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Samenvatting 
Doelgroepen anno 2015 

De gemeente Houten te l t anno 2015 ongeveer 19.300 huishoudens. Een aanzienl i jk 

deel daarvan (8.850) zijn hu ishoudens met t hu i swonende k inderen , onder w ie 1.400 

eenoudergez innen. Dit is de neerslag van de snelle groei in het ver leden, waardoor 

Houten in korte t i jd veel ( toen nog jonge) gezinnen heef t aanget rokken. De m idde lba ­

re leef t i jden dom ine ren . Oudere hu ishoudens (75-plus) zijn er nog niet zo veel (circa 

1.670), jongere ( tot 30 jaar) nog minder (circa 1.440). 

Aans lu i tend op het r i jksbele id zijn dr ie inkomensklassen te ondersche iden, te we ten 

lage inkomens ( to t afgerond 34.000 euro belastbaar inkomen) , hoge inkomens (vanaf 

44.000) en midden inkomens . De hoogste klasse is met 11.770 hu ishoudens tevens de 

groots te in Houten . Lagere inkomens zijn met 5.650 ve r tegenwoord igd , 3.600 huis¬

houdens hebben een inkomen dat (mede afhankel i jk van hun woons i tua t ie ) recht 

geef t op huur toes lag. De midden inkomens maken met 1.880 huishoudens minder dan 

10% uit van het to taa l . 

Naar schat t ing 870 Houtense hu ishoudens geven aan b innen t w e e jaar een zelfstand i-

ge won ing te zoeken en zijn te beschouwen als po ten t ië le starters op de won ingmark t 

( tabel 7). Daaronder bev inden zich onder meer jongeren die nog inwonend zijn en 

jongeren die na studie of scheiding weer bi j hun ouders of bi j v r ienden zijn inget ro k-

ken, a lsmede hu ishoudens die van plan zijn u i t elkaar te gaan. Van deze po ten t ië le 

starters zijn er 290 onder de 23 jaar, 360 tussen de 23 en de 30 jaar en 220 ouder dan 

der t ig . Van de jongeren t o t 23 jaar is de kans groot dat ze hun start n iet in Houten 

maken. In die lee f t i jd ver t rekken veel inwoners . Steden als Ut recht oefenen vanwege 

hun ontp loo i ingskansen grote aant rekk ingskracht uit op jonge tw in t ige rs . 

Huisvesting anno 2015 

De meeste Houtense huishoudens bewonen een koopwon ing , namel i jk 13.150. Onge¬

veer 5.000 huren bi j de corpora t ie , 630 bi j een par t icu l ie r en de rest (520) beschikt 

niet over zel fstandige w o o n r u i m t e . Onder de e igenaar -bewoners domineren de een¬

gezinshuizen ( tabel 2 en tabe l 3). 

De betekenis van de corpora t ie loopt sterk u i teen naar levensfase. Gemiddeld is hun 

aandeel 26%, onder jongeren t o t der t ig jaar is dat 39%, onder 75-plussers 49%. Iets 

soortgel i jks geldt voor appa r temen ten . Gemiddeld bewoon t 2 ^ een appar temen t 

(huur dan wel koop) , onder jongeren is d i t onder 75-plussers 49%. 

Naar schat t ing 4.660 hu ishoudens bewonen een h u u r w o n i n g met een gereguleerde 

huurpr i js ( to t 710 euro per maand) . Lage inkomens en gereguleerde huur zijn n iet 

synon iem. Zelfs van de inkomensgroep die recht geef t op huur toes lag bewoon t nog 

25% een koopwon ing . Dit zijn b i j voorbee ld gepens ioneerden, die lang ge leden heb­

ben gekocht. Andersom bewonen de meeste hu ishoudens met midden - en hogere 

inkomens een koopwon ing , maar niet a l lemaal . Ongeveer 1.400 gereguleerde huur -
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won ingen (32 / / van de voorraad to t 710 euro) worden bewoond door hu ishoudens 

met inkomens boven de 34.000 euro. Deze hu ishoudens wonen scheef ( tabel 6). De 

omvang van de scheefheid is verk laarbaar uit enerz i jds de gro te omvang van de groep 

hoge inkomens ( re la t ie f omvangr i jk in Houten) en anderzi jds de hoge kwa l i te i t van de 

sociale voor raad in re la t ie t o t de huurpr i j s . Dit laatste brengt met zich mee dat er 

geen pr ikkel is om duurder te gaan w o n e n . Scheefheid onts taat bovendien steeds 

opn ieuw, niet bi j t oew i j z ing , maar doo rda t huurders hun inkomen zien st i jgen. 

Doelgroepen anno 2025 

Volgens de Pr imos-Trendraming zal het aantal hu ishoudens in Houten tussen 2015 en 

2025 nog met ongeveer 2.000 t o e n e m e n . Tegel i jker t i jd verander t de bevolk ing van 

samenste l l ing. Het aantal 65-p lus huishoudens neemt toe als gevolg van het ouder 

wo rden van de huidige bevolk ing. De hu ishoudens worden gemidde ld genomen klei¬

ner, doorda t oudere huishoudens meestal geen inwonende k inderen meer hebben 

( ' lege-nesters ' ) . N ieuwe gezinnen wo rden nog wel gevo rmd , maar per saldo neemt 

het aantal hu ishoudens met k inderen af met ongeveer 300. Het aantal eenouderge¬

zinnen zal nog wel t oenemen (met ongeveer 175). Het aantal jonge hu ishoudens ( to t 

30 jaar) zal in 2025 ongeveer 
2015 2025 

geli jk zijn aan 2015 (tabel 19). 

Bij een to ta le groei met 2.000 

hu ishoudens nemen alle inko­
mensgroepen de komende t ien 

jaar in omvang toe . Als de 

koopkrachts t i jg ing tegenval t , 

komt de groei voora l bi j de lage 

inkomens te rech t (plus 1.390), 

bi j een voorspoedige koop¬

krachtst i jg ing neemt de groep 

lage inkomens toch nog toe 

met 870. Hierin k l inkt de ver¬

gr i jz ing door. Veel toekomst ig gepens ioneerden zul len hun inkomens zien te rug lopen . 

-lllt Jl I I I l l l .. l l l l l l l l 
.1111.1 I I I I l l l 

t o t 30 30-44 45-64 65-74 75 + t o t 30 30-44 45-64 65-74 75 + 

huish m e t k ind(eren) huish zonder k ind(eren) huish m e t k ind(eren) 

t o t 30 30-44 45-64 65-74 75 + 

huish zonder k ind(eren) 

Mensen met beperkingen 

Als gevolg van de vergr i jz ing zal het aantal inwoners met beperk ingen t o e n e m e n . De 

meeste ouderen zul len n ie t temin t o t op hoge leef t i jd zel fstandig kunnen en w i l l e n 

bl i jven w o n e n , ook met beperk ingen. Geschat w o r d t dat er in 2025 circa 175 zorgbe-

hoevenden in Houten zul len wonen die volgens de oude no rmen (ui t 2013) aanspraak 

zouden hebben kunnen maken op verb l i j f in een ins te l l ing : beschut wonen (zzp 1 -4) . 

De meesten zul len al leen dankzi j zorg en onders teun ing zel fstandig kunnen (bl i jven) 

w o n e n . Dit ge ldt niet voor de zzp 4 met dement iek lach ten in tegenste l l ing t o t de zzp 

4 met al leen somat ische k lachten. Op grond van kengeta l len, aangevuld met i n fo rma­

t ie over wach t l i j s ten , schatten we dat tussen de 60 en de 100 extra plaatsen nodig 

zijn voor beschut w o n e n . 
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Voor ongeveer 30 verstandel i jk gehandicapten die voorheen in een inste l l ing te rech t 

konden is als gevolg van ext ramura l iser ing zel fstandige huisvest ing met in tensieve 

begele id ing nod ig , bovenop het huidige aanbod. 

Voor dak- en thuis lozen en mensen met geestel i jke of l icht verstandel i jke beperk ingen 

is het niet zozeer beleid om ze zo lang mogel i jk zel fstandig te laten w o n e n , maar om 

ze na een eventueel verb l i j f in een GGZ-instel l ing zo snel mogel i jk (opn ieuw) zel fs tan­

dig te huisvesten. We schatten dat er jaarlijks m in imaa l 25 sociale huu rwon ingen 

beschikbaar moeten komen om de doors t room ui t GGZ-instel l ingen op te vangen, 

inclusief eventue le onders teun ing . Gebeur t d i t n iet , dan b lokkeer t de ins t room in 

deze instel l ingen en bestaat de kans dat GGZ-cl iënten le t ter l i j k dakloos w o r d e n . 

Woningbehoefte tot 2025 

In de hu ishoudensprognose is al rekening gehouden met een u i tb re id ing van de w o ­

n ingvoor raad. Komt die u i tb re id ing er n ie t , dan komt deze prognose u i teraard niet ui t . 

De net to toevoeg ing kan over igens iets minder zijn dan tweedu izend (namel i jk onge¬

veer 1.800), omda t we verwachten dat een groeiend deel van de hu ishoudens i n w o ­

nend is of anderszins onzel fs tandig w o o n t . 

Ongeveer d r i ekwar t van de voorspelde groei is ' au tonoom ' , dat w i l zeggen het gevolg 

van demograf ische on tw ikke l ingen in Houten zelf. Ongeveer een kwar t van de groei 

komt doorda t Houten nog a l t i jd jonge gezinnen van bui ten aant rek t . In de prakt i jk is 

het onmoge l i j k om u i ts lu i tend voor de eigen bevolk ing te b o u w e n . M inder dan 1.800 

toevoegen is een op t ie , maar dat raakt zowel de ' e i gen ' hu ishoudens als die van b u i ­

t en . Het zul len vooral jonge huishoudens zijn die dan ver t rekken of wegb l i j ven . De 

vergr i jz ing gaat gewoon door. 

De vele lege-nest gezinnen die gaan onts taan zijn maar voor een klein deel doe lgroep 

voor n ieuwbouw. Het mag namel i jk worden be tw i j fe ld of zij hun kwa l i ta t ie f goede 

eengezinshuis zul len ver la ten. In dat geval b l i jven veel eengezinshuizen bezet door 

n ie t -gez innen. Dat laatste betekent dat er toch nog behoef te gaat onts taan aan meer 

s i t u a t i e 

o n t w i k k e l i g g 0 1 1 2 - 2 0 2 5 

(d r íe k o o k k a a h h t e c e n a r i o ' 

eengezinshuizen. Wel iswaar 

neemt het aantal hu ishoudens 

met k inderen per saldo niet 

t oe , als de voormal ige gezin¬

nen bl i jven z i t ten zijn de n ieuw 

gevormde gezinnen de doel¬

groep voor n ieuwbouw. 

Wanneer bovengenoemde 

inzichten worden doorgere¬

kend in de vorm van scenario 's, 

resu l teer t een behoef te van 

rond de 1.100 eengezinshuizen 

en rond de 700 appar temen¬

ten . Na 2025 neemt het aantal 

oudere kleine hu ishoudens nog 

verder toe en op langere t e r m i j n zul len vele eengezinshuizen ui t voorraad v r i j komen. 

Het l i jkt verstandig om hier nu al op te ant ic iperen en te p roberen waar mogel i jk ap-

2015 laag m i d d e n hoog 

huur 

a p p a r t e m e n t e n 2 .500 220 120 50 

g r o n d g e b o n e n n 3 .120 370 200 100 

5 .620 590 320 150 

k o o p 

a p p a ^ e i - n e t ^ n 1.460 500 570 600 

r i j 1 h o e k w n n m g e n 7 .820 210 410 470 

2 A 1 k a p 2 .590 160 170 200 

v r i j s t a a n d 1.290 330 340 380 

13.150 1.200 1.490 1.650 

b e w o o n d e w n n m e n n 18.770 1.790 1.800 1.810 

onze iss tndd í g ļ i n w . 520 220 210 200 

t o t a a l h m h o u d e n n s 19.300 2.010 2 .010 2.010 
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par tementen toe te voegen, ook met oog op de doo rs t rom ing . Dit is een d i l emma, 

wan t op kor te t e r m i j n zijn ju is t nog veel jonge gezinnen op zoek naar een eengezins­

won ing . 

In b i jgaande tabe l is een schat t ing gegeven van de on tw ikke l i ng van de behoef te naar 

typen en e igendom. Deze tabel is niet bedoe ld als b o u w p r o g r a m m a , maar als hulp¬

midde l om to t een goed o n d e r b o u w d beleid te komen op het gebied van b o u w e n , 

t rans fo rmeren , l ibera l iseren, verkopen en we l l i ch t zelfs slopen en vervangen. 

Transformatieopgave 

De kwa l i te i t en de leef t i jd van de Houtense won ingvoor raad geven geen aanle id ing 

to t een grote t rans fo rma t iebehoe f te in de zin van s lopen. Een substant ieel aandeel 

( koop- )appar tementen in de 

n i e u w b o u w p r o d u c t i e komt al 

neer op een gro tere d i f ferent i¬

at ie in de voorraad (zie neven¬

staand f iguur ) . Daarnaast kan 

het zinvol zijn om de ui tbrei¬

d ingsmogel i j kheden die er nog 

zijn te benu t ten voor het toe¬

voegen van segmenten die nog 

maar we in ig worden aangebo¬

den. Denk aan kle inere eenge¬

zinshuizen, die zowel geschikt 

zijn voor star ters als voor seni¬

oren. N i e u w b o u w van kleine 

eengez ins-huurwoningen heef t 

daarb i j als voordeel dat het op 

korte t e rm i j n al veel doorstro¬

ming genereer t in de voor raad . Voor grote eengez ins-huurwon ingen ri jst de vraag, 

gezien de kwa l i te i t , of ze niet beter kunnen worden verkocht in plaats van ver onder 

de mark tpr i j s ve rhuu rd . Dit is een beleidskeuze, waar geen onderzoeksmat ig ant¬

woo rd op te geven val t . 

Behoefte aan gereguleerde huur 

De behoef te aan huurwon ingen met een gereguleerde huurpr i js ( to t de l ibera l isat ie-

grens) zal naar ve rwach t ing in 2025 ongeveer gel i jk zijn aan die in 2015 , wa t over i ­

gens niet w i l zeggen dat het exact dezelfde won ingen moeten zijn (zie het boven¬

staande). De groep lage inkomens w o r d t wel iswaar groter , maar vergr i js t ook. Er ko¬

men steeds meer lage inkomens in een koopwon ing met een gro tendee ls afgeloste 

hypotheek. Daar staat tegenover dat het aantal hu ishoudens met m idden- en hogere 

inkomens in de gereguleerde huur (scheefwoners) nauwel i jks zal a fnemen. Het to taa l 

aantal hu ishoudens met hoge inkomens neemt nog toe en scheefheid on ts taa t telkens 

opn ieuw doorda t huurders hun inkomen zien st i jgen. Daar val t n iet op te s turen. 

Voor m idden inkomens (ook in de toekomst nog geen lO / í van alle huishoudens) kan 

de gel iberal iseerde huur een a l te rna t ie f z i jn . Toch kiezen zij als ze de kans kr i jgen 

huidige voorraad (links) en behoefte tot 2025 (rechts) 

25.000 

20.000 

15.000 

10.000 

5.000 

2.500 

2.000 

1.500 

1.000 

500 

onzelfstandig 

koop 

grondgebonden 

koop 

appartementen 

huur 

grondgebonden 

huur 
appartementen 2015 negatief scenario positief scenario 
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eerder voor o fwe l gereguleerde huur, o fwe l koop. We schatten dat de behoef te aan 

duurdere (gel iberal iseerde) huur t o t 2025 zal t oenemen met ongeveer 300 won ingen . 

Houten in de regio en de ladder voor duurzame verstedelijking 

Wet te l i j k moe t Houten bi j het on tw ikke len van n ieuwe won ingbouwp lannen rekening 

houden met zowel de regionale behoe f te als met het aanbod elders in de regio. Op 

grond van de mig ra t iepa t ronen in de regio en bestuur l i jke samenhang onderscheiden 

we der t ien gemeenten die kunnen worden beschouwd als de regionale won ingmark t , 

inclusief Houten zelf en de gemeente Ut recht . De specif ieke posi t ie van Houten daar¬

in is die van jonge suburb. Houten t rek t jonge (aanstaande) gezinnen, op zoek naar 

een eengezinshuis in het groen. Dat was al zo, en dat zal gezien de demograf ische 

vooru i tz ich ten zeker t o t 2025 zo b l i j ven. 

Het aantal hu ishoudens in de regio (de der t ien gemeenten) zal volgens de Primos -

Trendraming tussen 2015 en 2025 toenemen met ongeveer 45.000. Op dezel fde ma¬

nier als voor Houten schatten we dat er regionaal ook nog behoef te zal zijn aan ru im 

21.000 eengez inswoningen. 

Een inventar isat ie van de U10 laat zien dat er in ieder geval t o t 2020 nog onvo ldoen¬

de p lanaanbod is om in de regionale behoe f te van de U10 te voorz ien . Het regionale 

p lanaanbod to t 2025 is niet onderzocht , maar gezien de enorme behoef te aan eenge¬

zinshuizen en het teko r t in de U10 to t 2020 is het n iet waarschi jn l i jk dat daar vol¬

doende van is. Houten zal dan ook zeker t o t 2025 een deel van de regionale behoe f te 

aan eengezinshuizen kunnen opvangen, waar in inbegrepen de behoef te u i t Houten 

zelf. Meer h ierover in paragraaf 5.5. 

Kernen 

De gemeente kent naast de hoofdkern Houten een dr ie ta l k leine kernen, te we ten 

Schalkwi jk, ' t Goy en Tull en ' t Waal . Op basis van de geograf ische verde l ing van de 

huishoudens naar leef t i jd en de bevo lk ingsopbouw over de kernen (CBS Kernci j fer 

Wi jken en Buurten) kan de gemeente l i j ke groei van tweedu izend hu ishoudens ver¬

deeld wo rden . Er komen 45 te rech t in Schalkwi jk, 10 in ' t Goy, eveneens 10 in Tull en 

' t Waal en de rest in de kern Houten (afgeronde aanta l len) . Op het schaalniveau van 

kleine kernen en buur ten wo rden afzetkansen voor w o n i n g b o u w over igens meer be¬

paald door de beschikbaarheid en kwa l i te i t van locat ies dan door behoef te . Schalk­

w i jk leent zich b i j voorbee ld goed voor het vasthouden van 'gevorderde gezinnen' , die 

anders we l l i ch t naar Zeist o f Bunnik zouden ver t rekken . Het vereist nader locat iege-

r icht onderzoek om te bepalen wat er op een concrete plek haalbaar is. 
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1 Inleiding 
De gemeente Houten gaat in eigen beheer een woonv is ie maken. Als onder legger is 

actueel inzicht nodig in Houtense hu ishoudens en hun won ingbehoe f te , zoals die zich 

to t 2025 zal gaan on tw ikke len . Actual isat ie van di t inzicht is hard nod ig . De Nota Wo¬

nen da teer t al weer ui t 2004. Sindsdien is de won ingmark t sterk van karakter veran¬

derd . De economische crisis we rk t door op de koopwon ingmark t , onder meer in de 

vo rm van moei l i jker verkr i jgbaar krediet en gedaalde pr i jzen. Mede als gevolg hiervan 

hebben hu ishoudens hun woonwensen aangepast en maken zij andere keuzen dan in 

het ver leden. Tegel i jkert i jd verander t de bevolk ing langzaam maar zeker van samen¬

ste l l ing, al is het maar omda t de z i t tende bevolk ing ouder w o r d t . Ook d i t heef t in¬

vloed op de won ingbehoe f te . 

Voorts is er vanui t de r i jksregelgeving aanle id ing om een won ingbehoe f te onderzoek 

uit te voeren. De herziene Won ingwe t vraagt om gemeente l i j k volkshuisvest ingsbe¬

le id, op basis waarvan de gemeente met corporat ies afspraken maakt over hun bij¬

drage. En de ladder voor duurzame verstedel i jk ing ui t het Besluit Ruimtel i jke Orde¬

ning vereist dat de behoef te aan extra won ingen w o r d t o n d e r b o u w d , a lvorens een 

n ieuw bes temmingp lan kan wo rden goedgekeurd. 

Aanle id ing genoeg dus, om de won ingbehoe f te in beeld te brengen volgens de jongste 

inz ichten. In deze rappor tage worden twee vragen behande ld . 

Ten eerste. Hoe ziet de bevolk ing er u i t , ondersche iden naar re levante doe lgroepen 

op de won ingmark t , en hoe on tw ikke len deze groepen zich t o t het jaar 2025? 

Ten tweede . Wat is de won ingbehoe f t e van deze doe lgroepen? Hoe on tw ikke l t zich de 

to ta le won ingbehoe f t e zich to t 2025, kwan t i ta t i e f en kwal i ta t ie f , en hoe ve rhoud t d i t 

zich t o t de regionale behoef te? 

In deze rappor tage w o r d t eerst de s i tuat ie anno 2015 behande ld . Vervolgens w o r d t de 

posi t ie van Houten in de regio bekeken en w o r d t de toekomst verkend. Voor de snelle 

lezer zijn de belangr i jkste bev ind ingen geïntegreerd in een samenvat t ing . 
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2 Doelgroepen en hun woonsituatie 
Anno 2015 telt de gemeente Houten ruim 19.000 huishoudens. In dit hoofd­

stuk kijken we wat voor huishoudens dit zijn en hoe ze momenteel zijn ge­

huisvest. 

Belangri jke i n fo rma t ieb ron is het Woononderzoek Neder land, kor tweg WoON. Het 

WoON is een s teekproefonderzoek met t iendu izenden responden ten , waarmee gege­

vens over hu ishoudens hun woons i tua t i e en hun wensen in samenhang kunnen w o r ­

den geanalyseerd. Dit onderzoek is ver taa ld naar ( representa t ie f gemaakt voor) Hou­

ten anno 2015 met behulp van actuele gegevens van de gemeente (WOZ-gegevens), 

Viveste (huurpr i j zen) , de Basisadministrat ie Adressen en Gebouwen (BAG, b o u w p e r i ­

oden , won ing typen en -g roo t ten) en het Centraal Bureau voor de Stat is t iek (hu ishou­

dens naar leef t i jd en samens te l l i ng ) . 1 

Het begrip 'doe lg roep ' moet re la t ie f wo rden opgevat. Gekeken w o r d t naar re levante 

kenmerken van huishoudens, met name levensfase en inkomen. Verschi l lende aan¬

bieders kunnen daar verschi l lende doe lg roepen in zien, afhankel i jk van het markt¬

segment waar in ze act ie f zi jn. 

2.1 Levensfase 

Om te beginnen ki jken we hoe de hu ishoudens zijn samengesteld naar leef t i jd en al of 

niet t hu i swonende k inderen en hoe de hu ishoudens van verschi l lende lee f t i jden zijn 

verdeeld over de e igendomscategor ieën. 

Bijna de he l f t (46/ / ) van alle hu ishoudens be t re f t hu ishouden met k inderen. In de 

leef t i jd 30-44 is dat zelfs bi jna d r iekwar t (71 / / ) . Oudere huishoudens zijn er nog niet 

zo veel . Slechts 8 / / is de 75 gepasseerd. Dit is te zien in tabe l 1. 

tabel 1 Huishoudens in Houten naar leeftijd en samenstelling 

to t 30 jaar 30-44 j . 45-64 j . 65-74 j . 75 plus 
huish met kind(eren) 230 3.590 4.730 240 70 8.850 
huish zonder kind(eren) 1.210 1.470 4.250 1.920 1.600 10.440 

1.440 5.060 8.980 2.160 1.670 19.290 

aandeel hh met kind(eren) 1696 7 1 6 5 3 6 1 1 6 4 6 4 6 6 

CBS, bewerking RIGO 

1 

Cijfers op basis van het W o O N be t re f f en schat t ingen en kunnen a fw i j ken van andere b r o n ­

nen . Om sch i j nnauwkeur ighe id te ve rm i j den zijn u i t koms ten a fge rond op t i e n t a l l e n . H ie rdoor 

kunnen k le ine versch i l len o p t r e d e n tussen rand to ta len en opge te lde ce lwaarden en tussen 

tabe l l en . 
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In tabel 2 en tabel 3 is te zien hoe hu ishoudens van u i teen lopende leef t i jd zijn ge­

huisvest. Een deel van de huishoudens w o o n t onzel fs tandig dan we l is i nwonend 

(meestal bi j de ouders) , maar vo rm t al we l een eigen hu ishouden. In de tabe l is te¬

vens de bewoonde won ingvoor raad te zien. De fe i te l i jke won ingvoor raad is iets g r o ­

ter ; een klein deel van de voorraad staat leeg ( f r ic t ie leegstand, een normaal ver¬

schi jnsel) . 

tabel 2 Huishoudens in Houten naar leeftijd en woonsituatie; eigendom 

t o t 30 j a r r 30 -44 j . 4 5 - 6 4 . . 65-74 j . 75 plus 
h u u r c o r o o r a t i e s 560 930 1.950 730 810 4.990 
h u u r p a t t i u u l i e r 90 160 240 70 70 630 
koop 490 3.890 6.680 1.340 760 13.150 
o n z e l f t a n n d i g n i n w . 290 70 110 20 30 520 

1.430 5 .060 8.980 2.160 1.670 19.290 

aandee 1 o o r o o t a t i e s 3 9 6 1 8 6 2 2 6 3 4 6 4 9 6 2 6 6 

RIGO w o u i g g m a t k t s l m u l e 

tabel 3 Huishoudens in Houten naar leeftijd en woonsituatie, eigendom en 

woningtype 

to t 30 jaar 30 -44 .. 45-64 j . 65-74 j . 75 pHus 
huur 

a p p a r t e m e n t e n 480 450 730 330 510 2.500 
eengezíns 180 650 1.460 470 370 3.120 

650 1.100 2.190 800 880 5.620 

koop 
a p p a r t e m e n t e n 130 250 520 250 310 1.460 
r i j 1 h e k k w n n i n n e n 310 2.680 3.980 610 250 7.820 

(ha ! f ) r j í j a t a a n d 50 960 2.190 470 200 3.880 
490 3 .890 6.680 1.340 760 13.150 

o n z e ^ ^ ^ A r i ! g n i n w . 290 70 110 20 30 520 

1.430 5 .060 8.980 2.160 1.670 19.290 

aandeel appar tementen i 4 3 6 1 4 6 1 4 6 2 7 6 4 9 6 2 1 6 

RIGO w o u i g g m a t k t s l m u l e 

Ruim een kwar t van de huishoudens (26 / / ) bewoon t een co rpo ra t iewon ing . Onder 75 -

plussers is dat bi jna de he l f t (49 / / ) . Ook jongeren ( to t 30 jaar) bewonen re lat ie f vaak 

een co rpo ra t iewon ing . Huishoudens tussen de 30 en de 64 t r e f f e n we ju is t vaak aan 

in koopwon ingen . Ook het aandeel appar temen ten is ongel i jk verdeeld over de leef­

t i jdsklassen. Jongeren t o t 30 jaar en 75-plussers wonen vaak in een appar temen t , 

hu ishoudens tussen de 30 en de 64 maar we in ig . 

Deze gegevens zijn van be lang, omda t ze de basis vo rmen van de on tw ikke l ingen in de 

komende t ien jaar. Wat we zien is dat hu ishoudens van midde lbare lee f t i j d , tussen 45 

en 64 jaar, een zeer omvangr i jke en dus po ten t iee l inv loedr i jke groep vo rmen in Hou-
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t en , die het over het a lgemeen goed voor elkaar heef t . De overgro te meerderhe id 

bewoon t een eengez inskoopwoning en ook degenen die huren wonen re lat ie f vaak in 

een eengezinshuis. Omdat het om een zo grote groep gaat, zal hun verhuisgedrag de 

komende t ien jaar een gro te s tempel op de w o n i n g m a r k t kunnen drukken. Wat gaan 

ze doen als ze eenmaal gepensioneerd en f o f u i t de thu i swonende k inderen zijn? 

Bli jven ze dan al lemaal wonen in hun ru ime eengezinshuis? Of gaan ze massaal op 

zoek naar een comfor tabe l appar temen t? 

Net zo onzeker als het verhuisgedrag van de aanstaande lege-nesters zijn de kansen 

van jonge huishoudens o m , als de generat ie voor hen, een eengez inskoopwoning te 

bemacht igen. Het een hangt samen met het andere en is relevant voor het n ieuw-

bouwprog ramma. Als de lege-nesters a l lemaal opschuiven naar een appa r temen t , dan 

komen eengezinshuizen ui t voorraad vr i j voor jonge gezinnen. Dan moeten die appar¬

temen ten wel wo rden gebouwd . Bli jven die lege nesters al lemaal z i t ten , dan komen 

de jonge gezinnen niet aan een eengezinshuis, tenz i j die wo rden b i j gebouwd. In het 

hoofds tuk toekomstverkenn ing komen we op d i t onde rwerp te rug . 

2.2 Inkomensgroepen 

Conform het beleid van de r i jksoverheid ondersche iden we met bet rekk ing t o t inko¬

mens de volgende g roepen : 

» De huur toes lag-groep (ook wel pr imai re doe lgroep genoemd) : hu ishoudens die 

(mede afhankel i jke van hun woons i tua t ie ) in aanmerk ing komen voor huu r t oe -

slag; 

» Huishoudens met een belastbaar inkomen t o t 34.229 (ook wel secundaire doel¬

groep genoemd) ; 

» De midden inkomens : hu ishoudens met een belastbaar inkomen tussen de 34.229 

en de 43.786; 

» Hogere inkomens: hu ishoudens met een belastbaar inkomen boven de 43.786. 

De laats tgenoemde dr ie inkomensgrenzen s lu i ten aan op het inkomensafhankel i jke 

huurbe le id van de r i j ksoverhe id . De pr imai re doe lgroep is tevens de groep die op 

grond van het inkomen in aanmerk ing komt voor toegang t o t een huu rwon ing in het 

gereguleerde pr i jssegment ( to t 710 euro per maand in 2015). In de prakt i jk t re f fen we 

ook hu ishoudens ui t de pr ima i re doe lgroep aan in koopwon ingen . Andersom zi jn er 

ook m idden- en hogere inkomens te v inden in geregu leerde huu rwon ingen . 

De komende v i j f jaar zul len corporat ies extra ru imte kr i jgen om ook een deel van de 

midden inkomens een gereguleerde huu rwon ing toe te wi jzen. Het gaat dan om inko¬

mens t o t 38.190. We noemen d i t in deze rappor tage de ' lage m idden inkomens ' . Het 

gaat in Houten maar om een betrekkel i jk k leine groep. Toch is het re levanter om in 

het beleid de knip in inkomens te leggen bi j de (afgerond) 38.000 dan bi j de 34.000. 

Zoals zal bl i jken (in tabel 5) zijn de verschi l len in e igendom re lat ie f g root aan weers¬

zi jden van deze grens. 

De verdel ing van de Houtense hu ishoudens over de inkomenscategor ieën is te zien in 

tabel 4. In deze tabe l is tevens te zien hoe de diverse inkomensklassen zijn samenge-
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steld wa t be t re f t l ee f t i j d . De lagere inkomens bl i jken voor een re la t ie f g roo t deel te 

bestaan ui t jongeren en oude ren , t e rw i j l de categor ie hoge inkomens veel meer u i t 

hu ishoudens van midde lbare lee f t i jd bestaat . 

tabel 4 Inkomensgroepen in Houten naar leeftijd 

situatie samenstell ing naar leefti jd 
2015 < 35 jaar 35-64 65 plus totaal 

lagere inkomens 
to t huurtoeslag grens 3.600 2 2 6 4 6 6 3 2 6 1006 

overig to t C 34.229 2.050 1 7 6 4 4 6 3 9 6 1006 
5.650 2 0 6 4 5 6 3 5 6 1006 

middeninkomens 
to t C 38.190 820 1 4 6 5 1 6 3 5 6 1006 
C 38.190 - C 43.786 1.060 1 2 6 5 6 6 3 3 6 1006 

1.880 1 3 6 5 4 6 3 4 6 1006 

hogere inkomens 11.770 1 2 6 7 8 6 1 0 6 1006 
totaal 19.290 1 4 6 6 6 6 2 0 6 1006 

RIGO won ingmark ts imu la t ie 

tabel 5 Inkomensgroepen in Houten naar huisvestingssituatie 

lagere inkomens middeninkomens hogere 
HT-groep overig 34- 38.000 38-43.000 inkomens alle huish. 

huur 
gereguleerd 606 516 436 246 76 246 4.660 
geliberaliseerd 56 8 6 66 9 6 4 6 56 950 

koop 256 376 486 666 886 686 13.150 
onzelfst. g inw. 106 4 6 26 16 16 36 520 
alle hh. 1006 1006 1006 1006 1006 1006 

3.600 2.050 820 1.060 11.770 19.290 

RIGO woningmarktsimulat ie 

Inkomensgroepen en hun huisvesting 

Houten is een we lvarende gemeente . Zoals te zien is in tabe l 4 , heef t een ru ime 

meerderhe id van de hu ishoudens (11.770 hu ishoudens, o fwe l 61 / / ) hogere inkomens. 

En de meeste hu ishoudens met hogere inkomens wonen in koopwon ingen . Slechts 7 / / 

van deze inkomensgroep is te v inden in huu rwon ingen met een gereguleerde huur­

pri js. Dit is te zien in tabe l 5. In deze tabe l is tevens te zien dat laagste inkomens 

overwegend in gereguleerde huu rwon ingen zijn te v inden. De in duurdere huursector 

speelt een bescheiden ro l , het belangr i jkste nog voor de midden inkomens. Dit laatste 

is in l i jn met de veronders te l l ing dat deze inkomensgroep deels bestaat u i t huishou¬

dens die moei l i jk kunnen kopen en ook niet in aanmerk ing komen voor een sociale 

huu rwon ing . Dit p rob leem moe t echter n ie t overdreven w o r d e n ; het gaat in absolute 

zin maar om een klein deel van de Houtense huishoudens. 
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Scheefheid 

Omdat ze met zo veel zi jn, nemen hogere i nkomens, ondanks dat de meesten in 

koopwon ingen w o n e n , toch een substant ieel deel van de huurvoor raad in beslag. De 

zogeheten goedkope scheefheid, o fwe l midden ­ en hogere inkomens als aandeel van 

de gereguleerde huurvoor raad , bedraagt naar schat t ing 3 2 / / in Houten. In aantal len 

gaat het om 1.480 huishoudens f won ingen . In tabe l 6 is de groep waarom het gaat 

gemarkeerd . 

tabel 6 Marktsegmenten in Houten naar bewoning door inkomensgroepen 

lagere inkomens middeninkomens hogere 
HT­groep overig 34­ 38.000 38­43.000 inkomens alle huish. 

huur 
gereguleerd 466 226 19ĨÍ 1006 4.660 
geliberaliseerd 206 176 56 106 476 1006 950 

koop 76 66 36 56 796 1006 13.150 
onzelfst. g inw. 666 166 36 26 126 1006 520 
alle hh. 196 116 4 6 56 616 1006 

3.600 2.050 820 1.060 11.770 19.290 

gemarkeerd: goedkope scheefheid RIGO woningmarktsimulat ie 

De lage midden inkomens , goed voor 4 / / van alle huishoudens, zijn met 8/ / sterk ver¬

tegenwoord igd onder de scheefwoners. Zij w o n e n echter slechts marginaal scheef, 

gezien hun i nkomen. Echt fors te goedkoop wonen de hogere inkomens. Zij maken 

naar schat t ing 19 / / ui t van alle huurders in het gereguleerde segment. In absolute zin 

gaat het om circa 860 huurders. Gezien de ext reem goede pr i j s / kwa l i t e i t verhoud ing 

van de Houtense sociale huurwon ingen zal het niet meeval len om deze huishoudens 

t o t verhuizen te ver le iden. Een inkomensafhankel i jke huurverhog ing is een serieus te 

overwegen al ternat ie f . 

2.3 Starters 

Naast bestaande huishoudens zijn er starters. Dit zijn leden van huishoudens die een 

eigen huishouden (wi l len) vo rmen . In de meeste geval len zijn dat k inderen die ui t 

huis gaan. Ook mensen die vanwege scheiding verhu izen, en die geen won ing leeg 

achter la ten , worden t o t de starters gerekend (en ook wel semi­star ters genoemd) . 

Van de bestaande huishoudens zijn er naar schat t ing 620 in de afgelopen twee jaar 

gestar t , van wie 410 jonger dan 30 jaar en 40 jonger dan 23 jaar. 

Het aantal po ten t ië le huishoudens, o fwe l starters op zoek naar w o o n r u i m t e , is aan¬

zienl i jk groter dan het aantal dat daadwerke l i j k is gestart . Dit heef t te maken met de 

toegankel i jkhe id van de won ingmark t , maar ook met de hardheid van de verhu iswens. 

Er zijn al t i jd meer woningzoekenden dan daadwerke l i j k verhu isden. Vooral onder 

j ongeren t o t 23 jaar zijn er veel die zeggen te wi l len star ten, maar slechts wein igen 

die het recent voor elkaar hebben gekregen. 
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tabel 7 Potentiële en recente starters (inclusief 'semi-starters')2 

woningzoekend 
totaal 'in de markt ' recent verhuisd 

to t 23 jaar 600 290 40 
23-29 jaar 560 360 370 

30-plus 330 220. 

1.490 870 620 

RIGO woningmarkts imulat ie 

2.4 Bijzondere doelgroepen 

Onder b i jzondere doe lgroepen verstaan we hier personen die hu lp, zorg e n / o f t o e ­

zicht nodig hebben vanwege een beperk ing , voor zover zij van belang zijn voor de 

won ingmark t . Sommige van deze mensen kunnen in beginsel zel fstandig w o n e n , mi ts 

met hu lp. Beperkingen in de sfeer van verp leg ing en verzorg ing, die gro tendeels sa­

menhangen met o u d e r d o m , bl i jven hier onbesproken en komen in paragraaf 5.3 aan 

de orde in relat ie t o t de vergr i jz ing. 

Er waren per 1 -1-2015 circa 250 personen in Houten geïndiceerd voor verb l i j f vanwe­

ge een verstandelijke handicap . De meesten daarvan zijn in t ramuraa l gehuisvest en 

daarmee verzekerd van zorg en huisvest ing. In deze sector zijn l ichte geval len sinds 

2013 geëxt ramura l iseerd . Dat waren er in 2013 circa 35 (VG1 en VG2). Waarschi jn l i jk 

kunnen deze mensen wel zel fstandig w o n e n , met de nodige onders teun ing . Vanaf 

2015 kr i jgt ook klasse VV3 voor de he l f t te maken met ex t ramura l iser ing . Dat gaat om 

circa 30 geval len. Zij zijn zonder intensieve onders teun ing en ach te rwach t n iet in 

staat om een eigen hu ishouden te vo rmen . 

Er waren per 1 -1-2015 circa 35 personen in Houten geïndiceerd voor verb l i j f vanwege 

een l ichamelijke handicap (inclusief zintuigelijk gehandicapt) . Daaronder bev inden 

zich geen ' l i ch te ' geval len, d ie mogel i jk te maken zouden kr i jgen met ex t ramura l ise-

r ing. Daarnaast zijn er nog 85 l ichamel i jk gehandicapten met een ex t ramura le indica¬

t ie . Deze personen wonen dus al zel fstandig en worden geacht d i t te kunnen bl i jven 

doen. Deze aantal len zul len in de toekoms t ook in deze orde van g roo t te l iggen. 

Bet rouwbare schat t ingen op het gebied van dak- en thuislozen zijn n iet voo rhanden , 

onder meer vanwege het on tbreken van een eenduid ige d e f i n i t i e . 3 Op landel i jk niveau 

komt het CBS op ongeveer 25.000, waarvan 10.000 in de vier gro te s t e d e n . 4 Hieru i t 

valt op te maken dat het een typisch stedel i jk verschi jnsel is. 

2 Won ingzoekenden w i l l en b innen t w e e jaar ve rhu izen . Won ingzoekenden ' in de mark t ' he b-

ben bovend ien al m in imaa l één act ie o n d e r n o m e n o m een (andere) w o n i n g te v i nden . 

3 Zie h t t p s : / / w w w . t r i m b o s . n l / t h e m a s / m a a t s c h a p p e l i j k e - o p v a n g / m a a t s c h a p p e l i j k e - o p v a n g -

fe i ten -en-c i j f e rs en h t t p s : / / w w w . m o v i s i e . n l / a r t i k e l / g r o e i e n d - a a n t a l - d a k l o z e n - v e r a n d e r t -

opvang-nu 
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Een indruk van de omvang van de prob lemat iek kan wo rden verkregen ui t verb l i j f s in -

dicat ies van het CIZ. Momen tee l (per 1 januar i 2015) zijn er in Houten 70 inwoners 

met een verb l i j fs ind icat ie in de sfeer van GGZ. Landeli jk zijn het er circa 48.000. In¬

dien we aannamen dat de dak lozenprob lemat iek cor re leer t met GGZ-indicat ies en 

uitgaan van de schat t ingen van het CBS betekent d i t dat het aantal dak - en thu is lozen 

ongeveer het dubbe le bedraagt van het aantal GGZ-verb l i j fsgeïndiceerden. In Houten 

zou het dan gaan om circa 140 geval len. Dit is een heel grove schat t ing. Wetenschap¬

peli jk o n d e r b o u w d e ci j fers zijn n iet voo rhanden . 

Verwacht mag worden dat deze groep m in imaa l gel i jk van omvang zal b l i j ven, maar 

wel voo r tdu rend ververst wo rd t . Bij een gel i jkb l i jvend aantal ' p rob leemgeva l len ' 

vraagt d i t om een gestage doors t room vanu i t de GGZ-instel l ingen naar regul iere huis¬

vest ing, wa t in v r i jwe l alle geval len neerkomt op een sociale huu rwon ing . 

(Re)integrat ie in de samenlev ing is voor deze mensen ook een doels te l l ing van be le id . 

Een speciale of aangepaste won ing is daarvoor n iet nodig. Wel is betaa lbaarhe id een 

belangr i jk vraagstuk; deze groep heef t immers v r i jwe l per de f i n i t i e een leven lang 

een laag inkomen. Ook acceptat ie door de buur t een vereiste. Deze onts taat n ie t van­

zelf, dat vergt ook het nodige van de geboden onders teun ing . Probleem is ook dat de 

GGZ kampt met een imago p rob leem, waardoor velen automat isch denken aan ver¬

slaafden, no to i re over lastgevers en ex-c r im ine len . In fe i te gaat het gewoon om men¬

sen met bepaalde (deels aangeboren) beperk ingen, die met een goede onders teun ing 

pr ima buren kunnen zi jn. 

Het is n iet bekend hoe groo t de doo rs t room in de GGZ-instel l ingen moet zijn om 

n ieuwe geval len te kunnen opnemen . Het t ype behandel ing en onders teun ing én de 

duur daarvan loopt per c l iënt sterk u i teen . Als we ui tgaan van een gewenste door ­

s t room van 30zi dan betekent d i t dat er jaar l i jks ongeveer 25 sociale huu rwon ingen 

beschikbaar moeten komen om deze b i jzondere doe lgroepen te huisvesten. Als we 

aannemen dat de fe i te l i jk p rob lemat iek ongeveer het dubbe le bedraagt van het aan¬

tal geïnd iceerden, dan gaat het om 50 won ingen per jaar. Een betere schat t ing is n iet 

te geven zonder specif iek lokaal onderzoek. 

2.5 Conclusies 

De ru im 19.000 Houtense hu ishoudens wo rden gekenmerk t door een gro te concent ra­

t ie hu ishoudens van midde lbare lee f t i j d . Bijna 9.000 zijn tussen de 45 en de 64 jaar. 

Dit is de erfenis van het ver leden van Houten als groe ikern . De vele jonge gezinnen 

die zich in de loop der jaren hebben gevestigd zijn nu in meerderhe id 'gevorderde ' 

gezinnen of zijn reeds uit de thu i swonende k inderen. Zij hebben het over het alge¬

meen goed voor elkaar, wonen in eengezinshuizen en in koopwon ingen . Ook huishou¬

dens in de leef t i jd 30-45 jaar, ook nog ru im 5.000 huishoudens en overwegend gezin¬

nen met k inderen, zijn nog in meerderhe id in staat gebleken een eengez inskoopwo-

ning te bemacht igen. Jongeren t o t 30 jaar, voor zover ze zel fstandig w o n e n , zijn rela¬

t ie f sterk ve r tegenwoord igd onder huurders . Ouderen eveneens. 

Gezien hun omvang is de groep midde lbare hu ishoudens in staat om de won ingmark t 

ook in de toekomst ingr i jpend te beïnv loeden. Veel hangt af van de vraag of ze nog 

een stap w i l len maken. Voor zover ze nog thu i swonende k inderen hebben , zul len die 
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de komende jaren het huis ver la ten . Wat gaan al die lege-nesters doen? Bli jven ze 

z i t ten , met als gevolg dat straks een steeds gro ter deel van de eengezinshuizen w o r d t 

bezet door oudere ste l len en a l leenstaanden? Of verhuizen ze massaal naar apparte¬

men ten , waarna hun eengezinshuizen beschikbaar komen voor jonge gezinnen? Het 

eerste is waarschi jn l i jker dan het tweede . In hoofds tuk 4 w o r d t de consequent ie hier¬

van doorgerekend. 

De aanwezigheid van zo veel hu ishoudens in de 'gear r iveerde ' levensfase maakt Hou ­

ten to t een we lvarende gemeente . De meerde rhe id (6196) behoor t t o t de (volgens 

def in i t ie van het Rijk) hogere inkomens en slechts 29^. t o t de lagere. Midden inko¬

mens, tussen (afgerond) 34.000 en 43.000 euro per jaar, kr i jgen vaak be le idsmat ig 

veel aandacht , omda t die tussen de wal en het schip dreigen te val len. Voor inkomens 

tussen de 34.000 en de 38.000 is nog beperk t toegang to t de gereguleerde huursector 

mogel i jk . Inkomens tussen de 38.000 en de 43.000 zouden het inderdaad wel eens 

moei l i j k kunnen kr i jgen op de Houtense won ingmark t . Aan de andere kant: het gaat 

om ongeveer 5^. van alle Houtense hu ishoudens, dus het l i jk t wa t overdreven om het 

bouwprog ramma daar al te zeer door te laten bepalen. 
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3 Woonwensen 
In het WoON is gevraagd naar verhuiswensen en woonwensen. Daaruit is af 

te leiden dat een kleine drieduizend huishoudens uit Houten binnen twee 

jaar in de markt zijn voor een (andere) woning, onder wie bijna 900 starters. 

In de praktijk zullen er niet zo veel verhuizen, maar deze wensen geven wel 

een indruk van de druk op de markt. 

3.1 Wie zoekt wat? 

In b i jgaande tabe l len ( tabel 8 t o t en met tabe l 11) zijn kenmerken van Houtense wo¬

ningzoekenden afgezet tegen kenmerken van de door hen gewenste won ingen . De 

tabe l len zijn op twee manieren te lezen. Vanuit de doe lgroepen beredeneerd w o r d t 

du ide l i jk wa t de wensen zijn van een gegeven doe lgroep. Vanui t het aanbod kan wor¬

den afgelezen wie er in een gegeven aanbod is geïnteresseerd. In tabe l 8 b i j voorbee ld 

is te zien dat 65-plussers, voor zover ze w i l len verhu izen, voora l op zoek zijn naar 

huu rappar temen ten en in ieder geval n iet (meer) naar eengez inskoopwoningen. Jon­

geren ( to t 23 jaar) hebben een sterke voorkeur voor h u u r a p p a r t e m e n t e n , gezinnen 

met k inderen gaan voor gro te eengezinshuizen (5 kamers of meer) en a l leenstaanden 

voor kleine won ingen . 

Andersom is te zien dat de doelgroep voor eengez inskoopwoningen voora l gezocht 

moet wo rden onder hu ishoudens van 30-44 jaar en die voor koopappar tementen 

onder 45-plussers zonder ( thu iswonende) k inderen. 

Deze u i t komsten zijn n iet heel verrassend, maar n ie t temin goed om te we ten . Het 

bevest igt b i j voorbee ld dat het bi j de on tw ikke l ing van koopappar temen ten zinvol kan 

zijn om di t in samenspraak te doen met tweepersoonshu ishoudens in de leef t i jd 45 -

64 jaar en minder zinvol om d i t te doen met jongeren . 

Let op : gegevens over w o o n w e n s e n in d i t h o o f d s t u k hebben n ie t meer dan ind ica­

t ieve be teken is en m o e t e n n ie t te abso luu t w o r d e n g e n o m e n . Ten eers te zi jn 

w o o n w e n s e n , in t egens te l l i ng t o t de s tandgegevens over w o n i n g e n en hu i shoudens 

u i t het vo r ige hoo fds tuk , n ie t geac tua l i seerd naar het jaar 2015 . Het zi jn w o o n w e n ­

sen ' b i n n e n t w e e j a a r ' die zi jn geu i t in 2012 . En in t egens te l l i ng t o t deze s tandgege­

vens kunnen w o o n w e n s e n in tussen aanmerke l i j k z i jn v e r a n d e r d . Ten t w e e d e zi jn 

w o o n w e n s e n van bu i t en en naar bu i t en de g e m e e n t e n ie t m e e g e n o m e n . Di t kan 

voo r H o u t e n een o n d e r s c h a t t i n g van de vraag naar eengez inshu izen (van bu i t en af­

komst ig ) en een ove rscha t t i ng van de vraag naar a p p a r t e m e n t e n (naar bu i t en ge­

r ich t ) hebben o p g e l e v e r d . Ten derde hebben voora l o u d e r e n de ne ig ing o m aan te 

geven we l naar een a p p a r t e m e n t te w i l l e n , maa r dat in de p rak t i j k n ie t te d o e n . En 

ten s lo t te w o r d e n bepaa lde v o r m e n van vraag en aanbod in enquê tes a l t i j d onder ­

schat , zoals de vraag als gevo lg van sche id ing en aanbod als gevo lg van o v e r l i j d e n . 
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tabel 8 Gevraagde woningen door Houtense huishoudens van uiteenlopende leef­

tijd; eigendom en type5 

< 23 jaar 23-29 30-44 45-64 65-plus 
eengezinskoopwoning 40 220 | 490 420 20 1.190 
eengezinshuurwoning 50 100 130 150 50 480 
meergezinskoopwoning 20 70 60 150 50 350 
meergezinshuurwoning 210 170 110 200 140 840 

310 560 790 920 270 2.850 

(markering 210 = meer dan evenredig) RIGO woningmarktsimulat ie 

L e e s v o o r b e e l d : De m e e s t e j o n g e r e n ( 2 0 1 van d e 310 t o t 23 j a a r ) z i jn o p zoek naa r een m e e r g e z i n s h u u r -

w o n i n g . Dus als j o n g e r e n de d o e l g r o e p z i j n , dan l ig t h e t v o o r de h a n d o m aan m e e r g e z i n s h u u r w o n i n g e n 

t e d e n k e n . A n d e r s o m , als j e w i l w e t e n w i e de d o e l g r o e p ( e n ) van m e e r g e z i n s h u u r w o n i n g e n z i j n , dan z i jn 

naar j o n g e r e n o o k 6 5 - p l u s s e r s een d o e l g r o e p d ie m e e r dan e v e n r e d i g k ies t v o o r d i t s e g m e n t . I n h e t 

e e r s t e geva l lees j e de t a b e l v e r t i c a a l , in he t t w e e d e h o r i z o n t a a l . 

tabel 9 Gevraagde woningen door Houtense huishoudens van uiteenlopende leef¬

tijd; type en grootte 

< 23 jaar 23-29 30-44 45-64 65-plus 
egw, 1-3 kamers 40 80 90 120 20 350 
egw, 4 kamers 30 140 150 150 50 520 
egw, 5 em kamers 20 110 380 290 10 800 
mgw, 1-3 kamers 190 210 110 240 140 880 
mgw, 4 em kamers 40 30 70 110 50 310 

310 560 800 920 270 2.850 

(markering 190 = meer dan evenredig) RIGO woningmarktsimulat ie 

tabel 10 Gevraagde woningen door Houtense huishoudens van uiteenlopende 

samenstelling; eigendom en type 

tweepersoonshh. 
alleenstaand zonder k. met k. eenouder 

eengezinskoopwoning 170 270 670 80 1.190 
eengezinshuurwoning 110 70 200 100 480 
meergezinskoopwoning 100 100 110 30 350 
meergezinshuurwoning 270 170 280 110 840 

660 610 1.260 320 2.850 

(markering 270 = meer dan evenredig) 
RIGO woningmarkts imulat ie 

5 In tabe l 8 t o t en me t tabe l 11 zijn meer dan evenred ige aanta l len gemarkee rd . Een voor ­

bee ld : 1.190 hu ishoudens zi jn op zoek naar een eengez inskoopwon ing en 790 hu ishoudens in 

de lee f t i j d 30-44 zijn won ingzoekend op een to taa l van 2.850. Op basis van evenred ighe id 

zou je ve rwach ten dat er 330 won i ngz oek enden van 30 -44 jaar me t voo rkeu r voor een een¬

gezinshuis zouden z i jn . In we rke l i j khe id zij het er 490 . M e e r dan evenred ig dus. Gemarkee rd 

zijn de ce l len waarvan de waarde 1,2 of meer keer de ve rwach te waa rde be t re f t . 
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tabel 11 Gevraagde woningen door Houtense huishoudens van uiteenlopende 

samenstelling; type en grootte 

tweepersoonshh. 
alleenstaand zonder k. met k. eenouder 

egw, 1-3 kamers 110 70 130 40 350 
egw, 4 kamers 100 130 220 70 520 
egw, 5 em kamers 80 140 520 60 800 
mgw, 1-3 kamers 320 170 280 100 880 
mgw, 4 em kamers 50 100 110 40 310 

660 610 1.260 320 2.850 

(markering 320 = meer dan evenredig) 
RIGO woningmarkts imulat ie 

Middeninkomens 

Midden inkomens hebben nog maar beperk t toegang t o t de gereguleerde huur en zijn 

ook beperk t in hun leencapaci te i t . Voor deze groep zou de gel iberal iseerde huur inte¬

ressant kunnen zi jn. Toch geef t desgevraagd slechts 1996 van de won ingzoekende 

huishoudens met een m idden inkomen aan een duurdere huu rwon ing te wensen. De 

meesten w i l len o fwe l een gereguleerde h u u r w o n i n g , o fwe l kopen. Daarmee l i jkt de 

mark t voor duurdere huur beperk t . Het gaat om een klein deel van een groep w o n i n g ­

zoekenden die om te beginnen al n iet zo groot is. Nog geen 109ó van de woningzoe¬

kenden heef t een m idden inkomen . 

tabel 12 Gevraagde eigendom door Houtense huishoudens 

lagere midden hogere alle won ing 

inkomens inkomens inkomens zoekenden 

gereguleerde huur 67yD 3 8 6 106 316 
geliberaliseerde huur 7yD 1 9 6 8 6 8 6 
koop 25yD 4 4 6 836 6 0 6 

10060 1006 1006 1006 
740 200 1.290 2.220 

3.2 Marktdruk 

Doorst romers zoeken niet al leen een andere won ing , maar b ieden er ook één aan. 

Ook (potent ië le) won ingver la te rs , b i j voorbee ld mensen die naar een inste l l ing (moe¬

ten) verhu izen, maken een won ing vr i j u i t de voo r raad . Wanneer vraag naar won ingen 

en po ten t iee l aanbod ui t de voorraad naast elkaar worden gezet, kan de vraagdruk 

wo rden u i tgerekend. Het b l i jk t dan dat er op elke ui t voorraad aangeboden won ing 

1,4 won ingzoekenden zi jn. 

De druk op appar temen ten is momen tee l g ro ter dan die op eengezinshuizen, hoewel 

d i t w o r d t gekleurd doorda t de vraag van bui ten de gemeente niet is m e e g e n o m e n . 

Grote eengezinshuizen worden wel iswaar veel gevraagd, maar ook veelvu ld ig aange­

boden. Koopappar tementen wo rden niet veel gevraagd, maar nog minder u i t voor¬

raad aangeboden. 
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De vraag maar huu rappar temen ten is re la t ie f veel a fkomst ig van starters, de vraag 

naar koopappar tementen voor doors t romers , onder w ie ook doors t romers ui t eenge­

zinshuizen. Dit laatste b iedt perspect ie f voor een op doo rs t romende ' lege nesters ' 

ger icht aanbod. Toch is het voorbar ig om nu te denken dat er voora l appa r temen ten 

moeten worden gebouwd en niet zo veel eengezinshuizen. Woonwensen zijn namel i jk 

een m o m e n t o p n a m e onder de z i t tende bevolk ing. Voor een goed inzicht in de wo¬

n ingbehoef te moe t worden gekeken naar de te verwach ten verander ingen in de om¬

vang en samenste l l ing van de hu ishoudens. Dit gebeur t in het vo lgende hoofdstuk . 

tabel 13 Door Houtense woningzoekenden gevraagde en potentieel uit voor­

raad aangeboden woningen; eigendom en type (op basis van woonwensen) 

gevraagd 
aangeboden starters doorstr. totaal vraagdruk 

eengezinskoopwoning 1.080 150 1.040 1.190 1,1 
eengezinshuurwoning 420 180 300 480 1,1 
meergezinskoopwoning 190 90 250 350 1,8 
meergezinshuurwoning 390 450 380 840 2,2 

2.070 880 1.970 2.850 1,4 

RIGO woningmarktsimulat ie 

tabel 14 Door Houtense woningzoekenden gevraagde en potentieel uit voor¬

raad aangeboden woningen; type en grootte (op basis van woonwensen) 

gevraagd 
aangeboden starters doorstr. totaal vraagdruk 

egw, 1-3 kamers 100 160 190 350 3,5 
egw, 4 kamers 450 110 400 520 1,2 
egw, 5 em kamers 940 60 740 800 0,9 
mgw, 1-3 kamers 470 450 430 880 1,9 
mgw, 4 em kamers 100 100 210 310 3,1 

2.070 880 1.970 2.850 1,4 

RIGO woningmarktsimulat ie 

Bedacht moet wo rden dat won ingzoekenden die in een andere gemeente w i l len w o ­

nen en won ingzoekenden van bu i ten niet in de tabe l len in deze paragraaf zijn ver ­

werk t . Gezien de aantrekk ingskracht van Houten op jonge gezinnen kan d i t een o n ­

derschat t ing opleveren van de druk op eengez inswoningen. En de vraag naar appar¬

temen ten is we l l i ch t overschat doorda t l ie fhebbers van appar temen ten ook vaak een 

voorkeur hebben voor de grote stad. 

3.3 Potentiële doorstroomeffecten 

In won ingbehoe f te kan worden voorz ien door midde l van n ieuwbouw, maar u i t de 

voorraad komen ook won ingen v r i j , door doo rs t rom ing , doorda t mensen gaan sa¬

m e n w o n e n , ver t rekken naar bu i ten het mark tgeb ied of door over l i j den . Een door een 

doors t romer v r i jgemaakte won ing kan opn ieuw door een doors t romer worden be¬

t rokken . Zo onts taat een verhu isketen. Onder een verhuisketen verstaan we een serie 

aaneengeschakelde verhu iz ingen, beg innend bi j in i t iee l aanbod en e indigend bi j een 
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won ing die w o r d t bet rokken door een starter, een vest iger van bu i ten het mark tge­

bied of die om een andere reden niet t o t verdere doors t roming le idt (b i j voorbee ld 

door s loop). In i t ieel (of p r ima i r ) aanbod is aanbod dat niet het gevolg is van door ­

s t roming . Dat kan zijn over l i j den , ver t rek , samenwon ing of n ieuwbouw. 

Verhuisketens, gemeten op het schaalniveau van gemeen ten , zijn over het a lgemeen 

niet heel lang. Dat komt omda t een v r i j komende won ing al sne l , vaak al in de eerste 

schakel, w o r d t get rokken door een vest iger of een starter. Zeker in een plaats als Hou¬

ten , met veel ins t room van bu i ten , is het e inde van de keten dan al snel bere ik t . 

Me t behu lp van Het WoON is geschat hoe de verhuisketens in Houten er uit z ien, 

u i tgaande van honderd in i t iee l (pr imai r ) aanbod van een aantal t ypen . Het resul taat is 

te zien in f iguur 1 en f iguur 2. 

De keten lengte loopt u i teen van 1,1 voor kleine koopappar temen ten to t rond de twee 

voor gro te koopappar temen ten en kleine eengez inshuurwon ingen. In het eerste geval 

is er dus nauwel i jks sprake van enige doors t roming . Voor k le ine koopappar temen ten 

wo rden d i rect bet rokken door vest igers. In het tweede geval is zo veel d o o r s t r o m i n g , 

dat naast de honderd in i t iee l v r i j komende won ingen nog eens honderd won ingen ui t 

de voor raad worden vr i jgemaakt , in de tweede dan we l vo lgende schakels. 

figuur 1 Totaal aantal in Houten betrokken woningen, gerekend over alle 

schakels van de verhuisketen, uitgaande van honderd primair aan¬

bod 
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figuur 2 Bediende huishoudens naar leeftijd, gerekend over alle schakels van 

de verhuisketen, uitgaande van honderd primair aanbod 
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Wanneer we ki jken naar de over alle schakels in Houten bediende huishoudens 

( f iguur 2), w o r d t duide l i jk dat lange verhu isketens samengaan met een re lat ie f hoog 

aandeel ' ouderen ' . Met het vr i j komen (of de bouw van) van grote koopappar temen ten 

worden di rect en ind i rect re lat ie f veel 45­plussers bediend en komen verderop in de 

ketens evengoed jongere huishoudens aan bod. Kleine huurappar temen ten daarente¬

gen zorgen er in de korte ketens die zij opwekken al leen voor dat jonge huishoudens 

worden bed iend. 

Bovenstaande bev ind ing kan ook anders worden ge fo rmu lee rd . Gaat het er om met 

n i e u w b o u w j ongeren te bere iken, dan kunnen het beste kleine appar temen ten wor¬

den gebouwd . Vooral met kleine koopappar temen ten worden veel j ongeren bere ik t . 

Dit levert echter nauwel i jks enige doors t roming op. En, zo bl i jk t , het zijn vooral vest i ­

gers die hier van p r o f i t e r e n .
6 Met de bouw van honderd kleine huu rappa r temen ten 

worden naar schat t ing 55 starters ui t Houten bediend (en daarnaast 20 doors t romers 

en 45 vest igers). Maar met de bouw van honderd grote eengez inskoopwoningen wor¬

den toch ook nog 29 starters ui t Houten bed iend. Dit ondanks het fe i t dat g ro te eege­

z inskoopwoningen niet of nauwel i jks di rect door starters worden bet rokken. Bouwen 

voor de doors t roming b l i j f t dus in teressant, mits de won ingen worden afgezet. 

3.4 Conclusies 

De woonwensen van de Houtense woningzoekenden zijn wein ig verrassend. Huishou¬

dens met k inderen zoeken in overgro te meerderhe id een eengezinshuis, al leenstaan­

Bij het schat ten van het d o o r s t r o o m e f f e c t is ervan ui tgegaan dat alle v r i j komende dan wel 

g e b o u w d e w o n i n g e n ook w o r d e n afgezet . 

0 

6 
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den en star ters een appar tement . Voor aanbieders van eengez inskoopwoningen is de 

leef t i jdsgroep 30-45 het meest in teressant , aanbieders van koopappar tementen doen 

er verstandig aan om 45-64 jar igen bij hun p roduc ton tw ikke l i ng te bet rekken. 

De druk op de eengez inskoopmarkt , gemeten onder Houtense won ingzoekenden, is in 

deze cr is ist i jd n iet heel hoog. Toch b l i j f t d i t een interessant segment , n iet al leen van¬

wege de toekomst ige behoe f te aan eengezinshuizen (zie h iervoor hoofds tuk 4) , maar 

ook vanwege het doo rs t r oomrendemen t . De bouw (en afzet) van eengezinshuizen 

levert meer doors t roming op dan de bouw van appa r temen ten . Al leen v ie rkamerap-

par tementen halen een vergel i jkbaar hoge doo rs t rom ing , maar de vraag daarnaar is 

niet zo groot . Tweekamerappar tementen leveren nauwel i jks enige doors t roming op. 

Gaat het er om starters te bed ienen, dan zijn t w e e k a m e r - h u u r a p p a r t e m e n t e n wel 

weer interessant. Maar met de bouw van honderd grote eengez inskoopwoningen 

wo rden toch ook nog 29 starters uit Houten bed iend. Dit ondanks het fe i t dat grote 

eengez inskoopwoningen niet of nauwel i jks d i rect door starters wo rden be t rokken . Dit 

i l lus t reer t dat het verstandig is om bi j de b o u w p r o g r a m m e r i n g verder te ki jken dan 

al leen het d i recte ef fect van de eerste ins t room. Er is ook een ind i rect (doors t room) 

ef fect en , ook belangr i jk , de won ing moe t ook toekomstwaarde hebben. Over die 

toekomst , a l thans die t o t 2025, gaat hoofds tuk 4. 
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4 Houten en de regio 
Jarenlang heeft Houten fors gebouwd en een groot deel van de regionale be­

hoefte opgevangen. Nog altijd neemt het aantal huishoudens toe, maar nu 

minder snel en vooral door eigen aanwas. Houten maakt ook nog altijd deel 

uit van een van de sterkst groeiende regio's van Nederland. De rol van Hou¬

ten in die regio is nog niet uitgespeeld. Het profiel van jonge suburb is nog 

van toepassing. Opgegroeide jongeren van rond de twintig vertrekken, jonge 

gezinnen komen er voor in de plaats. Dit patroon zal zeker nog tien jaar 

kunnen aanhouden, mits er voldoende en concurrerend wordt gebouwd. 

Het belang van regionale positionering 

De won ingmark t is de afgelopen jaren sterk van karakter veranderd . Nieuwe genera­

t ies won ingzoekenden maken andere keuzen, deels gedwongen door omstandighe¬

den, deels door veranderde voorkeuren en deels doorda t er a l te rnat ieven zijn die er 

vroeger niet waren . Voor Houten , met vanouds een sterke ins t room van bu i ten , bete¬

kent d i t dat de afzet van n i euwbouw n ie t meer zo vanzel fsprekend is als het oo i t was. 

Meer dan in het ver leden noop t d i t t o t nadenken over de (concur rent ie )pos i t ie in de 

regio. 

De kern van een goede concur ren t iepos i t ie zijn de woo rden re levant en ondersche i ­

dend . Welk doe lgroepen wo rden benaderd en met welke pos i t ioner ingsverhaal? Wat 

w o r d t het merk Houten in de regio? Wat w o r d t de concur ren t iepos i t ie van Houten in 

de regio? 

Onderzoek kan aantonen welke segmenten van de bevolk ing kansri jk zijn om t o t doel¬

groepen bestempeld te wo rden . Dit hoo fds tuk staat in het teken van de segmentat ie 

van de ru imte l i j ke dee lmark t . Me t welke gemeenten heef t Hou ten , naast de d o m i n a n ­

t ie cen t rumgemeen te met de Vinexlocat ie Leidsche Rijn, veel relat ies? En val len die 

relat ie samen met de v i j f t i en gemeenten waarmee Houten al regionaal samenwerk t? 

Het zijn u i te inde l i j k mark tpa r t i j en en overheden die doe lbewus t een select ie maken 

uit deze segmenten. 

Gestart w o r d t met globale conclusies ui t het recente rappor t van het Planbureau voor 

de Leefomgeving 'De stad: magneet , ro l t rap en spons'. Gelden die conclusies ook voor 

Houten? Op basis van migrat iegegevens van de bevolk ing de won ingmark t reg io van 

Houten bepaald . Vervolgens w o r d t gekeken welke posi t ie Houten in deze regio in¬

neemt op basis van leef t i jdsspeci f ieke m ig ra t ies t romen om zo een eerst idee te krij¬

gen van de doe lgroepen naar lee f t i j d . In de bi j lage w o r d t een blik geworpen op de 

verhuiz ingen b innen Houten om te ki jken of er b innen Houten ook ru imte l i j ke deel¬

mark ten bestaan. Gebruik w o r d t gemaakt van de migrat iegegevens van voor de peri¬

oden 2005-2014. We presenteren al leen het recentste jaar als b l i jk t dat de pa t ronen 

in de loop der jaren niet zi jn veranderd . 
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4.1 De stad: magneet, roltrap en spons 

In ternat ionaal zijn m ig ra t ies t romen de graadmeter voor de concur ren t iepos i t ie van 

landen, regio's, steden en do rpen . Ook het recente rappor t van het Planbureau voor 

de Leefomgeving 'De stad: magneet , ro l t rap en spons, Bevolk ingsontwikke l ingen in 

stad en s tadsgewest 7 ' t oon t dat de groei en bloei van regio's aan de hand van migra-

t iesald i kan worden a fgemeten. 

Regio's die kansen bieden voor werk - en op le id ing zien meer mensen komen dan 

gaan. Het gaat echter niet al leen om meer of minder, maar ook om de samenste l l ing 

van de s t romen. Een goede ind icator is h ie rvoor l ee f t i j d , in het b i j zonder jongeren . 

Als hu ishoudens eenmaal geset te ld z i jn , verhuizen ze in de regel niet meer of al leen 

nog over kor te afs tand. Succesvolle regio's t rekken jong ta len t aan en houden d i t vast. 

In Neder land doet de Noordv leugel het goed op economische en schol ingsindicato¬

ren. En daarb innen scoort de regio Ut recht u i t s tekend 8 . De seinen staan op groen. 

Prof i teren alle woon loca t ies b innen dergel i jke gebieden van deze regionale groei? 

Nee. Het PBL-rapport t o o n t op basis van migra t ie - en bevolk ingsci j fers dat de cent ra le 

gemeentes en de oml iggende gemeenten zich anders t o t elkaar l i jken te gaan v e r h o u ­

den op basis van een vergel i jk ing van de per iode 1980-2010. Steeds meer, zo stelt het 

PBL, neemt de concur ren t iepos i t ie van de stad ten opzichte van het oml iggende loca¬

ties toe . Dit heef t onder andere te maken met veranderende smaken (soort w o n i n ­

gen, voorz ien ingen, volk, bere ikbaarhe id) en de beschikbaarheid (aanbod) en toegan¬

kel i jkheid (wet - en regelgeving, f inanc ier ing) . 

In het speciaal noemt het PBL a fnemende concur ren t iepos i t i e van de voormal ige 

groe ikernen. Het advies is om 'g roe ike rnvern ieuw ing ' die regionaal georganiseerd 

moet w o r d e n . Geldt d i t ook voor Houten? 

4.2 De woningmarktregio van Houten 

Aanpak 

De won ingmark t reg io is het gebied waar de meeste mensen verhuizen om woon rede -

nen zonder dat d i t gepaard gaat met onoverbrugbare re is t i jden naar werk - en s tud ie­

locat ies. De won ingmark t reg io kan ook omschreven wo rden als het gemidde lde zoek-

gebied van een won ingzoekende. 

W o n i n g m a r k t r e g i o 

Op basis van i n t e r g e m e e n t e l i j k e m i g r a t i e s t r o m e n is N e d e r l a n d i n g e d e e l d in een l a n d s -

d e k k e n d p a t r o o n van w o n i n g m a r k t r e g i o ' s . In d e P r i m o s - T r e n d r a m i n g 9 w o r d t een d e r g e ­

l i j ke i n d e l i n g o o k g e b r u i k t . De reg io ' s z i jn ' s t a t i s t i s c h ' b e r e k e n d . G e m e e n t e n d i e o n d e r-

l i ng vee l r e l a t i es m e t e l kaa r h e b b e n , w o r d e n s a m e n g e v o e g d in een c l u s t e r . Di t gaa t n e t 

7 
h t tp : / /www.pb l .n l /s i tes /defau l t / f i les /cms/pub l ica t ies /PBL_2015_De%20stad_magneet ,%20ro l t rap%20en%20spons_1610.pdf 

8 
h t tp : / / research .economicboardu t rech t .n l .p rod .www12. ins iders .n l /economischebarometer 

9 
h t tp : / /www.ab f research .n l /pub l i ca t ies / rappor ten /p r imos- t ransparan t ie - in -c i j fe rs .aspx 
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z o l a n g d o o r t o t d a t s t a t i s t i s c h w o r d t v a s t g e s t e l d d a t he t a a n t a l r e g i o ' s v o l d o e n d e o n d e r-

s c h e i d e n d van e l k a a r z i j n . In N e d e r l a n d l i j k t de v o r m en o m v a n g van v e e l w o n i n g m a r k t ­

r eg i o ' s o p p e n d e l - en a r b e i d s m a r k t r e g i o ' s o f s t a d s g e w e s t e n 1 0 . K e n m e r k e n d aan de v o r m 

is d a t deze r e g i o ' s een s t e r k n o d a a l k a r a k t e r h e b b e n : een c e n t r a l e s t a d m e t o m m e l a n d 

H o u t e n l ig t in d e w o n i n g m a r k t r e g i o U t r e c h t . Di t g e b i e d is r u i m e r dan h e t g e b i e d van de 

z e s t i e n g e m e e n t e n d ie s a m e n w e r k e n in de r eg i o U t r e c h t . D a a r n a a s t g e l d t d a t H o u t e n 

w e l i s w a a r in deze w o n i n g m a r k t r e g i o z i t , m a a r da t de r e l a t i e s m e t g e m e e n t e n in he t 

n o o r d e n z w a k k e r z i j n . Dat H o u t e n w e l v e r b o n d e n z i t aan deze g e m e e n t e n h e e f t m e t de 

c l u s t e r m e t h o d e t e m a k e n o m de l a n d s d e k k e n d e i n d e l i n g t e m a k e n . 

Het is belangr i jk de in tergemeente l i j ke migra t ies t romen van Houten ook apar t te be ­

ki jken. Op basis h iervan kan de won ingmark t reg io - de ru imte l i j ke mark t - van Houten 

wo rden bepaald. Deze w o r d t vergeleken met de bestuur l i jke samenwerk ing van de 

gemeen ten . Ut recht ( cen t rumgemeente ) , Bunnik, De Bilt, Hou ten , IJsselstein, Lopik, 

M o n t f o o r t , N ieuwege in , Oudewater , Ronde Venen, St ichtse Vecht, V ianen, Wi jk bij 

Duurstede, Zeist, Utrechtse Heuvelrug en Woerden . 

Gebruik is gemaakt van in te rgemeente l i j ke migra t ies t romen 2005-2014. Gepresen¬

teerd w o r d t voora l het jaar 2014 als b l i jk t dat de pat ronen in het ver leden niet erg 

a fw i jken van d i t recente jaar. Het gaat n iet om de precieze aantal len maar om het 

pa t roon . 

M i g r a t i e , b e v o l k i n g , h u i s h o u d e n s 

I n t e r g e m e e n t e l i j k e m i g r a t i e g e g e v e n s van he t CBS w o r d e n b e r e k e n d in a a n t a l l e n perso¬

n e n . Een p o s i t i e f sa l do zegt d a t er m e e r v e s t i g e r s dan v e r t r e k k e r s z i j n . Als h e t sa l do nu l 

D i t w i l n i e t zeggen da t d e b e v o l k i n g in H o u t e n c o n s t a n t . Als b i j v o o r b e e l d j o n g e r e n Hou¬

t e n v e r l a t e n - o m t e s t u d e r e n - en er k o m e n j o n g e g e z i n n e n b i n n e n dan kan H o u t e n nog 

s t e e d s g r o e i e n en b l o e i e n . De c o n c u r r e n t i e p o s i t i e w o r d t dus m e d e b e p a a l d d o o r de se¬

l e c t i v i t e i t van de m i g r a t i e s t r o m e n . 

De r e l a t i e t u s s e n m i g r a t i e s a l d i , b e v o l k i n g - en h u i s h o u d e n s g r o e i is c o m p l e x . N e e m een 

H o u t e n s gez in m e t een v a d e r , m o e d e r en t w e e k i n d e r e n . De k i n d e r e n gaan in U t r e c h t 

s t u d e r e n en de o u d e r s s c h e i d e n . De b e v o l k i n g d a a l t m e t 2 en h e t a a n t a l h u i s h o u d e n s 

g r o e i t m e t 1 . N e e m t w e e H o u t e n s e e e n o u d e r g e z i n n e n m e t d ie e l k een k i n d h e b b e n . De 

o u d e r s gaan s a m e n w o n e n en d e k i n d e r e n v e r t r e k k e n . De b e v o l k i n g daa l t m e t 2 en he t 

a a n t a l h u i s h o u d e n s d a a l t m e t 1 . O v e r l i j d e n z o r g v o o r m i n u s 1 i n w o n e r , m a a r als er nog 

een p a r t n e r o v e r b l i j f t n ie t v o o r m i n u s 1 h u i s h o u d e n s . In vee l g e m e e n t e n n e e m he t a a n t a l 

h u i s h o u d e n s nog t o e , t e r w i j l h e t a a n t a l i n w o n e r s al d a a l t . 

De m o r a a l is d a t de groeicijfers van m i g r a t i e , b e v o l k i n g en h u i s h o u d e n s n i e t één o p één 

k u n n e n w o r d e n g e k o p p e l d . Standcijfers w e l w a a r u i t b i j v o o r b e e l d b l i j k t d a t er s p r a k e is 

van g e z i n s v e r d u n n i n g als g e v o l g van o n t g r o e n i n g b i j een g e l i j k b l i j v e n d a a n t a l h u i s h o u ¬

d e n s . 

Omslag 

Was Houten in 2005 een gemeente met een vest ig ing van 2.384 en een ver t rek van 

1.870 personen echt een vest ig ingsgemeente, ru im t ien jaar later is d i t vest ig ings­

overschot een ver t rekoverschot geworden . Het omslagpunt ligt in 2008-9 ( tabel 15). 

10 
h t tp : / /www.pb l .n l /pub l i ca t ies /2006 /Ve le -s teden-maken-nog-geen- rands tad 
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Een groo t deel van de vest ig ing en ver t rek w o r d t bepaald door jongeren zoals de eer­

der aangehaalde PBL-studie 'De stad: magneet , ro l t rap en spons ' t oon t . Als alle Ne¬

der landse s tud iegemeenten wo rden u i tges lo ten dan is het geta lsmat ige ef fect circa 

1.000 personen zowel bi j ver t rek als vest ig ing. Het aandeel van de s tud iegemeente 

Ut recht is gemidde ld circa 50'z'o. Ut recht is dus een belangr i jke a fnemer en leveran¬

ciers voor Houten . Een belangr i jk ef fect van het weg la ten van de s tud iegemeenten is 

dat het oms lagpunt nu verschui f t naar 2012. 

Vanaf 2012 heeft Houten te maken met een structureel vertrekoverschot. Later zullen 

we zien dat de trend wordt voortgezet in de officiële door het Rijk goedgekeurde Pri-

mos-Trendraming . 

tabel 15 Vertrek vanuit Houten naar rest Nederland en vestiging vanuit Ne­

derland in Houten in personen voor de periode 2005-2014 

totaal binnenlandse migratie totaal minus studiegemeenten 

Jaar Vertrek Vestiging 
Vestiging/ 

Vertrek 
Vertrek Vestiging 

Vestiging/ 

Vertrek 

2005 1.870 2.384 1,3 873 1.258 1,4 

2006 2.001 2.604 1,3 1.020 1.349 1,3 

2007 1.946 2.373 1,2 972 1.201 1,2 

2008 1.985 2.307 1,2 941 1.123 1,2 

2009 1.916 1.846 1 732 635 0,9 

2010 1.672 1.627 1 802 924 1,2 

2011 1.928 1.999 1 929 1.120 1,2 

2012 1.889 1.715 0,9 904 795 0,9 

2013 1.885 1.660 0,9 838 744 0,9 

2014 1.981 1.944 1 954 849 0,9 

CBS, bewerk ing RIGO 

Ruimtelijk patroon 

De volgende vraag is welke gemeenten nu de groots te a fnemers en leveranciers zi jn 

van mensen voor Houten . Het gaat hier om het vaststel len of er de afgelopen jaren 

een ru imte l i j ke s t ruc tuur bestaat. Als di t zo is, dan is Houtense won ingmark t reg io 

bekend. Net zoals in de berekening van de won ingmark tgeb ieden gaat het om de ver¬

huizingen om woon redenen (zie kader) . We laten daarom hier alle s tud ie - en werk -

gemeenten weg. Het ef fect is dat de regionale s t ruc tuur du ide l i jker wo rd t . Naderhand 

voegen we Ut recht wel toe. 

In tabel 16 zijn herkomst - en bes temmingsgemeenten gerangschikt naar a fnemende 

aantal len in het jaar 2014. Dit ru imte l i j k pa t roon van vest ig ing en ver t rek is constant 

in de t i j d , al ge ldt wel dat in het ver leden het mark tgeb ied iets ru imer was. Dit w o r d t 

zeer waarschi jn l i jk verk laard door de economische goede t i j den van weleer, de b o u w -

ci j fers van Houten en Leidsche Rijn. De kern is dat de ru imte l i j ke s t ruc tuur van leve¬

ranciers en a fnemers geli jk is in de t i j d . 

De gemeenten in de tabe l zijn samen goed voor 60' van de migrat ie (exclusief de 

s tud iegemeenten) . Op basis van deze ver t rek- en vest ig ingsci j fers, kan de keuze van 

de zestien gemeenten l icht wo rden aangepast. De Ronde Venen, Lopik en Oudewater 
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val len af. A lmere , Cu lemborg , Ede en Buren/Geldermalsen Hi lversum/Soest hebben 

wel enige b ind ing met Houten . Er is ook een constante re lat ie met de 'as' Culemborg -

Geldermalsen. Dit komt zeer waarschi jn l i jk door het ru ime aanbod van won ingen in 

Houten , maar anderz i jds ook door u i ts tekende verb inden via A1 en spoor. 

Ondanks dat Nieuwegein geta lsmat ig een belangr i jke concur rent is voor Houten l i jkt 

het ru imte l i j ke pa t roon meer ger icht te zijn op het zuiden en oosten van het woning¬

mark tgeb ied Utrecht . Daarbi j b l i jk t de verhoud ing tussen vest ig ing en ver t rek , uitge¬

druk t als een verhoudingsgeta l in de t a b e l 1 1 in balans is. De concur ren t iepos i t ie van 

Bunnik, Stichtse Vecht en Wi jk bij Duurstede is sterker dan die van Houten . Dit zi jn 

landel i jke gemeenten in de regio Ut recht waar meer mensen uit Houten naar toe 

t rekken dan vandaan komen. 

tabel 16 Regionale gemeenten met de sterkste migratierelaties gesorteerd naar bestemming en 

herkomst voor Houten in 2014 (exclusief alle studiegemeenten) 

belangrijkste bestemmingsgemeenten in 2014 belangrijkste herkomstgemeenten in 2014 

vertrokken gevestigd vestiging / gevestigd vertrokken vestiging / 

naar uit vertrek uit naar vertrek 

Nieuwegein 143 119 0,8 Nieuwegein 119 143 0,8 

Bunnik 74 43 0,6 Zeist 67 59 1,1 

Zeist 59 67 1,1 Bunnik 43 74 0,6 

Utrechtse Heuvelrug 47 36 0,8 IJsselstein 38 34 1,1 

Stichtse Vecht 37 17 0,5 Utrechtse Heuvelrug 36 47 0,8 
IJsselstein 34 38 1,1 De Bilt 34 26 1,3 

Wijk bij Duurstede 32 13 0,4 Almere 29 11 2,6 

De Bilt 26 34 1,3 Vianen 23 20 1,2 

Soest 21 8 0,4 Culemborg 18 18 1,0 

Vianen 20 23 1,2 Geldermalsen 17 2 8,5 

Culemborg 18 18 1,0 Stichtse Vecht 17 37 0,5 

Hilversum 18 13 0,7 Woerden 16 14 1,1 
Ede 16 13 0,8 Montfoort 14 12 1,2 

Woerden 14 16 1,1 Hilversum 13 18 0,7 

Montfoort 12 14 1,2 Ede 13 16 0,8 

Almere 11 29 2,6 Wijk bij Duurstede 13 32 0,4 

gemeente Houten , bewerk ing RIGO 

In het verhaal on tb reek t nog de dom inan t i e speler: de gemeente Ut recht . De gemeen­

te Ut recht is een net to- leveranc ier voor Houten vanaf 2005. Het ver t rek naar Ut recht 

is s tabie l , t e rw i j l de vest ig ing f l uc tueer t . Bovendien is de omvang na 2008 wel struc¬

turee l lager. Dit hangt onge tw i j fe ld samen met het ef fect van de crisis, bouwaanta l len 

in Houten en Leidsche Rijn en de deels veranderende smaak van mensen die ook 

w o r d t gemeld in de aangehaalde PBL-studie. 

11 
Een getal kleiner dan 1 betekent dat het aantal vestigers minder is dan het aantal ver t rekkers 
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figuur 3 Vestiging vanuit Utrecht en vertrek naar Utrecht 2005-2014 
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De conclusie is dat Houten op basis van de migrat ie-c i j fers concur reer t met 18 ge¬

meenten waaronder de dominan te gemeente Utrecht . De gemeenten De Ronde Ve¬

nen, Lopik en Oudewater zijn minder re levant . De gemeenten Utrechtse Heuvel rug, 

Wi jk bij Duurs tede, Culemborg en mogel i jk zelfs Ede zijn wel belangr i jk . Maar Houten 

maakt echter beleid met de zestien gemeenten b innen de prov inc ie . 

Worden 'markt', beleid en de provinciale grens samen betrokken dan worden dertien 

van de zestien gemeenten tot het woningmarktgebied van Houten: Utrecht, Bunnik, 

De Bilt, Houten, IJsselstein, Montfoort, Nieuwegein, Stichtse Vecht, Vianen, Wijk bij 

Duurstede, Zeist, Utrechtse Heuvelrug en Woerden. 

4.3 De regionale concurrentiepositie van Houten 

In het voorgaande kwam ter sprake dat de b innenlandse migrat iebalans van Houten 

de laatste jaren negat ief is. Er ver t rekken meer inwoners naar andere delen van Ne­

der land dan zich vest igen. Het zou voorbar ig zijn om h ieru i t te conc luderend dat Hou¬

ten geen regionale betekenis meer heef t als vest ig ingsgemeente in de regio. Op basis 

van de landel i jke studie van het PBL 'De stad: magneet , ro l t rap en spons, Bevolkings¬

ontw ikke l ingen in stad en stadsgewest ' en b i j voorbee ld het vest ig ingsoverschot u i t de 

gemeente Ut recht , is het eerder zo dat ve r t rek en vest ig ing select ief zi jn. 

Selectieve bevolkingsdynamiek 

Op basis van de leef t i jdsspeci f ieke bevo lk ingsdynamiek is af te le iden dat er in de 

Utrechtse regio een onderverde l ing is te maken in dr ie t ypen gemeen ten : de centra le 

stad en t w e e typen suburb , de jonge en klassieke suburb. De klassieke suburb is ou¬

der, met een luxer won ingaanbod en een we lvarender bevolk ing. 

De centrale stad Utrecht . Dit is de onbe tw is te mo to r van de regio. De stad t rek t jon¬

geren aan, mede vanwege s tud ie- en werkge legenhe id . Jonge der t igers ver t rekken 

lil 
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(per saldo), van w ie sommige in gezelschap van hun nog jonge k inderen. Dit zijn voor 

een deel dezel fde mensen die zich enkele jaren eerder hebben gevest igd, zich hebben 

on tp loo id in de stad en toe zijn aan set te len. Dit pa t roon is te zien in f iguur 4 (pagina 

29). In de f iguur is tevens te zien dat Ut recht in de jaren 2005-2009, toen de produc¬

t ie in Leidsche Rijn op s toom lag, meer e ind - tw in t ige rs heef t we ten vast te houden / 

aan te t rekken dan in de meest recente ja ren . Dit laatste i l lus t reer t dat woningzoe¬

kenden zich nog a l t i jd t o t op zekere hoogte laten sturen door n ieuwbouw. 

De jonge suburbs. Dit zijn gemeenten waar in betrekkel i jk hoog t e m p o is en /o f w o r d t 

gebouwd voor de regionale behoef te . Ze zijn aantrekkel i jk (of in ieder geval toeganke­

li jk) voor veel hu ishoudens in de levensfase waarop men zich set te l t . E ind- tw in t igers 

en begin-der t igers bet rekken hier hun eerste eengezinshuis, sommigen met nog jonge 

k inderen. Opgroe iende k inderen ver t rekken ui t d i t t ype gemeenten rond hun tw in t i g¬

ste, om elders te gaan s tuderen of werken . Ook sommige gevorderde gezinnen maken 

nog een stap, b i j voorbee ld naar de klassieke suburb. N ieuwege in , IJsselstein en 

Woerden hebben d i t p ro f ie l , weergegeven in f iguur 5. 

De klassieke suburbs . Dit zijn de woonp laa tsen die ook al voor het ontstaan van de 

groe ikernen een rol vervu lden als plek waar stedel ingen zich vest igden, toen dat al¬

leen nog was weggelegd voor de happy few. Nog a l t i jd zijn deze plaatsen in t rek bi j 

degenen die het zich kunnen ve roor loven . Opgroe iende jeugd en jonge gezinnen ver¬

t rekken (per saldo), maar der t igers en gezinnen met wa t oudere k inderen komen er 

voor in de plaats. Klassieke suburbs in de regio zijn Zeist, De Bilt, Bunnik en Utrechtse 

heuve l rug. Ook Stichtse Vecht heef t d i t prof ie l (hoewel de voormal ige gemeente 

Maarssen waarschi jn l i jk t o t de jonge suburbs zou behoren) . In f iguur 6 is het pa t roon 

weergegeven voor deze gemeen ten als groep. 

De leeftijdsspecifieke bevolkingsdynamiek duidt dus op een samenhang tussen drie 

ruimtelijke subdeelmarkten en doelgroepen in de woningmarktregio van Houten. Er 

zijn dus voor de consument drie relevante en unieke deelmarkten. 

Wanneer we nu Houten proberen te p laatsen, dan w o r d t du ide l i jk dat de groots te 

overeenkomst bestaat met het c luster jonge suburbs. Houten t rek t e ind - tw in t i ge rs , 

hoewel n iet meer zo sterk als t ien t o t v i j f jaar ge leden, en (gezinnen met) jonge kin¬

deren , t e rw i j l opgegroe ide jeugd ver t rek t . Ook gevorderde gezinnen hebben meer de 

neiging te ver t rekken dan zich te vest igen. 

Op basis van bovenstaande in fo rmat ie is du ide l i jk dat Houten concur reer t met ge¬

meenten die behoren t o t het cluster jonge suburb. De vraag is wa t de t oekoms t kan 

brengen. Om hier meer greep op te kr i jgen, we rpen we een blik op de bevolkings¬

prognose en dan vooral het onderdee l migrat ie . 
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figuur 4 Bevolkingsontwikkeling van jaar op jaar in gemeente Utrecht12 
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figuur 5 Bevolkingsontwikkeling van jaar op jaar in gemeenten Nieuwegein, 

IJsselstein, Woerden en Houten 
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De gegevens in f i guu r 4 t o t en met f i guu r 7 hebben bet rekk ing op cohor tsgewi jze o n t w i k k e ­

l ing, b i j voo rbee ld het aantal 20­ jar igen in 2014 t en opz ich te van het aanta l 19­ jar igen in 

2013. Het verschi l van j aar op j aar is v r i jwe l geheel t oe te schr i jven aan migra t ie (behoudens 

s te r f t e , maar dat ef fec t is in de weergegeven l ee f t i j den te ve rwaar lozen) . De f i gu ren beper¬

ken zich t o t l ee f t i j den onder de 45, o m d a t de kenmerkende verschi l len in deze l ee f t i j den t o t 

u i t d rukk ing k o m e n . Na 45 zijn de meeste mensen geset te ld en zijn even tue le versch i l len las¬

t ig te i n t e r p r e t e r e n . 
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figuur 6 Bevolkingsontwikkeling van jaar op jaar in gemeenten Zeist, Bunnik, 

De Bilt, Utrechtse Heuvelrug en Stichtse Vecht 
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figuur 7 Bevolkingsontwikkeling van jaar op jaar in gemeente Houten 
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4.4 Regionale positie van Houten in de toekomst 

Op de verander ing in hu ishoudensomvang en ­ samens te l l i ng w o r d t elders in deze 

rappor tage nog te ruggekomen (hoofds tuk 4). Op deze plek beschouwen we de ve ron ­

derste l l ingen over de regionale posi t ie van Houten. Deze komt t o t u i td rukk ing in de 

migrat ie . 
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Aanpak 

Gebruik w o r d t gemaakt van de Pr imos-Trendraming . De aanpak van deze method iek 

is beschreven in het boek je 'Pr imos Transparant ie in Ci j fers ' dat meegeleverd is met 

de prognose. In het onders taande teks tb lok gaan we kort in op hoe men de migrat ie 

raamt omda t hu ishoudensgroe i en de won ingbouwproduc t i e h ie rmee samenhangen. 

Raming van d e m i g r a t i e ? ( b r o n P r i m o s T r a n s p a r a n t i e in C i j f e rs ) 

W a a r he t gaa t o m de k o r t e a f s t a n d m i g r a t i e w o r d t r e k e n i n g g e h o u d e n m e t v r a a g en aa n-

b o d o p de w o n i n g m a r k t . D o o r g a a n s zal h e t m i g r a t i e s a l d o t o e n e m e n n a a r m a t e de w o ­

n i n g p r o d u c t i e g r o t e r is. Dat g e l d t e c h t e r n i e t o n b e p e r k t en o v e r a l . In he t m o d e l w o r d t 

zoals gezegd r e k e n i n g g e h o u d e n m e t v r a a g én a a n b o d : dus o o k m e t c o n c u r r e r e n d a a n ­

b o d o p a n d e r e p l a a t s e n . A ls in een reg io t e vee l g e b o u w d w o r d t k o m e n n i e t a l le w o n i n ­

gen ' v o l ' ( b i j v o o r b e e l d in k r i m p g e b i e d e n ) . B e p a a l d e w o n i n g e n - w a a r w e i n i g v raag naa r 

is v a n w e g e hun t y p e o f l o c a t i e - b l i j v e n dan leeg s t a a n . 

V o o r de e e r s t k o m e n d e paar j a a r is he t b o u w p r o g r a m m a r e d e l i j k b e k e n d . ABF v e r z a m e l t 

de p r o g r a m m a ' s o p basis van g e g e v e n s d ie R i j k s o v e r h e i d en p r o v i n c i e s a a n l e v e r e n . M a a r 

v o o r de l a n g e r e t e r m i j n is er g e e n ' h a r d ' b o u w p r o g r a m m a . Het r e k e n m o d e l g e n e r e e r t 

dan ze l f een b o u w p r o g r a m m a d a t o p r e g i o n a a l n i v e a u t e g e m o e t k o m t aan d e g r o e i van 

h e t a a n t a l h u i s h o u d e n s . Dal en p iek in d e r a m i n g na 4 à 5 j a a r k o m t o m d a t de h a r d e 

b o u w c i j f e r s dan v e r d w i j n e n en de t r e n d m a t i g e v r a a g naar w o n i n g e n o p basis van s te r f¬

t e / g e b o o r t e , m i g r a t i e en h u i s h o u d e n s v o r m i n g d o m i n e r e n . Een ' m o d e l m a t i g e ' t r e n d -

b r e u k . 

V e r v o l g e n s w o r d t d i t r e g i o n a l e b o u w p r o g r a m m a v e r d e e l d o v e r de g e m e e n t e n o p basis 

van de b o u w p r o d u c t i e in de j a r e n w a a r v a n h e t b o u w p r o g r a m m a w e l b e k e n d is. D i t b e t e ­

k e n t d a t o p r e g i o n a a l n i v e a u g e b o u w d w o r d t v o o r de h u i s h o u d e n g r o e i m a a r d a t d i t n i e t 

g e l d t o p g e m e e n t e l i j k n i v e a u . Er w o r d t r e k e n i n g m e e g e h o u d e n d a t er - n e t als o p de 

k o r t e t e r m i j n - m e e r g e b o u w d w o r d t in g e m e e n t e A en m i n d e r g e b o u w d w o r d t in g e ­

m e e n t e B (ge legen in d e z e l f d e r e g i o ) . 

Resultaten 

De b innenlandse migrat ie is weergegeven in f iguur 8. Hierbi j is op basis van de eerde­

re resul taten onderscheid gemaakt tussen enerzi jds de gemeente Ut recht en ander¬

zijds de rest van de won ingmark t reg io van Houten. Het pa t roon du id t op een s t ructu¬

reel vest ig ingsoverschot . 

Binnen het won ingmark tgeb ied waar Houten mee te maken heef t , is de eerste conc lu ­

sie dat groei en b loei van het migrat iesaldo het hoo fd thema is. Er is sprake van een 

pos i t ie f b innenlands en bu i ten lands saldo. Tussen 2015 en 2025 is d i t gemidde ld per 

jaar 1.600 en 850 personen. Druk op de won ingmark t dus. 

Maar geldt d i t ook voor de gemeente Houten zelf? Immers , het recente ver leden 

t oon t een vet rekoverschot . Uit de Pr imos-Trendraming w o r d t deze t rend inderdaad 

voor tgezet zoals ui t f iguur 9 b l i jk t . Aangenomen mag worden dat ook de se lect iv i te i t 

in bevo lk ingsdynamiek in de toekomst constant b l i j f t . Dit betekent dat Houten in de 

regio een posi t ie behoud t als jonge suburb , waar mensen rond de t w i n t i g (per saldo) 

ver t rekken en jonge gezinnen zich vest igen. In to taa l levert d i t een klein negat ief mi¬

grat iesaldo op, maar dat betekent geenszins dat Houten geen aantrekk ingskracht 

meer heef t . 
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figuur 8 Binnenlandse migratie in het woningmarktgebied Houten (Primos-

Trendraming 2014) 
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Als 'over ige regio ' een vest ig ingsoverschot t oon t en Houten een ver t rekoverschot , 

dan is het interessant om te ki jken welke gemeenten (afgezien van Utrecht ) w innen . 

Naast Ut recht zijn het gemeenten ten oosten van de gemeente Ut recht - De Bilt, Zeist 

en Bunnik - w innaars (zie f iguur 10). Deze l i jst komt niet onbekend voor. De precieze 

aantal len die de Pr imos-Trendraming levert zijn ind icat ie f en wo rden deels bepaald 

door de factoren die beschreven zijn in het teks tb lok 'Pr imos Transparant ie in Cijfer.' 
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figuur 10 Saldo vestiging en vertrek 2015-2024 (Primos-Trendraming 2014) 
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De conclusie is dat Houten een regionale opvangfunc t ie heef t en behoud t voor wo¬

ningzoekenden. Dit betekent dat regionale afstem ming over de re levant ie en un ic i te i t 

van elk van de gemeenten in de dr ie dee lmark ten (Ut recht , jonge en klassiek suburb) 

in reg ioverband belangr i jk is 1 3 . 

Migratie in relatie tot (huishoudens)groei 

Betekent een ver t rekoverschot nu ook minder bevolk ing en m inde r huishoudens? 

Nee! De select ieve migrat ie naar personen levert d ruppe l per d ruppe l andere inwo¬

ners op. Maar er zijn nog tal van andere demograf ische processen aan het werk , zoals 

geboor ten en s te r f te , hu ishoudensvorming (ui t huis gaan, scheiding) en - o n t b i n d i n g 

(samenwon ing , van t w e e naar één hu ishouden) . Het één op één vergel i jken van saldi 

van de migrat ie , bevolk ing en hu ishoudens is dan ook niet z invol . 

B e v o l k i n g s g r o e i lager dan h u i s h o u d e n s g r o e i ? 

He t l i j k t v r e e m d d a t de h u i s h o u d e n s in H o u t e n g r o e i e n m e t 2 . 0 0 0 en h e t a a n t a l i n w o n e r s 

m e t 1 .800 d a a l t . L i j k t , w a n t g r o e i c i j f e r s m o g e n n i e t zo m a a r één o p één v e r g e l e k e n w o r ­

d e n . Een e e n v o u d i g v o o r b e e l d m a a k t d i t d u i d e l i j k . S te l d a t er 2 . 0 1 0 e c h t p a r e n s c h e i d e n 

in H o u t e n . Di t l e v e r t dus 2 .010 h u i s h o u d e n s o p . D a a r n a a s t v e r t r e k k e n er 2 . 7 7 0 p e r s o n e n 

en v e s t i g e n z ich 1.000 p e r s o n e n . Di t l e v e r t een d a l i n g van 1.770 o p . Be ide c i j f e r s h e b b e n 

dus g e e n d i r e c t e r e l a t i e m e t e l k a a r . M a a r deze c i j f e rs t o n e n o o k d a t h u i s h o u d e n s g r o e i 

dus o o k m e t e e n kan l e i d e n t o t de v r a a g n a a r 2 . 0 0 0 n i e u w e w o n i n g e n a l l een al o p basis 

van de H o u t e n s h u i s h o u d e n s g r o e i d o o r s c h e i d i n g . 

Voor de der t ien gemeenten samen verwacht de Pr imos-Trendraming tussen 2015 en 

2025 een groei met ongeveer 45.000 hu ishoudens, waarvan een kleine 29.000 in de 

stad Ut recht en ongeveer 2.000 in de gemeente Houten . Het aantal inwoners in Hou -

13 

h t t p : / / w w w . u t r e c h t 1 0 . n l / t h e m a s / w o n e n en h t t p : / / w w w . u t r e c h t 1 0 . n l / t h e m a s / w o n e n / 2 0 1 5 -

02 -23 -naa r -een -n ieuwe-hu i sves t i ngsve ro rden ing - reg io -u t rech t 
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ten neemt minder toe (met ru im 1.750); hu ishoudens in Houten wo rden (gemiddeld) 

k le iner door het ver t rek van opgroe iende k inderen en het t oenemend aantal a l l een­

staande ouderen . In hoofds tuk 4 w o r d t nader ingegaan op de te verwach ten huishou¬

densontw ikke l ing in de per iode 2015-2025. 

tabel 17 Prognose bevolkingsontwikkeling in de periode 2015-2024(Primos-

Trendraming 2014) 

i nwoness h u i s h o u d e n ; 
U t r e c h t 53 .820 28 .880 
Hou ten 1.770 2.010 

over ig regio 11 .520 14 .060 

t o t a a l (33 eereeeeüen) 67 .100 44 .950 

P r i m o s 

Toegespitst op Houten t oon t f iguur 11 dat ondanks negat ieve migrat iesald i de ge¬

boor ten in Houtens bl i jven zorgen voor aanwas van bevolk ing en daarmee op te rm i j n 

b i jdragen aan de hu ishoudensgroe i . 

figuur 11 Dynamiek bevolking en huishoudensgroei in Houten 2015-2024 (Pri-
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Herkomst van de groei 

De select iv i te i t in vest ig ing en ver t rek brengt met zich mee dat , t e rw i j l het m ig ra t i e ­

saldo in personen negat ief is, in hu ishoudens gerekend hoogstwaarsch i jn l i j k wel dege¬

lijk een sprake is van een vest ig ingsoverschot . Er bestaat geen verhuisstat is t iek van 

hu ishoudens, maar op basis van leef t i jdsspeci f ieke 'headsh ip ra tes ' (de verhoud ing 

tussen inwoners en hoofden van huishoudens) kan worden geschat dat op e lke hon-
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derd ver t rekkers 30,7 hoofden van hu ishoudens zijn en op elke honderd vestigers 

35,6. Verhuizende k inderen , ech tgenoten en over ige leden van huishoudens te l len 

daarb i j n iet m e e . 1 4 

tabel 18 Binnenlandse migratie van en naar Houten in personen (CBS) en in 

huishoudens (schatting RIGO) 

migratie, gemiddeld in de jaren 2010-2013 
huish. per 100 inw. personen huishoudens (schatting) 

(standgegevens) gevestigd vertrokken gevestigd vertrokken 
0 to t 5 j . - 120 88 - -
5 to t 10 j . - 54 53 - -

10 to t 15 j . - 38 39 - -

15 to t 20 j . 1,9 101 204 2 4 
20 to t 25 j . 15,1 295 453 45 68 
25 to t 30 j . 44,3 278 253 123 112 
30 to t 40 j . 52,5 318 220 167 116 
40 to t 50 j . 56,4 133 138 75 78 
50 to t 65 j . 59,6 115 125 69 74 
65 to t 85 j . 65,5 93 61 61 40 
85+ j . 69,2 27 25 19 17 

1.572 1.658 560 509 
huishoudens per 100 migrerende personen 35,6 30,7 

CBS, bewerk ing RIGO 

Wanneer deze verhoud ing w o r d t toegepast op de aanta l len vest igers en ver t rekkers 

die wo rden verwach t , kan aannemel i jk worden gemaakt dat Houten ook in de k o m e n ­

de t ien jaar nog een ves t ig ingsoverscho t aan huishoudens te wachten staat van onge¬

veer 500. In de hu ishoudensprognose is d i t imp l ic ie t ver rekend. Dit houd t in dat van 

de verwachte toename met 2.000 hu ishoudens ongeveer een kwar t op het conto van 

select ieve migrat ie mag worden geschreven. De rest is dan ' a u t o n o m e ' g roe i , o fwe l de 

resul tante van demograf ische on tw ikke l ingen onder de z i t tende Houtense bevolk ing. 

In de prakt i jk is d i t een theore t isch ondersche id , wan t het is n iet mogel i jk om ui ts lu i¬

tend voor de eigen behoef te te bouwen . Word t er onvo ldoende gebouwd , dan raakt 

d i t zowel de z i t tende bevolk ing als de po ten t ië le vest igers. In de prognose is al reke-

1 4 

Een rekenvoorbee ld kan d i t ve rdu ide l i j ken . In de lee f t i jd 20-24 jaar zijn er anno 2014 in Hou ­

ten op elke honderd i nwoners slechts 15 hoo fden van hu ishoudens . De rest zi jn leden van 

hu ishoudens (meest i nwonende k inderen en par tners ) . In de lee f t i j d 25 -29 jaar zi jn er 44 

hoo fden van hu ishoudens op elke honderd i nwoners . In de j a ren 2010-2013 ve r t r okken er 

jaar l i j ks gemidde ld 453 inwoners in de lee f t i j d 20-24 jaar en ves t igden zich er 295. Gesteld 

da t de ve r t rekkers (s t roomgegevens) qua v e r h o u d i n g hu i shoudens / i nwoners n ie t a fw i j ken 

van de z i t t ende bevo lk ing (s tandgegevens) zouden d i t naar schat t ing 68 ve r t rekkende huis¬

houdens zi jn en 45 ves t igende: een ver l ies van slechts 23 hu ishoudens op een ver l ies van 158 

inwoners . In de lee f t i j d 25-29 w a r e n er gem idde ld 278 vest igers en 253 ve r t rekkers . Ver taa ld 

naar hu ishoudens zijn d i t er 123 respect ieve l i j k 112: een w ins t van 11 hu ishoudens op een 

w ins t van 25 personen. 
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ning gehouden met een u i tb re id ing van de won ingvoor raad . Komt die er n iet , dan zal 

het ver t rek t oenemen en de vest ig ing a fnemen en zal ook de prognose n iet u i t komen . 

4.5 Conclusies 

Het doel van d i t hoofds tuk was om de ru imte l i j ke dee lmark t vast te stel len w a a r b i n ­

nen de gemeente Houten func t i onee r t en concur reer t : de won ingmark t reg io . Dit is 

gedaan aan de hand van analyse van vest ig ing en ver t rek . 

Worden 'mark t ' , bele id en de provinc ia le grens samen bet rokken dan worden der t ien 

van de zestien gemeenten t o t het won ingmark tgeb ied van Houten : Ut recht , Bunnik, 

De Bil t , Houten , IJsselstein, M o n t f o o r t , N ieuwege in , Stichtse Vecht, V ianen, Wi jk bij 

Duurstede, Zeist, Utrechtse Heuvelrug en Woerden . 

Tussen 2015 en 2025 t rek t de aldus afgebakende regio jaar l i jks tussen de 1.600 en 

850 personen. Mede h ie rdoor neemt het aantal hu ishoudens in de regio met 45.000 

toe . Druk op de won ingmark t dus. Houten zelf heef t sinds een aantal jaren te maken 

met een ver t rekoverschot . Vanaf 2008 of 2012 - d i t is afhankel i jk van de zienswijze -

is sprake van een s t ruc tu ree l ver t rekoverschot . Dit w o r d t in de toekomst n iet anders , 

zoals de Pr imos-Trendraming t oon t . 

De rol van Houten in de regio is echter geenszins u i tgespeeld. De leef t i jdsspeci f ieke 

migrat iec i j fers tonen dat Houten een regionale opvangfunc t ie heef t en behouden zal. 

Wel geldt dat de eno rme groei door vest ig ing we l afgelopen is. Er komen volgens de 

Pr imos-Trendraming tussen 2015 en 2025 nog ongeveer 2.000 huishoudens bi j . Deze 

toename is voor ongeveer dr ie kwar t toe te schr i jven aan demograf ische on tw ikke l i n-

gen onder de z i t tende Houtense bevolk ing en voor een kwar t aan select ieve migra t ie . 

Ui teraard moet de won ingvoor raad wel t oenemen om deze prognose te laten uitko¬

men. In het hoofds tuk toekomstverkenn ing w o r d t d i t nader u i tgewerk t . 

Op basis van de leef t i jdsspeci f ieke bevo lk ingsdynamiek b l i jk t dat het won ingmark tge¬

bied van Houten bestaat u i t dr ie t ypen ru imte l i j ke submark ten : de gemeente Ut recht , 

de jonge en de klassieke suburb. Houten concur reer t met gemeenten die behoren to t 

het c luster jonge suburb. Hier vest igen zich ( jonge) gezinnen. De vest ig ing en ver t re k-

ci j fers ui t het ver leden tonen dat die s i tuat ie n iet is ve randerd . Deze bev ind ingen 

s lu i ten naadloos aan op de recente studie van het Planbureau voor de Leefomgeving 

'De stad: magneet , ro l t rap en spons' 
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5 Toekomstverkenning 
In het kader van beleidsontwikkeling mag een blik in de toekomst niet ont­

breken. De horizon is gelegd bij het jaar 2025. Tegen die tijd is de Houtense 

bevolking van omvang en samenstelling veranderd. Dit heeft consequenties 

voor de woningbehoefte. 

Gekeken is zowel naar demograf ische on tw ikke l ingen als naar on tw ikke l ingen in de 

koopkracht . De verwach t ingen ten aanzien van de demogra f ie zijn gebaseerd op de 

Pr imos-hu ishoudensprognose. Omdat de toekomst onzeker is, is gewerk t met scena­

rio's met bet rekk ing t o t koopkracht . Er is onderscheid gemaakt in een laag scenario, 

een middenscenar io en een hoog scenar io. De b i jbehorende koopkrach ton tw ikke l ing 

is respect ievel i jk O/í, 0,25^. en 0,5^. per jaar. In het lage (pessimist ische) scenario is 

dus tussen 2015 en 2025 in het geheel geen sprake van reële koopkrachts t i jg ing. 

5.1 Levensfase 

De hu ishoudensprognose (Pr imos) laat zien dat er tussen 2O15 en 2O25 nog naar 

schat t ing tweedu izend hu ishoudens bij zul len komen. Tegel i jk t i jd ig zal de bevolk ing 

vergr i jzen. Het aandeel 65-p lus huishoudens zal t oenemen van 20^ . in 2015 naar 3 1 ^ . 

in 2O25. De echte vergr i jz ing laat nog even op zich wach ten . Tot 2O25 is voora l sprake 

van een accentverschuiv ing van veert igers en v i j f t igers (40-59 jaar) naar v i j f t igers en 

zestigers (50-69 jaar) . Ook het aantal 70-plussers neemt al wel t oe . Dat val t sterk op, 

omda t er anno 2015 nog n iet zo veel zeventigers z i jn. Na 2025 zal hun aantal nog veel 

verder t oenemen . 

figuur 12 Aantal huishoudens in Houten naar leeftijd in 2015, in 2025 en in 

2035 (Primos-Trendraming 2014) 
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tabel 19 Ontwikkeling van het aantal huishoudens in Houten 2015-2025; le¬

v e n s fa s e 

2015 to t 30 jaar 30-44 j . 45-64 j . 65-74 j . 75 plus 
huish met kind(eren) 
huish zonder kind(eren) 

230 
1.210 

3.590 
1.470 

4.730 
4.250 

240 
1.920 

70 
1.600 

8.850 
10.440 

1.440 5.060 8.980 2.160 1.670 19.290 

aandeel hh met kind(eren) 1660 7 1 6 536 116 4 6 4 6 6 

2025 to t 30 jaar 30-44 j . 45-64 j . 65-74 j . 75 plus 
huish met kind(eren) 
huish zonder kind(eren) 

320 
1.090 

2.980 
1.600 

4.540 
4.210 

630 
3.440 

80 
2.420 

8.550 
12.760 

1.410 4.580 8.750 4.070 2.500 21.310 

aandeel hh met kind(eren) 2 3 6 656 526 156 3 6 4 0 6 

2015-2025 to t 30 jaar 30-44 j . 45-64 j . 65-74 j . 75 plus 
huish met kind(eren) 
huish zonder kind(eren) 

90 
-120 

-610 
130 

-190 
-50 

390 
1.530 

10 
830 

-310 
2.310 

-30 -470 -240 1.920 840 2.010 

CBS, Primos, bewerking RIGO 

Het aantal hu ishoudens met k inderen zal tussen 2015 en 2025 heel l icht a fnemen . 

Daarbinnen neemt al leen het aantal eenoudergez innen nog toe (met ongeveer 175, 

niet in de tabel weergegeven) . De t o e n a m e van het aantal 65-plus huishoudens be¬

t re f t voora l hu ishoudens zonder k inderen, onder wie veel hu ishoudens van wie de 

k inderen zijn ' u i tgev logen ' ( ' lege-nest hu ishoudens ' ) . 

Huishoudens en woningbouw 

Ondanks dat het to ta le aantal hu ishoudens t o e n e e m t me t circa 2.000 zal het aantal 

jonge en midde lbare hu ishoudens a fnemen. Dit wek t we l l i ch t bevreemding . Er wor¬

den nog won ingen b i jgebouwd en toch neemt het aantal jonge hu ishoudens, doel¬

groep bi j u i ts tek voor n ieuwe won ingen , af. 

Het is evenwel n iet mogel i jk om de to ta le hu ishoudensontw ikke l ing rechtstreeks te 

re lateren aan n ieuwbouw. Deze on tw ikke l ing is de resul tante van heel veel processen, 

waaronder het ouder wo rden van de z i t tende bevo lk ing, hu ishoudensvorming en -

on tb ind ing , k inderen die wo rden geboren , oudere k inderen die op zichzelf gaan wo¬

nen. Het is niet zo dat mensen geen gezinnen meer s t ichten. Ook is het n iet zo dat 

n i e u w b o u w geen gezinnen meer zal t rekken. Er zijn echter meer ' oudere ' gezinnen die 

in de lege-nest fase belanden dan jongeren die een n ieuw gezin vo rmen . Ook in 2025 

zijn er nog a l t i jd een kleine dr ieduizend hu ishoudens met k inderen in de leef t i jd 30 -

44 jaar. Aangezien deze (hoofden van) huishoudens momen tee l (anno 2015) een leef¬

t i jd hebben tussen de 20 en de 34, mogen we aannamen dat een substant ieel deel 

daarvan momen tee l nog in de pré-gezinsfase verkeer t of zelfs nog inwonend is. 

Een vee lvoorkomend misverstand is te denken dat , omda t het aantal oudere huishou¬

dens t oeneemt , d i t ook automat isch de doelgroep is voor n ieuwbouw. En andersom, 

omda t het aantal jonge gezinnen niet t oeneemt , er niet voor deze (doel )groep hoe f t 
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te wo rden gebouwd . We moeten echter bedenken dat die oudere huishoudens geen 

n ieuw gevormde hu ishoudens zi jn. Het zijn reeds bestande huishoudens die ouder 

wo rden en d ie, u i tzonder ingen daarge la ten, a l lemaal al een won ing hebben . En on¬

danks dat het aantal jonge huishoudens per saldo niet t oeneemt , zijn de jonge huis¬

houdens van 2025 wel overwegend n ieuw gevormde huishoudens. Als de oude huis¬

houdens al lemaal b l i jven z i t ten , dan zijn het de jongere voor w ie gebouwd moet gaan 

wo rden . In paragraaf 5.4 komen we hier op te rug . 

5.2 Inkomensgroepen 

De voorspelde groei met ru im tweedu izend hu ishoudens is verspreid over al le hier 

onderscheiden inkomensgroepen. Anders gezegd: alle inkomensgroepen nemen in 

omvang toe . Vanzelfsprekend is het zo dat de groei in het meest gunst ige koopkrach t ­

scenario voor een re la t ie f g roo t deel u i t hogere inkomens bestaat. Maar ook in het 

meest gunst ige koopkrachtscenar io zal de p r ima i re doe lgroep nog in omvang toene¬

men. Bij een to ta le groei van tweedu izend is dat ook niet zo v reemd. 

De vergr i jz ing kwam reeds ter sprake. Deze v inden we ook te rug in de inkomensgroe¬

pen. De groep lagere inkomens zal net als de to ta le Houtense bevolk ing steeds meer 

uit ouderen bestaan. Dit t e rw i j l ouderen al overve r tegenwoord igd zijn onder de lage¬

re inkomens. Thans is 35' van de lagere inkomens 65-plus (Houten als geheel : 2 0 ' , 

zie ook tabel 4 op pagina 10). Dit loop t op t o t circa 45' in het jaar 2025 (Houten als 

geheel : 3 ^ ) . Dit aandeel is re lat ie f onafhankel i jk van het economische scenario. 

Elders in deze rappor tage zul len we zien dat d i t consequent ies heef t voor de won ing¬

behoef te . 

tabel 20 Ontwikkeling van het aantal huishoudens in Houten; inkomensgroe¬

pen 

ontwikkel ing 2015-2025 

situatie (drie koopkrachtscenario's) 
2015 laag midden hoog 

lagere inkomens 

to t huurtoeslag grens 3.600 530 500 360 
overig to t 34.229 2.050 860 570 510 

5.650 1.390 1.070 870 
middeninkomens 

to t 38.190 820 130 170 150 
38.190 - 43.786 1.060 350 230 210 

1.880 480 400 360 

hogere inkomens 11.770 140 540 780 
totaal 19.290 2.010 2.010 2.010 

RIGO won ingmark ts imu la t ie 
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tabel 21 Huishoudens met lagere inkomens in Houten, naar leeftijd 

situatie 2025 
situatie 

2015 
(drie koopkrachtscenario's) 

lagere inkomens laag midden hoog 
to t 35 jaar 
35-64 jaar 
65-plus 

2 0 y 

3 5 y 

1 8 y 1 8 y 

4 4 y 4 5 y 

i 9 y 
3 6 y 
4 5 y 

5.650 7.040 6.720 6.510 

RIGO won ingmark ts imu la t ie 

5.3 Wonen met zorg 

Vanwege de vergr i jz ing zal het aantal inwoners met beperk ingen de komende t i j d 

groter wo rden . Sommigen zijn of wo rden zodanig zwaar zorgbehoevend, dat ze lang­

dur ig of pe rmanen t in een inste l l ing ( in t ramuraa l ) moeten wo rden verzorgd dan wel 

verp leegd, maar de meesten kunnen en wi l len t o t op hoge leef t i jd zel fstandig w o n e n , 

eventueel met thu ishu lp en na aanpassingen aan hun won ing of na verhu iz ing naar 

een aangepaste zel fstandige won ing in een aangepaste omgev ing. 

Sinds 2013 is het beleid dat de toegang t o t zorginste l l ingen w o r d t beperk t t o t u i ts lu i-

tend de zwaardere zorgvragers: de ext ramura l iser ing. Lichte geval len die al in een 

inste l l ing verb l i jven hoeven er niet weg , maar n ieuwe l ichte geval len wo rden in s tap­

pen niet meer toege la ten (geïndiceerd). In de sector verp leg ing en verzorging gaat 

het om 'zorgpakket ten ' klassen ZZP1 t o t en met ZZP3 en een kwar t van ZZP4. Het 

ef fect is dat benodigde in t ramura le capaci te i t de komende jaren zal a fnemen , om op 

een gegeven m o m e n t vanwege de vergr i jz ing toch weer toe te nemen. 

Het ef fect van de ext ramura l iser ing is ook dat er een groe iende groep mensen ont¬

staat, die volgens oude no rmen in een inste l l ing zou zijn opgenomen , maar die nu 

geacht w o r d t om op de een of andere manier zel fstandig te w o n e n . Zonder zorg en 

onders teun ing zal dat niet gaan. Er zijn diverse wonen -me t - zo rg concepten denkbaar 

om in de behoef te van deze groep te voorz ien. In de meeste geval len kan deze combi¬

nat ie gewoon in regul iere won ingen on ts taan , maar voor een beperk te groep zul len 

geclusterde w o o n v o r m e n nodig b l i jken. Deze geclusterde w o o n v o r m e n kunnen gro¬

tendeels in bestaand (vr i j komend) vastgoed worden gereal iseerd. Voor slechts een 

deel van de opgave is n i e u w b o u w noodzakel i jk . Overigens geldt n iet dat al le voorma¬

lig verp leeghuizen geschikt zijn voor een dergel i jke t rans fo rmat ie (daarvoor zal een 

andere oplossing moeten wo rden gezocht) . 

Om hoe veel gevallen gaat het? 

Op deze plek gaan we niet in op de aanbodkant . Deze is sterk in on tw ikke l i ng , mede 

onder inv loed van verander ingen in de explo i ta t ier is ico 's (scheiden van wonen en 

zorg). Wel maken we een schat t ing het aantal mensen met beperk ingen die leiden t o t 

een zorgbehoef te . Daartoe maken we gebru ik van kengetal len met bet rekk ing t o t 

(grotendeels leef t i jdsafhankel i jke) zorgbehoef te in combina t ie met ' oude ' indicat ies 

(uit 2013) van het Cent rum Ind icat ieste l l ing Zorg (CIZ). Dit maakt het mogel i jk de om¬

vang van de groep te schatten die volgens oude no rmen in een inste l l ing zou moeten 
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w o n e n . In combina t ie met de bevolk ingsprognose kan d i t ook voor de toekomst . Dit is 

re levant , wan t vanwege de vergr i jz ing neemt de omvang van deze groep toe . Ook is 

de behoef te aan in t ramura le capaci te i t geraamd. Deze neemt af doorda t er geen ' l ich¬

te geva l len ' in instel l ingen worden toege la ten . De behoef te aan ve rp leeg- en verzor¬

gingshuizen neemt bi j gevolg af van 320 in 2014 to t 275 in 2020. Voor 45 verb l i j fs -

eenheden zal dus (al dan niet t i jde l i j k ) een a l ternat ieve bes temming moeten wo rden 

gezocht. 

Het resul taat van de schat t ing is voor Houten weergegeven in bi jgaande tabe l . We 

onderscheiden vier ca tegor ieën: 

tabel 22 Inwoners met beperkingen in de sector verpleging en verzorging in 

Houten (CIZ / AAK, bewerking RIGO) 

2014 2015 2020 2025 2030 

vanaf 7 5 y VV4 intramuraal 235 245 270 300 370 

t / m 2 5 y VV4 intramuraal (wordt afgebouwd) 85 65 5 0 0 

benodigde intramurale capaciteit 320 310 275 300 370 

zorg op afroep extramuraal (voorheen indicatie) 

VV01 5 10 15 15 20 

VV02 25 35 50 65 80 

VV03 0 15 45 60 75 

2 5 y VV4 0 0 25 35 45 

totaal voorheen geïndiceerd 35 60 140 175 215 

zorg op afroep extramuraal 290 305 390 505 670 

» Vanaf 7500 ZZP4 in t ramuraa l : d i t zijn de zwaardere geval len, die ook bi j aa n-

gescherpte normen aanspraak kunnen maken op verb l i j f in een ins te l l ing . Al¬

leen als in de toekomst het beleid w o r d t bi jgesteld en nog strenger w o r d t ge -

ind iceerd , onts taan er in de regul iere won ingvoor raad opgaven. ; 

» Tot 2500 ZZP4 in t ramuraa l : d i t zijn de l ichtere zorgvragers, die thans nog in de 

inste l l ingen verb l i j ven , maar waarvan geen n ieuwe geval len wo rden toegela¬

ten . In 2020 is deze groep zo goed als ve rdwenen ; 

» Zorg op af roep ex t ramuraa l , voorheen ind icat ie : d i t zijn de geval len die vol¬

gens de oude no rmen in een instel l ing te recht zouden zijn gekomen, en die 

thans geacht worden zel fstandig te w o n e n . Voor deze groep geldt dat : 

o ZZP 1 en 2 zich waarschi jn l i jk gewoon in de regul iere won ingvoor raad 

we ten te redden; 

o Een deel van ZZP3 (8000) en ZZP4 (4000) waarschijnl i jk behoefte heeft 
aan een beschutte woonvorm. Dit zou in 2025 neerkomen op 62 
woningen; 

» Zorg op a f roep, ex t ramuraa l : d i t zijn mensen met beperk ingen, die zich ook 

nu gewoon in de regul iere won ingvoor raad we ten te redden. Het gaat deels 
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om mensen met exact gel i jke beperk ingen als ZZP1 en 2. De ext ramura l iser ing 

van deze groepen is niet al leen een beleidskeuze, maar ook een maatschap¬

pel i jke t r e n d . De groepen wis ten zich al in regul iere zel fstandige won ingen te 

redden, wa t aanpassingen aan de won ing en /o f zorg en onders teun ing (van 

professionals of mante lzorgers) . 

In fo rmat ie over de groei van de wacht l i j s t van de inste l l ingen Zorgspect rum en de 

Warande komt neer op circa 30 plaatsen per jaar. Hiervan komt de he l f t op conto van 

zzp 1 -4 - beschut wonen) waarvan het leeuwendee l ook afkomst ig is u i t de gemeente 

Houten. De andere 15 aanvragen komen op conto van zzp -5-8 o fwe l beschermd wo¬

nen. Van deze 15 komt circa tweede rde ui t Hou ten ; het andere deel komt u i t de rest 

van Neder land via de in Houten woonach t ige k inderen. In deze zin heef t Houten dus 

zelfs een landel i jke func t ie . 

De groei van de wacht l i j s t van 15 zzp 1-4 zou niet re levant zijn als deze mensen inder¬

daad zel fstandig kunnen w o n e n . Het b l i jk t evenwel dat het leeuwendee l een indicat ie 

zzp4 met dement ie heef t . Op basis van deze gegevens en onze eigen c i j fe rmat ige ra¬

ming van de ef fecten van de ext ramura l iser ing zul len t o t 2025 tussen de 60-100 

plaatsen extra nodig zijn voor beschut w o n e n . Een preciezere raming is niet te geven 

mede omda t de groei van de wacht l i j s ten mede w o r d t bepaald door het beleid van de 

zorg inste l l ingen. 

5.4 Woningbehoefte 

Bij een veranderende bevolk ing hoor t ook een veranderende won ingbehoe f te . Door 

midde l van een toekomstp ro jec t ie is achterhaald hoe de won ingvoor raad er in 2025 

zou moeten ui tz ien om aan te s lu i ten op de bevolk ingssamenste l l ing die in d a t jaar 

mag w o r d t verwacht . Daarbi j is veronders te ld dat hu ishoudens in de toekomst in gro¬

te l i jnen op dezel fde manier (wi l len) wonen als soor tgel i jke hu ishoudens (qua leven s-

fase en inkomen) anno 2015. Er is al leen een correct ie aangebracht voor genera t ie -

verschi l len. We weten immers nu al dat toekomst ige ouderen (thans van midde lbare 

leef t i jd ) vaker in koopwon ingen zul len (bl i jven) wonen dan ouderen van 2015. Ook 

veronders te l len we dat jongeren s t ruc turee l m inder snel (kunnen en wi l len) overgaan 

to t het kopen van een won ing dan in de jaren voorafgaand aan de crisis en daardoor 

o fwe l langer bi j hun ouders bl i jven ( in )wonen , o fwe l langer hu ren , desnoods in de 

mark tsector . In het landel i jke WoON zijn deze t rends al waarneembaar . Deze zijn 

doorget rokken naar de toekomst . 

Huur en koop 

In het voorgaande is berekend dat , afhankel i jk van de koopkrach ton tw ikke l ing , de 

pr imai re en secundaire doe lgroepen van het volkshuisvest ingbele id tussen 2015 en 

2025 nog in omvang zul len t o e n e m e n . Dat betekent echter n iet dat de behoe f te aan 

sociale (gereguleerde) huu rwon ingen navenant zal t o e n e m e n . De groei van het aantal 

lagere inkomens bestaat namel i jk (net als de groei van de to ta le Houtense bevolk ing) 

voor een belangr i jk deel ui t ouderen , die hun inkomen zien dalen bi j pens ioner ing . 

Deze gepens ioneerden van 2025 zul len vaker dan die van 2015 in koopwon ingen zijn 

te v inden , ook degenen met lagere inkomens. Dankzij lage woon las ten (door g r o t e n -
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deels afgeloste hypotheken) kunnen ze daar ook met een bescheiden inkomen bl i jven 

w o n e n , zonder een beroep te hoeven doen op een sociale huu rwon ing . In veel geval¬

len zou een verhuiz ing naar een huu rwon ing zelfs t o t hogere woon las ten le iden. 

Hier staat tegenover dat het aantal hu ishoudens met hogere inkomens in gereguleer¬

de huurwon ingen (scheefwoners) n iet of nauwel i jks zal a fnemen. Het to taa l aantal 

hu ishoudens met hoge inkomens neemt nog toe en scheefheid onts taat te lkens op¬

nieuw, omda t huurders hun inkomen zien st i jgen. 

Het bovenstaande betekent dat de behoef te aan gereguleerde huu rwon ingen naar 

ve rwach t ing lang niet zo sterk zal groeien als de lagere inkomensgroepen. 

tabel 23 Ontwikkeling van de woningbehoefte in Houten; segmenten 

ontwikkel ing 2015-2025 
situatie (drie koopkrachtscenario's) 

2015 laag midden hoog 
huur 

gereguleerd 4.660 280 30 -130 
geliberaliseerd 950 310 300 290 

5.610 590 320 160 

koop 13.150 1.200 1.490 1.660 
bewoonde woningen 18.770 1.790 1.810 1.820 

onzelfstandig / inw. 520 220 210 200 
totaal huishoudens 19.290 2.010 2.010 2.020 

RIGO won ingmark ts imu la t ie 

Een en ander is mede afhankel i jk van de economische groe i . In het geval van het hoge 

koopkrachtscenar io (hoogste welvaar tsgroe i ) zal de behoef te aan gereguleerde huur¬

won ingen zelfs dalen ( tabel 23). In plaats daarvan zal extra behoe f te onts taan aan 

koopwon ingen . De behoef te aan gel iberal iseerde huur is bet rekkel i jk onafhanke l i j k 

van de koopkracht en st i jgt met enkele honderden . Ook zul len er meer hu ishoudens 

inwonen of onzel fs tandig w o n e n . Dit zijn voornamel i j k jongeren die langer dan voor¬

heen bi j hun ouders wonen of na een scheiding weer bi j hun ouders in t rekken. 

Onderstaande f iguur geef t de woons i tua t i e van inkomensgroepen weer in het m i d ­

denscenar io . Te zien is dat het aantal scheefwoners ^ 34.000 in gereguleerde huur¬

won ingen) schommel t rond de 1.400. 
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figuur 13 Inkomensgroepen en hun woonsituatie in 2015 en 2025 
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Woningtypen en prijsklassen 

Waar het gaat om won ing type (grondgebonden of gestapeld) zien we een soor tgel i jke 

paradox als bij de doe lgroep. De toename van het aantal k leine hu ishoudens ver taa l t 

zich slecht beperk t in een t o e n e m e n d e behoef te aan appa r temen ten . Sterker nog , 

ondanks dat het aantal hu ishoudens met k inderen niet zal t o e n e m e n , neemt de be¬

hoef te aan eengezinswoningen t o t 2025 nog wel toe . Dit komt omda t voormal ige 

gezinnen in de lege-nestfase eengezinshuizen bezet h o u d e n , t e rw i j l n ieuw gevormde 

jonge gezinnen en jonge stel len ook graag in een dergel i jke won ing w o n e n . Er worden 

dus in t oenemende mate eengezinshuizen bewoond door n ie t -gez innen. 

De won ingbehoe f te , zoals weergegeven in tabe l 23, tabel 24 en tabe l 25, is n iet be¬

doeld en geschikt om rechtstreeks te ver ta len in een bouwprog ramma. Ten eerste zijn 

er meerdere wegen om t o t een t rans fo rmat ie van de voorraad te komen dan al leen 

n ieuwbouw. En belangr i jker is dat het na tuur l i j k noo i t de bedoel ing is om beleid te 

laten bepalen door de computer , die niet w o r d t geh inderd door visie of amb i t ie . Niet¬

temin is het verstandig om de u i tkomsten van de verkenning te laten meewegen in 

het be le id . Een du ide l i j k d i lemma is de p rogrammer ing van appa r temen ten . De be¬

hoef te daaraan l i jk t voora lsnog minder dan aan eengezinshuizen. Dit is in l i jn met de 

bev ind ing ui t het hoofdstuk over regionale pos i t ioner ing , waar beek dat Houten ook 

in de toekomst nog een rol te vervu l len heef t voor jonge gezinnen. Na 2025 zou d i t 

kunnen omslaan, maar als tegen die t i jd alle locaties vol zijn is daar tegen die t i jd n iet 

veel meer aan te doen. 
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tabel 24 Ontwikkeling van de woningbehoefte in Houten; type en eigendom 

ontwikkel ing 2015-2025 
situatie (drie koopkrachtscenario's) 

2015 laag midden hoog 
huur 

appartementen 2.500 220 120 50 
grondgebonden 3.120 370 200 100 

5.620 590 320 150 
op 
appartementen 1.460 500 570 600 
rij ļ hoekwoningen 7.820 210 410 470 
2

A

1 kap 2.590 160 170 200 
vrijstaand 1.290 330 340 380 

13.150 1.200 1.490 1.650 

bewoonde woningen 18.770 1.790 1.800 1.810 

onzelfstandig ļ inw. 520 220 210 200 
totaal huishoudens 19.300 2.010 2.010 2.010 

RIGO won ingmark ts imu la t ie 

tabel 25 Ontwikkeling van de woningbehoefte in Houten; type en prijsklasse 

ontwikkel ing 2015-2025 
(drie koopkrachtscenario's) 

situatie 2015 laag midden hoog 
koopwoningen 

grondgebonden 
< 200.000 1.340 140 210 200 
200 - 250.000 2.430 50 150 140 
250 - 300.000 2.600 60 120 140 
> 300.000 5.320 460 430 570 

11.690 710 910 1.050 

appartementen 
< 200.000 
200 - 250.000 
> 250.000 

330 
350 
770 

1.450 

70 
110 
330 

90 
130 
350 

90 
130 
380 

510 570 600 

huurwoningen 
appartementen 2.500 220 120 50 

grondgebonden 3.120 370 200 100 
5.620 590 320 150 

onzelfstandig ļ inwonend 520 220 210 200 
totaal huishoudens 19.300 2.010 2.010 2.010 

RIGO won ingmark ts imu la t ie 
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Kernen 

De gemeente kent naast de hoofdkern Houten een dr ie ta l k leine kernen, te we ten 

Schalkwi jk, ' t Goy en Tull en ' t Waal . Op basis van de geograf ische verdel ing van de 

huishoudens naar lee f t i j d , de bevo lk ingsopbouw over de kernen (CBS Kernci j fer W i j ­

ken en Buur ten) en gegevens over het aantal won ingen per kern (gemeente Houten) 

kan de gemeente l i j ke groei van tweedu izend huishoudens verdee ld w o r d e n . Hierbi j 

houden we geen rekening met de bouwp lannen of -moge l i j kheden omda t op de lange 

te rm i j n de huishoudensgroei bepalend is voor de won ingbehoe f te . De u i tkomst geef t 

dus een indicat ie van de representat ieve verde l ing van de hu ishoudensgroe i naar 

kern, rekening houdend met verschi l len in bevo lk ingsopbouw. 

Van de to ta le groei met tweedu izend hu ishoudens komen er 45 te rech t in Schalkwi jk, 

10 in ' t Goy, eveneens 10 in Tull en ' t Waal en de rest in de kern Houten (afgeronde 

aanta l len) . 

Het is niet zinvol om deze aanta l len nog door midde l van een pro ject ie kwa l i ta t ie f u i t 

te sp l i tsen. Op het schaalniveau van kleine kernen en buur ten wo rden afzetkansen 

voor w o n i n g b o u w meer bepaald door de beschikbaarheid en kwal i te i t van locaties 

dan door behoef te . Schalkwi jk leent zich b i j voorbee ld goed voor het vas thouden van 

'gevorderde gezinnen' , die ander we l l i ch t naar Zeist o f Bunnik zouden ver t rekken . 

Zoals reeds ter sprake kwam 'ver l ies t ' Houten gevorderde gezinnen aan de 'klassieke 

suburbs' . Deze huishoudens w o r d e n aangetrokken door luxe aanbod in een oo rsp ron ­

keli jke sfeer (o fwe l n ie t -v inex) . 

Het vereist nader locat ieger icht onderzoek om te bepalen wat er op een concrete plek 

haalbaar is. Voor p lannen bu i ten het bestaand bebouwd gebied geldt wel dat in het 

kader van de toe ts op de ladder voor duurzame vers tedel i jk ing niet al leen moet wor¬

den aangetoond dat er nog onvo ldoende aanbod is in de regio om aan de regionale 

behoef te te voorz ien ( t rede 1), maar ook dat er onvo ldoende a l ternat ieve binnenste¬

del i jk locaties zijn die kunnen worden on tw ikke ld ( t rede 2). 

tabel 26 Ontwikkeling van het aantal huishoudens, representatief verdeeld 

per kern(Primos-Trendraming 2014, bewerking RIGO) 

2015 2025 verschil 
Schalkwijk 705 750 45 
't Goy 215 225 10 

Tull en 't Waal 240 250 10 
Houten kern 18.130 20.075 1.945 
totaal 19.295 21.300 2.010 

5.5 Woningbehoefte in de regio 

Om verschi l lende redenen is het vers tandig om niet al leen naar de won ingbehoe f te in 

de gemeente Houten zelf te k i jken, maar tevens naar de behoef te in de regio. In het 

ver leden heef t Houten immers een aanzienl i jk deel van die regionale behoe f te be¬

diend en verwacht mag worden dat ook in de toekoms t een deel van de vraag van 
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bui ten de gemeente zal komen. Wel iswaar w o r d t een aanhoudend negat ief m igra t ie ­

saldo in personen verwach t , de vestigers zul len ook in de toekomst nog vraag u i t oe ­

fenen. Het is verstandig om h iermee met de p rogrammer ing rekening te houden , zo­

wel in kwant i ta t ieve zin (extra behoef te ) als in kwal i ta t ieve zin. Wat dat laatste be­

t r e f t : Houten is en b l i j f t aantrekkel i jk voor jonge gezinnen, op zoek naar hun eerste 

eengezinswoning. Die zoeken zij in de bestaande voor raad , maar de ervar ing leer t dat 

ook n i e u w b o u w veel vestigers t rek t . 

Daarnaast vereist de toepassing van de ladder voor duurzame vers tedel i jk ing dat 

n ieuwe won ingbouwp lann en slechts zijn toegestaan als daar regionale behoe f te aan 

bestaat. Aan het eind van d i t hoofds tuk komen we daar nog op te rug . 

Kwantitatief 

In het voorgaande is de regio afgebakend in de vo rm van der t ien gemeen ten , inclusief 

Houten zelf en inclusief de gemeente Ut recht . Tussen 2015 en 2025 neemt het aantal 

hu ishoudens in de gemeente Houten volgens Pr imos-Trendraming nog met circa 

tweedu izend toe . In de der t ien gemeenten (hierna te noemen : de regio) is dat veel 

meer, namel i jk ongeveer 45.000. Dit betekent dat ook de hu isvest ingsbehoef te in de 

regio met 45.000 toe zal nemen. Er is dus regionaal bezien ru imte voo r toevoeg ing 

van 45.000 won ingen , aangenomen dat voor iedere extra hu ishouden een extra wo¬

ning nodig is. 

Voor de ladder voor duurzame verstedel i jk ing is het nu van belang om te we ten hoe 

het is gesteld met de bouwp lannen in de regio. Zo lang de reg iona le p lancapaci te i t 

nog on toere ikend is voor die 45.000 won ingen is er nog ru imte voor het on tw ikke len 

van n ieuwe p lannen. Waar die extra p lannen dan moeten komen is een zaak van regi¬

onale a fs temming . Het inventar iseren van p lancapaci te i t valt bu i ten het kader van d i t 

onderzoek. 

Kwalitatief 

Ook in kwal i ta t ieve zin is het belang om inzicht te hebben in de regionale behoef te en 

het aanbod daar zo goed mogel i jk op af te s temmen. Om hier greep op te kr i jgen, 

passen we dezelfde toekomstp ro jec t i e met het WoON toe als in Hou ten , maar nu voor 

de regio. 

tabel 27 Ontwikkeling van het aantal huishoudens in Houten 2015-2025; le­

vensfase 

2015 to t 30 jaar 30-44 j . 45-64 j . 65-74 j . 75 plus 

huish met kind(eren) 4.370 51.280 60.260 2.730 2.700 121.340 

huish zonder kind(eren) 65.590 48.090 69.540 41.890 35.400 260.500 

69.960 99.370 129.800 44.620 38.100 381.840 

aandeel hh met kind(eren) 607o 5207o 4607o 607o 707o 3207o 
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2025 to t 30 jaar 30-44 j . 45-64 j . 65-74 j . 75 plus 
huish met kind(eren) 7.020 49.760 61.670 3.880 3.680 126.010 
huish zonder kind(eren) 69.170 54.210 75.100 50.870 51.440 300.780 

76.190 103.970 136.770 54.750 55.120 426.790 

aandeel hh met k. 90 480 450 70 70 300 

to t 30 jaar 30-44 j . 45-64 j . 65-74 j . 75 plus 
huish met kind(eren) 2.650 -1.530 1.410 1.150 980 4.670 

huish zonder kind(eren) 3.580 6.120 5.560 8.970 16.050 40.280 
6.230 4.590 6.980 10.120 17.020 44.950 

Primos, bewerking RIGO 

Al lereerst is het van belang te constateren dat de hu ishoudenssamenste l l ing in de 

regio a fw i j k t van die in Houten (zie tabe l 27 in vergel i jk ing met tabe l 19). De voor­

naamste verschi l len z i jn : meer jongeren en minder ' babyboomers ' (hoofden van huis¬

houdens, geboren tussen 1945 en 1970). Dit verschi l zal er over t ien jaar nog a l t i jd 

zi jn. Ook de regio als geheel o n t k o m t niet aan enige mate van vergr i jz ing, maar het 

aantal jonge en midde lbare huishoudens b l i j f t daarnaast redel i jk op pei l . 

De groei zit hem ook regionaal de komende t ien jaar voora l in de kleine hu ishoudens. 

Het aantal hu ishoudens met k inderen neemt slechts met enkele duizenden toe . Dit 

komt , net als in Hou ten , n ie t omda t mensen geen gezinnen meer s t ich ten. Er zijn ech¬

ter meer ' oudere ' gezinnen die in de lege-nest fase belanden dan jongeren die een 

n ieuw gezien vo rmen . Desondanks zijn er ook in 2025 volgens Pr imos-Trendraming 

ongeveer 50.000 huishoudens met k inderen in de leef t i jd 30-44 jaar. Aangezien deze 

(hoofden van) hu ishoudens momen tee l (anno 2015) een leef t i jd hebben tussen de 20 

en de 34, mogen we aannamen dat een substant ieel deel daarvan momen tee l nog in 

de pré-gezinsfase verkeer t . Dat betekent dat er nog veel jonge gezinnen wo rden ge¬

v o r m d , die toe zijn aan set te len. 

Wat betekent d i t nu voor de won ingbehoe f t e in kwal i ta t ieve zin. Dit is weergegeven 

in b i jgaande t a b e l . 1 5 De u i tkomsten laten vergel i jkbare paradoxen zien als in Houten . 

Er b l i jk t tussen 2015 en 2025 nog een aanzienl i jke behoef te te bestaan aan extra een¬

gezinswoningen. Afhankel i jk van de on tw ikke l ing van de koopkracht zijn d i t meer of 

minder koopwon ingen en meer of minder (ha l f - )vr i js taande won ingen . Behoef te aan 

appar temen ten is er ook, maar niet zo sterk als men op grond van de gezinsverdu n-

ning we l l i ch t zou ve rwach ten . 

1 5 De analyse is w a t g rover dan die voor Hou ten , o m d a t we niet exact de b e w o o n d e voor raad 

anno 2015 voor alle de r t ien gemeen ten w e t e n . Berekend is de (gepro jec teerde) behoe f te in 

2015 en die in 2025. 
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tabel 28 Ontwikkeling van de woningbehoefte in de regio; type en eigendom 

ontwikkel ing 2015-2025 
situatie (drie koopkrachtscenario's) 

2015 laag midden hoog 
huur 

appartementen 92.650 11.220 9.640 8.530 
grondgebonden 52.950 4.300 2.170 870 

145.600 15.530 11.810 9.400 
koop 

appartementen 40.800 6.120 7.270 8.250 
rij f hoekwoningen 111.720 10.010 11.320 12.440 
2 A 1 kap 26.680 2.560 3.010 3.190 
vrijstaand 18.680 3.730 4.840 5.510 

197.870 22.420 26.440 29.380 

bewoonde woningen 343.480 37.940 38.250 38.780 
onzelfstandig f inw. 38.360 7.000 6.700 6.170 
totaal huishoudens 381.840 44.950 44.950 44.950 

RIGO won ingmark ts imu la t ie 

De verk lar ing is, net als in Houten , dat de bestaande eengezinswoningen in meerder¬

heid bezet wo rden gehouden door oudere hu ishoudens (voormal ige gezinnen), t e rw i j l 

n ieuw gevormde gezinnen ook in een eengezinswoning w i l len w o n e n . 

Houten in de regio en de ladder voor duurzame verstedelijking 

Wet te l i j k moe t Houten bi j het on tw ikke len van n ieuwe won ingbouwp lannen rekening 

houden met zowel de regionale behoe f te als met het aanbod elders in de regio. De 

ladder voor duurzame vers tede l i jk ing vereist (in de eerste t rede) dat voor n ieuwe 

woonbes temmingen w o r d t aangetoond dat er nog onvo ldoende plannen zijn om in de 

regionale behoef te te voorz ien. Dit is een procesvereiste. 1 6 

Op grond van de mig ra t iepa t ronen in de regio en bestuur l i jke samenhang onderschei¬

den we der t ien gemeenten die kunnen wo rden beschouwd als de regionale w o n i n g ­

mark t , inclusief Houten zelf en de gemeente Ut recht . De specif ieke posi t ie van Hou¬

ten daar in , zo b l i jk t ui t m ig ra t i epa t ronen , is die van jonge suburb. Houten t rek t jonge 

(aanstaande) gez innen, op zoek naar een suburbaan wonen in het g roen , wa t in de 

prakt i jk neerkomt op een eengezinshuis. Dat was al zo, en dat zal gezien de demogra¬

fische vooru i tz ich ten zeker t o t 2025 zo b l i jven. 

Het aantal hu ishoudens in de regio (de der t ien gemeenten) zal volgens de Pr imos-

Trendraming tussen 2015 en 2025 toenemen met ongeveer 45.000. Op dezelfde ma¬

nier als voor Houten schatten we dat er regionaal ook nog behoef te zal zijn aan ru im 

21.000 eengez inswoningen. 

Een inventar isat ie van de U10 laat zien dat er in ieder geval t o t 2020 nog onvo ldoen¬

de p lanaanbod is om in de regionale behoe f te van de U10 te voorz ien. Op de de 2 e 

1 6 h t t p : f f v n g . n l f f i l e s f v n g f p u b l i c a t i e s f 2 0 1 2 f i e m 0 0 4 - w t k - h a n d r e i k i n g . p d f 
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Bestuurstafel Regionale Won ingbouwopgave van de U10 (2015-2040) bleek dat op 

basis van de inventar isat ie het aanbod van bouwcapac i te i t tekor tsch ie t voor zowel de 

Pr imos-Trendraming als voor de Pear l -Trendraming t o t 2020 met circa 7.000 wonin¬

gen. Het tekor t loop t t o t 2040 op tussen de 10.000 (Pearl)en 17.000 (Primos) afhan¬

keli jk van demograf ische ramingsmode l . In kwan t i ta t ieve zin w o r d t de eerste t rede 

(regionale behoef te ) van de ladder h ie rmee genomen. 

Het regionale p lanaanbod t o t 2025 is n iet onderzocht , maar gezien de eno rme be¬

hoef te aan eengezinshuizen en het tekor t in de U10 t o t 2020 is het n iet waarschi jn l i jk 

dat daar vo ldoende van is. Houten zal dan ook zeker t o t 2025 een deel van de regio¬

nale behoef te aan eengezinshuizen kunnen opvangen, waar in inbegrepen de behoef te 

uit Houten zelf. In de Pr imos- t rendraming , die als leg i t ieme bron geldt voor de ' lad¬

der ' komt d i t ook t o t u i t ing in de vo rm van tweedu izend extra hu ishoudens. Hoewel 

d i t voor de ' l adder ' niet re levant is, is het goed om nog eens te herhalen dat het 

groots te deel van deze toename afkomst ig is uit Houten zelf. Ook moet n iet het mis¬

verstand onts taan dat al leen behoef te is aan eengezinshuizen. Tot 2025 voorz ien we 

een behoef te aan 650 appa r temen ten . 

Op langere t e r m i j n , t o t 2040 w o r d t door de U10 we l een kwa l i ta t ie f overschot aan 

zogeheten 'groen stedel i jke woonmi l i eus ' ve rwach t , waar ook Houten mee te maken 

zou kunnen kr i jgen. De U10 geef t een schat t ing van de tekor ten en overschot ten naar 

woonmi l i eu voor de to ta le per iode 2010-2040. Tekorten wo rden geraamd voor de 

stedel i jke en de dorpse woonmi l i eus ; overschot ten op de lange te rm i j n voor de 

groen-stedel i jke woonmi l i eus . Deze worden gevonden in s teden, suburbs en do rpen , 

maar ze komen evenwel vaker voor in de oude groe ikernen. Het geraamde overschot 

heef t onder meer te maken met het op grote schaal over l i jden van de naoor logse 

geboor tengo l fgenera t ie , waa rdoo r op grote schaal eengezinshuizen uit de voor raad 

zul len v r i j komen. Juist in voormal ige groe ikernen (die gelden als 'g roen-s tede l i j k ' ) is 

deze generat ie sterk ve r tegenwoord igd . Ook w o r d t h ierb i j veronders te ld dat de t rend 

naar meer stedel i jke wonen aanhoudt . 

Hoewel het zinvol is om hier kennis van te nemen, is deze verwach t ing voor de b o u w -

programmer ing to t 2025 nauwel i jks re levant . Je kunt immers moei l i j k tegen de wo¬

ningzoekende jonge gezinnen van nu zeggen dat ze maar moeten wachten t o t 2035, 

omda t er tegen die t i jd steeds meer eengezinshuizen in groenstedel i jke mi l ieus ui t 

voorraad zul len v r i j komen . Bovendien zijn die verwacht ingen voor de langere t e rm i j n 

u i terst onzeker. Al leen al ten aanzien van de s ter f te worden prognoses regelmat ig 

b i jgeste ld; het is zeer goed denkbaar dat al die eengezinswoningen langer bezet bl i j¬

ven dan we nu denken. Ook veronders te l l ingen ten aanzien voorkeuren voor stedel i jk 

wonen zijn onzeker. De stapel ing van onzekerheden waren voor de Raad voor de Leef¬

omgev ing en in f ras t ruc tuur (Rli) onlangs aanle id ing om te adviseren op te houden 

met het gebruik van puntschat t ingen (absolute u i tkomsten van prognoses, zonder 

bandbreedte) in jur id ische procedures, vanwege sch i jnzekerhe id . 1 7 

17 Raad voor de Leefomgev ing en I n f ras t ruc tuu r (2015) . W o n e n in Verander ing , over f lex ib i l ise¬

r ing en reg iona l iser ing in het w o o n b e l e i d . 
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De ' l adder ' vereist ook dat de won ingbehoe f te bij voorkeur w o r d t ingevuld binnen 

bestaand stedel i jk gebied. In het bestaand stedel i jk gebied van de gemeente Houten 

val len de kernen Houten , ' t Goy, Schalkwi jk en Tull en het Waal .
 1 8 Daarmee is de 

tweede t rede (bestaand stedel i jk gebied) ook genomen . In di t onderzoek is geen in¬

zicht kunnen verkregen in welke mate derde t rede (bere ikbaarheid c.q. locaties bui¬

ten bestaand stedel i jk gebied) re levant is. 

De der t ien gemeenten die samen de won ingmark t reg io rond Houten ui tmaken (zie 

hoofdstuk 4 voor de afbakening) kunnen tussen 2015 en 2025 nog een forse groei 

t egemoet zien. Volgens de Primos-Trendraming neemt het aantal huishoudens in deze 

per iode in deze der t ien gemeenten samen met nog ongeveer 45.000 toe. Dit betekent 

dat ook de huisvest ingsbehoef te in de regio met 45.000 toe zal nemen. De gemeente 

Houten mag in dezelfde per iode volgens Pr imos-Trendraming circa 2.000 extra huis¬

houdens t egemoet zien. Dit mede dankzi j het fe i t dat Houten ook in de t oekomst 

aantrekkel i jk b l i j f t voor jonge gezinnen. Het is in beginsel denkbaar dat Houten een 

groter deel van de regionale won ingbehoe f t e bed ien t dan nu in die 2.000 is inbegre¬

pen. Dit hangt deels af van de vraag of elders in de regio vo ldoende bouwcapac i te i t 

kan worden gevonden, deels van de vraag of in Houten producten kunnen worden 

geboden die elders onvo ldoende worden gebouwd . 

1 8 h t t p s : f f w e b k a a r t . p r o v i n c i e -

u t r e c h t . n l f v i e w e r f a p p f W e b k a a r t ? b o o k m a ^ 8 a d 0 a 0 9 c 4 7 7 c 7 2 f 6 0 1 4 7 e d 8 5 f 8 5 3 0 0 8 3 

HītQ s i 
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Kwal i tat ief staat de won ingmark t de komende t ien jaar onder invloed van het begin 

van vergr i jz ing en gez insverdunning. Wie naar de demograf ische prognoses k i jk t , ziet 

regionaal een enorme toename van oude, kleine hu ishoudens en nauwel i jks van jonge 

gezinnen. In Houten zal het aantal hu ishoudens met k inderen tussen 2015 en 2025 

zelfs naar verwacht ing a fnemen . 

Veel voo rkomend misverstand bi j de in te rp re ta t ie van deze demograf ische voorui t¬

zichten is het idee dat al die kleine hu ishoudens die er bi j komen n ieuwe hu ishoudens 

zi jn, voor w ie gebouwd moet wo rden . Dat is maar heel beperk t het geval. Het gaat in 

meerderhe id om bestaande hu ishoudens, thans van midde lbare l ee f t i j d , die ouder 

wo rden en van type veranderen : nu nog een gezin, straks een stel of a l leenstaand. 

U i tzonder ingen daargelaten hebben deze toekomst ige kleine hu ishoudens a l lemaal al 

een won ing . Daarmee zijn ze wel een interessante doelgroep voor aanbieders van 

appa r temen ten , maar lang niet zo sterk als men op grond van de gezinsverdunning 

we l l i ch t zou ve rwach ten . 

Een vergel i jkbaar misverstand be t re f t de gezinnen. Het fe i t dat het aantal gezinnen 

per saldo a fneemt komt doorda t er meer bestaande gezinnen ' v e r d w i j n e n ' (in de lege 

nest fase belanden) dan er n ieuwe worden gevormd. Intussen worden er na tuur l i j k 

elk jaar wel degel i jk n ieuwe gezinnen gevo rmd , die over het a lgemeen ook een een¬

gezinshuis amb ië ren . Zo lang bestaande eengezinshuizen bezet wo rden gehouden 

door voormal ige gezinnen zul len er dus n ieuwe bij moeten komen voor toekomst ige 

gez innen, ook al neemt het aantal gezinnen per saldo niet of nauwel i jks toe . 

Door midde l van een toekomstp ro jec t i e met behulp van het Woononderzoek Neder­

land (WoON) zijn bovenstaande inzichten doorgerekend. Het b l i jk t dan dat tussen 

2015 en 2025 nog een aanzienl i jke behoe f te onts taat aan extra eengez inswoningen, 

zowel regionaal als in Hou ten . Afhankel i jk van de on tw ikke l ing van de koopkracht zijn 

d i t meer of minder koopwon ingen en meer of m inder (ha l f - )vr i js taande won ingen . 

Behoef te aan appar temen ten onts taat ook, maar de meeste u i tb re id ingsbehoef te 

b l i j f t t o t 2025 toch ui tgaan naar eengezinshuizen. Voor Houten als jonge suburb b iedt 

d i t perspect ieven, afhankel i jk van het aanbod aan eengezinshuizen elders in de regio. 

Na 2025 loopt het aantal 75-p lus huishoudens snel op. De behoef te na 2025 is n iet 

verkend, maar ve rwach t mag worden dat de balans zal omslaan naar minder eenge¬

zinshuizen en meer appa r temen ten . Het zou geen kwaad kunnen om daar nu al waar 

mogel i jk op te an t ic iperen. 
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Bijlage 
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Concurrentiepositie van buurten en wijken in Houten 

Aanvul lend op de analyse van ru imte l i j ke dee lmark ten ki jken we kort naar de versch i l ­

len b innen Houten zelf. H ier toe ki jken we wede rom naar al le per ioden 2005-2014, 

maar voor het beleid is het recentste jaar re levantste. In deze s i tuat ie moet immers 

gebouwd en aangepast wo rden . 

Aanpak 

Op basis van de kaart van Houten , die een aantal deelgebieden ondersche id t , is geke¬

ken naar ver t rek en vest ig ing en de balans tussen deze s t romen. De balans be t re f t het 

absolute verschi l en de verhoud ing tussen vest ig ing en ver t rek. Een negat ieve balans 

du id t op een ver t rekoverschot o fwe l een ve rm inderde concur ren t iepos i t ie . Zo kr i jgen 

we inzicht in de rangorde van buur ten . Daarbi j spelen bouwaanta l len onge tw i j fe ld 

een verk larende ro l . In deze paragraaf nemen we die verk lar ing niet mee. 

Resultaten 

In 2014 zijn 1836 personen b innen Houten verhu isd . Binnen de kern Houten zijn d i t 

1.666 personen. Vanwege de k le ine aanta l len is de aandacht voor de kern Houten 

relevant. Voor de goede orde: van de over ige 170 personen zijn 63 in de zone ' t Goy, 

Tull en ' t Waal en Schalkwi jk verhu isd. Het leeuwendee l is b innen Schalkwi jk van wo¬

ning verkast. 

Opmerke l i jk is dat het c e n t r u m , waaronder het Oude Dorp, nog steeds een sterke 

posi t ie heef t . Welke buur ten doen het nu minder goed? Op basis van de absolute 

aantal len van vest ig ing en een negat ieve balans komt de vo lgende rangorde naar vo¬

ren van buur ten en wi jken ( tabel 29). 
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tabel 29 Verhuizingen binnen Houten; saldi 

Vestiging Vertrek Saldo Wijk Vestiging Vertrek Saldo Wijk 

Oude Dorp 115 88 27 10 Oorden 27 45 -18 10 

Erven 32 23 9 10 Borchen 16 28 -12 10 

Totaal 147 111 36 Hoven 30 39 -9 10 

Gaarden 16 24 -8 10 

Totaal 89 136 -47 

Centrum West 22 10 12 11 Gilden 40 58 -18 11 

Bermen 22 10 12 11 Sloten 18 33 -15 11 

Totaal 44 20 24 Hagen 21 32 -11 11 

Totaal 79 123 -44 

Castellum Oost 98 48 50 12 Stenen 30 62 -32 12 

Castellum West 56 27 29 12 Muren 65 95 -30 12 

Waters 79 61 18 12 Bouwen 34 60 -26 12 

Totaal 233 136 97 Houten 30 46 -16 12 

Polders 40 51 -11 12 

Sporen 116 47 69 13 Totaal 199 314 -115 

Mossen 207 157 50 13 

Totaal 323 204 119 Grassen 34 61 -27 13 

Meren 63 79 -16 13 

Buitengebied 15 4 11 51 Landen 24 30 -6 13 

Totaal 121 170 -49 
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Vertrek Vestiging Balans 
Buurten Abs "/o Buurten Abs / Vest-vetr. Vest/vetr. 
Mossen 157 9 / Mossen 207 1 1 / 50 0,3 
Sporen 47 3 / Sporen 116 6 / 69 1,5 
Oude Dorp 88 5 / Oude Dorp 115 6 / 27 0,3 
Castellum Oost 48 3 / Castellum Oost 98 5 / 50 1,0 
Waters 61 3 / Waters 79 4 / 18 0,3 
Centrum Oost 79 4 / Centrum Oost 79 4 / 0 0,0 
Weiden 75 4 / Weiden 69 4 / -6 -0,1 
Slagen 60 3 / Slagen 68 4 / 8 0,1 
Muren 95 5 / Muren 65 4 / -30 -0,3 
Meren 79 4 / Meren 63 3 / -16 -0,2 
Tuinen 54 3 / Tuinen 60 3 / 6 0,1 
Castellum West 27 1 / Castellum West 56 3 / 29 1,1 
Hoeven 46 3 / Hoeven 49 3 / 3 0,1 
Dorp Schalkwijk West 45 2 / Dorp Schalkwijk West 48 3 / 3 0,1 
Campen 50 3 / Campen 48 3 / -2 -0,0 
Velden 51 3 / Velden 46 3 / -5 -0,1 
Polders 51 3 / Polders 40 2 / -11 -0,2 
Gilden 58 3 / Gilden 40 2 / -18 -0,3 
Poorten 37 2 / Poorten 39 2 / 2 0,1 
Bouwen 60 3 / Bouwen 34 2 / -26 -0,4 
Grassen 61 3 / Grassen 34 2 / -27 -0,4 
Erven 23 1 / Erven 32 2 / 9 0,4 
Hoven 39 2 / Hoven 30 2 / -9 -0,2 
Houten 46 3 / Houten 30 2 / -16 -0,3 
Stenen 62 Stenen 30 -32 -0,5 
Oorden 45 2 / Oorden 27 1 / -18 -0,4 
Landen 30 2 / Landen 24 1 / -6 -0,2 
Centrum West 10 1 / Centrum West 22 1 / 12 1,2 
Bermen 10 1 / Bermen 22 1 / 12 1,2 
Akkers 21 1 / Akkers 22 1 / 1 0,0 
Hagen 32 2 / Hagen 21 1 / -11 -0,3 
Dorp Schalkwijk Oost 16 1 / Dorp Schalkwijk Oost 18 1 / 2 0,1 
Sloten 33 2 / Sloten 18 1 / -15 -0,5 
Gaarden 24 1 / Gaarden 16 1 / -8 -0,3 
Borchen 28 2 / Borchen 16 1 / -12 -0,4 
Buitengebied Schalkwijk West 4 0 / Buitengebied Schalkwijk West 15 1 / 11 2,8 
't Waal 15 1 / 't Waal 14 1 / -1 -0,1 
Buitengebied 't Goy 4 0 / Buitengebied 't Goy 5 0 / 1 0,3 
Buitengebied Schalkwijk Oost 8 0 / Buitengebied Schalkwijk Oost 5 0 / -3 -0,4 
Buitengebied Houten West 9 0 / Buitengebied Houten West 4 0 / -5 -0,6 
Dorp 't Goy 17 1 / Dorp 't Goy 4 0 / -13 -0,8 
Bruggen 4 0 / Bruggen 3 0 / -1 -0,3 
Tull 7 0 / Tull 3 0 / -4 -0,6 
Schaften 1 0 / Schaften 1 0 / 0 0,0 
Buitengebied Houten Oost 4 0 / Buitengebied Houten Oost 1 0 / -3 -0,8 
Molens 6 0 / Molens 0 0 / -6 -1,0 
't Goyse Dorp 4 0 / 't Goyse Dorp 0 0 / -4 -1,0 
Houten, Leebrug - Hout 3 0 / Houten, Leebrug - Hout 0 0 / -3 -1,0 
Houten, Den Oord - Oorden 1 0 / Houten, Den Oord - Oorden 0 0 / -1 -1,0 
Buitengebied Tull en 't Waal 1 0 / Buitengebied Tull en 't Waal 0 0 / -1 -1,0 

1836 1 0 0 / 1836 1 0 0 / 0 0,0 
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