaard kwam een vraag ter verduidelijking naar voren. De vraag was: “”is er nader inzicht
in doorstroming?

Het onderwerp doorstroming komt ook aan de orde in de onze rapportage “Woningmarktpro-
gramma Albrandswaard; Onderzoeksresultaten ter ondersteuning totstandkoming programma”
(17-9-2019). Hierin is gekeken naar de werkelijke verhuizingen. Er is geen doorstroommodel
ontwikkeld waar de gewenste doorstroming van huishoudens is meegenomen. Dit vraagt om
een uitgebreider onderzoek.

Daarnaast komt (potentiele) doorstroming van de groep ouderen aan de orde in ons rapport
“Focusgroepen in beeld” (29-10-2019).

Doorstroming

Doorstroming heeft betrekking op huishoudens die reeds in een zelfstandige woning wonen.

o De afgelopen jaren kwamen er ongeveer 350 woningen per jaar vrij als gevolg van
doorstroming of overlijden. Dit is 3,5 procent van de voorraad.

Vrijgekomen woningen als gevolg van verhuizing gemiddeld per jaar

aantal per jaar aandeel van voorraad*®
appartementen 78 4.1%
eengezinswoningen 270 3,4%
totaal 348 3,5%

bron: CBS-microdata ; bewerking RIGO * aandeel van achtereenvolgens voorraad appartementen,
eengezinswoningen en totaal

o In absolute zin is het merendeel van de vrijkomende woningen een eengezinswoning
(270 per jaar). Deze woningen worden daarna weer bewoond door vooral huishoudens
met kinderen (hoofd huishouden tussen de 30 en 55 jaar). (zie ook tekstkader volgende
pagina)

o Van de appartementen komen ongeveer 80 woningen per jaar vrij. Deze appartemen-

ten worden daarna weer bewoond door zowel jonge alleenstaanden als oudere alleen-
staanden. (zie ook tekstkader volgende pagina).

o Met betrekking tot ouderen zien we dat ongeveer 10% de komende 2 jaar graag wil ver-
huizen naar voornamelijk een appartement (zie ons rapport “Focusgroepen in beeld”
(29-10-2019).

21/47 Pagina 1van 2



) RIGO Research en Advies
|_ Woon- werk- en leefomgeving

Tekstkader Uit: “Woningmarktprogramma Albrandswaard; Onderzoeksresultaten ter onder-
steuning totstandkoming programma” (17-9-2019) pagina 3 en 4:

Verhuispatronen afgelopen jaren

RIGO heeft onlangs gekeken naar het feitelijk verhuisgedrag binnen de woningvoorraad naar huishou-
denstype. Door het volgen van (individuele) huishoudens in stappen van vijf jaar, kan met behulp van
de CBS Microdata de activiteit op de woningmarkt per type huishouden gereconstrueerd worden (op
individueel niveau). Het gaat hier dus niet om woonwensen maar om feitelijk verhuisgedrag. Ook voor

Albrandswaard is dat gedaan. Verhuispatronen afgelopen jaren.

Terugkijkend zien we dat mede door het grote aandeel eengezinswoningen in de gemeente hier ook
de meeste verhuizingen plaatsvinden. We zien een hoge verhuismobiliteit onder jonge gezinnen. Deze
verhuizen het vaakst. De groep boven de 65 jaar verlaat de eengezinswoning minder vaak. Men blijft
hier veelal wonen indien de kinderen het huis uit zijn. De eengezinswoningen worden vooral betrok-
ken door (jonge) gezinnen met kinderen.

Ook met betrekking tot appartementen zien we dat vooral jonge mensen een woning verlaten (hoge
verhuismobiliteit). Maar ook zien we dat (alleenstaande) ouderen woningen achterlaten. Dit zien we
echter vooral pas indien men ouder is dan 85 jaar (mede als gevolg van overlijden). Door alle leeftijds-
groepen worden appartementen betrokken (inclusief de nieuwbouw) maar hier zien we wat sterker
terug dat deze betrokken worden door jonge 1 en 2-persoons huishoudens tussen de 20 en 35 jaar.

figuur 2-5 Aanbod; verlaten woningen; periode 2012-2017; Type huishoudens en leeftijd in 2012
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figuur 2-6 Betrokken woningen; periode 2012-2017 naar type huishoudens en leeftijd in 2017

300 =
g =
N
250 9
200
150 ® meerpers. zk.
® hh met k.
100 ® alleenstaand
50

appartement eengezinswoning

22/47



-y RIGO Research en Advies
l Woon- werk- en leefomgeving
I

www.rigo.nl

RAPPORT

Focusgroepen in beeld

Gemeente Albrandswaard

23/47




De verantwoordelijkheid voor de inhoud berust bij RIGO. Het gebruik van cijfers en/of tek-
sten als toelichting of ondersteuning in artikelen, scripties en boeken is toegestaan mits de
bron duidelijk wordt vermeld. RIGO aanvaardt geen aansprakelijkheid voor drukfouten en/of
andere onvolkomenheden.
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Samenvatting

Starters

o Het aantal starters lijkt voor de komende 10 jaar stabiel te blijven in Albrandswaard

o Een aanzienlijk deel van met name de jonge starters gaat momenteel buiten de ge-
meente wonen.

o De Albrandswaards starters betrekken, vergeleken met de rest van Nederland, vaker
een koopwoning en minder vaak een huurappartement.

o Erzijn momenteel 550 starters opzoek naar een woning (willen binnen 2 jaar verhui-
zen).

o Ruim de helft van deze starters wil in Albrandswaard blijven wonen.

o Starters willen vaker een huur appartement dan we zagen binnen de werkelijk be-
trokken woningen door starters in de afgelopen jaren. Hier lijkt sprake van een te
beperkt aanbod. Ook is betaalbaarheid een belangrijk knelpunt.

Ouderen

o Het aantal ouderen neemt de komende 10 jaar toe.

o Het overgrote deel van de ouderen blijft wonen in de woning waar men nu woont.

o Ongeveer 10% wil graag de komende 2 jaar verhuizen (250 huishoudens).

o Voor ouderen is bij een verhuizing een appartement het meest populaire woning-

type (zowel huur als koop).

Betekenis voor het woningmarktprogramma (advies RIGO)

Al blijft het merendeel van de ouderen wonen in de woning waar men woont is er toch on-
geveer 10% dat wenst te verhuizen naar meestal een geschikt appartement. Voor de toe-

komst zal deze vraag alleen maar toenemen. Het bouwen voor deze groep strekt dus tot de
aanbevelingen. De vrijkomende woningen zullen vooral, als het gaat om de enigszins koop-
sector, betrokken worden door gezinnen (ook van buiten de gemeente). Voor bijvoorbeeld

starters zullen deze woningen minder geschikt zijn (prijsniveau).

Het aantal starters zal in de toekomst niet sterk toenemen. Echter zien we dat er een gro-
tere groep is dat in Albrandswaard wil blijven wonen dan in werkelijkheid plaatsvindt. Om
aan deze wens tegemoet te komen lijkt vooral de betaalbaarheid van de woningen van be-

lang.
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1 Inleiding

Aanleiding

De gemeente Albrandswaard is momenteel bezig met het opstellen van het woningbouwpro-
gramma voor de komende jaren. Afgelopen maanden heeft RIGO ten behoeve van het pro-
gramma cijfermatig onderzoek gedaan. Daarnaast ondersteunde RIGO de gemeente bij het
maken van beleidskeuzes. Nu heeft de gemeente aan RIGO gevraagd meer inzicht te bieden
in de omvang van de focusgroep (starters en ouderen). In deze memo wordt inzicht gegeven
in de omvang van deze focusgroepen met betrekking tot (potentiéle) verhuisbewegingen en
hun woonvoorkeuren.

Methode onderzoek

Voor het in beeld brengen van de focusgroepen hun verhuisbewegingen en verhuiswensen is
gebruik gemaakt van CBS gegevens, de provinciale prognose en het Woon-Onderzoek Neder-
land (WoON). Om betrouwbare uitspraken te kunnen doen is dit WoON “herwogen” om de
woningmarkt in Albrandswaard te simuleren. Input hiervoor zijn referentierespondenten uit
het WoON en lokaal specifieke data van het CBS over Albrandswaard (over huishoudenssa-
menstelling, inkomen, vermogen, eigendomssituatie, woningtype en bouwjaar). Door mid-
del van deze techniek kunnen we meer betrouwbare uitspraken doen voor de hedendaagse
situatie op de Albrandswaardse woningmarkt.

2 Starters

Onder starters verstaan we personen die geen zelfstandige woning achterlaten. Het gaat
hier vooral om de groep jongeren die het ouderlijk huis verlaat. In mindere mate ook men-
sen na bijvoorbeeld een scheiding.

2.1 Albrandswaard en jonge huishoudens

Momenteel is 11% van het aantal huishoudens in Albrandswaard jonger dan 35 jaar. Hiervan
is het merendeel een huishouden tussen de 25 en 25 jaar (1.005 huishoudens). De groep on-
der de 25 jaar is relatief klein (135 huishoudens). Dit betekend uiteraard niet dat er niet
veel meer geen jonge inwoners zijn tot 25 jaar, maar dat er maar een beperkt deel ook een
zelfstandig huishouden in Albrandswaard heeft gevormd (een woning heeft).

figuur 2-1 Huishoudens Albrandswaard naar leeftijd

tot - 25 jaar
m 25- 35 jaar
35- 55 jaar

m 55- 65 jaar

41%
m 65- 75 jaar

m vanaf 75 jaar

Van de groep jongeren tot 25 jaar zijn de afgelopen jaren meer personen uit Albrandswaard
vertrokken dan er zijn komen wonen (een vertrekoverschot). Het aantal jongeren dat binnen

i 28/47
H[E’Q Rapport Focusgroepen in beeld 2



de gemeente verhuisd (een woning vindt) is ongeveer 45 personen per jaar. Dit is dus een
kwart lager dan het aantal jongeren dat de gemeente verlaat.
figuur 2-2 Migratie Albrandswaard naar leeftijd (aantal per jaar)
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Uit de bevolkingsprognose van de provincie Zuid-Holland blijkt dat het aantal jonge mensen
(personen 20-25 en 25-30) niet verder zal stijgen, maar redelijk stabiel zal blijven.

Uiteraard is voor de woningmarkt in Albrandswaard niet het aantal personen maar het aan-
tal zelfstandige huishoudens uiteindelijk van belang. Ook hier is een prognose voor ge-
maakt. We zien ook hier een redelijk stabiel beeld. Ofwel dat tot 2030 zien we geen toe-
name van het aantal huishoudens in deze groep.

Van belang is dat bij deze huishoudensprognose uitgegaan wordt van ongeveer dezelfde ver-
houding aan jongeren die vertrekken uit de gemeente dan in de afgelopen jaren.
figuur 2-3 Prognose aantal inwoners naar leeftijdscategorie Albrandswaard
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Bron: Trendraming Provincie Zuid-Holland 2019
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figuur 2-4 Toe- of afname aantal huishoudens Albrandswaard naar leeftijdscategorie
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Beeld van de starters

Ongeveer 200 huishoudens heeft in de afgelopen 2 jaar een start gemaakt op de woning-
markt. Driekwart van deze starters woonde al met hun ouder(s) in deze gemeente. De be-
langrijkste motivatie om deze start te maken was voor de meeste (jonge) huishoudens zelf-
standig wonen of samenwonen met een partner. Voor circa 37% van de starters zal de laat-
ste reden een belangrijke zijn geweest, zij hebben samen met hun partner een woning be-
trokken. De overige huishoudens zijn veelal alleenstaand (51%).

figuur 5 Huishoudenssamenstelling van starters nu wonende in Albrandswaard (2019)

m alleenstaand
paar
= paar met kinderen

eenoudergezin

Bron: woningmarktsimulatie RIGO 2019
Woningtype

In het onderstaande figuur wordt inzicht gegeven in het woningtype dat starters in Al-
brandswaard betrokken hebben (afgelopen 2 jaar). Als starters zich een koopwoning kunnen
veroorloven, komen zij vaak in een eengezinskoopwoning terecht. In de huursector komt
men vaak terecht in een appartement. Deze huurders bewonen dan veelal een corporatie-
woning. Vergeleken met Nederland is te zien dat starters in Albrandswaard veel minder vaak
een huur appartement betrekken en juist vaker een koopwoning.
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figuur 6 Kenmerken van de door starters betrokken woningen in Albrandswaard en Nederland
(2019)

Albrandswaard Nederland

= koop egw

koop apt
56%

= huur egw

huur apt

Bron: woningmarktsimulatie RIGO 2019

2.3 Gewenste verhuizingen starters

Ongeveer 550 starters tot 35 jaar zijn voornemens binnen twee jaar een start te maken op
de woningmarkt. Voor een groot deel betreft dit jongeren die nu veelal nog wonen bij hun
ouder(s). Het belangrijkste verhuismotief van deze huishoudens is dan ook zelfstandig wo-
nen. Een meerderheid (55%) wenst een eigen woonruimte in Albrandswaard. Circa één op
de vijf potentiéle starters weet nog niet in welke gemeente zij een start willen maken. Onge-
veer de helft van de potentiéle starters is op zoek naar een koopwoning en de andere helft
naar een huurwoning. De potentiéle starters die op zoek zijn naar een koopwoning wensen
het vaakst een eengezinswoning.

Van belang is dat we constateren dat het aandeel starters dat een huurappartement wenst
groter is dan we zagen binnen de werkelijk betrokken woningen. Deze discrepantie kan er
op duiden dat een deel van de starters met een voorkeur voor Albrandswaard een dergelijke
woning uiteindelijk niet vindt en dus elders zoekt.

figuur 7 Kenmerken van de door starters gewenste woningen in Albrandswaard (2019)

Albrandswaard Nederland

u koop egw

koop apt 49%
® huur egw 16%

huur apt

Bron: woningmarktsimulatie RIGO
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Zoekgedrag

Ongeveer de helft van de jonge woningzoekenden die graag een start willen maken in Al-
brandswaard zoekt al minstens een half jaar naar een woning. Het merendeel hiervan zoekt
tussen de 1 a 2 jaar. Het internet is voor jonge woningzoekenden een belangrijk medium om
een woning te vinden. Bijna driekwart van de woningzoekenden heeft op internet gezocht
naar een woning. Ook wordt door een deel familie en kennissen ingeschakeld of wordt een
woningcorporatie gecontacteerd. Een vaak genoemde reden waarom er nog geen woning
gevonden is, is dat de woningen in Albrandswaard te duur zijn.

Ouderen

Momenteel is 28% van de huishoudens in Albrandswaard ouder dan 65 jaar. De groep 65 tot
75 jaar bedraagt 16% en de groep ouder dan 75 bedraagt 12% van het totaal. Tot 2030 zul-
len deze groepen alleen maar toenemen (zie ook figuur 2.3 en 2.4). Een belangrijke consta-
tering is dat de afgelopen jaren ongeveer 100 ouderen verhuizen vanuit Albrandswaard naar
een andere gemeente (figuur 2.2).

Ouderen in de huidige markt

Circa 6% van de oudere huishoudens (65+) die nu in Albrandswaard wonen zijn de afgelopen
twee jaar verhuisd. Een aanzienlijk deel bleef dus wonen in de huidige woning. (of verliet de
woning als gevolg door overlijden dan wel intramurale voorziening).

De meest genoemde reden voor de verhuizing van ouderen is de gezondheid en dichterbij
familie wonen (er komen immers ook ouderen van buiten de gemeente). Zo ook voor de ou-
deren in Albrandswaard: circa 40% van de oudere huishoudens ervaart fysieke problemen.
Deze fysieke hinder kan een mogelijke reden zijn om te verhuizen naar een meer toeganke-
lijk woningtype.

In de onderstaande figuur wordt inzicht gegeven in de huishoudenssamenstelling van de ou-
deren die verhuisd zijn. De verhuizende ouderen zijn veelal alleenstaand of wonen met z'n
tweeén. Hierin is wel een duidelijk leeftijdsaspect zichtbaar. Huishoudens tussen 65-75 jaar
zijn vaker met z’n tweeén verhuisd en 75-plussers die verhuisd zijn, zijn veelal alleenstaand
(geworden).

figuur 8 Huishoudenssamenstelling verhuisde ouderen Albrandswaard (2019)

= alleenstaand
paar
48% ® paar met kinderen

eenoudergezin

Bron: woningmarktsimulatie RIGO
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Woningtypen

In de onderstaande figuren kijken we naar de kenmerken van de woningen die door ouderen
zijn achtergelaten en die zij vervolgens betrokken. We zien dat woningeigenaren en huur-
ders veelal trouw blijven aan hun sector: huurders betrekken weer een huurwoning. Vanuit
een koopwoning betrekt men vaak weer een koopwoning, al verhuist circa 25% van deze ou-
deren naar een huurwoning. Als we kijken naar het woningtype zien we een gedifferentieer-
der beeld. Van de ouderen die verhuizen vanuit een eengezinswoning betrekken relatief veel
ouderen naar een appartement. Hoogstwaarschijnlijk zijn dit de ouderen die bijvoorbeeld
vanwege de gezondheid kiezen voor een meer toegankelijke en doorgankelijke woning.

figuur 9 Verhuisbewegingen op de woningmarkt van ouderen in Albrandswaard naar eigendom
en woningtype
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Bron: woningmarktsimulatie RIGO

Verhuiswensen ouderen

Ongeveer 250 ouderen hebben aangegeven graag in de komende twee jaar te verhuizen. Dit
is 10% van de oudere Albrandswaardse huishoudens. Het merendeel van deze ouderen
vormt een paar en de overige huishoudens zijn alleenstaand. De belangrijkste redenen om
te verhuizen is vanwege de gezondheid en de tevredenheid over de huidige woning. In de
meeste gevallen, omdat de woning te groot wordt bevonden.

Driekwart van de verhuisgeneigde ouderen wil graag in Albrandswaard blijven wonen. Ver-
huisgeneigde ouderen die nu een koopwoning bewonen, zoeken vaak ook een koopwoning.
Tegelijkertijd wenst circa 20% van de huidige woningeigenaren een huurwoning. Bewoners
van huurwoningen zoeken nagenoeg allemaal weer een huurwoning.

Circa 80% van de verhuisgeneigde ouderen wenst een appartement. Een groot deel hiervan
woont nu in een eengezinswoning. In dit gewenste verhuispatroon komen de verhuismotie-
ven tot uitdrukking: de gezondheid (toegankelijkheid) en de wens om kleiner te wonen.
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figuur 10 Gewenste verhuishewegingen op de woningmarkt van ouderen in Albrandswaard naar
eigendom en woningtype
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Bron: woningmarktsimulatie RIGO

Zoekgedrag

Ongeveer 60% van de oudere verhuisgeneigden zoekt al minstens een half jaar naar een an-
dere woning. De meeste van deze ouderen zoekt nu 1 a 2 jaar. Net als jonge starters zoeken
ook ouderen op internet naar een woning. Andere zoekacties die vaak ondernomen worden
zijn het inschakelen van een makelaar of het contacteren van een corporatie. De meest ge-

noemde reden waarom men nog geen woning heeft gevonden is het gebrek aan aanbod op

de gewenste plek.
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Context

Wonen staat in Albrandswaard, net als in de rest van het land, hoog op
de agenda. Er moeten jaarlijks veel huizen worden gebouwd. Voor de
regio Rotterdam gaat het tot 2030 om ongeveer 54.000 huizen.
Overheden van alle niveaus maken beleid en onderlinge afspraken. Het
beleid wordt vertaald in prestatieafspraken met woningcorporaties en
afspraken met marktpartijen. Zo wordt invioed uitgeoefend op de
kwantiteit (woningvoorraad) en de kwaliteit van wonen.

Lokaal

Albrandswaard heeft in 2016 een Woonvisie vastgesteld, die de leidraad
vormt voor alles wat er binnen de gemeente op het gebied van wonen
wordt gedaan. De Woonvisie heeft als uitgangspunt o.a. dat ‘de kwaliteit
van wonen en het woonmilieu binnen Albrandswaard minimaal op
hetzelfde niveau dient te blijven als het huidige niveau’. Verder geeft de
Woonvisie aan dat Albrandswaard inzet op huisvesting voor de volgende
doelgroepen:

a. Inwoners die met een zorgvraag langer zelfstandig moeten blijven
wonen

b. Starters en (startende en terugkerende) jonge gezinnen

c. Doorstromers vanuit sociale huurwoningen

d. Oudere (senior) doorstromer naar passende woonvorm

e. Inwoners in de laagste inkomensgroepen.

f. Nog niet settelende bewoners tussen 18 en 30 jaar

g. Particuliere initiatiefnemers

Voor de sociale (huur)woningvoorraad is de Woonvisie uitgewerkt in
prestatieafspraken met de woningcorporaties Havensteder, WBV
Poortugaal, Wooncompas en Woonzorg Nederland en hun
huurdersvertegenwoordigingen. De prestatieafspraken gelden voor de
jaren 2019 en 2020. Daarna worden met de betrokken partijen nieuwe
afspraken gemaakt.

Ook in de Agenda van de Samenleving, onderdeel van de
Programmabegroting 2020, wordt ingegaan op de belangrijkste
ontwikkelingen op het gebied van wonen. De volgende passage uit de
Agenda van de Samenleving geeft aan waarom er in 2019 is ingezet op
het opstellen van een woningmarktprogramma:

“Voor de totale woningvoorraad in Albrandswaard is het uitgangspunt dat
wij voorzien in de lokale woningbehoefte en dat wij de kwaliteit en
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leefbaarheid in de dorpen behouden. Daarom ontwikkelt Albrandswaard
in 2019 een woningbouwprogramma. Dit is een sturingsinstrument
tussen het strategische niveau van de Albrandswaardse Woonvisie en
het tactische niveau van MPO/matrktinitiatieven. Het programma is erop
gericht om op basis van inzicht in de plaatselijke behoefte aan woningen
(verhuisbewegingen, demografische ontwikkelingen) te komen tot een
Jaarlijks te actualiseren richtgetal voor woningen die nodig zijn voor de
eigen inwoners. ©

Regionaal
In het regionale Samenwerkingsverband Wonen voor de regio

Rotterdam zijn afspraken gemaakt over de woningvoorraad tot 2030. Er
worden in de regio bijna 54.000 woningen gebouwd. Albrandswaard
heeft aangeboden tot 2030 1177 woningen te bouwen, waarvan 210
sociale (huur)woningen. Albrandswaard zet met dit bod in op een goede
balans tussen woningbouw en behoud van natuur en recreatie als
groene long van de regio. Tot op heden is het uitgebrachte bod nog niet
onvoorwaardelijk door de provincie Zuid-Holland aanvaard.

In de volgende hoofdstukken worden achtereenvolgens de feiten en
verwachtingen van de woningmarkt beschreven en de kaders van het
woningbouwprogramma verder uitgewerkt.

Feiten en verwachtingen woningmarkt

Inzicht in de werking van de woningmarkt van Albrandswaard is een
eerste cruciale stap, voordat er kaders voor het woningmarktprogramma
kunnen worden vastgesteld. Vanuit het uitgangspunt ‘bouwen voor de
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eigen woningbehoefte van Albrandswaard’ zijn de afgelopen tijd 4
onderzoeken verricht. Het gaat om de volgende onderzoeken:
1. inzicht in de woningbehoefte en marktopname in Albrandswaard
2. samenvatting van de inzichten met betrekking tot doorstroming
3. verdiepend inzicht ten aanzien van starters en ouderen
4. inzicht in de woningbouwplannen tot 2030 binnen Albrandswaard
door middel van een ontwikkelde tool

1. Inzichten in de woningbehoefte en marktopname in Albrandswaard
Onderzoeksbureau RIGO heeft in opdracht van de gemeente een
rapport uitgebracht over inzichten met betrekking tot woningbehoefte en
marktopname in Albrandswaard.

De belangrijkste conclusies uit het rapport van RIGO staan hieronder op
een rij. Voor het volledige rapport verwijzen wij u naar bijlage 1.

Albrandswaard is maar in beperkte mate een lokale markt

Zowel de bestaande voorraad als de nieuwbouw speelt een belangrijke
rol binnen de regio en daarbuiten. Er komen veel mensen wonen van
buiten de gemeente (gezinnen met kinderen) en er vertrekken ook veel
mensen naar buiten de gemeente (met name jongeren). Er is dan ook
maar in beperkte mate sprake van lokale markt. Vrijkomende woningen
concurreren met vragers van buiten de gemeente. Uitzondering is de
sociale voorraad die deels lokaal kan worden toegewezen.

Kwantitatief

We kunnen al voorzichtig concluderen dat Alborandswaard de afgelopen
jaren minder woningen heeft toegevoegd dan mogelijk zou zijn indien
we uitgaan van de eerdere behoefteberekeningen van de provincie.
Gemiddeld zijn er ongeveer 32 woningen per jaar gebouwd. Indien we
uitgaan van de laatste woningbehoefteraming van de provincie (2019)
zou dat aantal tot 2030 zeker twee keer zo groot kunnen zijn. Er lijkt
gelet op de huidige woningmarkt en de vraag van bijvoorbeeld
gezinnen vanuit de regio ook weinig reden om hieraan te twijfelen (in
kwantitatieve zin). Ook nemen we bij deze gedachte mee dat jongeren
geen woning achterlaten bij migratie en in de praktijk maar een beperkt
deel van de ouderen doorgaans kiest om te verhuizen naar
bijvoorbeeld een appartement waardoor er een eengezinswoning
vrijkomt. Kortom, de marktopname zou, als het gaat om het aantal
nieuwe woningen, volgens ons nog weleens hoger kunnen zijn. Wel is
het van belang te beseffen dat er na 2030 een lagere
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uitbreidingsbehoefte wordt voorzien. Juist nu kan er gestuurd worden
middels nieuwbouw (in het voorzien behoefte doelgroepen). Na 2030
zijn hier via nieuwbouw minder mogelijkheden toe.

Type woningen te bouwen

o Er is een vraag naar alle segmenten.

o Er is voorlopig een grote regionale behoefte aan (dure)
eengezinswoningen. Mede omdat er nog niet veel eengezinswoningen
vrij zullen komen als gevolg van de vergijzing (in de regio).

o Maar er is ook behoefte sociale woningbouw.

Gelet op de (regionale) tekorten geen ‘vanzelfsprekend’
woningbouwprogramma want forse vraag in alle segmenten.

Beleid

Gelet op bovenstaande conclusies: Het (lokaal) woonbeleid vertalen
naar een bouwprogramma vraagt om bijsturing van de markt (m.b.t.
bijvoorbeeld betaalbaarheid/starters en programma voor bijvoorbeeld
senioren). En een visie welke instrumenten daarvoor in te zetten.

2. Samenvatting van de inzichten met betrekking tot doorstroming
Inzicht in de doorstroming binnen Albrandswaard maakt onderdeel uit
van het onder punt 1 besproken rapport van RIGO. Op ons verzoek heeft
RIGO de in het rapport besproken inzichten ter verduidelijking nog kort
en bondig samengevat in een memo. De belangrijkste onderdelen uit
het memo van RIGO staan hieronder op een rij. Voor het volledige
memo verwijzen wij u naar bijlage 2.

Doorstroming heeft betrekking op huishoudens die reeds in een
zelfstandige woning wonen.

o De afgelopen jaren kwamen er ongeveer 350 woningen per jaar
vrij als gevolg van doorstroming of overlijden. Dit is 3,5
procent van de voorraad.

Vrijgekomen woningen als gevolg van verhuizing gemiddeld per jaar
aantal per jaar aandeel van
voorraad*
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appartementen 78 4.1 %
eengezinswoningen | 270 3,4%
Totaal 348 3,5%

bron: CBS-microdata ; bewerking RIGO* aandeel van
achtereenvolgens voorraad appartementen, eengezinswoningen en
totaal

o]

o In absolute zin is het merendeel van de vrijkomende woningen
een eengezinswoning (270 per jaar). Deze woningen worden
daarna weer bewoond door vooral huishoudens met kinderen
(hoofd huishouden tussen de 30 en 55 jaar).

o Van de appartementen komen ongeveer 80 woningen per jaar
vrij. Deze appartementen worden daarna weer bewoond door
zowel jonge alleenstaanden als oudere alleenstaanden.

o Met betrekking tot ouderen zien we dat ongeveer 10% de
komende 2 jaar graag wil verhuizen naar voornamelijk een
appartement.

3. Verdiepend inzicht ten aanzien van starters en ouderen
Op verzoek van de gemeente heeft RIGO, aanvullend op de rapportage
onder punt 1 verdiepend inzicht geboden in de omvang van de groep
starters en ouderen. De belangrijkste conclusies uit de rapportage
‘focusgroepen in beeld’ van RIGO staan hieronder op een rij. Voor de
volledige rapportage verwijzen wij u naar bijlage 3.

Starters

o Het aantal starters lijkt voor de komende 10 jaar stabiel te blijven in
Albrandswaard

o Een aanzienlijk deel van met name de jonge starters gaat momenteel
buiten de gemeente wonen.

o De Albrandswaards starters betrekken, vergeleken met de rest van
Nederland, vaker een koopwoning en minder vaak een
huurappartement.

o Er zijn momenteel 550 starters op zoek naar een woning (willen
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binnen 2 jaar verhuizen).

o Ruim de helft van deze starters wil in Albrandswaard blijven wonen.
o Starters willen vaker een huur appartement dan we zagen binnen de
werkelijk betrokken woningen door starters in de afgelopen jaren. Hier
lijkt sprake van een te beperkt aanbod. Ook is betaalbaarheid een
belangrijk knelpunt.

Ouderen

o Het aantal ouderen neemt de komende 10 jaar toe.

o Het overgrote deel van de ouderen blijft wonen in de woning waar
men nu woont.

o Ongeveer 10% wil graag de komende 2 jaar verhuizen (250
huishoudens).

o Voor ouderen is bij een verhuizing een appartement het meest
populaire woningtype (zowel huur als koop).

Betekenis voor het woningmarktprogramma

Al blijft het merendeel van de ouderen wonen in de woning waar men
woont is er toch ongeveer 10% dat wenst te verhuizen naar meestal
een geschikt appartement. Voor de toekomst zal deze vraag alleen
maar toenemen. Het bouwen voor deze groep strekt dus tot de
aanbevelingen. De vrijkomende woningen zullen vooral, als het gaat
om de eengezins koopsector, betrokken worden door gezinnen (ook
van buiten de gemeente). Voor bijvoorbeeld starters zullen deze
woningen minder geschikt zijn (prijsniveau).

Het aantal starters zal in de toekomst niet sterk toenemen. Echter zien
we dat er een grotere groep is die in Albrandswaard wil blijven wonen
dan in werkelijkheid plaatsvindt. Om aan deze wens tegemoet te
komen lijkt vooral de betaalbaarheid van de woningen van belang.

4. inzicht in de woningbouwplannen tot 2030 binnen Albrandswaard
door middel van een ontwikkelde tool
Voor het maken van de juiste afwegingen bij het vaststellen van kaders
voor het woningmarktprogramma is inzicht in de geschatte bouwplannen
binnen Albrandswaard onontbeerlijk. Wijzigingen in deze plannen
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moeten op een overzichtelijke manier en met regelmaat kunnen worden
bijgehouden. Zo kunnen we jaarlijks de behoeftecijfers afzetten tegen de
plangegevens, zodat een richtgetal voor de planning ontstaat. RIGO
heeft voor de monitoring van de plangegevens op verzoek van de
gemeente een tool ontwikkeld. De tool geeft inzicht in het aantal
woningen dat jaarlijks in de (bouw)planning staat, maar ook in het type
huur-en koopwoningen dat wordt gebouwd en in de prijsklassen van die
huur- en koopwoningen. In de onderstaande tabel is het aantal geplande
woningen tussen 2020 en 2030 opgenomen. Voor een deel van deze
planning moet het besluitvormingsproces nog worden doorlopen. Er
zullen altijd woningen in de planning niet worden gerealiseerd of juist
worden toegevoegd.

jaar Geschatte aantal woningen
2020 110
2021 100
2022 284
2023 139
2024 139
2025 194
2026 54
2027 54
2028 54
2029 0
2030 0
Totaal 1128

Voor de volledige tool verwijzen wij u naar bijlage 4.
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Visie

Het woningmarktprogramma is bedoeld als sturingsmechanisme tussen
de Woonvisie Albrandswaard 2016-2025 (strategisch niveau) en de
uitvoering van concrete marktinitiatieven en projecten (MPO). Tot nu toe
ontbreekt een sturingsmechanisme op dit niveau. Juist in de periode tot
2030 kan het woningmarktprogramma helpen bij het realiseren van
woningen voor de doelgroepen uit de Woonvisie. Door een afnemende
behoefte zijn de mogelijkheden tot sturing via nieuwbouw na 2030 veel
kleiner. Hieronder geven wij aan op welke kaders het
woningmarktprogramma is gebaseerd.

Wat willen we met het woningmarktprogramma bereiken?
De doelstellingen zijn een verdere uitwerking van de Woonvisie en de
Agenda van de Samenleving. Kort en bondig gaat het om:
o behoud en versterking van de bestaande kwaliteit van wonen op
een schaal die passend is voor Albrandswaard
o behoud van Albrandswaard als ‘groene long’ in de regio
voorzien in de woonbehoefte van onze eigen inwoners
o inzetten op specifieke doelgroepen uit de Woonvisie, te weten
starters, ouderen en gezinnen uit Alorandswaard.

O

Toelichting
De doelstellingen dragen bij aan de balans tussen het voorzien in de

woonbehoefte van de eigen inwoners, een bijdrage leveren aan de
regionale woonbehoefte binnen de mogelijkheden van Albrandswaard
en het behoud van de (regionale) functie van Albrandswaard op het
gebied van groen en recreatie.

Wat gaan we daarvoor doen?
o In de komende 10 jaar (tussen 2020 en 2030) als richtgetal
ongeveer 75 woningen in totaal per jaar bouwen en jaarlijks
beoordelen of er aanleiding is het richtgetal van 75 bij te stellen.

o Bij de te bouwen 75 woningen per jaar inzetten op de
onderstaande verdeling over de doelgroepen starters, ouderen en
gezinnen:

o 1/3 deel (25 woningen) voor starters (inclusief begeleid wonen):
het gaat om woningtypen, die geschikt en betaalbaar zijn voor
starters. Daarbij zetten we ook in op flexibele (aanpasbare)
woningen.
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o 1/3 deel (25 woningen) voor ouderen (inclusief woningen geschikt
voor zorg): het gaat om woningtypen, die geschikt zijn voor
ouderen. Daarbij speelt ook de juiste locatie een belangrijke rol.

o 1/3 deel (25 woningen) voor gezinnen: het gaat veelal om
eengezinswoningen.

o Tegelijkertijd bij de bouwen 75 woningen per jaar inzetten op de
onderstaande verdeling over de sociale en de vrije sector:

o 25 sociale huur

o 50 markt (huur en koop)

Toelichting
De huidige woningvoorraad van Albrandswaard sluit niet goed aan bij de

behoeften van de inwoners voor de komende jaren. De woningvoorraad
bestaat namelijk op dit moment voor het grootste deel uit
eengezinswoningen. Volgens RIGO is er de komende jaren juist
behoefte aan woningen voor starters en ouderen. Dat betekent dat we
moeten inzetten op andere woningtypen, zoals appartementen op de
juiste locatie. Daarbij wordt de combinatie tussen wonen en zorg steeds
belangrijker.

Het aantal van ongeveer 75 woningen per jaar is een richtgetal,
waarmee we inwoners van Albrandswaard een zo groot mogelijke kans
geven om binnen Albrandswaard een woning te kunnen betrekken. Het
richtgetal is niet bedoeld om alle ontwikkelingen binnen Albrandswaard
volledig op slot te zetten. Het blijft mogelijk met een goede onderbouwing
van het richtgetal af te wijken.

De verdeling 1/3 sociaal en 2/3 vrije sector is niet alleen nodig voor een
budget-neutrale financiering van de sociale huurwoningen, maar ook
voor het behoud van een goede kwaliteit van de woonmilieus. Er is
gekozen voor sociale huur en niet voor sociale koop, omdat sociale
koopwoningen in de huidige woningmarkt met fikse prijsstijgingen
nauwelijks sociaal kunnen worden gehouden.

Wat verstaan we onder starters?
o Kinderen die uit huis gaan
o Doorstarters na een scheiding
o Inwoners die ‘beschermd’ moeten wonen
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Toelichting
Deze doelgroep heeft niet alleen betrekking op jongeren die als starter

op de woningmarkt toetreden. Ook in een andere levensfase kan sprake
zijn van een situatie, waarin inwoners van Albrandswaard geen
zelfstandige woning achterlaten en in die zin starter op de woningmarkt
zijn.

Wat verstaan we onder ouderen?
o Inwoners van Albrandswaard van 55 jaar en ouder
o Inwoners van alle leeftijden die zijn aangewezen op een woning,
waarin zorg kan worden verleend, die bij hun zorgvraag past.

Toelichting
De verordening Woonruimtebemiddeling Albrandswaard gaat voor de

toewijzing van sociale huurwoningen uit van ouderen, indien tenminste
één lid van een huishouden de leeftijd van 55 jaar heeft bereikt. Het is
logisch om voor het woningmarktprogramma aan te sluiten bij deze
definitie.

Daarnaast verstaan wij onder ouderen in de zin van het
woningmarktprogramma ook inwoners van alle leeftijden die vanwege
een zorgvraag zijn aangewezen op een woning, waarin zorg kan worden
verleend.

Ook inzet op starters en ouderen in de bestaande woningvoorraad
Nieuwbouw van ongeveer 75 woningen per jaar maakt per saldo maar
een klein onderdeel uit van de totale woningvoorraad van Albrandswaard
(10.333 in 2018). Voor het bereiken van de doelstellingen van het
woningmarkt-programma is daarom ook inzet op de bestaande
woningvoorraad onontbeerlijk. Door de vrije marktwerking op de
woningmarkt is beinvlioeding wel erg lastig.

Toelichting
De grootste kans op het bereiken van de doelstellingen bestaat bij de

sociale huurwoningvoorraad van de woningcorporaties. Met deze
corporaties en hun huurdersvertegenwoordigingen maken we immers
prestatieafspraken.

De inzet op starters en ouderen kan vorm krijgen door:
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o In de woonruimteverdeling woningen specifiek te labelen voor
starters en ouderen;

o Zo nodig woningen te splitsen om de betaalbaarheid te
bevorderen;

o Extra in te zetten op doorstroming (van ouderen) op een positieve
manier. Te denken valt aan vormen van ‘verhuiskorting’ of het
inzetten van een verhuisadviseur.

De woningcorporaties labelen al woningen voor ouderen en geven aan
dat nog meer inzet op ouderen en starters de woningmarkt op slot zal
zetten. In 2020 start het proces met woningcorporaties en hun
huurdersvertegenwoordigingen voor het maken van prestatieafspraken
voor 2021. In dit proces nemen we de bovengenoemde inzet mee en
beoordelen we welke extra stappen er mogelijk zijn.
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