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Hoofdstuk 4 Woningvoorraad

In dit hoofdstuk komt de ontwikkeling van de woningvoorraad in de afgelopen jaren aan bod. Eerst zal de totale
woningvoorraad en de (verwachte) groei daarvan worden beschreven. Daarna worden vraag en aanbod van koop-
woningen geanalyseerd op basis van NVM-gegevens. Nieuw is dat de ontwikkeling in de woningvoorraad van de in
deze regio werkzame corporaties wordt geschetst. Ten slotte volgt een paragraaf over de WOZ-waarde. In dit
hoofdstuk wordt ook extra aandacht besteed aan de invloed van de crisis op de woningmarkt.

» De woningvoorraad in de regio is in 10 jaar tijd met bijna 27.000 woningen gegroeid: een toename van 9,3%.

» De gemeente Best heeft vanaf 2000 met 16% de grootste toename van de woningvoorraad gekend, terwijl in
Nuenen c.a. de toename op slechts 2,1% ligt.

» 2009 was nog een topjaar voor de oplevering van nieuwbouwwoningen. De vooruitzichten voor 2010 en 2011

zijn echter somber.

Vanaf het 3e kwartaal 2008 is het aantal transacties met meer dan 50% gedaald.

Het aantal dagen dat een woning te koop is meer dan verdubbeld ten opzichte van 2007.

« De krapte-indicator wijst op een volledige kopersmarkt.

De kredietcrisis lijkt tot meer vraag naar huurwoningen van corporaties te hebben geleid.

» Op dit moment worden eengezinswoningen nog altijd goed verhuurd door de corporaties; luxe appartementen

wat minder.

De gemiddelde WOZ-waarde in de regio is sinds 2000 met 84% gestegen. Heeze-Leende en Waalre hebben de

hoogste gemiddelde WOZ-waarde.

4.1 Ontwikkeling woningvoorraad

Woningvoorraad in 10 jaar met bijna 27.000 woningen (+9,3%) gegroeid
Op 1 januari 2000 was de totale woningvoorraad 285.745 woningen. Op 1 januari 2010 is de woningvoorraad met
bijna 27.000 woningen gegroeid tot 312.461 woningen. De totale woningvoorraad in de regio is daarmee in de

afgelopen 10 jaar met 9,3% toegenomen. De woningvoorraad in Helmond (+12,1%) is over de laatste 10 jaar sterker

gegroeid dan in de andere subregio’s.
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Figuur 4.1a: Ontwikkeling woningvoorraad per subregio SRE 2000-2010
Bron: CBS-statline

Woningvoorraad Best groeit het meeste (+16%), woningvoorraad Nuenen c.a. het minste (+2,1%)

In de gemeente Best is van 2000 tot 2010 de woningvoorraad relatief het hardste gegroeid, namelijk met 16%.
Deze groei heeft vooral tot 2005 plaatsgevonden; in de laatste vijf jaar is de woningvoorraad in de gemeente Best
volgens CBS met slechts 291 woningen toegenomen. In Nuenen c.a. is de woningvoorraad in de afgelopen 10 jaar
met slechts 2,1% toegenomen. Asten is de grootste groeier in het landelijk gebied; de woningvoorraad van deze
gemeente is met bijna 15% toegenomen.
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_ Voorraad 2000 | Voorraad 2010 | Groei absoluut 2000-2010

Best 10.027
Asten 5.694
Gemert-Bakel 9.821
Veldhoven 16.624
Reusel-De Mierden 4.310
Helmond 33.790
Bladel 6.880
Eersel 6.522
Deurne 11.629
Eindhoven 89.509
Laarbeek 7.864
Son en Breugel 5.889
Valkenswaard 12.767
Heeze-Leende 5.746
Oirschot 6.177
Waalre 6.641
Bergeijk 6.566
Someren 6.541
Geldrop-Mierlo 15.747
Cranendonck 7.959
Nuenen c.a. 9.042
SRE 285.745

Tabel 4.1a: Ontwikkeling woningvoorraad SRE 2000-2010
Bron: CBS-statline
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Figuur 4.1b: Groei woningvoorraad SRE 2000-2010
Bron: CBS-statline

Woningvoorraad SRE toegenomen met 4.765 woningen in 2009

In 2009 zijn er in de regio 5.140 woningen toegevoegd en 359 woningen onttrokken aan de woningvoorraad. Dit betekent
een netto toename van 4.753 woningen in 2009. Behalve de twee grote steden, hebben ook Deurne en Bladel
relatief veel woningen onttrokken aan de woningvoorraad.

Van de 4.647 nieuw gebouwde woningen zijn er 1.619 door woningcorporaties gebouwd. Deze zijn lang niet allemaal
in de huursector gebouwd: 38% is namelijk in de koopsector gerealiseerd. Echter, van de door woningcorporaties
verkochte woningen wordt ongeveer 75% onder voorwaarden (bijvoorbeeld Koopgarant of Slimmer Kopen) verkocht.¢

6 Dit blijkt uit een enquéte die onder 11 regionale woningcorporaties is gehouden. In paragraaf 4.4 worden de overige resultaten van deze enquéte gepresenteerd.
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waarvan _ % koop nieuwbouw % huur nieuwbouw

i Helmond 64% 36%
Nieuwbouw Toevoegyng Onttrekking .
anderszins Eindhoven 65% 35%

Asten 67 68 0 -1 Geldrop-Mierlo 67% 33%
Bergeijk 51 52 2 -3 Cranendonck 69% 31%
Best 17 19 0 Valkenswaard 70% 30%
Bladel 137 170 8 -41 Waalre 71% 29%
Cranendonck 128 128 0 0 Nuenen c.a. 74% 26%
Deurne 343 372 0 -29 Gemert-Bakel 76% 24%
Eersel 136 140 2 -6 Bergeijk 77% 23%
Eindhoven 1.742 1.426 409 -93 Veldhoven 77% 23%
Geldrop-Mierlo 170 176 0 Eersel 77% 23%
Gemert-Bakel 227 223 9 5 Bladel 77% 23%
Heeze-Leende 124 126 9 -1 Qirschot 78% 22%
Helmond 183 275 11 -103 Laarbeek 79% 21%
Laarbeek 62 64 2 -4 Reusel-De Mierden 84% 16%
Nuenen c.a. 76 82 0 -6 Asten 84% 16%
Oirschot 83 84 8 -9 Deurne 88% 12%
Reusel-De Mierden 151 160 0 -9 Son en Breugel 89% 11%
Someren 105 118 2 -15 Someren 89% 11%
Son en Breugel 57 61 0 -4 Best 94% 6%
Valkenswaard 90 92 1 -3 Heeze-Leende 97% 3%
Veldhoven 757 764 1 -8 SRE 73% 27%
Waalre 47 47 1 -1

Tabel 4.1c: Nieuwbouw naar aandeel koop en huur SRE 2000-2010

SRE 4.753 4.647 465 -359 Bron: CBS-statline

Tabel 4.1b: Ontwikkeling woningvoorraad SRE 2009
Bron: CBS-statline

Naar verhouding weinig huurwoningen gebouwd in Heeze-Leende en Best

In de periode 2000 tot en met 2009 is 73% van de nieuwbouwwoningen gebouwd in de koopsector. Dit betekent dat
ongeveer een kwart van alle nieuwbouwwoningen in de huursector is gerealiseerd.

In de gemeente Heeze-Leende en Best zijn voor het grootste deel woningen in de koopsector gebouwd. Helmond kent
met 36% het grootste aandeel huurwoningen in de nieuwbouw. Andere gemeenten waar de afgelopen jaren boven-
gemiddeld in de huursector gebouwd is, zijn Eindhoven en Geldrop-Mierlo. Bij de landelijke gemeenten valt vooral
op dat in Cranendonck relatief veel huurwoningen zijn gebouwd.
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4.2 Verwachte ontwikkeling woningvoorraad

2009 nog topjaar voor groei woningvoorraad; vooruitzichten voor 2010 en 2011 somber

Zoals op te maken uit figuur 4.2a en 4.2b is de woningvoorraad in Zuidoost-Brabant in 2009 met ruim 4.700
woningen toegenomen’. Ondanks de kredietcrisis was 2009 dus een topjaar voor de nieuwbouw in deze regio.

Dit geldt overigens voor de meeste regio’s in Nederland. Twee oorzaken lijken hier aan ten grondslag te liggen:
voor 2009 - en dus voor de kredietcrisis - is nog een groot aantal projecten in aanbouw is genomen. Bovendien
zijn de laatste tijd veel minder nieuwe woningbouwprojecten in uitvoering genomen, waardoor lopende projecten
versneld konden worden afgebouwd.

Dat voor 2010 en vooral voor 2011 de vooruitzichten minder florissant zijn, is af te leiden uit de groene lijn in figuur
4.2a. Ook figuur 4.2b laat eenzelfde beeld zien: in 2010 en 2011 zullen beduidend minder nieuwbouwwoningen
worden opgeleverd. Dit kan zowel geconcludeerd worden op basis van de afgegeven bouwvergunningen als de in
aanbouw genomen woningen. Echter, uit analyses blijkt dat de afgegeven bouwvergunningen geen goede voorspeller
meer zijn van de ontwikkeling van de nieuwbouw. Een betere indicator zijn de in aanbouw genomen woningen.

Uit deze indicator kan geconcludeerd worden dat in de eerste zes maanden van 2009 het aantal in aanbouw genomen
woningen ruim 30% lager ligt dan in diezelfde periode in 2008. Al met al wordt in 2010 nog een oplevering van
3.500 nieuwbouwwoningen verwacht. In de tweede helft van 2009 is het aantal in aanbouw genomen woningen
nog verder teruggelopen, tot iets meer dan de helft van het niveau in het tweede deel van 2008. Trekken we de
lijnen uit 2009 door, dan zal het aantal op te leveren nieuwbouwwoningen in 2011 naar verwachting uitkomen op
ongeveer 2.500 woningen. Daarmee blijft de ontwikkeling van de woningvoorraad achter bij de provinciale
woningbehoefteprognose. De vooruitzichten voor 2010 en 2011 zijn dus redelijk somber.

7 In bijlage 3 is de verwachte ontwikkeling van de woningvoorraad per subregio te vinden: Stedelijk Gebied, De Kempen en De Peel.
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Figuur 4.2a: Ontwikkeling woningvoorraad SRE 1998-2018
Bron: Monitor Bevolking en Wonen, provincie Noord-Brabant

* Door een opschoning van het Woningregister door het CBS is in een groot aantal
gemeenten de woningvoorraad per 1-1-2008 aangepast. Hierdoor is de Brabantse
woningvoorraad in totaal met zo’n 2.100 woningen opgehoogd. Dit is niet in de groei
over 2007 meegenomen.

** Bron: ‘De bevolkings- en woningbehoefteprognose Noord-Brabant, actualisering
2008’

***Het gaat hierbij om nieuwbouwwoningen, die 1,5 jaar eerder in aanbouw zijn
genomen. De gegevens zijn geéxtrapoleerd op basis van data van ca. 95% van de
Brabantse gemeenten. De nieuwbouw in 2011 is hierbij geéxtrapoleerd op basis van
gegevens over de periode van april 2009 t/m maart 2010 (12 maanden). Een (trend-
matige) inschatting van de sloop van woningen is in de gegevens verwerkt.

Figuur 4.2b: Ontwikkeling nieuwbouw SRE 2002-2011
Bron: Monitor Bevolking en Wonen, provincie Noord-Brabant

* Hierbij is ervan uitgegaan dat de periode tussen het verlenen van een bouwver-
gunning en de oplevering van een woning 1,5 jaar is. De verwachte nieuwbouw
in 2011 is een indicatie.

** Het gaat hierbij om nieuwbouwwoningen, die 1%; jaar eerder in aanbouw zijn
genomen. De gegevens zijn geéxtrapoleerd op basis van data van ca. 95% van
de Brabantse gemeenten. De nieuwbouw in 2011 is hierbij geéxtrapoleerd op
basis van gegevens over de periode april 2009 t/m maart 2010.
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De stagnatie-indicator 2012 geeft aan in welke mate de tot 2012 vooruit berekende groei van de woningvoorraad -
vanaf het startjaar 2008 van de meest recente provinciale prognose - naar verwachting ook daadwerkelijk
gerealiseerd wordt. De stagnatie-indicator 2012 - lange termijn geeft aan in welke mate de tot 2012 vooruit
berekende woningvoorraad - vanaf 2005 - naar verwachting ook daadwerkelijk gerealiseerd wordt. Een uitgebreidere
definitie van de stagnatie-indicator kunt u terugvinden op www.brabant.nl/wonen. Een waarde >100 geeft in
ieder geval aan dat de (feitelijk) verwachte groei van de woningvoorraad boven de vooruit berekende groei ligt.
Een waarde <100 geeft aan dat de verwachte groei juist onder de vooruit berekende groei ligt.

Woningbouw in Best en Someren lijkt het meest achter te blijven bij berekende groei

Uit de stagnatie-indicator blijkt dat in Best en Someren de verwachte groei van de woningvoorraad het meest lijkt
achter te blijven bij de door de provincie vooruit berekende groei. De voormalige pilot-gemeenten Bladel en
Heeze-Leende?® lopen voor op de prognoses, net zoals Veldhoven en Son en Breugel.

Bij de subregio’s blijft vooral het stedelijk gebied achter bij de provinciale prognoses. Verwacht wordt dat de
woningbouw in De Kempen vooruit loopt op de prognoses. Vergeleken met de overige regio’s in Brabant en de
provincie als geheel blijft volgens de stagnatie-indicator de woningbouw in het SRE het dichtst bij de door de
prognose vooruit berekende groei.

8 De gemeenten Bladel en Heeze-Leende hebben deelgenomen aan de provinciale pilot “Bouwen binnen strakke contouren”. Deze pilot was in mei 2009 afgelopen, maar
heeft voor de komende jaren nog wel gevolgen voor de ontwikkeling van de woningvoorraad in deze gemeenten. Beide gemeenten hebben de afgelopen jaren namelijk
veel plannen kunnen voorbereiden die de komende jaren op de markt kunnen komen.

Best

Someren
Eindhoven
Laarbeek
Helmond
Cranendonck
Oirschot
Valkenswaard
Bergeijk

Asten

Deurne
Geldrop-Mierlo
Nuenen c.a.
Eersel

Waalre

Reusel- De Mierden
Gemert-Bakel
Son en Breugel
Heeze-Leende
Veldhoven
Bladel

SRE

Stedelijk Gebied
De Kempen

De Peel
Noord-Brabant

Midden-West-Brabant

Noordoost-Brabant

Stagnatie-indicator
2012 (%)
19
37
46
49
49
66
84
87
104
107
119
120
130
138
141
142
142
162
179
183
323
86
74
151
94
78
71
80

Tabel 4.2: Stagnatie-indicator SRE 2012 (korte en lange termijn)
Bron: Monitor Bevolking en Wonen, provincie Noord-Brabant

Stagnatie-indicator

2012 (%) - lange termijn

29
50
51
52
62
72
77
78
84
91
93
93
105
106
112
118
130
135
143
175
216
80
72
113
86
79
80
79



SRE Monitor Wonen 2010

4.3 Bestaande woningvoorraad: vraag en aanbod volgens NVM

De in deze paragraaf gebruikte cijfers zijn gebaseerd op informatie van de Nederlandse Vereniging van Makelaars
(NVM) en speciaal voor deze monitor bewerkt en geanalyseerd. Omdat de NVM makelaars alle transacties (met veel
onderliggende informatie) registreren op het moment van de koopovereenkomst, zijn de NVM cijfers de meest
actueel verkrijgbare data in de markt. Bovendien heeft de NVM een gemiddeld marktaandeel van circa 70%.

Dat maakt dus dat deze data valide zijn in het kader van een analyse van de woningmarkt. NVM verzamelt gegevens
van de bestaande woningvoorraad. Nieuwbouwcijfers zijn niet betrokken in deze analyse.

Opgemerkt moet worden dat de meeste analyses gepresenteerd worden op kwartaalbasis. Op het moment dat deze
analyses zijn uitgevoerd (juni 2010), waren de cijfers voor het 2e kwartaal 2010 nog niet bekend. Bij alle in deze
paragraaf vermelde prijzen gaat het om de feitelijk overeengekomen verkoopprijzen die voor een woning in de
markt worden betaald.

Aantal transacties fors gedaald vanaf het 3e kwartaal 2008

In het eerste kwartaal 2005 was het aantal transacties in de regio Zuidoost-Brabant 1.184. In het 4e kwartaal van 2005
werd het hoogste punt bereikt met 1.613 transacties. Het absolute dieptepunt was het 1e kwartaal van 2009 met
slechts 638 transacties in de hele regio (slechts 40% van het hoogste punt in het 4e kwartaal van 2005). Daarna is
het aantal transacties wat gestegen, maar in het 1e kwartaal van 2010 weer gedaald naar 780 transacties. Deze
ontwikkelingen zijn een duidelijke afspiegeling van de kredietcrisis. Daar bovenop komt de discussie over bijvoorbeeld
de hypotheekrenteaftrek en de overdrachtsbelasting die op dit moment in Nederland speelt. De woonconsument lijkt de
uitkomst van deze discussie af te wachten, voordat hij of zij de beslissing neemt om een nieuwe woning te kopen.
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Figuur 4.3a: Aantal transacties per subregio SRE 1e kwartaal 2005 t/m 1e kwartaal 2010
Bron: NVM

Prijs per m? woonoppervlak in De Kempen het hoogst

De verkoopprijs per m? woonoppervlak® geeft in de markt het meest zuivere beeld van de prijsontwikkeling. Tot op
het moment dat de woningmarkt het hoogtepunt had bereikt, is in alle subregio’s vanaf begin 2005 de prijs per m?

tussen de 12% en 16% gestegen. Dat hoogtepunt is, afhankelijk van de subregio, bereikt in het 1e tot en met het 3e

kwartaal van 2008. Daarna is het prijspeil in alle subregio’s gedaald.

Uit figuur 4.3b is duidelijk af te lezen dat je voor een woning in De Kempen het meeste betaalt per m? woonoppervlak
en in Helmond het minst. In de overige subregio’s is het prijspeil ongeveer gelijk.
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Figuur 4.3b: Mediane verkoopprijs per m? woonoppervlak per subregio SRE 1e kwartaal 2005 en 1e kwartaal 2010
Bron: NVM

Aantal dagen dat een woning te koop ruim verdubbeld ten opzichte van 2007

De tijd dat een woning te koop staat (de looptijd) in deze regio, was in het 1e kwartaal van 2005 90 dagen. Dat is
gedaald tot 65 dagen in het 4e kwartaal 2007. Op dit moment (1e kwartaal 2010) ligt de looptijd op 143 dagen.
Ruim een verdubbeling ten opzichte van 2007. De looptijd in De Kempen is in vergelijking met andere subregio’s
begin 2010 het hoogst: 196 dagen.

Wat opvalt is dat in De Kempen de looptijd voor woningen onder de € 194.000 hoger ligt dan de gemiddelde
looptijd voor alle prijsklassen. In de overige subregio’s verkopen woningen in deze prijsklasse juist sneller dan de
gemiddelde woning. In Helmond is er een relatief lange looptijd voor woningen met een verkoopprijs tussen de

€ 250.000 en € 333.000 ten opzichte van de andere subregio’s.

° Woonoppervlak per m? wordt in de makelaardij aangeduid als GBO (gebruiksoppervlakte); in de nieuwbouw kennen we dit begrip als BVO (bruto vloeroppervlakte).
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Figuur 4.3c: Gemiddelde looptijd verkochte woningen per subregio SRE 1e kwartaal Figuur 4.3d: Gemiddelde looptijd verkochte woningen per prijsklasse per subregio
2005 t/m 1e kwartaal 2010 Bron: NVM SRE 1e kwartaal 2010 Bron: NVM

Grondgebonden woningen het goedkoopst in De Peel en Helmond

Als de verkoopprijzen per woningtype bekeken worden, dan worden vooral flinke verschillen waargenomen bij de
tweekappers en de vrijstaande woningen. Figuur 4.3e is in dat opzicht illustratief. De tweekappers in Eindhoven en
de Randgemeenten hebben de hoogste gemiddelde mediane verkoopprijzen in het afgelopen jaar. Daarnaast zijn in
Eindhoven ook de vrijstaande woningen het duurst. Voor de overige woningtypen liggen de verkoopprijzen ongeveer
gelijk. Alleen de hoek- en tussenwoningen in Helmond zijn iets goedkoper dan in de andere subregio’s.

Grootste deel transacties steden in goedkopere prijscategorie

In Eindhoven en Helmond vindt het grootste deel van de transacties plaats in de prijsklasse tot € 194.000 (respectievelijk
39% en 41%). In De Kempen (8%) vindt in die prijsklasse juist het kleinste aandeel van de transacties plaats. Door de
goedkopere woningvoorraad in de twee steden en de duurdere voorraad in het landelijk gebied, vindt dus ook een
groter deel van de transacties in het landelijk gebied plaats in de prijscategorieén vanaf € 250.000.

Figuur 4.3e: Gemiddelde mediane verkoopprijzen per woningtype per subregio SRE 2e  Figuur 4.3f: Aandeel transacties per prijsklasse per subregio SRE 2e kwartaal 2009
kwartaal 2009 t/m 1e kwartaal 2010 Bron: NVM t/m 1e kwartaal 2010 Bron: NVM

Krapte-indicator wijst op een complete kopersmarkt

De woningmarkt verkeert in zwaar weer. Zoals eerder gezien, is het transactievolume dramatisch gedaald. Door het
aantal te koop staande woningen te confronteren met het aantal transacties dat in de maand daarvoor verkocht is,
kan de zogenaamde krapte-indicator berekend worden. We spreken van een stabiele woningmarkt als deze indicator
op 5 ligt. Een indicator onder de 5 duidt op een verkopersmarkt; en een getal boven de 5 op een kopersmarkt.

Uit tabel 4.3 is duidelijk op te maken dat we van een complete kopersmarkt kunnen spreken. Alleen de categorie
tot € 194.000 in De Peel kan nog als enigszins “stabiel” beschouwd worden. Vooral in de duurdere segmenten wijst
de krapte-indicator op een kopersmarkt.

Met de krapte-indicator is ook het aantal maanden dat een woning theoretisch te koop zal staan, te voorspellen.
Daaruit blijkt dat met name in de duurdere categorie de vooruitzichten niet best zijn. Dit toont ook aan dat de
huidige problemen in de woningmarkt vooral te wijten zijn aan vraaguitval van doorstromers. Deze blijven op hun
plek zitten totdat de storm overgewaaid is.
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Krapte-indicator per prijsklasse
Einchoven | _Helmond | Randgemeenten
6,9

tot € 194.000 11,6 12,6 14,6 12,5

€ 194.000 tot € 250.000 19,2 23,1 15,9 13,2 15,5
€ 250.000 tot € 333.000 23,2 37,7 18,6 18,1 35,0
vanaf € 333.000 44,2 66,8 44,8 50,8 95,3

Tabel 4.3: Krapte-indicator per prijsklasse per subregio SRE 1e kwartaal 2010
Bron: NVM

4.4 Woningvoorraad woningcorporaties

Om een beeld te krijgen van (de ontwikkelingen in) de woningvoorraad van de woningcorporaties is een enquéte
gehouden onder 18 in de regio Zuidoost-Brabant werkzame corporaties. Uiteindelijk hebben 11 van deze 18 corporaties
een ingevulde enquéte teruggestuurd: Aert Swaens, Bergopwaarts@BOW, Domein, Goed Wonen, Trudo, Wocom,
Wonen Weert, Woningbedrijf Oirschot, Woningstichting Laarbeek, Woonbedrijf en Woonpartners.

De bedoeling van dit hoofdstuk is om een algemeen beeld te schetsen van de woningvoorraad van de corporaties

en de ontwikkelingen daarin. Daarbij wordt rekening gehouden met het feit dat de hierboven genoemde corporaties
werken met verschillende methoden van woonruimteverdeling (optiemodel, aanbodmodel, inschrijvingsduur, loting)
en ook verschillende spelregels hanteren op bepaalde gebieden. Op basis van het aantal ingevulde enquétes kan een
redelijk representatief beeld gegeven worden van de woningvoorraad van de corporaties. De kenmerken van een
groot deel van de corporatiewoningen in deze regio zijn namelijk bekend; zeker ook omdat ook Woonbedrijf met
haar bijna 30.000 zelfstandige woningen een enquéte heeft ingevuld.

Crisis leidt tot meer vraag naar huurwoningen

Het zijn roerige tijden op de woningmarkt, gezien de kredietcrisis en de discussies over bijvoorbeeld de hypotheek-
renteaftrek. Dat ook de corporaties in deze regio (in meer of mindere mate) last hebben van de gevolgen van de
crisis, is af te leiden uit de antwoorden die zijn gegeven op twaalf stellingen over onderwerpen als aantallen
woningzoekenden, aanbiedingen, weigeringen, leegstand, ontruimingen en huurachterstand.

Het algemene beeld is dat de corporaties de vraag naar huurwoningen hebben zien toenemen door de neergaande
conjunctuur op de woningmarkt. Een groot deel van de corporaties heeft ook het idee dat er meer ingeschreven woning-
zoekenden zijn. Of dit ook heeft geleid tot meer actieve woningzoekenden, daar zijn de meningen over verdeeld.
De ene corporatie heeft meer kandidaten voor een vrijgekomen woning, bij de andere is dit aantal niet toegenomen.
Maar dit is natuurlijk ook afhankelijk van het type woning dat vrijkomt. Daarover later in deze paragraaf meer.

De crisis heeft niet hele directe gevolgen gehad voor de leegstand van corporatiewoningen. De corporaties merken
wel dat woningzoekenden de laatste jaren hogere eisen stellen aan de kwaliteit van de woningen. Wellicht dat daarom
het afgelopen jaar bij een deel van de corporaties meer weigeringen hebben plaatsgevonden. Sommige corporaties
signaleren ook dat er in 2009 en begin 2010 meer verhuringen hebben plaatsgevonden aan urgente woningzoekenden.
De crisis heeft bij een aantal corporaties tevens geleid tot meer huurders met huurachterstand en, als gevolg daarvan,
ook meer ontruimingen.

Eengezinswoningen worden nog altijd goed verhuurd; luxe appartementen wat minder

Aan de hand van de enquéteresultaten is een algemeen beeld te schetsen van de verhuurbaarheid van de
verschillende woningtypen bij woningcorporaties. Daarbij moet wel een nuance geplaatst worden. Er zijn namelijk
corporaties die in meerdere gemeenten woningen verhuren. Zij merken dat in de ene gemeente een zelfde type
woning beter verhuurt dan in de andere gemeente. Dit komt niet naar voren uit de enquéteresultaten en het
hieronder geschetste algemene beeld van de verhuurbaarheid.

Het beeld van de woningcorporaties is dat luxe appartementen met een huurprijs boven de € 550 (vaak gebouwd
na 1990) moeilijker te verhuren zijn dan eerder. Daarbij horen dus ook de appartementen die een huurprijs hebben
boven de liberaliseringsgrens van € 650. Het lijkt er op dat consumenten de extra kwaliteit die deze appartementen
zouden moeten hebben onvoldoende ervaren ten opzichte van de goedkopere (en vaak iets oudere) appartementen.
Vandaar dat de oudere appartementen ook nu nog goed verhuurd worden. Een groot deel van de corporaties die
portiekwoningen zonder lift en duplexwoningen bezit, moet meer moeite doen om dit type woningen te verhuren.
Over het algemeen worden de eengezinswoningen nog goed verhuurd. Enkele corporaties ervaren wel dat de
verhuurbaarheid van ruime en duurdere eengezinswoningen (gebouwd na 1990, met een huurprijs tussen de € 550
en € 650) minder is dan van de goedkopere, oudere eengezinswoningen. Ook ondervinden sommige corporaties een
mindere verhuurbaarheid van woningen die door de consument als te klein worden ervaren (bijvoorbeeld studio’s
of woningen met slechts één slaapkamer).

Meer dan 50% van woningen corporaties is grondgebonden met huurprijs tussen € 357,37 en € 548,18

De corporaties is gevraagd hun woningbezit te verdelen naar soort woning (grondgebonden, meergezins zonder lift,
meergezins met lift) en prijsklasse. Het blijkt dat meer dan 50% van de woningen valt onder de categorie
grondgebonden woningen met een netto huurprijs tussen € 357,37 en € 548,18. Met de meergezinswoningen erbij
valt sowieso bijna 70% van de woningvoorraad in deze prijscategorie. Boven de aftoppingsgrens van huishoudens
van 3 of meer personen van € 548,18 hebben de corporaties relatief weinig bezit in deze regio.

ggb: grondgebonden woningen
mgzl : meergezinswoningen zonder lift
mgml: meergezinswoningen met lift
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Figuur 4.4a: Samenstelling woningvoorraad woningcorporaties naar prijs en woningtype SRE 2010
Bron: Opgaven woningcorporaties
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Bijna een kwart van woningvoorraad corporaties uit de jaren ‘60

Meer dan 20% van de woningen die de corporaties in deze regio bezitten, zijn gebouwd in de jaren ’60. Het woningbezit
bestaat voor bijna 35% uit woningen die stammen uit de jaren 70 en ’80. Worden de 30.000 woningen van
Woonbedrijf buiten beschouwing gelaten, dan stamt het grootste deel van de woningvoorraad uit de jaren ’80.
Toch is uit de cijfers op te maken dat corporaties bezig zijn met het vernieuwen van hun voorraad: ongeveer 18%
van de woningen is na 1990 gerealiseerd. lets meer dan 8% van de woningen is van voor de Tweede Wereldoorlog.
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Figuur 4.4b: Woningvoorraad woningcorporaties naar bouwjaar SRE 2010
Bron: Opgaven woningcorporaties

Energielabel C of D voor meer dan helft van woningvoorraad corporaties

Meer dan de helft (57%) van het woningbezit van de regionale woningcorporaties heeft energielabel C of D. Bijna 25%
van de woningen heeft een lager energielabel. Terwijl nog geen 10% energielabel A of B heeft. Van meer dan 10%
van de woningen is het energielabel onbekend.

De energiezuinigheid van de gemiddelde corporatiewoning is dus niet optimaal. Dit hangt natuurlijk ook direct
samen met de bouwperiode zoals hierboven beschreven. De woningen die nu nieuw gebouwd worden, zijn natuurlijk
veel energiezuiniger dan de woningen die in de jaren ’60 gebouwd zijn.
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Figuur 4.4c: Woningvoorraad woningcorporaties naar energielabel SRE 2010
Bron: Opgaven woningcorporaties

4.5 WOZ-waarde

In tabel 4.5 is de gemiddelde WOZ-waarde van de woningen op 1 januari 2009 en de procentuele toename van de
WOZ-waarde in de periodes 2008-2009 en 2001-2009 weergegeven. In de tabel zijn de gemeenten gesorteerd op
procentuele toename van de gemiddelde WOZ-waarde sinds 2001. De WOZ-waarde zegt niet alles over de uiteindelijke
verkoopprijs van de woningen, maar geeft wel een indicatie van de verhoudingen in de regio.

Heeze-Leende en Waalre hebben hoogste WOZ-waarde

De gemiddelde WOZ-waarde is het hoogste in de gemeenten Heeze-Leende en Waalre, met respectievelijk € 376.000 en
€ 371.000. De stedelijke gemeenten Helmond en Eindhoven hebben de laagste gemiddelde WOZ-waarde, namelijk
€ 237.000 en € 242.000. Het feit dat stedelijke gemeenten een lagere gemiddelde WOZ-waarde hebben dan landelijke
gemeenten wordt mede veroorzaakt doordat in steden een kwalitatief andere woningvoorraad (zoals meer meergezins-
en meer kleinere woningen) staat, met de daarbij behorende lagere WOZ-waarden.

Gemiddelde WOZ-waarde sinds 2001 met 84% gestegen

De WOZ-waarde van woningen in het SRE-gebied is in de afgelopen 9 jaren gemiddeld met 84% gestegen. In de
gemeente Qirschot is de WOZ-waarde het meest toegenomen, namelijk met 98%. De gemeente Cranendonck kent
met 64% de kleinste stijging van de WOZ-waarde. In 2009 is in Eindhoven (+ 5,7%), Waalre (+ 5,1%) en Geldrop-Mierlo
(+ 5,1%) de gemiddelde WOZ-waarde het hardst gestegen. De gemeente Eersel kende met 0,6% de kleinste stijging.
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|| Gemiddelde WOZ-waarde 2009 | % toename 2008-2009 | % toename 2001-2009
1,1 98

Oirschot 369.000

Helmond 237.000 4.4 94
Heeze-Leende 376.000 4,2 91
Deurne 309.000 4,7 90
Eindhoven 242.000 5,7 89
Best 308.000 3,4 88
Eersel 358.000 0,6 86
Geldrop-Mierlo 266.000 5,1 86
Nuenen c.a. 361.000 3,1 85
Laarbeek 307.000 3,0 84
Son en Breugel 344.000 4,6 83
Gemert-Bakel 290.000 2,8 81
Bladel 320.000 3,2 79
Waalre 371.000 5,1 78
Bergeijk 344.000 2,4 76
Reusel-De Mierden 315.000 1,0 75
Someren 300.000 2,7 74
Valkenswaard 284.000 4,0 74
Veldhoven 283.000 4,4 72
Asten 317.000 3,3 70
Cranendonck 287.000 1,8 64
SRE 282.000 4.1 84

Tabel 4.5: Ontwikkeling gemiddelde WOZ-waarde SRE 2001-2009
Bron: CBS-statline




Nader bekeken: Kredietcrisis

De kredietcrisis heeft ook de Zuidoost-Brabantse woningmarkt getroffen. Onder andere minder transacties,
stagnatie van de doorstroming en daling van huizenprijzen zijn het gevolg. Nu de overheden ook nog fors
moeten bezuinigen, zal dat ook bij veel huishoudens ten koste van de koopkracht gaan.

Wat is de oorzaak van de kredietcrisis?

De wereldwijde financiéle crisis (kredietcrisis) werd in
belangrijke mate geinitieerd doordat hypotheken in de
Verenigde Staten in snel tempo minder waard werden.
Hierdoor kwamen financiéle instellingen in de problemen,
ook in Nederland. Dat dit ook zijn weerslag heeft gehad
op de woningmarkt is terug te voeren op een tweetal
factoren: de kredietverlening en het consumenten-
vertrouwen. De financiering van woningbouwprojecten
is in deze tijden van kredietcrisis een stuk moeilijker
geworden. Bovendien is de investeringsruimte van
woningbouwcorporaties en projectontwikkelaars
verminderd. Tegelijkertijd is het consumentenver-
trouwen afgenomen: onzekerheid over werk en koop-
krachtontwikkeling spelen hierbij een voorname rol.

In hoeverre heeft de kredietcrisis toegeslagen op de
woningmarkt in Zuidoost-Brabant?

Het afgenomen consumentenvertrouwen en de problemen
bij kredietverlening hebben gevolgen gehad voor het
aantal transacties op de koopwoningmarkt in de regio.
In figuur C is te zien dat met 638 transacties het
absolute dieptepunt in het 1e kwartaal van 2009 is

bereikt, maar dat we op dit moment (1e kwartaal 2010)
met 780 transacties niet veel hoger zitten. Ook het
aantal dagen dat een woning te koop staat (de looptijd)
in deze regio is verdubbeld ten opzichte van 2007.

Op de huurwoningenmarkt heeft de kredietcrisis ook
toegeslagen. Over het algemeen hebben corporaties
de vraag naar huurwoningen zien toenemen door de
neergaande conjunctuur op de woningmarkt.

Exacte cijfers hierover zijn helaas niet bekend.

Wat zijn de gevolgen van de kredietcrisis voor de
woningmarkt in Zuidoost-Brabant?

De kredietcrisis heeft een duidelijke weerslag op de
woningbouw in Zuidoost-Brabant. Een belangrijke
exponent hiervan is de sterk terugvallende nieuwbouw-
productie (zie figuur D). Het gebrek aan vertrouwen,
de daling van de huizenprijzen en de angst voor dubbele
woonlasten leiden behalve tot minder nieuwbouw ook
tot stagnatie in de doorstroming. Hierdoor is het voor
veel woningbouwprojecten steeds lastiger geworden de
“kritische grens” te halen (bijvoorbeeld 70% verkocht)
om ook daadwerkelijk met de bouw te kunnen starten.
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Figuur C: Aantal transacties en gemiddelde looptijd SRE 1e kwartaal 2005 t/m 1e
kwartaal 2010 Bron: NVM

Figuur D: Ontwikkeling nieuwbouw SRE 2002-2011
Bron: Monitor Bevolking en Wonen, provincie Noord-Brabant

** Het gaat hierbij om nieuwbouwwoningen, die 1,5 jaar eerder in aanbouw zijn genomen. De gegevens zijn geéxtrapoleerd op basis van data van ca. 95% van de Brabantse
gemeenten. De nieuwbouw in 2011 is hierbij geéxtrapoleerd op basis van gegevens over de periode april 2009 t/m maart 2010.

De verschillende woningmarktpartijen onderkennen de
gevolgen van de kredietcrisis voor de woningmarkt en
nemen ook concrete maatregelen. Enkele gemeenten
hebben bijvoorbeeld samen met projectontwikkelaars
en woningcorporaties een prioriteitenlijst opgesteld
voor de woningbouwprojecten die de komende jaren op
stapel staan. Deze afstemming is essentieel. Zouden de
projecten namelijk allemaal op een zelfde tijdstip op
de markt komen, dan bestaat het risico dat geen enkel
project het benodigde verkooppercentage haalt en ook
daadwerkelijk gebouwd gaat worden.

Door de crisis beseffen de woningmarktpartijen ook
steeds beter dat de woonconsument centraal moet
komen te staan in de bouwkolom. Dus veel meer via

particulier opdrachtgeverschap (al dan niet collectief)
en echte consumentgerichte projectontwikkeling, zowel
in de nieuwbouw als in de (aanpassing van de)
bestaande woningvoorraad.

Om de woningbouwproductie nog enigszins op peil te
houden en daarmee ook bij te dragen aan het behoud van
de werkgelegenheid in de bouwsector heeft de Provincie
Noord-Brabant € 250 miljoen beschikbaar gesteld.

Met deze maatregelen heeft de provincie bijvoorbeeld
projecten als Luistruik in Nuenen c.a. en De Kersengaard
in Geldrop-Mierlo vlotgetrokken. Meer informatie hierover
vindt u op www.brabant.nl/kredietcrisis.
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Hoofdstuk 5 Woningbouwafspraken

Hoofdstuk 5 bespreekt in hoeverre gemeenten de regionale woningbouwafspraken hebben gerealiseerd.

Het belangrijkste kader daarbij is het Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010. Omdat de periode waarvoor
het woningbouwprogramma geldt nu is afgelopen, wordt in paragraaf 5.5 dit programma kort geévalueerd.
Daarnaast worden in paragraaf 5.7 de woningbouwafspraken 2005-2010 geanalyseerd die in 2005 gemaakt zijn met
de minister van YVROM. De woningbouwafspraken van de acht gemeenten in de Bestuurscommissie Stedelijk Gebied
Eindhoven (BSGE) worden in paragraaf 5.8 behandeld.

» Met 5.140 nieuw gebouwde woningen is 2009 een topjaar voor de regionale woningbouw.

« Slechts 4 van de 21 gemeenten hebben de afspraken uit het woningbouwprogramma gerealiseerd: Bladel,
Gemert-Bakel, Asten en Eersel.

« De Kempengemeenten hebben meer dan 100% van de regionale afspraken gerealiseerd; vooral de
Randgemeenten blijven achter.

« 7 van de 21 gemeenten hebben de sociale taakstelling gerealiseerd: Eindhoven, Eersel, Helmond, Gemert-Bakel,
Asten, Bladel en Someren.

» De Randgemeenten en landelijke subregio’s blijven achter bij de sociale taakstelling.

» Het merendeel van de gemeenten heeft voldoende plannen om de sociale taakstelling uit het
woningbouwprogramma 2010-2020 te realiseren.

« De totale plancapaciteit voor 2010 t/m 2014 bevat relatief veel woningen in de middeldure en dure koopsector
(bijna 55%).

» De geleerde lessen uit het Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010 zijn toegepast in het nieuwe Regionaal
Woningbouwprogramma 2010-2020.

» Geen enkele gemeente heeft de taakstelling uit de BSGE-afspraken gehaald.

5.1 Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010

In het kader van de Regionale Woonvisie “Samen wonen in 7 ambities” (december 2004) is het Regionaal
Woningbouwprogramma (RWP) 2005-2010 opgesteld. In juni 2005 heeft de Regioraad dit woningbouwprogramma
vastgesteld. Op 21 december 2006 heeft de Regioraad een geactualiseerd programma vastgesteld.

Door middel van het regionaal woningbouwprogramma wordt geprobeerd om meer evenwicht in de regionale
woningvoorraad te verkrijgen. Tevens is de doelstelling om het evenwicht te herstellen door de taakstelling per
gemeente onder te verdelen in diverse categorieén (zie bijlage 1 voor het begrippenkader):

e Huur: goedkoop, middelduur en duur;

» Koop: goedkoop, middelduur en duur;

« Sociale sector: goedkope en middeldure huur + goedkope koop;

« Vrije sector: dure huur + middeldure en dure koop;

« Sloop van woningen;

» Zorgwoningen: beschermd wonen, verzorgd wonen en geschikt wonen;

» Woonwagenstandplaatsen.

Op afbeelding 5.1 is te zien om welke aantallen per categorie het gaat. Voor alle gemeenten is sprake van een
minimum- en maximumvariant. Er wordt daarbij rekening gehouden met restanten en overloop uit de voorgaande
periode. Voor het stedelijk gebied zijn dit voornamelijk Vinex-woningen die niet gebouwd zijn in de vorige periode.
Voor het landelijke gebied zijn dit woningen voor mensen die tot 2005 per saldo zijn vertrokken uit de gemeente
(door eventueel tekort aan woningen) en weer terug willen naar de gemeente. Bij de analyses in dit hoofdstuk
wordt telkens uitgegaan van de minimumvariant.
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Afbeelding 5.1: Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010
Bron: SRE
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5.2 Bouwtempo _—
M taak- i i . . .
In deze paragraaf wordt het bouwtempo van de 21 SRE-gemeenten voor de periode 1995-2009 in beeld gebracht. mlsT:lrl?n gaa Gerealiseerde woningen Niet-gerealiseerde taakstelling
2005 t/m 2009

Bron voor de betreffende cijfers is het CBS. In bijlage 4 worden de administratieve correcties voor de jaren 2005 2005 t/m 2009 _—
t/m 2009 weergegeven, eveneens door het CBS gepubliceerd. m 2009 ZUDDMAIRE 09
Bladel 526 180 706 -180 -34%
20009 is topjaar voor nieuwbouw in Zuidoost-Brabant Gemert-Bakel 845 249 1.132 287 -34%
In 2009 zijn er in deze regio 5.140 woningen opgeleverd en gereedgemeld bij het CBS. Bijna net zoveel als het A 410 114 448 38 9%
hoogste aantal opgeleverde woningen in 1995. Een topjaar dus. In het landelijk gebied zijn zelfs meer woningen sten ) e
dan in 1995 opgeleverd. Toch zijn ook deze ruim 5.000 woningen bij lange na niet genoeg om de 24.067 uit het RWP Eersel 440 133 461 -21 -5%
2005-2010 te halen. Het gemiddelde tempo over de periode 2005 tot 2010 was namelijk 3.473 woningen. Om aan de Oirschot 425 92 404 21 5%
24.067 woningen te komen, had het tempo ruim 4.800 woningen per jaar moeten zijn. Someren 431 123 401 30 7%
Reusel-De Mierden 400 160 368 32 8%
— Stedelijk gebied Deurne 833 372 732 101 12%
Landelijk gebied
6.000 Eindhoven 7.250 1.771 5.514 1.736 24%
5.000 - Bergeijk 400 54 297 103 26%
4,000 Heeze-Leende 565 137 407 158 28%
1,000 Helmond 3.750 275 2.630 1.120 30%
' Cranendonck 335 117 232 103 31%
2.0009 Laarbeek 575 66 389 186 32%
1.000 Geldrop-Mierlo 1.200 168 786 414 35%
0- - o - - Valkenswaard 793 106 509 284 36%
s82sgss88se8s88se8¢88 Veldhoven 1.850 759 1.151 699 38%
Waalre 505 57 299 206 41%
Figuur 5.2: Bouwtempo stedelijk en landelijk gebied SRE 1995 t/m 2009 Son en Breugel 554 149 290 264 48%
Bron: CBS-statline Best 1.360 70 346 1.014 75%
5.3 Realisatie woningbouwprogramma per gemeente Nuenen c.a. 620 82 123 497 80%
SRE 24.067 5.234 17.625 6.442 27%

Slechts 4 van de 21 gemeenten hebben afspraken waargemaakt

In 2005 hebben de 21 regiogemeenten ambitieuze woningbouwafspraken voor de periode 2005 tot en met 2009 Tabel 5.3a: Gerealiseerde en niet-gerealiseerde taakstelling SRE 2005 t/m 2009
vastgelegd in het Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010. Slechts vier gemeenten hebben deze afspraken Bron: Opgaven gemeenten, Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010
waargemaakt: Bladel, Gemert-Bakel, Asten en Eersel. De gemeenten Oirschot, Someren en Reusel-De Mierden

hebben de minimum taakstelling net niet gerealiseerd. Opvallend: dit zijn allemaal landelijke gemeenten.

De stedelijke gemeente die het best gepresteerd heeft, is Eindhoven. Toch heeft deze gemeente 24% van haar

taakstelling niet kunnen realiseren. De gemeenten Nuenen c.a. en Best zijn het meest achtergebleven bij de in

2005 afgesproken taakstelling.

Voor het gehele SRE is na vijf jaar 73% van de bruto bouwproductie gerealiseerd. Absoluut gezien betekent dat er

in de periode 2005 tot en met 2009 bijna 6.500 woningen minder zijn gebouwd dan de minimum taakstelling en

ruim 13.000 woningen minder dan de maximum taakstelling.
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Gemert-Bakel

Bladel

Woningbouwprogramma 2005 - 2010
% niet gerealiseerde taakstelling

Figuur 5.3a: Niet-gerealiseerde taakstelling SRE 2005 t/m 2009

Bron: Opgaven gemeenten, Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010

In tabel 5.3b is weergegeven welk deel van de minimum jaartaakstelling per gemeente is gerealiseerd, zowel
absoluut als procentueel. De jaartaakstelling is de totale taakstelling uit het woningbouwprogramma voor de
periode 2005-2010 gedeeld door 5 (het totaal aantal jaren waarin aan de taakstelling moet worden voldaan).

In 2009 maar liefst 13 gemeenten boven gemiddelde jaartaakstelling

Dat 2009 een goed jaar was voor de woningbouwproductie in deze regio, blijkt nog maar eens uit het feit dat

13 gemeenten in 2009 meer gebouwd hebben dan hun gemiddelde jaartaakstelling. Uitschieters voor 2009 waren
Deurne, Reusel-De Mierden en Veldhoven. Ook voor de totale regio zijn de realisatiecijfers voor het eerst boven de
100% van de gemiddelde jaartaakstelling uitgekomen.

Opvallend is dat de gemeente Eindhoven het met een bruto toevoeging van 1.771 woningen boven verwachting
goed heeft gedaan. In tegenstelling tot Eindhoven is de gemeente Helmond achtergebleven in 2009: slechts 37%
van de gemiddelde jaartaakstelling is gerealiseerd. Grootste achterblijver in 2009 is echter de gemeente Best.

Asten
Bergeijk

Best

Bladel
Cranendonck
Deurne

Eersel
Eindhoven
Geldrop-Mierlo
Gemert-Bakel
Heeze-Leende
Helmond
Laarbeek
Nuenen c.a.
Oirschot

Reusel-
De Mierden

Someren

Son en Breugel
Valkenswaard
Veldhoven
Waalre

SRE

Minimum

jaartaak-
stelling

82
80
272
105
67
167
88
1.450
240
169
113
750
115
124
85

80

86
111
159
370
101

4.813

2005
106

34
148
53
20
57
23
618
89
0
32
372
59
5
53

45

71
21
37
220
49
2.112

Tabel 5.3b: Realisatie jaartaakstelling SRE 2005 t/m 2009
Bron: Opgaven gemeenten, Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010

56 68

129
43
54
50
30
34
26
43
37
0
28
50
51
4
62

56

83
19
23
59
49
44

118
18
7
243
34
89
44
1.138
254
327
109
789
43

138
44

84
24
134
48
59
3.753

144
23
3
231
51
53
50
78
106
193
96
105
37

162
55

98
22
84
13
58
78

2007

59
68
12
42
112
28
995
100
195
43
657
183
17
61

39

89
67
144
44
99
3.110

74
25
11
63
67
32
69
42
115
38
88
159
14
72

49

103
60
91
12
98
65

2008

4
132
53
218
19
102
233
992
175
361
86
537
38
10
60

80

34
29
88
80
35
3.416

5 66

165
19
208
28
61
265
68
73
214
76
72
33
8
7

100

40
26
55
22
35
71

gerealiseerd

114
54
70

180

117

372

133

1.771

168

249

137

275
66
82
92

160

123
149
106
759
57
5.234

139
68
26
171
175
223
151
122

147
121
37
57
66
108

200

143
134
67
205
56
109
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7 van de 21 gemeenten voldoen aan sociale taakstelling Sociale G i d ial . Niet-gerealiseerde
De gemeenten Eindhoven, Eersel, Helmond, Gemert-Bakel, Asten, Bladel en Someren hebben voldaan aan hun taakstelling erealiseerde soclale woningen sociale taakstelling
sociale taakstelling uit het RWP 2005-2010. Geldrop-Mierlo en Son en Breugel hebben weliswaar niet helemaal 2005 t/m 2009 2009 2005 t/m 2009 2005 t/m 2009
voldaan aan hun taakstelling, maar komen dicht in de buurt. De overige gemeenten blijven meer dan 20% achter Eindhoven 1.340 861 2.405 -1.065 -79%
bij de gemaakte afspraken. Grootste achterblijvers zijn Valkenswaard, Heeze-Leende en Nuenen c.a. Ook Reusel- Eersel 172 79 274 102 -59%
De Mierden valt op: deze gemeente heeft de totale taakstelling bijna gehaald, maar de sociale taakstelling bij °
lange na niet. Dat betekent dat er in Reusel-De Mierden relatief gezien te veel vrije sectorwoningen zijn gebouwd. Helmond 750 112 982 -232 -31%
Doordat er met name in Eindhoven en Helmond absoluut gezien veel sociale sectorwoningen zijn gebouwd, zijn er Gemert-Bakel 228 84 282 -54 -24%
in de totale regio in de afgelopen vijf jaar ruim 6.500 sociale woningen gebouwd. Dat is slechts 169 minder dan in Asten 156 54 174 18 12%
2005 afgesproken. Toch is de verdeling van deze gebouwde sociale woningen over de verschillende regiogemeenten .
(nog) zeker niet optimaal, zoals blijkt uit bovenstaande analyse. Bladel 337 70 359 22 7%
Someren 112 39 113 -1 -1%
De afspraak is dat gemeenten pas met hun maximum taakstelling mogen beginnen als ze de sociale taakstelling Geldrop-Mierlo 340 62 312 28 8%
hebben gerealiseerd. Zoals eerder in deze paragraaf aangegeven hebben Bladel, Gemert-Bakel, Asten en Eersel Son en Br l 170 118 148 2 13%
meer dan hun totale minimum taakstelling voor de periode 2005-2010 gerealiseerd. Als we kijken naar tabel 5.3c on € = euge ?
hebben alle vier de gemeenten ook hun sociale taakstelling voor die periode gerealiseerd. Hiermee hebben ze dus Bergeijk 180 33 141 39 22%
ook voldaan aan de genoemde afspraak. Veldhoven 470 270 342 128 27%
Cranendonck 114 73 80 34 30%
Deurne 417 205 261 156 37%
Laarbeek 201 27 103 98 49%
Waalre 240 30 121 119 50%
Best 390 11 196 194 50%
Oirschot 251 30 107 144 57%
Reusel-De Mierden 224 56 94 130 58%
Valkenswaard 385 21 153 232 60%
Heeze-Leende 192 27 54 138 72%
Nuenen c.a. 270 69 69 201 74%
SRE 6.939 2.331 6.770 169 2%

Tabel 5.3c: Gerealiseerde en niet-gerealiseerde sociale taakstelling SRE 2005 t/m 2009
Bron: Opgaven gemeenten, Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010
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_ % sociale taakstelling RWP Aandeel sociale woningen van nieuwbouw

Gemert-Bakel Heeze-Leende 34% 13%
Gemert-Bakel 27% 25%
m Reusel-De Mierden 56% 26%
Laarbeek 35% 26%
Oirschot 59% 26%
acel Someren 26% 28%
Veldhoven 36% 30%
‘Woningbouwprogramma 2005 - 2010 Valkenswaard 49% 30%
%ei::_or:ameerde sociale taakstelling Cranendonck 34% 34%
o) Deurne 50% 36%
[ 50 - 100
Helmond 39% 37%
Figuur 5.3b: Niet-gerealiseerde sociale taakstelling SRE 2005 t/m 2009 Asten 38% 39%
Bron: Opgaven gemeenten, Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010
Geldrop-Mierlo 30% 40%
Nuenen c.a. en Best bouwen naar verhouding voldoende sociale woningen Waalre 50% 40%
In tabel 5.3d wordt de sociale taakstelling uit het RWP 2005-2010 vergeleken met het aandeel sociale woningen van Eindhoven 28% 44%
het totaal aantal nieuwbouwwoningen dat de gemeenten in de afgelopen 5 jaar daadwerkelijk gerealiseerd hebben. .
De gemeenten die relatief gezien het meest achterblijven bij het afgesproken percentage uit het woningbouw- Bergeijk 45% 47%
programma zijn Heeze-Leende, Reusel-De Mierden, Oirschot en Valkenswaard. Zoals op te maken uit tabel 5.3c zijn Bladel 64% 51%
dit ook gemeenten die behoorlijk zijn achtergebleven bij de absolute sociale taakstelling. De gemeente Nuenen c.a. Son en Breugel 30% 51%
daarentegen, is juist een gemeente die qua aantallen niet heeft voldaan aan de sociale afspraken, maar waar N 449 56%
relatief gezien wel voldoende sociale woningen worden gebouwd. Van het totaal aantal woningen dat in de periode uenen c.a. ° °
2005 t/m 2009 nieuw gebouwd is, is in Nuenen c.a. 56% een sociale woning. Best 31% 57%
De gemeenten die het grootste aandeel sociale woningen hebben gebouwd, zijn Best, Eersel en Eindhoven. De laatste Eersel 39% 59%
twee gemeenten hebben het absoluut gezien ook heel goed gedaan. Voor Best geldt hetzelfde als voor Nuenen c.a.: SRE 29% 38%

naar verhouding worden er voldoende sociale woningen in deze gemeente gerealiseerd, maar in absolute aantallen

thft de gemeente achter. Tabel 5.3d: % sociale taakstelling t.o.v. aandeel sociale woningen van nieuwbouw SRE 2005 t/m 2009

Bron: Opgaven gemeenten, Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010
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5.4 Realisatie woningbouwprogramma per subregio

Subregio De Kempen voldoet aan de afspraken; vooral Randgemeenten blijven achter

In de Kempengemeenten zijn 45 woningen meer gebouwd dan afgesproken op basis van de minimum taakstelling.
Daarmee is dit de best presterende subregio. Ook de andere landelijke subregio presteert goed: in De Peel zijn
slechts 6% minder woningen toegevoegd dan in het RWP 2005-2010 opgenomen. De Randgemeenten blijven behoorlijk
achter: zij hebben slechts de helft van de afgesproken aantallen gerealiseerd. De gehele regio heeft 73% van de
totale taakstelling uit het RWP 2005-2010 gerealiseerd.

Minimum taakstelling Gerealiseerd Niet-gerealiseerde taakstelling
2005 t/m 2009 2005 t/m 2009 2005 t/m 2009

Eindhoven 7.250 5.514 1.736 24%
Helmond 3.750 2.630 1.120 30%
Randgemeenten 6.882 3.504 3.378 49%
De Kempen 2.191 2.236 -45 -2%
De Peel 3.994 3.741 253 6%
SRE 24.067 17.625 6.442 27%

Tabel 5.4: Gerealiseerde en niet-gerealiseerde taakstelling per subregio SRE 2005 t/m 2009
Bron: Opgaven gemeenten, Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010

Gerealiseerd 2005 t/m 2009
Niet-gerealiseerd 2005 t/m 2009

Eindhoven

Helmond

Randgemeenten

De Kempen

-|||||||||4
De Peel
] Y

T T T T
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figuur 5.4a: Gerealiseerde en niet-gerealiseerde taakstelling per subregio SRE 2005 t/m 2009
Bron: Opgaven gemeenten, Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010

Randgemeenten en landelijke subregio’s blijven achter bij de sociale taakstelling

Zoals eerder vermeld, hebben Helmond en Eindhoven aan hun sociale taakstelling uit het RWP voldaan.

De Randgemeenten zijn het meest achtergebleven bij hun sociale taakstelling, namelijk 41%. Ook De Peel en

De Kempen blijven behoorlijk achter bij de sociale taakstelling die per 1 januari 2010 gerealiseerd had moeten zijn.
Het evenwichtiger verdelen van de woningvoorraad (een belangrijke doelstelling van het RWP 2005-2010) lukt
daarmee nog niet, blijkt uit deze cijfers.

Gerealiseerd sociaal 2005 t/m 2009
= Niet-gerealiseerd sociaal 2005 t/m 2009

Eindhoven

Helmond
Randgemeenten
De Kempen

De Peel

| 1 [ |
T T T T T T T T T 1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figuur 5.4b: Gerealiseerde en niet-gerealiseerde sociale taakstelling per subregio SRE 2005 t/m 2009
Bron: Opgaven gemeenten, Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010
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5.5 Evaluatie Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010

Het Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010 geldt voor de periode 2005 t/m 2009. Deze periode is voorbij
en dus is het nu een goed moment om dit programma te evalueren. In deze paragraaf daarom eerst een korte
samenvatting van de behaalde resultaten (zoals beschreven in paragraaf 5.3 en 5.4), daarna de evaluatie van het
RWP 2005-2010 en ten slotte een introductie in het nieuwe woningbouwprogramma voor de periode 2010-2020.

Minimum taakstelling Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010 niet gehaald

De gemeenten in de regio waren erg ambitieus in 2005. Deze ambities zijn vertaald in het Regionaal Woningbouw-
programma 2005-2010. De 21 regiogemeenten waren van plan minimaal 24.067 woningen te realiseren in een
periode van 5 jaar. De maximale taakstelling bedroeg zelfs 30.847 woningen. Uiteindelijk zijn er in de regio in de
periode 2005 tot 2010 in totaal 17.625 woningen gerealiseerd. Dat is 73% van de minimum taakstelling. Met name de
5.234 gerealiseerde woningen in 2009 hebben een behoorlijke bijdrage geleverd aan het totaal aan gerealiseerde
woningen in de vijfjaarsperiode. Deze hoge realisatie in 2009 heeft ervoor gezorgd dat de gemaakte afspraken met
het Rijk zijn gehaald (15.735 woningen) en dat de daarbij behorende BLS-subsidies (18,8 miljoen euro) zijn ontvangen.
Slechts vier individuele gemeenten zijn er in geslaagd de minimum taakstelling te realiseren: Bladel, Gemert-Bakel,
Asten en Eersel. Opvallend is dat dit allemaal landelijke gemeenten zijn.

Daarnaast hadden de regiogemeenten in het RWP 2005-2010 afgesproken om 6.939 sociale woningen te bouwen.

In totaal zijn er 6.770 sociale woningen gebouwd: 98% van de taakstelling. Vooral de gemeenten Helmond en
Eindhoven hebben bijgedragen aan het totaal aan gerealiseerde sociale woningen. De Randgemeenten, De Peel

en De Kempen zijn behoorlijk achtergebleven bij de sociale taakstelling die per 1 januari 2010 gerealiseerd had
moeten zijn. Het evenwichtiger verdelen van de woningvoorraad (een belangrijke doelstelling van het RWP
2005-2010) is dus (nog) niet gelukt.

De gemeenten Eindhoven, Eersel, Helmond, Gemert-Bakel, Asten, Bladel en Someren hebben voldaan aan hun sociale
taakstelling uit het RWP 2005-2010. Geldrop-Mierlo en Son en Breugel hebben weliswaar niet helemaal voldaan aan hun
taakstelling, maar komen dicht in de buurt. De overige gemeenten blijven meer dan 20% achter bij de gemaakte afspraken.

(Te) ambitieus Regionaal Woningbouwprogramma 2005-2010 stimuleert gemeenten

In 2005 stond de woningbouwproductie in veel gemeenten grotendeels stil. Het RWP 2005-2010 heeft er aan
bijgedragen dat gemeenten zich er bewust van werden dat ze hard aan de slag moesten om deze productie weer
op gang te krijgen. Het periodiek bespreken van de voortgang van het programma in het portefeuillehoudersoverleg
Ruimte & Wonen en de aanstelling van een woningbouwregisseur voor een periode van 2 jaar (2007 en 2008) heeft
daar zeker aan bijgedragen. Zeker ook omdat de woningbouwregisseur enkele keren de individuele gemeenten is
langs gegaan om knelpunten in de woningbouwproductie te bespreken. Daarnaast zijn in het stedelijk gebied de
BSGE-afspraken (zie paragraaf 5.8) en de bijbehorende sancties een stimulans geweest voor gemeenten om hard
aan de slag te gaan.

Het RWP 2005-2010 was een optelsom van de lokale ambities van de regiogemeenten. Deze bleken achteraf niet reéel
te zijn. Natuurlijk is het niet de bedoeling om alle ambitie uit een woningbouwprogramma te halen, maar realisme is
toch een belangrijk uitgangspunt. De daadwerkelijke behoefte van de woonconsument moet de basis zijn voor een
programma.

Daarnaast was het RWP 2005-2010 een statisch programma. Het programma kon niet aangepast worden aan
veranderende marktomstandigheden. Zeker in tijden van kredietcrisis is het noodzakelijk de mogelijkheid te
hebben om een woningbouwprogramma te kunnen bijstellen.

Ten slotte was het RWP 2005-2010 een programma van de gemeenten en niet van de partijen die daadwerkelijk de
woningen moeten bouwen, zoals corporaties en projectontwikkelaars. Om draagvlak te creéren voor een regionaal
woningbouwprogramma, moeten deze partijen in een vroeg stadium betrokken worden in het opstellen van een
programma.

Geleerde lessen toegepast in Regionaal Woningbouwprogramma 2010-2020

Op 17 december 2009 heeft de Regioraad het Regionaal Woningbouwprogramma 2010-2020 vastgesteld. Dit RWP
is grotendeels op dezelfde manier opgebouwd als het programma voor de periode 2005-2010. Uiteraard zijn de
geleerde lessen uit het vorige woningbouwprogramma meegenomen bij het opstellen van het RWP 2010-2020.
Zo zijn corporaties en andere marktpartijen nadrukkelijk betrokken in het proces om te komen tot het nieuwe
woningbouwprogramma. Zij voelen zich dan ook mede verantwoordelijk voor de uitvoering van dit programma.
Daarnaast is het een realistisch programma geworden, gebaseerd op de daadwerkelijke behoeften zoals
geprognosticeerd door de provinciale Bevolkings- en Woningbehoefteprognose uit 2008.

Het nieuwe programma bestaat behalve uit aantallen ook uit een kwalitatieve toelichting en een sturingskader

(zie www.sre.nl/woningbouwprogramma). Uit het sturingskader wordt duidelijk dat het RWP 2010-2020 een flexibel
woningbouwprogramma is. Jaarlijks wordt geévalueerd of het programma nog aansluit op de behoeften van de
regionale woonconsument. Dit gebeurt door intensieve monitoring, woningmarktonderzoek en het met elkaar delen
van belangrijke informatie over de woningmarkt. Sluit het programma niet meer aan op de behoeften, dan kan het
worden bijgesteld. Deze flexibiliteit zorgt ervoor dat het RWP 2010-2020 een realistisch woningbouwprogramma
blijft. Vanaf de volgende editie van de SRE Monitor Wonen zal het nieuwe woningbouwprogramma als kader dienen
voor de analyses.
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Bestaande woningvoorraad

ei woningvoorraad

392

Sociaal Sociaal
31% 873 69% 1.265 240 18% 1.124 82% 1.371 639 24% 1.997 76% 2.636

Best 24% 76% 11.618

Eindhoven 53% 47% 95.268 362 13% 2.423 87% 2.785 100 10% 900 90% 1.000 462 12% 3.323 88% 3.785
Geldrop-Mierlo 36% 64% 16.491 210 28% 540 72% 750 150 25% 450 75% 600 360 27% 990 73% 1.350
Helmond 50% 50% 37.694 394 17% 1.926 83% 2.320 326 15% 1.847 85% 2173 720 16% 3.773 84% 4.493
Nuenen c.a. 16% 84% 9.155 244 39% 381 61% 625 200 23% 671 77% a7 444 30% 1.052 70% 1.496
Son en Breugel 22% 78% 6.317 238 34% 462 66% 700 90 15% 510 85% 600 328 25% 972 75% 1.300
Valkenswaard 35% 65% 13.683 112 28% 288 72% 400 116 28% 299 72% 415 228 28% 587 72% 815
Veldhoven 27% 73% 17.955 381 28% 979 72% 1.360 214 25% 643 75% 857 595 27% 1.622 73% 2.217
Waalre 41% 79% 7.102 139 33% 281 67% 420 78 19% 335 81% 413 217 26% 616 74% 833

Stedelijk gebied 44% 56% 215.283 2.472 23% 8.153 77% 10.625 1.522 18%  6.778 82% 8.300 3.994 21% 14.931 79% 18.925°

Bergeijk 19% 81% 7.015 108 40% 162 60% 270 76 40% 114 60% 190 184 40% 276 609% 460
Bladel 22% 78% 7.597 100 40% 150 60% 250 92 40% 138 60% 230 192 40% 288 60% 480
Eersel 21% 79% 7.060 174 40% 261 60% 435 80 40% 120 60% 200 254 40% 381 60% 635
Oirschot 22% 78% 6.568 132 40% 198 60% 330 122 40% 183 60% 305 254 40% 381 60% 635
Reusel-De Mierden  16% 84% 4.692 136 40% 204 60% 340 44 40% 66 60% 110 180 40% 270 60% 450
De Kempen 21% 79% 32.932 650 40% 975 60%  1.625 414 40% 621 60% 1.035 1.064 40% 1.596 60% 2.660
Asten 25% 75% 6.479 98 37% 167 63% 265 1M1 37% 189 63% 300 209 37% 356 63% 565
Cranendonck 25% 75% 8.291 87 30% 203 70% 690 51 30% 119 70% 170 138 30% 322 70% 460
Deurne 34% 66% 12.425 221 35% 410 65% 630 114 35% 21 65% 325 334 35% 621 65% 955
Gemert-Bakel 31% 69% 10.887 214 40% 321 60% 535 158 40% 237 60% 395 372 40% 558 60% 930
Heeze-Leende 22% 78% 6.072 53 28% 137 72% 190 26 35% 49 65% 75 79 30% 186 70% 265
Laarbeek 32% 68% 8.461 151 35% 280 65% 430 61 35% 114 65% 175 212 35% 393 65% 605
Someren 27% 73% 6.927 210 35% 390 65% 600 98 35% 182 65% 280 308 35% 572 65% 880
De Peel 29% 72% 59.542 1.033  35% 1.907 65% 2.940 619 36% 1.101 64%  1.720 1.653 35% 3.008 65% 4.660
SRE 38% 62% 307.757 4.155 30% 11.035 70% 15.190 2.555 27% 8.500 73% 11.055 6.710 29% 19.535 71% 26.245

Afbeelding 5.5: Regionaal Woningbouwprogramma 2010-2020
Bron: SRE

5.6 Plancapaciteit

Met behulp van de zogenaamde “matrix-plus” maken de gemeenten elk jaar een overzicht van hun woningbouwplannen
voor de eerstvolgende vijf jaren. Figuur 5.6 is een samenvattend overzicht uit deze matrix-plus van de woningbouw-
capaciteit per subregio.

De woningbouwcapaciteit is overigens niet per se gelijk aan het aantal woningen dat gebouwd gaat worden in de
komende vijf jaren. Om 100% woningen te realiseren is er meestal namelijk 130 tot 140% plancapaciteit nodig.
Voor binnenstedelijke locaties is er vaak zelfs nog meer capaciteit nodig.

Over het algemeen voldoende sociale woningen en minder appartementen gepland

Voor de periode 2010 t/m 2014 staan voor het gehele SRE 27.871 woningen in de planning. In de huidige marktsituatie
is het zeer lastig om een groot deel van deze woningbouwcapaciteit tot en met 2014 ook daadwerkelijk om te zetten
in woningen. De gemeenten lijken dit te beseffen. Vergeleken met vorig jaar zitten er bijna 10.000 woningen minder
in de woningbouwplannen.

42% van de totale plancapaciteit bestaat uit appartementen (meergezinswoningen). Ten opzichte van vorig jaar
staan er 8% minder appartementen op de planning. Daarmee lijken gemeenten te begrijpen dat de gemiddelde
woonconsument toch liever in een eengezinswoning woont. Want zoals vaker aangegeven, is het belangrijk te
onderkennen dat bij de realisatie van teveel appartementen een mismatch tussen vraag en aanbod kan ontstaan.
In totaal bestaat 41% van de woningbouwcapaciteit uit sociale sectorwoningen, de huur- en koopsector opgeteld.
Als we de plannen voor sociale woningen vergelijken met de taakstelling uit het RWP 2010-2020, dan zien we dat
de meeste gemeenten met hun plannen rond of boven de taakstelling zitten. Een aantal (voornamelijk landelijke)
gemeenten heeft echter minder sociale plannen in de portefeuille dan zij volgens het RWP 2010-2020 in de eerste
vijf jaar moeten realiseren. Dit aspect verdient extra aandacht van deze gemeenten. De gemeenten Eindhoven en
Helmond moeten juist opletten dat ze niet te veel plannen voor sociale woningen gaan ontwikkelen: zij hebben
namelijk een relatief lage (netto) sociale taakstelling in het nieuwe woningbouwprogramma.
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Meer dan de helft van de woningen in middeldure en dure koopsector gepland

Voor de periode 2010 t/m 2014 bestaat de plancapaciteit in de regio voor het grootste deel uit middeldure en dure
koopwoningen: bijna 55% van de totale woningbouwcapaciteit. Opvallend is dat in Helmond relatief veel goedkope
huurwoningen gepland staan, terwijl Eindhoven zich meer op de middeldure huur richt.

Om de enigszins scheve verhoudingen in de regio recht te trekken, is belangrijk dat in de Randgemeenten, De Kempen
en De Peel de sociale woningen niet alleen in de koop- maar ook in de huursector gerealiseerd worden.

Huur goedkoop === Koop goedkoop
Huur middelduur Koop middelduur
Huur duur Koop duur
I I 1T T T 1
SRE *
T q:k +| En
Eindhoven
Helmond | | .-| | | | |
1L
Randgemeenten
1 ]
De Kempen
1 IR
De Peel
T e e S S .
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figuur 5.6: Woningbouwcapaciteit naar prijsklassen en eigendomsvorm per subregio SRE 2010 t/m 2014
Bron: Opgaven gemeenten (matrix-plus)

5.7 Woningbouwafspraken VROM 2005-2010

De woningbouwafspraken 2005-2010 zijn ondertekend door Rijk, provincie Noord-Brabant, SRE en de gemeenten
Eindhoven, Helmond en Veldhoven. De afspraken zijn bedoeld om het woningtekort per 1 januari 2010 terug te
dringen tot 1,5%. Daarvoor zijn 15.735 woningen nodig. Het Rijk geeft daarvoor € 18,8 miljoen subsidie. De regio
was ambitieus en heeft de minimumvariant van ongeveer 24.000 woningen laten opnemen in de woningbouwafspraken.
Financieel wordt echter wel afgerekend op de realisatie van 15.735 woningen.

De minister van VROM heeft met twintig regio’s afspraken gemaakt voor de bouw van 359.791 woningen in de
periode van 2005 tot en met 2009. Na afloop van deze periode is hiervan 87% gerealiseerd.

SRE haalt de 1,5%-norm van ministerie VROM ruimschoots

De gemeenten en het SRE zijn wat betreft de woningbouwafspraken ambitieus geweest. In tegenstelling tot het SRE
(en twee andere regio’s) hebben de andere regio’s in Nederland afgesproken om het woningtekort terug te dringen
tot 1,5% en dus geen extra ambitie op te nemen. Door de extra ambitie scoort het SRE in vergelijking met andere
regio’s op deze woningbouwthermometer vrij laag (zie gele markering in tabel 5.7): 74% van de afgesproken ambitie
is gerealiseerd. Maar door de hoge productie in 2009 is het SRE wel “geklommen op de ranglijst”.

Wordt het SRE echter beoordeeld op de 1,5%-norm (15.735 woningen), dan is het nu de op drie na best presterende
regio van Nederland (zie oranje markering in tabel 5.7: 110% realisatie). De doelstelling van de woningbouwafspraken
van VROM om binnen het SRE het woningtekort voor 2010 terug te dringen tot 1,5%, is daarmee geslaagd.
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Twente 9.740 155%
Stedelijke regio’s Limburg 8.130 114%
Zwolle-Kampen 6.370 110%
Samenwerkingsverband Regio Eindhoven (SRE) | 15.735 |S— | 110%
Stadsregio Amsterdam 49.000 98%
Noord-Holland overig 20.000 97%
Regio Zeeland 4.670 96%
Stadsregio Rotterdam 38.000 90%
Haaglanden 34.000 88%
Bestuur Regio Utrecht (BRU) 23.695 87%
Noord-Brabant overig 29.630 87%
Stadsregio Arnhem Nijmegen 24.591 84%
Stadsregio Leeuwarden 5.300 82%
Stadsgewest Amersfoort 9.700 81%
Samenwerkingsverband Regio Eindhoven (SRE) 23.820 74%
Drechtsteden 9.000 72%
Flevoland (Almere, Lelystad) 10.982 72%
Stedendriehoek 12.550 69%
Holland-Rijnmond 14.620 64%
Groningen-Assen 22.113 57%
Emmen 3.700 49%
Totaal WBA-regio’s 359.791 87%

Tabel 5.7: Woningbouwthermometer 2005-2010
Bron: Ministerie van VROM (www.vrom.nl/kennispleinwwi)

5.8 Bestuurscommissie Stedelijk Gebied Eindhoven (BSGE)

Eindhoven begint ruimtelijk gezien vol te raken en zal de komende twintig jaar haar vraag naar woningbouw en
bedrijventerreinen niet meer kunnen invullen. Om dit probleem op te lossen is door middel van de BSGE-afspraken
(ook wel BOR-afspraken genoemd) vastgelegd dat de Randgemeenten een deel van de vraag naar woningbouw en
bedrijventerreinen in Eindhoven zullen overnemen. De periode van deze BSGE-afspraken loopt van 2005 tot 2030.
In figuur 5.8 zijn de acht betrokken gemeenten weergegeven. Het zijn de stedelijke gemeenten zoals tot nu toe
besproken, exclusief Valkenswaard.

De tabel met de BSGE-afspraken voor de periode 2005-2030 is weergegeven in bijlage 5. In de BSGE-afspraken is
onderscheid gemaakt in een taakstelling voor de sociale en de vrije sector, volgens de definitie van de begrippenlijst
bijgevoegd in bijlage 1. Per vijfjaarsschijf is aangegeven wat de taakstelling aan sociale en vrije sectorwoningen
per gemeente is. Dit is een netto taakstelling. Worden deze aantallen niet gerealiseerd dan treedt een sanctiemethodiek
in werking'. Voor de periode 2005-2010 kunnen alleen sancties worden opgelegd voor het niet realiseren van sociale
woningen. Bij de berekening van de sancties wordt nadrukkelijk rekening gehouden met de gevolgen van complexe
projecten waar veel vervangende nieuwbouw heeft plaatsgevonden.

Pas vanaf 2010 zullen de Randgemeenten voor de Eindhovense behoefte gaan bouwen. Voor de periode 2005 t/m 2009
wordt echter wel al op twee punten gemonitord:

« het aantal gebouwde woningen in de sociale en vrije sector;
» de verwachte netto productie in de komende jaren.

Gemert-Bakel
Laarbeek

Cranendonck

Reusel-
De Mierden

Bergeijk

[ BSGE gemeenten
[ Overige gemeenten

Figuur 5.8: Gemeenten Bestuurscommissie Stedelijk Gebied Eindhoven

In tabel 5.8 wordt weergegeven hoeveel sociale en vrije sectorwoningen de acht BSGE-gemeenten netto aan de
woningvoorraad hebben toegevoegd in de periode 2005 tot en met 2009. In de laatste kolommen wordt uiteengezet
in hoeverre de gemeenten de afspraken voor die periode hebben waargemaakt.

Geen enkele BSGE-gemeente haalt afspraken

Uit tabel 5.8 blijkt dat geen enkele BSGE-gemeente de afspraken die in 2005 zijn gemaakt, heeft gehaald. De acht
gemeenten hebben in de periode 2005 tot 2010 in totaal 5.936 woningen minder toegevoegd aan de woningvoorraad
dan afgesproken. Bij de sociale taakstelling zijn de acht gemeenten in totaal 1.691 woningen achtergebleven, terwijl
dit toch een belangrijk onderdeel is van de BSGE-afspraken.

19 pe gemeente Helmond neemt niet deel aan de sanctiemethodiek en hoeft daarmee geen boetes te betalen voor niet gerealiseerde sociale sectorwoningen in de periode
2005-2010.
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- Taakstelling 2005-2010 | Netto toevoeging 2005 t/m 2009 | Niet-gerealiseerde taakstelling

Best 390 860 1.250 194 128 322 196 732 928
Eindhoven 1.340 4.010 5.350 821 2.576 3.397 519 1.434 1.953
Geldrop-Mierlo 340 790 1.130 244 435 679 96 355 451
Helmond 750 2.250 3.000 351 1.617 1.968 399 633 1.032
Nuenen c.a. 270 350 620 69 18 87 201 332 533
Son en Breugel 170 360 530 135 122 257 35 238 273
Veldhoven 470 1.210 1.680 344 766 1.110 126 444 570
Waalre 240 240 480 121 163 284 119 77 196
BSGE 3.970 10.070 14.040 2.279 5.825 8.104 1.691 4.245 5.936

Tabel 5.8: Gerealiseerde en niet-gerealiseerde taakstelling BSGE 2005-2010

Bron: Opgaven gemeenten, BSGE-afspraken
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Bijlage 1  Regionale Begrippenlijst Wonen

Deze begrippenlijst geldt voor de periode 1 juli 2010 tot 1 juli 2011. Achter elk begrip staat een getal dat
verwijst naar de bronvermelding aan het einde van deze bijlage.

Beschermd wonen
Zie zorgwoning.

Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH) [1]

Dit is een wettelijk kader waaraan woningcorporaties (en gemeentelijke woningbedrijven) zich moeten houden.
Volgens het besluit dienen hun werkzaamheden op het terrein van de volkshuisvesting te liggen. Het BBSH noemt
zes prestatievelden:

» kwaliteit van de woningen;

» verhuur van de woningen;

 betrekken van bewoners bij beleid en beheer;

« financiéle continuiteit;

« leefbaarheid en wonen;

* Zorg.

Verder geeft het BBSH regels over de verslaglegging en het toezicht op woningcorporaties.

Corporatie [2]

Een woningbouwcorporatie is een privaatrechtelijke instelling (stichting of vereniging) die zich ten doel stelt
uitsluitend op het gebied van de volkshuisvesting werkzaam te zijn en als zodanig door de Kroon is toegelaten.
De term toegelaten instelling, waarmee corporaties ook aangeduid worden, verwijst hiernaar. De term sociale
verhuurder wordt eveneens veelvuldig gebruikt als synoniem voor corporatie.

Doelgroep (Primaire doelgroep) [1]
Huishoudens met een inkomen tot een maximum, jaarlijks bepaald door het ministerie van VROM. Voor de periode
van 01/01/2010 tot en met 31/12/2010 gelden de volgende inkomensgrenzen:

Alleenstaand, jonger dan 65 jaar € 21.450
Meerpersoons, jonger dan 65 jaar €29.125
Alleenstaand, vanaf 65 jaar € 20.200
Meerpersoons, vanaf 65 jaar € 27.575

[zie ook secundaire doelgroep]

Doorstromer [2]
Huishouden dat binnen Nederland verhuist naar een zelfstandige woning en daarbij een zelfstandige woning
achterlaat voor een volgende bewoner.

Energieneutraal / CO2-neutraal / klimaatneutraal [6]

Er worden verschillende definities gebruikt van de verschillende energiegerelateerde begrippen. Hieronder volgt

een aantal gangbare definities van de drie belangrijkste begrippen:

» Energieneutraal = een situatie waarbij over een jaar gemeten de som van het gebruik en het opwekken van energie
van een woning nul is of zelfs negatief. De woning levert dan dus uit duurzame bronnen zelf minstens net zoveel
energie op als uit het gas- en elektriciteitsnet wordt betrokken.

e CO2-neutraal = alle uitstoot van CO2 door fossiel energiegebruik wordt gecompenseerd, door duurzame
energieopwekking binnen het gebied of door invoer van groene stroom en duurzame warmte van buiten.
Eventueel compensatie door boomaanplant, emissiehandel en investeringen in duurzame energieopwekking
buiten het gebied. In een CO2-neutraal gebouw wordt op diverse manieren (ontwerp, materiaal, energie,
gebruikersgedrag) geprobeerd een minimale CO2-emissie te bereiken. De dan nog optredende ‘rest’ CO2-emissie
wordt gecompenseerd door bijvoorbeeld het aanplanten van een aantal bomen dat juist die hoeveelheid CO2
compenseert.

» Klimaatneutraal = geen netto uitstoot van CO2 en andere broeikasgassen door het directe en indirecte
energiegebruik (bijv. materiaalgebruik), door duurzame materialen, duurzame energieopwekking binnen het
gebied of door invoer van groene stroom en duurzame warmte van buiten. Eventueel compensatie door
boomaanplant, emissiehandel en investeringen in duurzame energieopwekking buiten het gebied.

Behalve deze drie ‘hoofd’begrippen, worden er in relatie tot wonen nog meer energiegerelateerde termen gebruikt:
» Energielabel woningen = het energielabel voor woningen lijkt op het energielabel voor koelkasten en andere
apparaten. Het geeft met letters (A tot en met G) en kleuren (groen tot en met rood) aan hoe energiezuinig of
-onzuinig een huis is. Klasse A (donkergroen) is zuinig, klasse G (rood) is onzuinig.

Energiezuinig = een woning met een maximale EPC van 0,5.

» Nul-energiewoning = een woning die energieneutraal is.

o EPN (Energie Prestatie Norm) = de genormeerde methode om de energieprestatiecoéfficient (EPC) te bepalen.
De hoogte van de EPC is vastgelegd in het Bouwbesluit. Voor EPC-eisen in het Bouwbesluit: zie het infoblad
“Energiebesparing in woningen en utiliteitsgebouwen”.

» EPB (Energie Prestatie Bestaande Bouw) = werktitel voor een berekeningsmethode die de energiezuinigheid
uitdrukt van bestaande gebouwen, vergelijkbaar met de EPN voor nieuwbouw.

« Lage-energiewoning = een lage-energiewoning gaat verder dan de wettelijke EPN vereist. De term slaat hoofdzakelijk

op de energiehuishouding. Concreet betekent dit dat in deze woning alle courante maatregelen zijn genomen om

het energieverbruik zo laag mogelijk te houden: dikke isolatie, een zuinige verwarming, een zuinige warmwater-

productie, een energiezuinige ventilatie etc. In een lage-energiewoning ligt het verbruik gemiddeld zo’n 50 a 60

% lager dan bij een klassieke woning.

Passiefhuis = het concept passief huis neemt de “gratis” warmte van zon, bewoners en hun apparatuur als

vertrekpunt voor de warmtehuishouding van de woning. Door een goed uitgekiend compact ontwerp, georiénteerd

op de zon, uitgevoerd met zeer goede schilisolatie en een zeer effectieve kierdichting, kan warmte nauwelijks
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weg uit het passiefhuis. Hierdoor is er nog maar heel weinig energie nodig om de woning in de winter op
temperatuur te houden. Dan zorgen passieve warmtebronnen zoals de zon en interne warmtebronnen zoals
bewoners en huishoudelijke apparaten voor bijna alle benodigde ruimte. De norm van het passiefhuisconcept is
een jaarlijkse energiebehoefte voor ruimteverwarming van maximaal 15 kWh per m? vloer.

Geschikt wonen
Zie zorgwoning.

GPR Gebouw® [9]

GPR Gebouw?® is een praktisch instrument dat in de regio wordt gebruikt om de kwaliteit van een gebouw op vijf
thema’s in rapportcijfers uit te drukken. Binnen de regio is een Regionaal Convenant GPR Gebouw?® afgesloten.
De afkorting GPR staat voor Gemeentelijke Praktijk Richtlijn. Het Convenant GPR Gebouw® dat in de regio is
afgesloten heeft betrekking op nieuwbouw. Met GPR Gebouw kunnen woningmarktpartijen helder en toetsbaar
afspraken met elkaar maken.

Via het Regionaal Convenant hebben de convenantpartijen binnen het SRE-gebied afgesproken om voor alle
projectmatige nieuwbouw (woningen én gemeentelijke gebouwen) een ambitie van minimaal een score 7 op elk
thema (Energie, Milieu, Gezondheid, Gebruikskwaliteit, Toekomstwaarde) binnen GPR Gebouw te realiseren.
Het streven is dat in 100% van de nieuwbouwprojecten die door de Convenantpartijen worden gerealiseerd bij
oplevering de ambities van dit Convenant zijn behaald. Het staat partijen vrij om in een project een hogere
ambitie af te spreken.

Kernvoorraad [1]
Alle betaalbare (goedkope en middeldure) huurwoningen. [zie ook prijsgrenzen huur]

HUUR Betaalbare huurwoningen / kernvoorraad
((0]0]

Levensloopbestendige woning [4]

Zelfstandige woning die geschikt is (of eenvoudig geschikt te maken) voor bewoning tot op hoge leeftijd, ook in
geval van fysieke handicaps of chronische ziekten van bewoners. De woning past in alle levensfasen bij de
behoeften die de bewoner op dat moment heeft. Een levensloopbestendige woning voldoet aan de eisen van
Woonkeur. Deze hebben betrekking op:

toegankelijkheid (voor gebruikers van rolstoelen, rollators en overige loophulpmiddelen);

« veiligheid (ongeval-, inbraak- en brandpreventie);

» gebruiksgemak (comfortaspecten die verband houden met ouderdom);

zorgverlening (aanpasbaarheid in verband met zorgverlening thuis);

» wijk- en woonomgeving (essentié€le voorzieningen, sociale veiligheid);

aanpasbaarheid (voorbereid op levensloopbestendig: snel, eenvoudig en goedkoop geheel toegankelijk te maken).

Migratiesaldo-nul [3]

“Bij de verdeling van het woningbouwprogramma over de stedelijke en de landelijke regio’s geldt het uitgangspunt
dat voor elke landelijke regio ten hoogste zoveel woningen mogen worden gebouwd als nodig is voor de natuurlijke
bevolkingsgroei, ofwel de groei die optreedt als het saldo van alle verhuisbewegingen op nul wordt gesteld. Dit wordt
ook wel ‘bouwen voor migratiesaldo-nul’ genoemd.” (bron: Interimstructuurvisie Noord-Brabant van 2008)

Prijsgrenzen huur [1]
Deze worden jaarlijks bepaald door VROM. Voor de periode van 01/07/2010 tot 01/07/2011 zijn de prijsgrenzen voor
huurwoningen vastgesteld op:

Goedkoop huur tot € 361,66

Middelduur huur van € 361,66 tot € 554,76

Betaalbaar Goedkoop + Middelduur: huur tot € 554,76
Duur huur vanaf € 554,76

Prijsgrenzen koop [4]
Deze worden jaarlijks bepaald. De prijsgrenzen voor de periode van 01/07/2010 tot 01/07/2011 zijn hieronder
vermeld:

Sociale koop tot € 194.000*

Gezeleap Sociale koop met een maximale EPC van 0,5 (energiezuinig) tot € 205.700
Middelduur Koopprijs van € 194.000* tot € 333.000*
Duur Koopprijs vanaf € 333.000*

*Jaarlijks bepaald door SRE op basis van de CBS-outputindex nieuwbouwwoningen (na herindexering van de CBS-prijsindex van de bouwkosten van nieuwe woningen).

De prijsgrens van € 194.000 betekent in de praktijk dat een nieuwbouwwoning die € 194.000 of goedkoper is,
gerekend wordt tot de sociale sector. Een nieuwbouwwoning die duurder is, rekenen we bij de vrije sector.

Voor het bepalen van de prijsgrens geldt het bedrag dat de koper bij de notaris moet betalen voor aankoop van de
woning. Als de verkoper een koopconstructie toepast die tot gevolg heeft dat een duurdere woning toch onder de
prijsgrens van € 194.000 wordt aangeboden, mag deze woning tot de sociale sector gerekend worden.

Voor alle prijsklassen geldt dat in geval van verplichte afnames van “extra’s” bij nieuwbouwwoningen (zoals garages
of parkeerplaatsen), deze kosten meegerekend worden bij het bedrag dat de koper voor aankoop van de woning bij
de notaris moet betalen.

Bij een goedkope koopwoning die energiezuinig is, geldt een prijsgrens van € 205.700. Energiezuinig is daarbij
gedefinieerd als een woning met een maximale EPC van 0,5.
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Scheefheid [2]

Met scheefheid bedoelen we de situatie dat het inkomen van de bewoner niet overeenstemt met de prijs van de

woning waarin hij woont. Twee groepen “scheefwoners” worden onderscheiden:

 Dure scheefwoner: huishouden dat wel tot de (primaire) doelgroep behoort, maar dat niet in de kernvoorraad
woont. [zie ook doelgroep en kernvoorraad]

» Goedkope scheefwoner: huishouden dat niet behoort tot de (primaire) doelgroep, maar dat wel in de kernvoorraad
woont. [zie ook doelgroep en kernvoorraad]

Secundaire doelgroep [8]

Naast aandacht voor de (primaire) doelgroep is er steeds meer aandacht voor de groep die hier qua inkomen net
boven zit. Voor deze zogenaamde secundaire doelgroep is het ook steeds moeilijker om adequate huisvesting te
vinden. De secundaire doelgroep bestaat uit huishoudens met een inkomen tussen de € 18.000 en € 40.000 afhankelijk
van de samenstelling van het huishouden. [zie ook (primaire) doelgroep]

Starters [4]

« Starter op de woningmarkt: huishouden dat na verhuizing voor het eerst in een zelfstandige woning gaat wonen
en dat geen zelfstandige woning leeg achterlaat;

« Starter op de koopwoningmarkt: huishouden dat na verhuizing voor het eerst in een zelfstandige koopwoning
gaat wonen en dat nog niet eerder een koopwoning in zijn of haar bezit heeft gehad.

Verzorgd wonen
Zie zorgwoning.

Woningmarktsectoren [4]

« Sociale sector: alle goedkope en middeldure huurwoningen + goedkope koopwoningen. [zie ook prijsgrenzen huur
en prijsgrenzen koop]

« Vrije sector: alle dure huurwoningen + middeldure en dure koopwoningen. [zie ook prijsgrenzen huur en
prijsgrenzen koop]

HUUR Sociaal Sociaal Vrij
((0]0] Sociaal Vrij Vrij

Woningverlater [2]
Huishouden dat uit een zelfstandige woning verhuist naar een niet-zelfstandige woning (bijvoorbeeld naar een
bejaarden- of verzorgingstehuis).

Woonmilieus [1]

Voor burgers wordt de kwaliteit van wonen niet alleen bepaald door de woning, maar in belangrijke mate ook

door het woonmilieu: de omgeving waarin de woning zich bevindt. Bij woonmilieu gaat het om drie kwaliteiten:

de functioneel-economische, de sociaal-culturele en de ruimtelijk-ecologische kwaliteit.

» De functioneel-economische kwaliteit: deze wordt bepaald door:

- de gebruikswaarde: voldoet het woonmilieu aan de functionele eisen, zoals wonen, werken, voorzieningen,
openbare ruimte, bereikbaarheid, nabijheid en veiligheid?;

- de belevingswaarde: levert het woonmilieu een goed gevoel op wat betreft identiteit, esthetiek, diversiteit en
herkenbaarheid?;

- de toekomstwaarde: kan het woonmilieu lang mee? Is het flexibel en eenvoudig aanpasbaar?

De sociaal-culturele kwaliteit: dit betreft de kwaliteit van samenleven van een buurt of wijk en bepaalt of mensen

zich "thuis voelen” in hun eigen wijk. Deze vorm van kwaliteit laat zich vooral benoemen in termen als sociale

cohesie, sociale diversiteit of homogeniteit. Deze aspecten worden bepaald door de mate waarin verschillende

soorten woonmilieus toegankelijk zijn voor verschillende geledingen van de bevolking. Ook de belevingswaarde

en de openbare veiligheid zijn van groot belang voor de sociaal-culturele kwaliteit.

De ruimtelijk-ecologische kwaliteit: de ecologische kwaliteit van woonmilieus heeft betrekking op het individuele

niveau, zoals hinder (stank- en geluidsoverlast), veiligheid, gezondheid of ruimtegebrek. Naarmate de ruimtedruk

in een wijk groter wordt en de verschillende functies dichter bij elkaar liggen, komt de ruimtelijk-ecologische

kwaliteit meer onder druk te staan. Op collectief niveau worden individuele risico’s afgewogen tegen het

maatschappelijke nut van de betreffende activiteit. Daarbij gaat het onder andere om ruimtebeslag en

mobiliteitseffecten (uitstoot, energieverbruik).

Woonzorgcomplex [5]

Een complex zelfstandige woningen met een bouwwijze die gericht is op verzorgd wonen, met een complexgewijs
overeengekomen zorg- en servicearrangement. Er is een duidelijke scheiding tussen wonen, zorg en service. In principe
is er zorg op afspraak en wordt er geen continue zorg verleend. Er is wel sprake van zorggarantie in geval van nood.

Woonzorgzone/woonservicezone [5]

Een (deel van een) wijk of dorp waarin optimale condities zijn geschapen voor wonen met zorg en welzijnsvoorzieningen,
tot en met niet-planbare 24-uurs zorg. In deze zones kunnen ouderen, lichamelijk en verstandelijk gehandicapten
en (ex-)psychiatrische patiénten zelfstandig blijven wonen, ook als men minder mobiel is of zorg nodig heeft.
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Zorgwoning [7]
Verzamelnaam voor die woningen die aangepast zijn voor bewoners met een lichamelijk en/of geestelijke handicap
en waar zorg geleverd wordt of de levering van zorg (in de toekomst) mogelijk is.
» Beschermd wonen: woon- en verblijfsvormen met 24-uurs nabije zorg en bescherming (inclusief toezicht).
Met nabij wordt gedoeld op de zorg die permanent aanwezig is. In het algemeen betreft het onzelfstandig
wonen, met zowel fysieke aanpassingen als de aanwezigheid van zorginfrastructuur. Het kan voorkomen dat er
voorzieningen voor zelfstandig wonen aanwezig zijn (bijvoorbeeld een keuken). Vaak ligt de nadruk op groepswonen.
Plaatsen waar “beschermd wonen” wordt aangeboden zijn bijvoorbeeld:
- verpleeghuizen;
- deel van de verzorgingshuizen;
- kleinschalige vormen van groepswonen (bijvoorbeeld voor dementerende ouderen).
» Verzorgd wonen: al dan niet zelfstandige eenheden of woningen, die op basis van fysieke kenmerken geschikt
zijn voor wonen en zorg. Daarbij is de mogelijkheid tot het verkrijgen van extramurale verzorging, verpleging &

begeleiding én hotel- en welzijnsdiensten in deze woningen onlosmakelijk onderdeel van het geboden arrangement.

Zorg op afroep is mogelijk. Extra ruimte in de woning voor verzorging en de directe fysieke nabijheid van
zorgvoorzieningen en diensten (al dan niet binnen het complex) zijn specifieke kenmerken van deze vorm van
wonen. Vaak gaat het om geclusterde woonvormen. Verzorgd wonen wordt bijvoorbeeld aangeboden in:

- Verzorgingshuizen;

- Woonzorgcomplexen;

- Aanleunwoningen;

- ADL-clusters (Algemene Dagelijkse Levensbehoeften);

- In de buurt van zorgsteunpunten (ook wel aangeduid met woonzorgzones).

» Geschikt wonen: heeft alle primaire ruimten (woonkamer, keuken, sanitair en minimaal één slaapkamer)
gelijkvloers, waarbij de voordeur zonder trap is te bereiken en waar drempels laag zijn of ontbreken. In deze
woningen wordt geen 24-uurs nabije zorg of zorg op afroep geleverd. Wel kan het zijn dat er aanpassingen
aanwezig zijn of dat er zorg op afspraak wordt geleverd (zoals thuiszorg). Daarnaast kan het zijn dat er allerlei
welzijnsdiensten worden aangeboden zoals personenalarmering, huishoudelijke hulp, maaltijdservice en een
klussendienst. Bij de geschikte woningen horen:

- Nultredenwoningen (bijvoorbeeld flats, appartementen, patiowoningen, bungalows);
- Ingrijpend aangepaste woningen voor onder andere gehandicapten (dit hoeven niet per se nultredenwoningen
te zijn).

Bronnen:

[1] Ministerie van VROM;

[2] “Cijfers over Wonen” (VROM);

[3] Provincie Noord-Brabant;

[4] SRE;

[5] Kenniscentrum Wonen en Zorg;

[6] SenterNovem;

[7] Pilot wonen en zorg, provincie Noord-Brabant en subregio Helmond;

[8] “Een plek onder de zon?! Een onderzoek naar de woonmogelijkheden van huishoudens in Zuidoost-Brabant met
een inkomen van 18.000 tot 40.000 euro” (mei 2007).

[9] Regionaal Convenant GPR Gebouw.
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Bijlage 2 Migratiestromen (verhuisde personen) 2000 t/m 2008

NAAR >
T el =3l =5 = el = S = S
Nederland donck Mierlo Bakel | Leende c.a. De Mierden Breugel | waard
Overig Nederland 4.321 4.011 9.694 4.575 4.748 7.890 4.623 81.996 14.049 6.622 3.834 26.690 5.023 6.542 3.779 2.751 3.473 5.266 7.844 14.602 6.266
Asten 4.322 X 9 25 8 21 646 3 464 102 82 22 507 19 23 5 1 654 6 15 32 15
Bergeijk 4,045 5 X 24 175 48 18 485 576 52 2 36 55 3 18 19 63 4 19 773 242 106
Best 8.084 47 32 X 47 46 46 64 2.490 137 33 40 248 46 65 443 12 21 277 113 298 51
Bladel 4.856 3 242 66 X 22 12 723 643 49 8 9 71 14 10 69 913 5 18 101 301 34
Cranendonck 4.868 37 40 43 6 X 40 26 804 105 27 266 146 9 31 24 14 69 13 171 122 43
Deurne 8.692 686 13 46 13 37 X 29 696 116 490 33 1.309 98 28 17 11 159 13 33 73 23
Eersel 5.032 3 542 63 755 29 36 X 823 67 9 30 44 8 11 123 164 3 16 175 634 76
Eindhoven 79.251 341 534 3.167 499 837 583 668 X 5.094 496 790 5.449 497 2.596 556 128 328 2.088 1.773 6.259 2.568
Geldrop-Mierlo 14.734 113 52 192 50 147 133 56 4.725 X 124 487 2.358 114 449 43 11 182 106 202 364 166
. Gemert-Bakel 7.290 82 3 46 13 8 561 11 630 97 X 23 1.488 551 39 11 9 47 32 31 54 8
<z: Heeze-Leende 4.221 17 30 37 10 335 33 17 879 536 10 X 196 15 42 12 9 119 10 261 63 84
= Helmond 24.720 526 37 255 51 124 1.274 69 4.189 1.740 1.333 140 X 1.236 514 62 17 394 160 158 382 133
Laarbeek 5.331 37 5 60 10 12 94 14 567 113 536 19 1.360 X 149 5 4 37 76 26 50 16
Nuenen c.a. 7.605 18 23 144 15 50 33 18 2.702 558 35 74 955 212 X 36 4 29 209 31 166 58
Qirschot 4.038 6 25 571 124 17 16 118 629 28 5 6 61 5 18 X 44 8 21 32 130 16
Reusel- De Mierden 2.893 0 60 10 989 9 6 151 188 11 13 6 13 1 8 49 X 4 6 40 83 16
Someren 4.210 812 7 14 4 92 170 8 476 172 68 88 443 44 15 8 1 X 8 39 38 15
Son en Breugel 5.064 23 13 193 30 20 21 23 1.796 116 36 22 172 134 124 26 3 19 X 43 112 32
Valkenswaard 7177 23 625 107 115 192 32 189 1.793 202 27 238 208 19 25 Zy| 27 39 37 X 454 535
Veldhoven 15.736 50 249 338 192 128 48 571 6.343 354 26 100 461 29 119 96 59 49 96 504 X 472
Waalre 5.908 7 145 86 43 54 22 70 1.932 171 11 83 125 18 59 25 13 15 44 628 404 X

Tabel II: Migratiestromen (verhuisde personen) SRE 2000 t/m 2008
Bron: CBS-statline
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Bijlage 3  Verwachte ontwikkeling woningvoorraad subregio’s
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Figuur llla: Ontwikkeling woningvoorraad stedelijk gebied SRE 1998-2018
Bron: Monitor Bevolking en Wonen, provincie Noord-Brabant

* Door een opschoning van het Woningregister door het CBS is in een groot aantal
gemeenten de woningvoorraad per 1-1-2008 aangepast. Hierdoor is de Brabantse
woningvoorraad in totaal met zo’n 2.100 woningen opgehoogd. Dit is niet in de groei
over 2007 meegenomen.

** Bron: ‘De bevolkings- en woningbehoefteprognose Noord-Brabant, actualisering 2008’.

*** Het gaat hierbij om nieuwbouwwoningen, die 1,5 eerder in aanbouw zijn genomen.
De gegevens zijn geéxtrapoleerd op basis van data van ca. 95% van de Brabantse
gemeenten. De nieuwbouw in 2011 is hierbij geéxtrapoleerd op basis van gegevens
over de periode van april 2009 t/m maart 2010 (12 maanden). Een (trendmatige)
inschatting van de sloop van woningen is in de gegevens verwerkt.

Figuur IlIb: Ontwikkeling nieuwbouw stedelijk gebied SRE 2002-2011
Bron: Monitor Bevolking en Wonen, provincie Noord-Brabant

*

gunning en de oplevering van een woning 1,5 jaar is. De verwachte nieuwbouw
in 2011 is een indicatie.

Het gaat hierbij om nieuwbouwwoningen, die 1,5 jaar eerder in aanbouw zijn
genomen. De gegevens zijn geéxtrapoleerd op basis van data van ca. 95% van
de Brabantse gemeenten. De nieuwbouw in 2011 is hierbij geéxtrapoleerd op
basis van gegevens over de periode april 2009 t/m maart 2010.

*

H

Hierbij is ervan uitgegaan dat de periode tussen het verlenen van een bouwver-

De Kempen
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Figuur llic: Ontwikkeling woningvoorraad De Kempen SRE 1998-2018
Bron: Monitor Bevolking en Wonen, provincie Noord-Brabant

*  Door een opschoning van het Woningregister door het CBS is in een groot aantal
gemeenten de woningvoorraad per 1-1-2008 aangepast. Hierdoor is de Brabantse
woningvoorraad in totaal met zo’n 2.100 woningen opgehoogd. Dit is niet in de groei
over 2007 meegenomen.

** Bron: ‘De bevolkings- en woningbehoefteprognose Noord-Brabant, actualisering 2008’.

*** Het gaat hierbij om nieuwbouwwoningen, die 1,5 jaar eerder in aanbouw zijn
genomen. De gegevens zijn geéxtrapoleerd op basis van data van ca. 95% van de
Brabantse gemeenten. De nieuwbouw in 2011 is hierbij geéxtrapoleerd op basis van
gegevens over de periode van april 2009 t/m maart 2010 (12 maanden). Een (trend-
matige) inschatting van de sloop van woningen is in de gegevens verwerkt.

Figuur llld: Ontwikkeling nieuwbouw De Kempen SRE 2002-2011
Bron: Monitor Bevolking en Wonen, provincie Noord-Brabant

* Hierbij is ervan uitgegaan dat de periode tussen het verlenen van een bouwver-
gunning en de oplevering van een woning 1,5 jaar is. De verwachte nieuwbouw
in 2011 is een indicatie.

Het gaat hierbij om nieuwbouwwoningen, die 1,5 jaar eerder in aanbouw zijn
genomen. De gegevens zijn geéxtrapoleerd op basis van data van ca. 95% van
de Brabantse gemeenten. De nieuwbouw in 2011 is hierbij geéxtrapoleerd op
basis van gegevens over de periode april 2009 t/m maart 2010.

*

¥
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De Peel
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Figuur Ille: Ontwikkeling woningvoorraad De Peel SRE 1998-2018
Bron: Monitor Bevolking en Wonen, provincie Noord-Brabant

* Door een opschoning van het Woningregister door het CBS is in een groot aantal
gemeenten de woningvoorraad per 1-1-2008 aangepast. Hierdoor is de Brabantse
woningvoorraad in totaal met zo’n 2.100 woningen opgehoogd. Dit is niet in de
groei over 2007 meegenomen.

** Bron: ‘De bevolkings- en woningbehoefteprognose Noord-Brabant, actualisering
2008°.

*** Het gaat hierbij om nieuwbouwwoningen, die 1,5 jaar eerder in aanbouw zijn
genomen. De gegevens zijn geéxtrapoleerd op basis van data van ca. 95% van de
Brabantse gemeenten. De nieuwbouw in 2011 is hierbij geéxtrapoleerd op basis
van gegevens over de periode van april 2009 t/m maart 2010 (12 maanden). Een
(trendmatige) inschatting van de sloop van woningen is in de gegevens verwerkt.

Figuur IlIf: Ontwikkeling nieuwbouw De Peel SRE 2002-2011
Bron: Monitor Bevolking en Wonen, provincie Noord-Brabant

* Hierbij is ervan uitgegaan dat de periode tussen het verlenen van een
bouwvergunning en de oplevering van een woning 1,5 jaar is. De verwachte
nieuwbouw in 2011 is een indicatie.

Het gaat hierbij om nieuwbouwwoningen, die 1,5 jaar eerder in aanbouw zijn
genomen. De gegevens zijn geéxtrapoleerd op basis van data van ca. 95% van
de Brabantse gemeenten. De nieuwbouw in 2011 is hierbij geéxtrapoleerd op
basis van gegevens over de periode april 2009 t/m maart 2010.

*k

Bijlage 4 Administratieve correcties woningvoorraad CBS

2005 | 2006 | 2007 | 2008 2009
82 -84 0 -22 0 -24

Asten

Bergeijk -1 -1 -1

Best -4 -2 -5

Bladel -1 -8 -2

Cranendonck -1 -3 -6
Deurne -1 1 -16
Eersel 7 0 0

Eindhoven -55 102 -10
Geldrop-Mierlo 1 -22 -21
Gemert-Bakel 0 -10 -7
Heeze-Leende 3 -1 -2

Helmond -5 3 0

Laarbeek 2 0 -5

Nuenen c.a. -3 -4 -2

Oirschot 0 -15 9

Reusel-De Mierden -1 -1 0

Someren 0 -1 5

Son en Breugel 3 -2 -2

Valkenswaard 104 -3 -5

Veldhoven 3 0 0

Waalre 1 0 -6
SRE 134 -51 -76

Tabel IV: Administratieve correcties woningvoorraad SRE 2005 t/m 2009
Bron: CBS-statline

! De administratieve correcties over 2009 worden in het najaar 2010 door het CBS gepubliceerd (voor Valkenswaard en Veldhoven zijn al administratieve correcties

opgenomen voor 2009).
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Bijlage 5 BSGE-afspraken 2005-2030

(B = bouw voor Eindhovense woningvraag)

S 2005 - 2010 2010 - 2015 2015- 2030
ector

Sociaal 390 31 640 (80B) 29 430 (220B) 18
Best Vrij 860 69 1540 (400B) 71 1950 (1300B) 82

Totaal 1.250 2.180 2.380

Sociaal 1.340 25 600 25 750 25
Eindhoven Vrij 4.010 75 1.800 75 2.250 75

Totaal 5.350 2.400 3.000

Sociaal 340 30 170 (10B) 26 430 (70B) 25
Geldrop-Mierlo Vrij 790 70 480 (40B) 74 1320 (390B) 75

Totaal 1.130 650 1.750

Sociaal 750 25 580 25 1.630 25
Helmond Vrij 2.250 75 1.740 75 4.890 75

Totaal 3.000 2.320 6.520

Sociaal 270 44 240 (20B) 39 460 (210B) 23
Nuenen c.a. Vrij 350 56 370 (90B) 61 1500 (1180B) 77

Totaal 620 610 1.960

Sociaal 170 32 70 (40B) 32 450 (410B) 15
Son en Breugel Vrij 360 68 150 (150B) 68 2470 (2400B) 85

Totaal 530 220 2.920

Sociaal 470 28 350 (100B) 26 640 (200B) 25
Veldhoven Vrij 1.205 72 1010 (560B) 74 1930 (1140B) 75

Totaal 1.675 1.360 2.570

Sociaal 240 50 130 (40B) 30 150 (120B) 19
Waalre Vrij 240 50 300 (210B) 70 660 (630B) 81

Totaal 480 430 810

Sociaal 3.970 28 2.780 27 4.940 23
BSGE Vrij 10.070 72 7.390 73 16.970 77

Totaal 14.040 10.170 21.910

Tabel V: Woningbouwafspraken Bestuurscommissie Stedelijk Gebied Eindhoven (BSGE)
Bron: SRE, BSGE-afspraken




