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Inleiding
In deze rapportage wordt een beeld geschetst vanenkele actuele ontwikkelingen op de

woningmarkt in Noord Brabant. Een kenschets langs een vijftal lijnen.Zo wordt in paragraaf 1

Vvoor

allereerstingegaan o p de voortgang van de woningbouw en de na Hjleffecten van de financieel-

economischecrisishierop (-tekenen van herste] maar nog wel met de handrem erop ®.

Vervolgens wordt de ontwikkeling van het planaanbod v oor woningbouw toegelicht (paragraaf

2), waarbij reali teitszin en flexibiliteit in planning en programmering de centr al e
Omdat zorgvuldig en zuinig ruimtegebruik een centraal onderdeel is van het ruimtelijk beleid
wordt in paragraaf 3 specifiek aandacht besteed aan de mogelijkheden die het planaanbod
biedt voor woningbouw binnen het bestaand stedelijk gebied. Ook komt?2 in paragraaf 4 2
een aantal meer kwalitatieve ontwikkelingen en opgaven rond de aansluiting van vraag en

Wi

t hema®s

aanbod op de regionale woningmarktaanbod ( - geen kwantiteit zonder

De woningmarktanalyses bouwen voort op de lijnen uit de achtergrondrapportage s bij vorige
editesvande Re gi o n al e vdogVoned aD® beelden zijn geactualiseerd en op
onderdelen aangevuld of aangescherpt. Veel van de opgaven uit eerdere rapportage sz en

waaraan i n de afgel open jaren in de verscéhkinbdkende

vandaag de dag nog altijd actueel . Engelet op de sterk gewijzigde financieel-economische
omstandigheden, het zich wijzigend d emografisch perspectief enhet verander(en)de
wensenpatroon van de woonconsumentzullen ze ook de komende tijd de regionale agenda
blijven bepalen.

Gezien de vele vragen, die er nog altijd zijn overdeBAG 2 de- basi sregi stratie

gebouwen® v awordiiepgara@&&BS5 nogmaals ingegaan op de wijze waarop

gezamenlijk vorm en inhoud is en wordt gegevenaand e over gang van de
oude stijl® naar -ver bl i jvdlgens ejBAG. tneaermemsart hete e n

gemeentelijke woningbouwprogramma vindtdezeover gang -budgettair

In deze achtergrondrapportage zijn de (belangrijkste) analyseresultaten voomamelijk
weergegeven op provinciaal en (sub)regionaal schaalniveau, waarbij is aangesloten op de
indeling in de vier RRO-gebieden®. In de bijlagen is van een aantal ontwikkelingen op de
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regionale woningmarkt ook een gemeentelijk beeld geschetst. M eer informatie is te vinden in de

-Monitor Bevolking en Wonen ® o pprodineiale website. Deze monitor wordt ieder kwartaal
geactualiseerd.

Ten slotte is? in bijlage 6 2 een overzicht opgenomen van de stand van zaken (per 1 augustus
2016) met betrekking tot de gemeentelijke taakstelling en realisatie omtrent het huisvesten van

vergunninghouders


mailto:nbargeman@brabant.nl
http://www.brabant.nl/dossiers/dossiers-op-thema/bouwen-en-wonen/feiten-en-cijfers-wonen/monitor-bevolking-en-wonen.aspx

1. Herstel van de woningbouw, maar nog wel met de handrem erop

1 Woning bouw toont tekenen van herstel;
aantal in aanbouw genomen woningen trekt aan
1 Groei Brabantse woningvoorraad in 2015 op dieptepunt kredietcrisis;
hogere groeicijfers in 2016 en 2017
1 Woningmarkt zeker nog niet overal op orde;
sterke verschill enmdentensen regi o®s en

g e

1.1 Woning bouw toont tekenen van herstel;

aantal in aanbouw genomen woningen trekt aan
Voor de op te leveren nieuwbouw en de groei van de woningvoorraad is het aantal in
aanbouw genomen woningen een belangrijke graadmeter ?. Zoals figuur 1 .1 laat zien, bereikte
dit aantal 2 Brabantbreed gemeten 2 in de tweede helft van 2013 de laagste kwartaalniveaus
sinds het begin van de kredietcrisis. In 2014 zijn weer wat meer woningen in aanbouw
genomen. Deze lijn heeft zich in 2015 duidelijk doorgezet, al laat de tweede helft wel weer
enige terugval zien. Al met al is in 2015 gemiddeld per kwartaal gestart met de bouwvan z o ®n
2.100 w oningen. Sinds eind 2011, begin 2012 is een dergelijk niveau niet m eer gehaald.
Hiermee ligt de score in 2015 42 % boven het kwartaal gemiddelde in 2014 ( 1.500 woningen )
en 56 % boven dat gemiddelde in 2013 (1.350 woningen).

'De scores' in de eerste helft van 2016 kunnen eveneens gezien worden als bevestiging, dat de
woningmarkt in Brabant de laatste tijd (duidelijke) tekenen van herstel vertoont ende
terughoudendheid op de woningmarkt is verminderd. De ontwikkeling van de verkoopprijs van
bestaande koopwoningen (zie par. 4) past ook in dit beeld, evenals de toename van het aantal
afgegeven bouwvergunningen in de afgelopen twee jaren (figuur 1.2).

Nadat a llereerst in de bestaande voorraad de woonconsument de schroom al meer en meer
van zich heeft afgeschud, tekenteen (wat) positiever beeld zich nu ook in de nieuwbouw af. De
grilligheid in het aantal in aanbouw genomen woningen en de afname van het aantal
afgegeven bouwvergunningen in de eerste helft van dit jaar® (figuur 1.2 ) laten echter zien, dat
van een stabiele (opwaartse) lijn nog geen sprake is en ook dat de benodigde
woningbouwaantallen vooralsnog niet worden gehaald. Er is sprake van herstel, maar nog wel
met de handrem erop.

Hierbij speelt onder meer een rol, dat er nog altijd onduidelijkheden en verschillende inzichter!
bestaan over de gevolgen van de aanpassingen in het corporatiebestel en daarmee over het
investeringsvermogen van woningbouwcorporaties in de komende tijd°. Als mogelijke oorzaken
wordt soms ook gewezen op de (te) hoge grondprijzen ®, de lange procedures en vaak
complexe vraagstukken rond de (financiéle) haalbaarheid van binnenstedelijke
(her)ontwikkelingstrajectenen het gebrek aan capaciteit bij ontwikkelaars, bouwers en
gemeenten na jaren van saneren’.

Een belangrijke factor is echter ook, dat als gevolg van de verander(en)de oriéntatie van de
woonconsument2 meer richting huur en goedkopere koop 2 de aansluiting van vraag en
aanbod nog niet altijd voldoende is . Om het herstel, dat zich recentelijk aftekent een krachtig
vervolg te geven en (nog) meer vaart te krijgen (én te houden) in de woningbouwproductie, zal
ook de komende tijd de kwalitatieve samenstelling van (harde) woningbouwplannen nog vaak
onderwerp van gesprek zijn.




1.2 Groei Brabantse woningvoorraad in 2015 op  dieptepunt kredietcrisis
hogere groei cijffers in 2016 en 2017
Samenhangend met de geringere aantallen eerder in aanbouw genomen woningen is de
(netto) groei van de Brabantse woningvoorraad in 2015 uitgekomen op 6.700 woningen.
Hiermee kan het dieptepunt van de financieel-economische crisis worden gemarkeerd (figuur
1.3). Met de recente opleving van het aantal in aanbouw genomen woningen zal de groei van
de woningvoorraad de eerstkomende jaren ook weer wat opveren. Voor 2016 wordt een groei
van bijna 7.500 woning en verwacht. Inschattingen voor 2017 komen uit op een groei van om
en nabij de 8.000 woningen .

Hoewel het overall beeld van de woningmarkt in Brabant allengs wel wat vrolijker stemt, liggen
de woningbouwaantallen die de eerstkomende jaren verwacht worden nog altijd een aardig
eindje af van de provinciale behoefteramingen® (lees: huishoudensgroei) op grond waarvan de
woningvoorraad met ruim 10.000 woningen per jaar zou moeten toenemen ( figuur 1. 3). Het
gevolg hiervan is, dat huishoudensvorming (verder) wordt uitgesteld®. Ook zal d e doelstelling
om het woningtekort terug te dringen’® niet worden gerea liseerd. Sterker nog, dat tekort zal de
komende tijd juist verder oplopen en daarmee ook de spanning op de woningmarkt.

In bijlage 1.1zihenkel e regiospecifieke beelden (RRO®s) me
groei van de woningvoorraad opgenomen.

1.3 Woningmarkt zeker nog niet overal op orde;

sterke verschillen tussen r egio® gn gemeenten
De mate waarin de woningmarkt (verder) aantrekt of w aarin er sprake is van (blijvende)
stagnatie verschilk sterk per regio en gemeente. Dit kan geillustreerd worden aan de hand van
de bouw - en stagnatieindicatoren. De ontwikkeling van deze indicatoren laat duidelijk de (na-
ijl)effecten van de financieel-economische crisiszien op de woningbouw in onze provincie.

Voor Brabant als geheel staat de -stagnatieindicator 20 18®p een score van 60 (tabel 1.1).
Deze score geeft aan, dat in de periode 201 4 t/m 201 7 2 waarbij 201 4 het startjaar is van de
laatste provinciale prognose® 2 naar verwachting maar 60% van de vooruit berekende groei
van de woningvoorraad zal worden gerealiseerd. Zoals figuur 1.4 laat zien, zijn 2014 en
2015 - mager e dnRyewegstaMet een -bouwindicator ®an 55%, resp. 56% ligt de groei
van de woningvoorraad slechtsop iets meer dan de helft van de geprognotiseerde toename.
Naar verwachting komt de bouwindicator in 2016 en 2017 hoger uit , meteen scores van 62
en 70. Daarmee is de weg omhoog weer gevonden, maar ligt de woningbouw zeker nog niet
op het gewenste (prognose)niveau en evenmin op het niveau van de langjarige stagnatie-
indicator. Kortom, er is sprake van herstelop de woningmarkt in Brabant, maar het herstel kan
zeker nog wel enkele flinke zetjes in de rug gebruiken.

Die benodigde ruggensteun blijkt ook uit de lijn, die de ontwikkeling van de stagnatie-indicator

over een wat langere periode weergeeft. Deze -stagnatieindicator -1 a n g e bexeikzijph n ®
hoogtepunt in 2010 met een score van 86 (figuur 1.4).Na -det op ® v alaat defe1 0
indicator van jaar op jaar een steeds minder rooskleurigbeeld zien en is hij (S.l. 2018)

inmiddels teruggelopen tot een score van 74. Concreet betekent dit, dat er in de periode 2005

t/m 2017 tegenover een geprognotiseerde groei van 146.000 woningen naar verwachting een
feitelijke groei zal staa n v a n 4109 l0@0 evdninge®. Daarmee ligt het realisatiepercentage

in de genoemde periode op 74%.



Hoewel er regionaal (tabel 1.1

en bijlage 1.2) en zeker gemeentelijk (bijlage

1.3a en 1.3b)

behoorlijke verschillen bestaanin de mate van herstel, dan wel stagnatie, is wel duidelijk dat de
financieel-economische crisisnog altijd haar sporen nalaat op de woningmarkt. Bovendien heeft
ze sterk bijgedragen aan het veranderde perspectief op de opgaven voor de regionale

woningmarkt.

Figuur 1.1 Aantal in aanbouw genomen woningen (per kwartaal) Bron: 9e_me?”te"bNOOfijBfagam{ e Noord-Brab
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Figuur 1.3 Groei Woning\/oorraad Bron: 'Monitor bevolking en wonen' (okt. 2016 ),
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De nieuwbouw in 2017 is geéxtrapoleerd 0.b.v. gegevens over het aantal recent in aanbouw genomen woningen en afgegeven bouwve
Een (trendmatige) inschatting van de sloop van woningen en van het aantal ‘toevoegingen anderzins' is in de gegevens verwerkt.

Bron: gemeenten Noord -Brabant; inventarisatie en bewerking: Provincie Noord -Brabant.

rgunningen.

Tabel 1.1 De 'stagnatie-indicator 2018' en de 'stagnatie-indicator 2018 - lange termijn’ b

de in de tabel opgenomen gegevens zijn afgerond op 50-tallen, hierdoor kunnen er in de tabel geringe afwijkingen voorkomen

groei woningvoorraad in % groei woningvoorraad in %

2014 t/m 2017 stagnatie-indicator 2005 t/m 2017 stagnatie-indicator

verwacht prognose 2018 verwacht prognose 2018 - lange termijn
NOORD-BRABANT 28.850 47.850 60 108.850 146.150 74
STEDELIJK CONCENTRATIEGEBIED 21.100 33.050 64 77.750 102.750 76
LANDELIJKE GEBIED 7.750 14.800 52 31.150 43.400 72
RRO - WEST-BRABANT 6.350 12.400 51 25.900 36.900 70
RRO - MIDDEN-BRABANT 5.000 7.700 65 19.850 24.700 81
RRO - NOORDOOST-BRABANT 8.300 13.600 61 28.850 40.750 71
RRO - ZUID-OOST-BRABANT 9.200 14.150 65 34.250 43.800 78

Y Zie bijlage 1.3a en 1.3b voor een nadere toelichting op de 'stagnatie-indicator 2018' en de 'stagnatie-indicator 2018 - lange termijn’.

De Provincie Noord-Brabant hanteert een indeling in een viertal 'RRO-gebieden’. RRO staat voor 'Regionaal Ruimtelijk Overleg'.
Binnen deze 'RRO-gebieden’ kunnen m.b.t. ‘het wonen' subregio's worden onderscheiden. Daarnaast is er - gebaseerd op de Structuurvisie Ruimtelijke Ordening - een

onderscheid gemaakt tussen gemeenten (met de hoofdkern) in het stedelijk concentratiegebied en gemeenten (met de hoofdkern) in het landelijk gebied.




Figuur 1.4 Ontwikkeling 'bouwindicator' en 'stagnatie -indicator - lange termijn'
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verwachting) ook daadwerkelijk gerealiseerd is of wordt. Daarbij is de feitelijke/verwachte groeivan de woningvoorraad vanaf 2005 afgezet tegen de geprognotiseerde groei .
De ‘bouwindicator' (B.I. geeftaanin welke mate in het betreffende jaar de (verwachte) groei van de woningvoorraad zich verhoudt tot de geprognotisee rde groei.

De verwachte jaarlijkse groeivan de woningvoorraad is steeds bepaald aan de hand van het aantal woningen,dat1 -1%jaar (12 - 18 maanden) eerder in aanbouw is genomen. De nieuwbouw
in 2017 is geéxtrapoleerd 0.b.v. gegevens over het aantal recent in aanbouw genomen woningen en afgegeven bouwvergunningen. E en (trendmatige)inschatting van de sloop van woningenisin
de gegevens verwerkt, evenals een inschatting van het aantal ‘toevoegingen anderzins'.

Bron: gemeenten Noord -Brabant; inventarisatie en bewerking: Provincie Noord -Brabant.




2. Het belang van realisme en flexibiliteit in woningbouw planning en
-programmering

1 Planaanbod woningbouw naar realistische omvang teruggebracht;
vooral zachte plancapaciteitis geschrapt of ge(her)faseerd
1 Planaanbod kwantitatief goeddeels op orde;
beeld van realisme en flexibiliteit verschilt per gemeente
1 Flexibiliteit als voorwaarde voor continuiteit in de woningbouw;
om mee te bewegen met de vraag, in te spelen op onvoorziene ruimtelijke
ontwikkelingen en met het oog op herbestemming van leegstaand vastgoed
1 Regionale afspraken als waarborg voor samenhang en afstemming in
woningbouwplanning en -programmering

Zoals in regionaal verband is afgesproken actualiseren alle Brabantse gemeentenjaarlijks hun

-overzicht woningbouwcapaci Wematriehgepoemd. DpEEMmeent e ®,

gegevens zijn een waardevol le bron voor regionale woningmarktanalyses en een belangrijke
graadmeter voor de gemeentelijke woningbouwmogelijkheden en -ambities de komende jaren.

De ontwikkeling van het gemeentelijk planaanbod is al langere tijd een belangrijk onderwerp
op de regionale agenda , waarbij zowel kwantitatieve (overprogrammering en overplanning)
als kwalitatieve aspecten (aansluiting van vraag en aanbod) een rol spelen. Mede onder
invloed van de Ladder voor duurzame verstedeljjking wordt het planaanbod steedsmeer ook
vanuit ruimteljjk perspectief bezien. Hierbij gaat het er vooral om (flexibel) in te kunnen spelen
op de mogelijkheden voor woningbouw op (toekomstige) inbreidings -, herstructurerings en
transformatielocatiesen in leegstaand of leeg komend vastgoed.

2.1 Plan aanbod woningbouw naar realistisch niveau teruggebracht ;

vooral zachte plan capaciteitis  geschrapt of ge(her)faseerd
Mede onder invloed van de financieel -economische crisis is ket omvangrijke gemeentelijke
planaanbod voor woningbouw de laatste jaren sterk teruggebracht. De plancapaciteit bereikte
in 2008 haar hoogtepunt met een omvang van in totaal 217 .000 woningen. Sindsdien is ze
van jaar op jaar onafgebroken teruggelopen, naar 125.000 woningen in 201 6 (figuur 2.1),
een afname van ruim 42 %. Kwantitatief kan met de huidige omvang van het planaanbod
worden voorzien in de Brabantse woningbehoefte tot iets voorbij 2025.

M et de afname van het planaanbod is de realiteitszin in de woningbouwplanning en -
programmering sterk toegenomen. In vrijwel alle gemeenten zijn en worden het
woningbouwprogramma en de daartoe benodigde plancapaciteiten tegen het licht gehouden
in kwantitatieve én 2 vaak ook 2 in kwalitatieve zin. En met de nodige, soms forse financiéle
effecten op de gemeentelijke grondbedrijven, al lijken d e grootste afwaarderingen in
grondposities inmiddels wel achter de rug™.

Tussen 2008 en 201 6 is het planaanbod in Brabant dus met maar liefst92.000 woningen
teruggebracht. In diezelfde periode zijn ruim 75.000 nieuwbouwwoning en opgeleverd. Komen
er aanvankelijk (per saldo) geen nieuwe plannen meer bij, vanaf 2010 is ook veel planaanbod
geschrapt en ge(herfaseerd. Het-sc hr a p p e n  eheeftivamreamelik be®ekking op de
zachte plancapaciteit™. In de omvang en fasering van harde plannen™* zit (logischerwijs) veel
minder beweging (figuur 2.2a en2.2b).



Deze ontwikkelingen duiden er op, dat de (voornamelijk) kwalitatieve- vr aaguideval ® van
laatste jaren goeddeels vertaald is in een verdere kwantitatieve afbouw en uitfasering van

vooral zachte plancapaciteit; wellicht ook in de veronderstelling hi ermee de realisatiekansen

voor het bestaande harde planaanbod te vergroten. Binnen het totale planaanbod is het

aandeel -hard®de laatste jaren dan ook vrijwel voortdurend (sterk toegenomen (figuur 2.3).

Voor gemeenten kunnen eroverigens, ook wat de (kwalitatieve) samenstelling van het
planaanbod betreft, soms goede redenen zijn vast te houden aan bestande (harde)
woningbouwplannen . Bijvoorbeeld om een kernrand of een (nieuw)bouwlocatie af te ronden,
een herstructurerings of transformatie-opgave te ondersteunen of vanuit financieel oogpunt
(grondposities).

Gelet echter op de vrij structureel ogende veranderingen in het wensenpatroon van de
woonconsument, betekent te zeer vasthouden aan (de kwalitatieve samenstelling van)
bestaande plannen, dat het risico bestaat dat de gewenste woningbouwaantallen (voorlopig)
niet zullen worden gerealiseerd.

2.2 Planaanbod kwantitatief goeddeels op orde;

beeld van realisme en flexibiliteit verschilt per gemeente
Met de toegenomen realiteitszin en gelet ook op het toenemende belang van voldoende
flexibiliteit in planning en p rogrammering, lijkt het planaanbod vandaag de dag Awantitatief
gezien goed aan te sluiten op de benodigde capaciteit. Tabel 2.1 laat zien, dat voor Brabant
alsgeheelde - f ndi cat or t ot wbrde konmeade teajaaespreriodecop ee@score
staat van 88, iets hoger dan de laatste jaren. In 2008 stond deze indicator nog op maar liefst
152%. De score anno 201 6 betekent, dat de omvang van het totale planaanbod 2 105.000
woningen voor de periode 201 6 t/m 202 5 2 12% lager ligt dan de benodigde capaciteit tot
2026 (120.000 woningen) .

Deze ontwikkeling, waarbij de (soms forse) overcapaciteit aan woningbouwplannen de laatste

jaren sterk is teruggebracht, vinden we overal in Brabant terug; in de stedelijke zowel als in de

landelijke gebieden eninelkvande (vieryonder sc hei (figgun24ar)egi o®s

Is hetalgehele beeld op regionaal niveau vrij uniform, op gemeentelijk schaalniveau zijn de

verschillen aanmerkelijkgroter. Dege meent el i j ke -scofrrd®c ambonr zotwal e
pl ancapasade tjendi®c at or har djatepiddenindiggea c/ t e/ t ®

De vergeleken met 2015 verdere vermindering van het planaanbod hangt vooral samen met

een afname van zachte plancapaciteit voor de middellange en langere termijn (vanaf 2021 ).

In lijn met het toegenomen vertrouwen op de woningmarkt is het planaanbod voor de korte
termijn2 de eerste vijf jaren 2 juistweer wat toegenomen. Dit optimisme weerspiegeltzich

zowel in het harde (+3.000) als in het zachte planaanbod (+6. 300) (figuur2. 1, 2.2aen22 b)
én2 opgeteld 2 ineen- 7/ nd/i cat or t ot,diéworpgekerte termjnaen score laat ®
zien van 101% (tabel 2.1 ).

Harde plan nen

Voor de mate van flexibiliteit is vooral een realistische en niet al te grote omvang van het harde
planaanbod een belangrijke indicatie, al ligt van de zachte plancapaciteit vaak ook al het een
en ander vast in (bestuurlijke) afspraken of contracten

Anno 2016 staatde &mid/ cat or har devog dekomeragtiercaren ep een®&core
van 53. Van de benodigde capaciteit van 120.000 woningen zijn z o ®4.000 woningen
(53%) opgenomen in harde plannen (tabel 2 .1). Enkele jaren geleden lag deze indicator nog



rond de 6 0% (figuur 2.5). Dit kan gezien worden als indicatie, dat het planaanbod aan

flexibiliteit heeft gewonnen, al zien we de ze indicator de laatste jaren wel weer iets oplopen.

Zoals uit tabel 2 .1 blijkt, ligt de scorevande ®/ nd/ cat or har dgoerdekorencapaci t e
termijn (uiteraard) hoger, namelijk op 67. Dit betekent dat van de 72.000 woningen die in de

periode 2016 t/m 2020 nodig zijn, er ruim 48.000 (6 7%) tot het harde planaanbod behoren.

Uitgaande van het tienjaarsprogramma van 120.000 te bouwen woningen (incl. vervangende

nieuwbouw) kan hiermee? intheorie2 inBrabantv oor zi en wor d aarproduttiez o ®n v i ¢

Al met al is het beeld met betrekking tot het planaanbod voor woningbouw in Brabant in een
relatief kort tijdsbestek behoorlik gekanteld. De forse overschotten van weleer zijn ingeruild
voor een planaanbod dat aan realiteitszin en flexibiliteit heeft gewonnen. Hierbij moet wel
opgemerkt worden, dat dit beeld per regio en zeker per gemeente sterk kan verschillen.

Over het algemeen is het planaanbod in kwantitatieve zin echter goeddeels op orde; met ruimte
om in de komende jaren nog plannen hard te maken en met ruimte 2 zeker op de wat langere
termijn2 om nieuwe woningbouwplannen aan het planaanbod toe te voegen, van belang om
voldoende in te kunnen spelen op nieuwe, onvoorziene (ruimtelijke) o ntwikkelingen.

Of de (harde) plancapaciteit ook Awalitatief op orde is, is echter nog altijd een belangrijke
vraag. Analyses laten zien, dat het -aanpassingsvermogen®van het planaanbod in kwalitatieve
zin veelal minder groot is. In paragraaf 4 wordt op deze meer kwalitatieve aspecten van de
(gemeentelijke) woningbouwcapaciteit verder ingegaan.

2.3 Flexibiliteit als voorwaarde voor continuiteit in de woningbouw;

meebewegen met de vraag , inspelen op  onvoorziene ruimtelijke ontwikkelingen
Zeker ook gezien de afnemende woningbehoefte (en op termijn her en der zelfs krimp) is het
voor de komende jaren zaak d erealist i s ¢ hirwohiriglhoaw®lanning en programmering
stevig vast te houden. Hierbij is het van belang te zorgen voor voldoende flexibiliteit in het
(harde) planaanbod. Flexibiliteit en een adaptieve strategie, die meer en meer nodig zijn, gelet
op de (blijvend) sterke dynamiek op de regionale woningmarkt en de marges en onzekerheden
die verbonden zijn aan demografische, economische en woningbehoefteontwikkelingen. De
kredietcrisis ishiervan een duidelijk voorbeeld . Maar ook de (recente) dynamiek met betrekking
tot de buitenlandse migratie (vluchtelingen en asielzoekers)laat zien dat ontwikkelingen van
jaar op jaar sterk kunnen fluctuerer®.

De flexibiliteit kan bijvoorbeeld worden vergroot door de differentiatie van

ni euwb ouwpr aglang mogsji®aopen te houden en plannen niet al in e en vroegtijdig

stadium programmatisch en financieel - di ¢ ht t eDooritenvenlen reebhgbbale plannen

2 in fasesen kleinschalig uit te werken, steeds afhankelijk van de dan actuele vraag 2 kan beter

worden - meebewogen® met ont wDikkkng teiplargealisatieatenn de v r a
goede.

In lijn met de (principes van de) Ladder voor duurzame verstedeljjking is het daarnaastvan
belang de nodige flexibiliteit in de ruimteljjke ontwikkeling van woningbouwplannen te houden .
Op deze manier kan er steedsvoldoende (beleids)ruimte worden geboden om invulling te
geven aan een goede (nieuwe) balans tussen de nieuwbouw van woningen, het aanpassen en
verbeteren van de bestaande woningvoorraad en het herbestemmen van leegstaand of leeg
komend kantoor-, winkel- en ander vastgoed'’. Meer flexibiliteit biedt bovendien mogelijkheden
om in de (nabije) toekomst in te kunnenspelen op nieuwe, onvoorziene
inbreidingsmogelijkheden of binnenstedelijke herstructureringsen transformatieopgaven.



N atuurlijk is het met het oog op de voortgang van de woningb ouw belangrijk, dat gemeenten

voor de eerstkomende jaren over voldoende (harde) plan capaciteit beschikken. Maar het is

evenzeer van belang om 2 zeker voor de middellange en lange(re) termijn 2 voldoende ruimte

te laten in de woningbouwplanning en {programmering.

De verdere teruggang van de plancapaciteit op de wat langere termijn (schrappen van zachte

plannen), evenals de ontwikkelingenvande - / nd/7 cat or t ot en/de- pha@aincapar it
har de c aipdeafgetogen jareén, sluiten2 zoals aangegeven 2 aan bij de ze lijn om

meer flexibiliteit en differentiatie aan te (kunnen) brengen in het planaanbod voor woningbouw.

2.4 Regionale afspraken als waarborg voor samenhang en afstemming in

woningbouwplanning en -programmering
Meer en meer moet -het wo@EWwregongeopgavwe anwardtheden al s e
belang om voor tal van aspecten met betrekking to
afstemming te komen en ook regionale afspraken te maken steeds grotet®. In een vorig jaar
verschenenadvies stelt de Raad voor de leefomgeving en infrastructuur (RIi)°>, dat ~de basi s
voor het woonbeleid |Iigt in regionale afsprakens
gezamenlijke en sluitende afspraken over de onderling afgestemde woonopgave van
gemeenten in die regio®s®°. Volgens het RIi ~behel
kwantitatieve opgave, transformatie, nieuwbouw of sloop, als de bredere maatschappelijke
opgave, duurzaamheid en | eefbaarheid?®.

Regionale afstemming enafspraken dragen ertoe bij, dat gemeentelijke ambities en

planaanbod wor den -ingekaderd® in een reali s2tzowelch woni
kwantitatief, kwalitatief als ruimtelijk 2 regionale samenhang in planning en programmering

ontstaat. Dit isvan belang om onderlinge concurrentie tussen gemeenten te voorkomen,

desinvesteringen (bijvoorbeeld in grondposities en planvormende activiteiten) te vermijden en

leegstand tegen te gaan. En om te voorkomen dat gemeentelijke woningbouwplannen elkaar in

kwantitatieve dan wel kwalitatieve zin (onnodig) in de weg gaan zitten. Met als paradoxaal

gevolg dat er, ondanks de vele plannen die er zijn, juist niet of minder gebouwd wordt. Bij een

te groot planaanbod wordt het i mahalengbijvombedld i j ker d
70% verkocht), voordat met de bouw gestart wordt.

Het maken van woningbouw afspraken is in Brabant geborgd in de Verordening ruimte . Hierin
is vastgelegd, dat de (sub)regionale afspraken over de gemeentelijke
woningbouwprogrammering (en steeds voor de eerstvolgende tienjaarsperiode) jaarlijks
worden herijkt en geactualiseerd. Het is vervolgens aan gemeenten in lijn hiermee te sturen op
de inzet van het eigen planaanbod voor woningbouw , (tijdig) nieuwe plancapaciteit aan te
makenofplannen i n de t i j d.Hierbijspelerenagstkwantitaticoenvearakook®
kwalitatieve én2 i n | i j n mevoor dudzamel verdededijking® ruimtelijke aspecten
een rol.
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Figuur 2.1 Ontwikkeling totale plancapaciteit woningbouw
NOORD -BRABANT, 2006 -2016

(absolute aantallen; stand per 1 januarivan het betreffende jaar)

W totale plancapaciteit woningbouw
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217.200
209.600

197.200

152.600

2006 2007 2008 2009 2010 2011

Bron bij figuur 2.1 m 2.3
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Figuur 2.2a Ontwikkeling harde plancapaciteit woningbouw
NOORD -BRABANT, 2006 -2016

(absolute aantallen; stand per 1 januarivan het betreffende jaar)
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Figuur 2.2b Ontwikkeling zachte plancapaciteit woningbouw
NOORD -BRABANT, 2006 -2016

(absolute aantallen; stand per 1 januarivan het betreffende jaar)
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Tabel 2.1 Woningbouwcapaciteiten en -opgaven,

aantal woningen in plannen ten opzichte van de benodigde plancapaciteit, 2016 t/m 2025

de in de tabel opgenomen gegevens zijn afgerond op 5-tallen, hierdoor kunnen er in de tabel geringe afwijkingen voorkomen

CAPACITEITSINDICATIE opgave plus = indicator indicator
KORTE TERMIIN totale waarvan totale harde
2016 t/m 2020 prognose | verwachte [ benodigde capaciteit harde plancapaciteit ~ * | plancapaciteit ¥
2014 Y sloop 2 | capaciteit in plannen ¥ {capaciteit

100% <100%
NOORD-BRABANT %) 64.275 7.615 71.890 72.265 48.400 101% 67%
STEDELIJK CONCENTRATIEGEBIED 44.620 5.635 50.255 53.855 36.960 107% 74%
LANDELJK GEBIED 19.655 1.980 21.635 18.410 11.440 85% 53%
RRO - WEST-BRABANT 16.820 1.860 18.680 16.935 12.580 91% 67%
RRO - MIDDEN-BRABANT 10.270 1.745 12.015 11.335 7.215 94% 60%
RRO - NOORDOOST-BRABANT 18.290 1.590 19.880 18.630 11.355 94% 57%
RRO - ZUID-OOST-BRABANT 18.895 2420 21.315 25.365 17.250 119% 81%
CAPACITEITSINDICATIE opgave plus = indicator indicator
MIDDELLANGE TERMIJN totale waarvan totale harde
2016 t/m 2025 prognose | verwachte [ benodigde capaciteit harde plancapaciteit | plancapaciteit ¥

2014 Y sloop ? | capaciteit in plannen  *) | capaciteit ¥

<100% <<100%
NOORD-BRABANT ¥ 104.325 15.230 119.555 104.710 63.750 88% 53%
STEDELIJK CONCENTRATIEGEBIED 74.645 11.270 85.915 78.795 49.140 92% 57%
LANDELJK GEBIED 29.680 3.960 33.640 25.915 14.610 7% 43%
RRO - WEST-BRABANT 27.075 3.720 30.795 24.135 15.855 78% 51%
RRO - MIDDEN-BRABANT 16.725 3.490 20.215 16.790 8.850 83% 44%
RRO - NOORDOOST-BRABANT 29.760 3.180 32.940 29.005 15.705 88% 48%
RRO - ZUID-OOST-BRABANT 30.765 4.840 35.605 34.780 23.340 98% 66%

% De bevolkings- en woningbehoefteprognose Noord-Brabant, actualisering 2014.

2 De te verwachten sloop is, tenzij anders is vermeld, berekend o.b.v. de gemiddelde sloop over de periode 2006 t/m 2015

3 Bron: opgaven gemeenten in de matrix 'Overzicht woningbouwcapaciteit per gemeente', stand per 1-1-2016; bewerking: Provincie Noord-Brabant.

Tot de harde plancapaciteit behoren de onherroepelijke of door gemeenteraden vastgestelde woningbouwplannen.

% Omdat de ervaring leert dat van de (vele) plannen die een gemeente heeft, er altijd wel een aantal niet of met vertraging wordt uitgevoerd, is het - met het oog op de voortgang
van de woningbouw - met name voor de korte(re) termijn van belang, dat gemeenten beschikken over voldoende (harde) plancapaciteit. Tegelijkertijd is het van belang voor de
middellange en lange(re) termijn voldoende ruimte te laten in de woningbouwplanning. Door de nodige flexibiliteit in te bouwen in het (harde) planaanbod en woningbouwplannen
niet al in een te vroeg stadium programmatisch en financieel dicht te timmeren, kan beter worden meebewogen met de (blijvend) sterke dynamiek op de woningmarkt en ook
beter ingespeeld worden op de marges en onzekerheden, die inherent zijn aan (toekomstige) demografische, economische en woningbehoefteontwikkelingen.
Flexibiliteit is ook nodig om voldoende (beleids)ruimte te kunnen bieden ten behoeve van het herbestemmen van leegstaand en leeg komend vastgoed en om in de
(nabije) toekomst in te kunnen spelen op nieuwe, onvoorziene inbreidingsmogelijkheden of binnenstedelijke herstructurerings- en transformatieopgaven.
% De Provincie Noord-Brabant hanteert een indeling in een viertal 'RRO-gebieden’. RRO staat voor ‘Regionaal Ruimtelijk Overleg'. Met betrekking tot ‘het wonen' worden binnen deze
'RRO-gebieden’ subregio's onderscheiden. Daarnaast is er - gebaseerd op de Structuurvisie ruimtelijke ordening - een onderscheid gemaakt tussen gemeenten (met de hoofdkern)

in het stedelijk concentratiegebied en gemeenten (met de hoofdkern) in het landelijk gebied.
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Figuur 2.4 Ontwikkeling totale plancapaciteit, uitgedrukt als percentage van de
benodigde woningbouwcapaciteit, steeds voor de le tienjaarsperiode

Bron bij figuur 2.4 en 2.5
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NOORD -BRABANT, REGIONAAL,2008  -2016 2025); bewerking Provincie Noord -Brabant
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3. Zorgvuldig en zuinig ruimtegebruik;
woningbouwmogelijkheden in besta and stedelijk gebied

1 Van het totale planaanbod in Brabant heeft anno 2016 ruim 57 % betrekking op
een binnenstedelijke locatie

1 In de eerste vijfjaarsperiode is meer dan tweederde (68%) van het planaanbod
voorzien op inbreidingslocaties

1 Inbreidings -, herstructurerings - en transformatielocaties laten zich moeilijk
plannen; daarom is voldoende ruimte en flexibiliteit in planning en
programmering van belang

1 Mogelijkheden voor woningbouw binnen  het bestaand stedelijk gebied
verschillen per gemeente

Zorgvuldig en zuinig ruimtegebruik is een centraal onderdeel van het ruimtelijk beleid, zowel op
nationaal, provinciaal als gemeentelijk niveau. De Ladder voor duurzame verstedeljjking vormt
hierbij een belangrijk (ruimtelijk) instrument*. Doel van de ladder is een goede ruimtelijke
ordening, onder andere door de ruimte in het stedelijk gebied optimaal te benutten.

Belangrijk onderdeel van de ladder (trede twee) is het benutten vanmogelijkheden voor

woningbouw op inbreidings -, herstructureiings- en transformatielocaties. Een recente studie van

het Planbureau voor de Leefomgeving? laat zien, dat hiermee (in potentie) in een flink deel van

de woningbehoefte kan worden voorzien. Wanneer w e de woningbouw plannen in Brabant op

deze aspecten analyseren, dan blijkt dat van het totale planaanbod van 125.000 woningen er

bijna 72.000 voorzien zijn op dergelijke locaties (tabel 3.1 ). Oftewel, ruim 57% van het

planaanbod voor woningbouw in onze provincie valt onderdeno e mer - i rDie overigad e n ®
43% betreft- u i t b r(verig fhar lagen deze percentages op 56%, resp. 44%) .

Opvallend is dateheén@aindeleé tkortp tardim 2816 tno20200) p
beduidend hoger ligt dan op middellange en langere termijn (figuur 3 .1). Voor Brabant als
geheel ligt het inbreidingspercentage voor de eerstkomende vijf jaren liefst op 68 %, terwijl in de
perioden daarna de 50% niet meer wordt gehaald. Dit wordt verklaar d, doordat tal van
inbreidings-, herstructurerings en transformatielocaties zich in de tijd veelal moeilijk laten
plannen, maar zich in de loop van de jaren wel steeds (blijven) aandienen, bijvoorbeeld als

een bedrijfslocatie vrijkomt, leegstaande of leeg komende gebouwene en best emmi ng - wo |
krijgen of worden gesloopt of als nieuwe binnenstedelijke ontwikkelingen ook tot
woningbouwmogelijkheden leiden. Juist met het oog op dergelijke , vaak onvoorziene
ontwikkelingen is het van groot belang te zorgen voo r voldoende ruimte en flexibiliteit in het
planaanbod en de woningbouwprogrammering.

Met 69% ligt het inbreidingspercentage in het stedelijk gebied voor de eerstkomende vijf jaren
iets hoger dan in het landelijk gebied (65%). Op regionaal schaalniveau varieert dat
percentage tussen65% in ZuidoostBrabant en 70% in West-Brabant.

Zoals in bijlage 3 .1 en 3.2 is weergegeven, zijn de verschillen in inbreiding - en
uitbreiding(smogelijkheden) op een lager regionaal, resp . gemeentelijk schaalniveau
vanzelfsprekend veel groter.

Aan deze verschillen kunnen tal van verklaringen ten grondslag liggen. Zo speelt de historische
opbouw en de ruimtelijke en economische structuur van een stad of dorp een belangrijke rol.

15



Het ruimtelijk beleid dat gevoerd is in het (recente) verleden is eveneens van belang; zijn er in
de loop der jaren al veel inbreidingslocaties ingevuld of heeft het accent juist meer op
uitbreiden gelegen. Maar ook meer toevallige omstandigheden, zoals bijvoorbeeld het vertrek
van bedrijven, het sluiten van een kazerne, klooster of kerk, het vrijkomen van maatschappelijk
vastgoed of de herstructurering van een (buurt)winkelcentrum, zijn van invioed op de
mogelijkheden voor woningbouw in het bestaand stedelijk gebied .

Tabel 3.1 Het planaanbod op inbreidings- en uitbreidingslocaties, 2016
(uitgedrukt in aantallen woningen)

de in de tabel opgenomen gegevens zijn afgerond op 50-tallen, hierdoor kunnen er in de tabel geringe afwijkingen voorkomen

plancapaciteit plancapaciteit
(absoluut) (procentueel)
inbreiden uitbreiden totaal inbreiden uitbreiden totaal
NOORD-BRABANT 71.650 53.200 124.800 57,4% 42,6% 100,0%
STEDELIJK CONCENTRATIEGEBIED 53.400 41.050 94.450 56,5% 43,5% 100,0%
LANDELIKE GEBIED 18.200 12.100 30.350 60,0% 40,0% 100,0%
RRO - WEST-BRABANT 18.400 9.000 27.400 67,2% 32,8% 100,0%
RRO - MIDDEN-BRABANT 12.000 9.650 21.600 55,4% 44,6% 100,0%
RRO - NOORDOOST-BRABANT 18.800 16.150 34.950 53,8% 46,2% 100,0%
RRO - ZUID-OOST-BRABANT 22.450 18.400 40.850 54,9% 45,1% 100,0%

Bron: opgaven gemeenten in de matrix ‘Overzicht woningbouwcapaciteit per gemeente', stand per 1 jan. 2016;

bewerking Provincie Noord-Brabant

Figuur 3.1 Het planaanbod op inbreidingslocaties Bron: opgaven gemeentenin de matrix
'‘Overzicht woningbouwcapaciteit per gemeente’,

NOORD -BRABANT, 2016 stand per 1jan. 2016;

(procentueel; aandeel woningen op inbreidingslocaties) bewerking Provincie Noord -Brabant
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4. Geen kwantiteit zonder kwaliteit;
een vraaggericht planaanbod als voorwaarde

1 Woningmarkt op een nieuw evenwicht;
vraag komende jaren meer gericht op huur en goedkopere koop
1 Ontwikkeling planaanbod: meer huur, vooral ook in de vrije sector;

in de koop zkbéewdegi ng®kamaaar een goedkope
T Het - mat c he g aanhod is ®en e@atinue opgave

Voor voortgang en continuiteit in de woningbouwproductie is het van belang, dat het aanbod
van nieuwe woningen en woonmilieus voldoende aansluit op de verander(en)de vraag van de
woonconsument Het planaanbod zal zich (hog meer) moeten richten naar de vraag; een
voortgaande beweging dus®a¥n aanbodgerichte
en aanbod onvol d bestaallet risiondat pgahnemn@t of niet op tijd worden
gerealiseerd. De afgelopen jaren heeft dat d e effecten van de financieel-economische crisis
versterkt.

Het wel of niet halen van kwantitatieve doelstellingen hangt dus nauw samen met de

kwalitatieve samenstelling van woningbouwplannen: ®gen kwant i t el t.Zagemder
voor voldoende aansluiting van vraag en aanbod is echter geen gemakkelijke opgave, gezien

de veranderde financieel-economische situatie,gewijzigde woningmarktomstandigheden en de
(toekomstige) ontwikkelingen van de bevolking, waarbij vooral de vergrijzing en de toename

van het aantal eenpersoonshuishoudensin het oog springen. En samenhangend met al deze
ontwikkelingen verandert ook het (te realiseren) wensenpatroon van de woonconsument.

Om steeds goed in te kunnen spelen op deze sterke dynamiekop en rond de woningmarkt is

een (voldoende) flexibel planaanbod een belangrijke voorwaarde .

Het beeld dat de afgelopen jaren uit de provinciale en regionale woningmarktanalyses en
monitoringsactiviteiten naar voren komt, laat zien dat vraag en aanbod niet altijd even goed
zZijn afgestemd. Voor de bestaande woningvoorraad is dat begrijpelijk. Hier liggen in veel
gemeenten (omvangrijke) herstructuerings- en transformatieopgaven. Opgaven, die
tegelijkertijd ook kansen bieden om via gerichte ingrepen en kwaliteitsverbeteringen van de
bestaande voorraad in te spelen op veranderende (toekomstige) woonwensen. Het energetisch
verduurzamen van de woningvoorraad en het geschikt maken van woningen voor (oudere)
mensen met een zorgvraag zijn belangrijke aspecten hierbij.

De (vervangende) nieuwbouw zal eveneenseen belangrijke, strategische rol blijven spelen om
een gedifferentieerd woningaanbod tot stand te brengen. Ook nieuwbouwplannen sluiten niet
altijd even goed aan op de actuele vraag. De discussies hebben zich de laatste tijd met name
toegespitstop de samenstelling van hetplanaanbod naar koop/ huur én prijs, waarbij vooral de
inelasticitei van het (te)- dur e k o o p p r ovgnrda cemralé®t e e magedeken.

4.1 Woningmarkt  op een nieuw evenwicht;

vraag komende jaren meer gericht  op huur en goedkopere koop

Met het economische herstel van de laatste tijd, de toename van het consumentenvertrouwenen
de weer iets oplopende huizenprijzen (figuur 4 .1a en 4.1b ) lijkt 2 ook in Brabant 2 de
woningmarkt zo langzamerhand weer een nieuw evenwicht bereikt te hebben. Een evenwicht,
dat gekenmerkt wordt door een (beduidend) lager prijsniveau van koopwoningen® en dat voor
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een belangrijk deel samenhangt met deverander(en)de oriéntatie van de woonconsument. Een
gebrek aan vertrouwen op de koopwoningmarkt, verscherpte kredieteisen (Nibud -normen), een
verminderde leencapaciteit** en de (goeddeels) hiermee samenhangendedaling van de
huizenprijzen hebben hierbij de laatste jaren een belangrijke rol gespeeld.

Deze heroriéntatie oogt vrij structureel en raakt zowel aan de betaalbaarheid als de
financierbaarheid van woningen. In lijn hiermee mag verwacht worden 2 en de uitkomsten van
het WoonOnderzoek Nederland 2015 * bevestigen dit beeld 2 dat de vraag zich de komende
jaren meer zal richten op de huursector® en op het minder dure koopsegment’. Demografische
ontwikkelingen, zoals de sterke groei van het aantal eenpersoonshuishoudens evenals trends in
de richting van een verdere flexibilisering van de arbeidsmarkt (met als bijkomend gevolg een
accentverschuiving op de woningmarkt, - van bez i/ t Y dragen ewgreedns bij dak ®
deze veranderende oriéntatie. Inspelen op het nieuwe evenwicht zal ook de komende tijd nog
het nodige betekenen voor de (verdere) invulling en aanpassing van het planaanbod.

Wat de huursector betreft, gaat het hierbij om een breed samengesteld palet, met enerzijds oog
voor het sociale segment bijvoorbeeld in het licht van de huisvesting vanvergunninghouders
(zie ook bijlage 6 ), maar ook ter compensatie van sociale huurwoningen die worden verkocht
of -door schui vseaoehuun Araiaerzijod eal ev aandpoht moeten zijn voor de
(wat) duurdere huur in de vrije sector. Juist ook voor de middeninkomens zal er meer
geinvesteerd noeten worden in het huursegment(direct) boven de liberalisatiegrens®, zo tussen
de 700, 1 -perandand®.

In de koopsector zal het planaanbod 2 gelet op de ontwikkelingen rond de betaalbaarheid en
vooral ook de financierbaarheid van koopwoningen 2 zich (meer) moeten richten op de
(toegenomen) vraag naar goedkopere woningen. Voor een belangrijk deel hangt dit ook
samen met de prijsontwikkelingen in de bestaande woningvoorraad (figuur4.1a en4.1b ). De
prijsstelling van het nieuwbouwprogramma zal hiermee meer in overeenstemmingmoeten
worden gebracht®. Grondprijzen kunnen hierbij een rol spelen®', maar er liggen nadrukkelijk
ook uitdagingen voor de bouwsector, die er op gericht moeten zijn om slim, innovatief en
flexibel in te kunnen spelen op de veranderde vraag van vandaag de dag met tegelijkertijd een
scherp oog voor de prijs (goedkoper), kwaliteitsbehoud en de toekomstbestendigheid van
nieuwe toevoegingen aan de woningvoorraad.

4.2 Ontwikkeling planaanbod: meer huur, vooral ook in de vrije sector;

in de koop mat-bdewegobng® naar e e naarhadaidtkiaop e r
De ontwikkelingen van het planaanbod laten zien, dat er de laatste jaren op tal van plaatsen
ingespeeld wordt op de veranderde vraag. Maar ook dat er de komende tijd nog wel het
nodige zal moeten gebeuren om het planaanbod (nog meer) in lijn te brengen met de nieuwe
realiteit. Het beeld verschiltsterk per regio en gemeente, afhankelijk bijvoorbeeld van de
samenstelling van de bestaande woningvoorraad, activiteiten van woningbouwcorporaties en
andere marktpartijen, het gemeentelijk grondprijs- en volkshuisvestingsbeleid etc.Vaak ook op
basis van hun onderlinge, strategische positiebepaling zullen betrokken (bouw)partijen hierbij
zo hun eigen, individuele afwegingen maken als het gaat om het al dan niet aanpassen van
woningbouwplannen. Tot nu toe heeft de optelsom van al deze i ndividuele afwegingen echter
nog niet tot een afdoende collectief resultaat geleid (lees: voldoende woningbouw).

Hieronder wordt ingegaan op enkele, meer algemene trends en ontwikkelingen in het
planaanbod, zowel wat betreft de huur - als de koopsector.
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Vooral meer vrije  -sector -huur

Opvallend is dat het percentage huurwoningen in het planaanbod recentelijk (sterk) is

opgelopen, van 31% in 2012 naar 39% in 2016 * (figuur 4.2 ; zie bijlage 4.1 en 4.2 voor

regiospecifieke beelden). Zoals figuur 43 laatzienisvooral de- dur e huur ® ver houdin
sterk toegenomen. Brabantbreed behoort thans 9% van het totale planaanbod tot het duurdere
huursegmentbovende | i ber al i s at i-gduddaijkge(dan de 3%d-4% enkele jaren

geleden. Deze vrije-sectorhuur vinden we overigens vooral terug in het planaanbod in de

(groot)stedelijke gebieden (11,3%) en veel minder in het landelijk gebied (2%) ( bijlage 4.3 ).

Binnen het planaanbod van huurwoningen is inmiddels 23% een dure huurwoning, meer dan

een verdubbeling ten opzichte van enkele jaren geleden (figuur 4.3a ).

Minder koopappartementen

Opvallend beeld uit figuur4.2 is ook, dat in de afgelopen jaren het percentage
koopappartementen in de plannen voor nieuwbouw sterk is teruggelopen. Van bijna 30 %
enkele jaren geleden naar 16% de laatste jaren. Hiermee sluit het planaanbod veel beter aan
op de feitelijke nieuwbouwontwikkelingen in de afgelopen jaren en de verwachte
opnamecapaciteit van de markt in de komende tijd.

Daarnaast mag 2 met het oog op de financieel-economische en demografische ontwikkelingen
2 verwacht worden, dat de opnamecapaciteit voor de huursector in het algemeen en voor
huurappartementen in het bijzonder de komende tijd juist weer zal toenemen. De samenstelling
van het plaanaanbod anno 2016 bevestigt deze lijn; het percentage huurappartementen ligt
inmiddels op het hoogste niveau in jaren (26%, zie figuur 4.2 ).

De lokroep van (te) dure koop

Wanneer het planaanbod in de koopsector wordt geanalyseerd, dan valt op dat de  -prijs-

i nel asdelaatstetaren welRvat minder is geworden ( figuur 4.3  en bijlage 4.3 ). Deze
inelasticiteit heefthet aanbod lange tijd gekenmerkt, en dat terwijl de omstandigheden op de
woningmarkt juist sterk veranderden

De laatste jaren is het aandeel -goedkope koop @binnen het planaanbod van koopwoningen 2
en steeds gemeten voor de eerstkomende vijf jaren2 echter duidelijk toegenomen; voor
Brabant als geheel van een kleine 14% in 2008 naar z 0 ® n% iR 2D15. Het aandeel -dure
koop ® i sterlf gedaaddt van 48% in 2008 naar 38 % in 2014 (figuur4 .3b).

De lijn van verdere neerwaartse bijstelling van de prijzen in de koopsector heeft zich in het

planaanbod van de laatste twee jaren echter niet doorzet. Daar waar dit juist wel in de lijn der

verwachtingen lag, aangezien er nog altijd een behoorlijk verschil bestaat met de

prijsontwikkelingen in de bestaande woningvoorraad®.In  pl aats van een -voortga
beweging® richti ng dikthetaaert tcéeotgijkweer meentd erdchuiven

naar de -bovenkant van de mar k tinghettofale plananbbdet per ce
van koopwoningen 2 geruggensteund wellicht ook door de positievere geluiden op de

woningmarkt 2 recentelijk zelfs weer wat toegenomen, naar een kleine 42% van de

plancapaciteit in 2015 en 2016. En is 2 als tegenhanger van deze ontwikkeling 2 het aandeel

goedkope koopwoningen weer teruggevallen, naar iets meer dan 17,5% in 2016 ( figuur 3b ).

Zo beschouwd lijkt het er sterk op, datinhetplanaanbod de hang naar -di e goe
van voor de kredietcrisis nog altijd is terug te vinden en lijkt de lokroep van (te) dure

koopwoningen op tal van plekken nog steeds door te klinken*. Waarmee tegelijkertijd ook het

risico op (verdere) woningbouwsta gnatie boven de markt blijft hangen. Immers, de vrij

structureel ogende demografische, financieeleconomische en sociaakmaatschappelijke
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ont wi kkelingen maken een terugkeer naar -die goed
(en bovendien ook niet w enselijk).

Al met al zijn in de afgelopen jaren, in navolging van de markt van bestaande koopwoningen,
ook in het planaanbod voor de nieuwbouw de koop prijzen naar beneden toe bijgesteld.
Gezien de afname van de totale plancapaciteit zal hierbij ook een rol hebben gespeeld, dat
verhoudingsgewijs vooral plannen voor duurdere koopwoningen getemporiseerd of in de tijd
doorgeschoven zijn.

Zeker ook gelet op de recente prijsontwikkelingen in het planaanbod (duurder) zal de
kwalitatieve samenstlling van het planaanbod ook de komende jaren een belangrijk
aandachtspunt blijven op de regionale agenda; om ook in de nieuwbouw de aansluiting bij het
nieuwe evenwicht en de nieuwe realiteit op de woningmarkt (verder) te verbeteren en zo een
verder herstel van de woningbouw te ondersteunen.

Met de verdere afname van het planaanbod voor woningbouw , waar op in de vorige

paragraaf is ingeg aan, ontstaat er overigens ook weer ruimte om nieuwe plancapaciteit aan te
maken of in de tijd naar voren te halen. Ruimte en flexibiliteit in planning en programmering, die
benut kan worden om in te spelen op de veranderde prijsstellingen op de woningmarkt,
eventueel ook in combinatie met het herbestemmen van leegstaand of leeg lomend vastgoed
(flexibele planning en pr ogrammering).

43 Het - mat cahwaagen aanbod is een c ontinue opgave

Afgaande op de (geleidelijke) veranderingen in de samenstelling van het planaanbod zijn veel
gemeenten en tal van andere betrokken (bouw)partijen al enige tijd bezig met deze opgave.
Een lastige klus zo veel is inmiddels wel duidelijk, waarbij alle partijen zullen moeten
(mee)bewegen.

De praktijk laat zien, dat aanpassingen aan de nieuwe realiteit 2 met een lagere prijsstelling als
een van de essentiélekenmerken 2 de nodige acceptatie- en adaptatietijd kosten en ook de
nodige, soms forse financiéle consequenties met zich mebrengen. Mede hierdoor bestaan er
sterke verschillen tussen gemeenten, maar ook tussen bouwpartijen het aanpassingsvermogen
van hun (harde) woningbouwp lannen. Hierbij geldt dat naarmate woningbouwplannen te zeer
Zijn -dichtger eg e hetllastgarisdm ftexibelgnderkenkea spdléh op de
(blijvend) sterke dynamiek op de woningmarkt en de verander(en)de marktvraag.

Bovendien zullen bestemmingsplannenin veel gevallen ook moeten worden aangepast, wat op
zich weer de nodige proceduretijd met zich mee zal brengen, voordat daadwerkelijk met de
bouw gestart kan worden. De in deze rapportage opgenomen analyses, die laten zien dat de
samenstelling vanhet (harde) planaanbod de afgelopen jaren steeds in kleine stapjes is
bijgesteld 2 en bovendien recentelijk lijkt te stagneren2 , bevestigen het beeld dat
aanpassingen aan de nieuwe realiteit bepaald geen eenvoudige opgaven zijn.

Hoe lastig ook, vele gemeentenen tal van initiatiefnemers van woningbouwprojecten zijn de

laatste jaren actief bezig geweestmet het - omkat t e nn@n Veavachttwardt bouwpl a
dat ook de komendetidnog op di ver se | oc ateiwesyi dhgregheRilrinjokdd g- am
samenspraak metbetrokken (bouw)partijen zal dan de kwalitatieve samenstelling van het
nieuwbouwprogramma voor de eerstkomende jaren herijkt moeten worden, waarbij o ok het

grondprijsbeleid (vaak) een rol zal spelen®. Zoals hiervoor is aangegeven, is voor deze

bewegingen een realistisch én flexibel planaanbod een uitermate belangrijke voorwaarde .
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Figuur 4.1a Ontwikkeling prijsniveau bestaande woningen
NOORD -BRABANT, 1995

(procentueleveranderingt.o.v. prijsniveau derde kwartaal 2008 (‘de top')

Bron: CBSStatline, sept. 2016
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Figuur 4.1b Ontwikkeling prijsniveau bestaande woningen Bron: CBSStatline, sept. 2016
NEDERLAND en NOORD -BRABANT, 2005 -2016
(procentueleveranderingt.o.v. prijsniveau derde kwartaal 2008 (‘de top')
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Figuur 4.2 Samenstelling woningvoorraad en nieuwbouw(plannen)
naar eigendom (koop/huur) en type  (grondgebonden/appartement)
NOORD -BRABANT, 1995 t/m 2020

Bronnen: zie bijlage 4
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Figuur 4.3a Samenstelling nieuwbouwplannen naar prijs, HUURSECTOR
plancapaciteit voor woningbouw, steeds voor de 1e viffiaarsperiode
NOORD -BRABANT, 2008 -2016
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Figuur 4.3b Samenstelling nieuwbouwplannen naar prijs, KOOPSECTOR
plancapaciteit voor woningbouw, steeds voor de 1e viffiaarsperiode
NOORD -BRABANT, 2006 -2016
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5. De woningvoorraad en de BAG

1 Voor woningbouwstatistieken  zijn w e in 2015 overgegaan op de BAG,
de -basisregi st rgethioas wedhr®e ssen en

1 In termen van het gemeentelijke woningbouwprogramma vindt de overgang op
deBAG- bdgettair neutraal ® pl aat s

9 Voor een volledig beeld van de woningbouwontwikkelingen en de hiermee
samenhangende (sub)regionale woningbouwafspraken  Dblijft het (voorlo pig)
nodig enkele aanvullende gegevens te verzamelen. De provincie zal hiertoe het
initiatiefnemen en deze gegevens bij de gemeent

Zoals in regionaal verband is besproken, gaan we de komende tijd voor onze
woningbouwstatistieken meer en meer over op de BAG, de ‘basisregistratie adressen en
gebouwen’ van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS). Voor de kwaliteit van de BAG zijn
de gemeenten verantwoordelijk. Deze kwaliteit is zeker nog niet overal op orde. Omdat de
BAG-gegevens voor tal van doeleinden worden gebruikt, vormt dit voor tal van gemeenten nog
een belangrijk aandachtspunt.

Deovergang opde BAG bet ekent eekn® -itnr edned bbreetur ef f ende st ati s
definitie van een woning in de BAG anders is dan in de CBS 4ellingen tot en met 2011%. De
woningvoorraad op basis van de BAG +egistratie komt in de meeste gevallen hoger uit dan
volgens de oude CBS+ellingen. De verschillen zijn in veel gemeenten behoorlijk groot. In totaal
omvat de Brabantse woningvoorraad volgens de BAG ‘methodiek per 1 januari 201 6 ruim bijna
23.000 woningen meer dan gemeten volgens de oude CBS -definities (figuur 5.1 ).

Omdat er nog altijd veel vragen zijn over (de doorwerking van) de BAG -gegevens in relatie tot
de uitkomsten van de provinciale bevolkings- en woningbehoefteprognose en de regionale
woningbouwafspraken zijn de hoofdlijnen uit de Regionale Agenda voor Wonen (deel b) van
vorig jaar hieronder nogmaals opgenomen.

5.1 Hoe is een soepele overgang naar de BAG -systematiek  geregeld ?

Hieronder is aangegeven hoe we 2 ook in relatie tot de actuele provinciale bevolkings - en
woningbehoefteprognose en de op basis daarvan te maken en te actualiseren regionale
woningbouwafspraken 2 gezamenlijk een goede overgang kunnen maken van de

-woni ngvoorr aa@ad- weairdte! isjtfigdbj ect e wolgerestle BA@.n woonfun

1 Omdat de BAG-gegevens her en der toch nog wel de nodige vragen oproepen en de
kwaliteit zeker nog niet overal op orde is, maar bijvoorbeeld ook om een aantal gegevens in
beeld te houden die met de overgang op de BAG niet langer door het CBS wordt
verzameld, heeft de provincie de af gelopen jaren (2012 t/m 2015) ook de
woningbouwontwik k el i ngen v ol g esnyss tdeema-toiuedke® CBeSr zamel d. H
alle Brabantse gemeenten (100%-score) jaarlijks de benodigde gegevens aangeleverd.
9 Tot op heden kan hiermee dusde woningvoorraad nog steedsworden bepaald op basis van
de oude CBSsystematiek en-definities.
f Vanaf 2015 is in de monitoringsgegevens’ zowel de woningvoorraad volgens de oude als
volgens de nieuwe systematiek terug te vinden (ziebijlage 5 ).
I Indematrix- Over zi cht woni nghbouwcwopdancvanafé jahuarp265 ge meen
alle plannen voor -verblijfsobjecten met een woo
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5.2 Overgang naar de BAG in relatie tot de provinciale bevolkings -en

woningbehoeftep rognose en de regionale woningbouwafspraken

I n de - Bermwwodingbehogftsprognose Noord Br abant , actualisering 20

2014) ® is gebruik gemaakt van woningvoorraadgegevens volgens de oude CBS -systematiek.

De overgang naar de BAG isin een aantal (vrij eenvoudige) stappen vormgegeven.

1 Uitgangspunt is de gemeentelijke woningvoorraad (gemeten volgens de oude CBS-
systematiek) per 1 januari 2014, de startdatum van de prognose.

1 Met de door de gemeenten aangeleverde gegevens over 2014 en 2015 is vervolgens ook
de woningvoorraad per 1 januari 2015 en 1 januari 2016 te bepalen.

9 Door de geprognotiseerde woningvoorraad per 1 januari 202 6 af te zetten tegen deze
feitelijke woningvoorraad per 1 januari 201 6 kan vervolgens de groei van de
woningvoorraad voor de eerstkomende 10 jaar worden bepaald (20 16 t/m 2025 ).

9 Door ten slotte deze groei van de woningvoorraad op te tellen bij de woningvoorraad
volgens de BAG per 1 januari 201 6 kan ook de nieuwe omvang van de woningvoorraad
anno 202 6 worden bepaald.

Langs de hierboven uiteengezette lijnkan vervolgens voor elk willekeurig prognosejaar een
ni euweomMBABGBg® van de waordenbegpaldeon rzal deavkrgang naar de
BAG 2 in termen van de (sub)regionale woningbouwafspraken en het gemeentelijke
woningbouwprogramma 2 - bud g et t a lipRatsvirelentzie aijlage 5).

De nieuwe provinciale bevolkings- en woningbehoefteprognose, die naar verwachting in de
eerste helft van 2017 zal verschijnen, neemt de BAG-systematiek als uitgangspunt(zie voor een
korte toelichting op deze prognose het kader aan het einde van deze paragraaf).

5.3 De BAG in de komende jaren

De komende tijd zullen we de BAG meer en meer gaan gebruiken als leidraad voor onze
woningbouwstatistieken ende daarop te baser en -afspraken. In de BAG gegevens, zoals het
CBS die publiceert (via CBSStatline), wordt onderscheid gemaakt tussen nieuwbouw, sloop,
overige toevoegingen, overige onttrekkingen en overige correcties.

Voor een volledig beeld van de feitelijke woningbouwo ntwikkelingen en de hiermee

samenhangende (subregionale woningbouwafspraken is het wel van belang 2 aanvullend op

de BAG 2 een aantal gegevens te blijven verzamelen. De provincie zal hiertoe het initiatief

nemen, in lijn met de wijze waarop dat de afgelop en j ar en, vol gesrnystdeana-tadleke
al is ingevuld.

Hierbij gaat het onder meer om de meer kwalitatieve gegevens over de verdeling van de

opgeleverde woningen naar huur/koop en eengezins/meergezins. Van belang is ook te weten

welke mutatiesal s - admini strati ef ® k welke etatiesleided ®treena a n g e me |
daadwerkelijke (-fysieke®) toename van de woningyv
Van zo®n -fysieke mutatie® is bijvoorbeeld sprake
een kantoor- of winkelfunctie naar een verblijfsobject met een woonfunctie. Tot de
-administratieve mutaties® behoren bijvoorbeeld d
naar verblijfsobjecten met een (zorg- én) woonfunctie of de omzettingen van wooneenheden of

(bewoonde) r ecreatiewoningen naar een verblijfsobject met een woonfunctie. Met de overgang

naar de BAG zijn veel van deze functieveranderingen in de afgelopen jaren al door gemeenten

(administratief) in hun bestanden doorgevoerd. Vooral in 2012en 2013 2 de eer &t e - BA

j ar %lagihet saldo van overige toevoegingen en onttrekkingen op een hoog niveau (figuur

5.2 ). Verwacht mag worden dat de omvang van deze administratieve mutaties de komende

jaren over het algemeen vrij beperkt zal zijn.
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Verschillen tussen oud en nieuw

Al met al telt de Brabantse woningvoorraad volgens de BAG -statistieken per 1 januari 2016

1.096 .400 woningen, 2 3.7 00 woningen meer dan volgens de oude definities ( figuur 5.1).

De verschillen zitten -m voor al iomtrekkiegen. Bat | do v an
saldo ligt in de periode 2012 t/m 201 5 volgens de BAG-gegevens in totaal bijna 15 .000

woningen hoger dan gemeten volgens de oude systematiek (figuur 5.2).

Daarnaast is er een verschil i Zoalsfigaut a.r leatzieo r r aad ® p
omvat deze voorraad volgens de BAG +elling 8.700 verblijfsobjecten met een woonfunctie

(woningen) meer dan de woningvoorraad waarmee de CBS -statistiek eindigde op 31 december

2011.

De nieuwbouwaantallen laten daarentegen slechts geringe verschillen zien (figuur 5.2). Zo ligt

het totale aantal opgeleverde nieuwbouwwoningen in de periode 2012 t/m 2015 volgens de

BAG registratie op 32.6 00 woningen en komt de teller volgen s de oude CBSsystematiekmet

33.000 vrijwel op hetzelfde niveau uit.

De provinciale bevolkings - en woningbehoefteprognose, actualisering 2017

Voor een actueel beeld van toekomstige bevolkingsontwikkelingen, veranderingen in de leeftijds- en
huishoudenssamenstelling en de hiermee samenhangende woningbehoefte wordt de prwinciale
bevolkings- en woningbehoefteprognose regelmatig 2 en ten minste eenmaal per bestuursperiode?
geactualiseerd. Zo kan steeds tijdig worden ingespeeld op nieuwe trends en ontwikkelingen, die
van invloed zijn op de omvang en samenstelling van de bev olking en kunnen de kwantitatieve en
kwalitatieve effecten hiervan op de woningmarkt worden aangegeven.

De sterke dynamiek op demografisch vlak vormt in de nieuwe provinciale prognose uiteraard een
belangrijk aspect. Hierbij gaat het bijvoorbeeld om de ef fecten van de recente instroom van
asielzoekers op de bevolkingsgroei en de woningbouw(afspraken) en 2 gelet op de grilligheid van
jaar op jaar - de relatief grote onzekerheidsmarges rondom de verwachte migratieontwikkelingen.
Ook de overgangnaarde BAG en de -Ladder voor duurzame ver
gebruik van actuele onderzoeks- én prognosegegevens) spelen een rol bij deze

actualiseringsronde.

Vooral gelet op het belang van realisme en flexibiliteit in woningbouwplanning en -programmering
(zie ook paragraaf 2) zal de bevolkingsprognose 2 meer dan in voorgaande prognoses het geval
was 2 zowel trendmatige als beleidsmatige elementen bevatten. Zo kan in de bevolkingsprognose
(nog) beter aangesloten worden op feitelijke demografische ontwi kkelingen en recente trends en
wordt ook het zicht op een realistisch planaanbod verder versterkt. Tegelijkertijd wordt op deze
wijze ingespeeld op de marges en onzekerheden die inherent zijn aan demografische (en met
name de binnen- en buitenlandse migratie-)ontwikkelingen.

Ook zal er 2 in navolging van de verkenningen die er op dit vlak al zijn uitgevoerd bij de vorige
prognose-actualisering in 2014 ® 2 een bandbreedte worden gepresenteerd bij de vertaling van de
bevolkings- en huishoudensprognose naar de woningbehoefte en het (gemeentelijke)
woningbouwprogramma. Door te werken met bandbreedtes en hierop ook de (sub)regionale
woningbouwafspraken te enten wordt eveneens bijgedragen aan het verder versterken van de
realiteitszin en de flexibiliteit in het (harde) planaanbod woningbouwprogrammering.

De komende tijd zal de prognose -actualisering in het verband van de (sub)regionale werkgroepen
wonen verder worden toegelicht en bediscussieerd.

De nieuwe provinciale bevolkings- en woningbehoefteprognose wordt naar verwachting in de
eerste helft van 2017 gepubliceerd.
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Figuur 51 Omvang van de woningvoorraad: Bronbij figuur5.1  en figuur 5.2
* BAG -gegevens: CBSStatline, bewerking Provincie Noord -

de 'nieuwe systematiek' 0.b.v. de BAG vs. de '‘oude CBS -systematiek’ Brabant
NOORD -BRABANT, 2012 -2016 *'oude CBS -systematiek': provinciale inventarisatie van
. gemeentelijke woningbouwontwikkelingen in 2012 t/m 2015
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Figuur 5.2 Ontwikkeling van de woningvoorraad:
de 'nieuwe systematiek’ 0.b.v. de BAG vs. de 'oude CBS -systematiek’
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>> BIJLAGE 1 <<

BIJLAGE 1.1a Groei Woningvoorraad Bron: 'Monitor bevolking en wonen' (okt. 2016 ),
Provincie Noord-Brabant
RRO - WEST-BRABANT, 1995 -2020
—@—feitelijke groei *
5.000 T
[ @ prognose 2014 **
4500 + --@--verwachte groei 0.b.v. in aanbouw genomen woningen ***
4.000 =
3.500 T
r (s}
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[ B
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Bronnen bij bijlage 1a t/m 1d
> 'Monitor bevolking en wonen' (sept. 2016); Provincie Noord -Brabant)
*  Bronnen: 1995 -2011: CBS -Statline en 'Woningmarktmonitor 2013 (ABFResearch) /2012 -2015: provinciale inventarisatie van gemeente lijke woningbouwontwikkelingen .
*  Bron: 'De bevolkings-en woningbehoefteprognose Noord -Brabant, actualisering2014 *.
*** Het gaat hierbij om nieuwbouwwoningen,diel  -1%jaar (12 -18 maanden) eerder in aanbouw zijn genomen.
De nieuwbouw in 2017 is geéxtrapoleerd 0.b.v. gegevens over het aantal recent in aanbouw genomen woningen en afgegeven bouwve rgunningen.
Een (trendmatige) inschatting van de sloop van woningen en van het aantal ‘toevoegingen anderzins' is in de gegevens verwerkt.
Bron: gemeenten Noord -Brabant; inventarisatie en bewerking: Provincie Noord -Brabant.
BIJLAGE 1.1b Groei woningvoorraad
RRO - MIDDEN -BRABANT, 1995 -2020 —— feitelijke groei *
5.000 -+ @ prognose 2014 **
r --@-- verwachte groei 0.b.v. in aanbouw genomen woningen ***
4500
4.000 =
3.500 T
3.000
2.500 T
2.000 -+ o o o
L /D @ =
1.500 T 7 o
. II
/
<+ ,I
1.000 o
500 T
ottt
1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

28



BIJLAGE 1.1c Groei woningvoorraad
RRO - NOORDOOST -BRABANT, 1995 -2020 —&—feitelijke groei*
-
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BIJLAGE 1.1d Groei woningvoorraad
RRO - ZUIDOOST -BRABANT, 1995 -2020
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BIJLAGE 1.2 De 'stagnatie-indicator 2018' en de 'stagnatie-indicator 2018 - lange termijn’

1

de in de tabel opgenomen gegevens zijn afgerond op 50-tallen, hierdoor kunnen er in de tabel geringe afwijkingen voorkomen

groei woningvoorraad

in %

groei woningvoorraad

in %

2014 t/m 2017 stagnatie-indicator 2005 t/m 2017 stagnatie-indicator

verwacht i prognose 2018 verwacht i prognose 2018 - lange termijn
NOORD-BRABANT 28.850 ; 47.850 60 | I 108.850 [ 146.150 74
STEDELIJK CONCENTRATIEGEBIED 21.100 33.050 64 77.750 102.750 76
LANDELIJKE GEBIED 7.750 14.800 52 31.150 43.400 72
RRO - WEST-BRABANT 6.350 12.400 51 25.900 36.900 70
RRO - MIDDEN-BRABANT 5.000 7.700 65 19.850 24.700 81
RRO - NOORDOOST-BRABANT 8.300 13.600 61 28.850 40.750 71
RRO - ZUID-OOST-BRABANT 9.200 14.150 65 34.250 43.800 78
>>RRO - WEST-BRABANT
subregio West 1.200 4.750 25 7.050 13.200 54
- waarvan stedelijk concentratiegebied 450 2.600 17 3.400 7.650 44
- waarvan landelijk gebied 750 2.100 36 3.700 5.550 66
subregio Breda e.o. 4.500 6.400 70 16.750 20.100 83
- waarvan stedelijk concentratiegebied 3.650 5.100 71 13.150 15.700 84
- waarvan landelijk gebied 850 1.300 67 3.600 4.400 82
subregio Land van Heusden en Altena 700 1.250 54 2.050 3.600 58
>>RRO - MIDDEN-BRABANT
subregio Midden-Brabant 5.000 7.700 65 19.850 24.700 81
- waarvan stedelijk concentratiegebied 4.550 6.950 65 18.100 22.550 80
- waarvan landelijk gebied 450 750 62 1.800 2.150 83
>>RRO - NOORDOOST-BRABANT
subregio 's-Hertogenbosch e.o. 5.550 8.500 65 18.950 25.750 74
- waarvan stedelijk concentratiegebied 4.650 7.100 66 16.350 21.700 75
- waarvan landelijk gebied 900 1.450 63 2.600 4.050 64
subregio Uden-Veghel e.o. 1.650 3.250 52 6.700 9.700 69
- waarvan stedelijk concentratiegebied 950 1.950 48 3.400 5.700 60
- waarvan landelijk gebied 750 1.300 57 3.300 3.950 83
subregio Land van Cuijk 1.050 1.900 57 3.200 5.350 59
>>RRO - ZUIDOOST-BRABANT
subregio Eindhoven-Helmond 6.950 9.350 74 23.350 29.500 79
subregio de Kempen 800 1.700 47 4.150 5.250 79
subregio de Peel e.o. 1.500 3.100 48 6.750 9.050 74

De Provincie Noord-Brabant hanteert een indeling in een viertal '‘RRO-gebieden’. RRO staat voor ‘Regionaal Ruimtelijk Overleg'.

Binnen deze 'RRO-gebieden’ kunnen m.b.t. 'het wonen' subregio's worden onderscheiden. Daarnaast is er - gebaseerd op de Structuurvisie Ruimtelijke Ordening - een

onderscheid gemaakt tussen gemeenten (met de hoofdkern) in het stedelijk concentratiegebied en gemeenten (met de hoofdkern) in het landelijk gebied.

) Zie bijlage 1.3a en 1.3b voor een nadere toelichting op de 'stagnatie-indicator 2018' en de 'stagnatie-indicator 2018 - lange termijn’.
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BIJLAGE 1.3a De 'stagnatie

-indicator 2018’
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De 'stagnatie-indicator 2018 geeft aan i welke mate de tussen 2014 en 2018 voonut berekende groel
van de wonngvoorraad™ naar verwachting ook daadwerkelijk gerealiseerd wordt.
* Bron: De bevolkings- en woningbehoefieprognose Noord-Brabant, actualisering 2014".

Een waarde (wtoedrukt in %) >100 geef aan dat de (&iteljk) verwachte groei van de wonngvoormraad
boven de vooruitherekende groei ligt.

Eenwaarde <100 geeft aan dat de verwachte groei juist onder de vooruit berekende groei igt

De verwachte groei is bepaald door byj de Riteljke groei van de woningvooraad in 2014 en 2015,
het i 2016 en 2017 verwachte aantal op te kveren meuwbouwwoningen op te tellen

Een (trendmmatioe) inschatting van de sloop van woningen i i de gegevens verwerkt, evenals een inschatfing
van het aantal ‘toevoegingen anderszns'.

Het verwachts aanfal op te leveren nieuwbouwwoningen i bepaald aan de hand van het aanfal woningen,
dat 1 - 1%z jaar (12 - 18 maanden) eerder in aanbouw & genomen De meuwbouwin 2017 iseen
nschafing, gegxirapoleerd op basis van gegevens over het aantal recent i aanbouw genonen womningen

en afgegeven bouwver gunningen.
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BIJLAGE 1.3b De 'stagnatie -indicator 2018 - lange termijn’

Rucphen 37 ‘ ‘ :
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>> BIJLAGE 2 <<
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De totale en harde plancapaciteit, uitgedrukt als
percentage van de benodigde woningbouwcapaciteit
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(oftewel de 'indicator totale plancapaciteit', resp. de 'indicator harde plancapaciteit')
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De 'indicator harde plancapaciteit geeft aan hoe de hamde plancapaciteit (= de orherroepelije of door gemeenteraden
vastzestelde planrer) voor de eersthomends 5 jaar (2016 t'm2020), respectievelijk 10 jaar (2016 tim 20253), zichverhowdt
tot de voonit berekende grosl vande woninsvoorraad In de berek eningen is rekening sehouden met de (trendmatiz)
werwachte doop vanwoningen

De ‘indicator totale plancapaciteif geeft aan hoe de totale plancapaciteit voor de eersthomende 3 jaar (2016 tm 2020),
respectievelijk 10 jaar (2016 tin 202 3) zich verhowdt tot de voorut berekende sroe vande woningvoorraad Inde
berekeningen is rek ening gehouden met de (frendmatis) verwachte doop vanwoningen

Eenwaarde >100 is eenindicatie dat er (nuim) voldoende (harde) plancapaciteit is om in de bero digde wonnsbous
te lnnren voorzen maar ook eenindicatie van orvoldoende nimte enflexibiliteit in de plaming enprogrammering.
Eenwaarde <100 is eenindicatie dat er nog ormoldoende (harde) plancapaciteit is om i de berodizde wornnshous
te lannen voorden, maar ook eenindicatie vanvoldoende nuimte enflexibiiteit in de plaming en programmering

Bron: opgaven gemeenten in de matrix
'Overzicht woningbouwcapaciteit per gemeente’,
stand per 1 jan. 2016 (2016t/m 2025);
bewerking Provincie Noord -Brabant

W indicator harde plancapaciteit

Oindicator totale plancapaciteit

e

oy I

s |

g |

[ g )

T |

g X

0 25 50 75 100 125 150 175 200

225

33



>> BIJLAGE 3 <<

BIJLAGE 3.1 Het planaanbod op inbreidings- en uitbreidingslocaties, 2016

(uitgedrukt in aantallen woningen)
de in de tabel opgenomen gegevens zijn afgerond op 50-tallen, hierdoor kunnen er in de tabel geringe afwijkingen voorkomen

plancapaciteit plancapaciteit
(absoluut) (procentueel)
inbreiden l uitbreiden | totaal inbreiden ! uitbreiden | totaal
NOORD-BRABANT 71.650 } 53.200 | 124.800 | | 57,4% 42,6% | 100,0%
STEDELIJK CONCENTRATIEGEBIED 53.400 41.050 94.450 56,5% 43,5% 100,0%
LANDELUKE GEBIED 18.200 12.100 30.350 60,0% 40,0% 100,0%
RRO - WEST-BRABANT 18.400 9.000 27.400 67,2% 32,8% 100,0%
RRO - MIDDEN-BRABANT 12.000 9.650 21.600 55,4% 44,6% 100,0%

40.850 45,1% 100,0%
>>RRO - WEST-BRABANT
subregio West 6.350 3.450 9.800 64,8% 35,2% 100,0%
- waarvan stedelijk concentratiegebied 4.300 1.950 6.250 68,9% 31,1% 100,0%
- waarvan landelijk gebied 2.050 1.500 3.600 57,6% 42,4% 100,0%
subregio Breda e.o. 10.650 4.450 15.100 70,4% 29,6% 100,0%
- waarvan stedelijk concentratiegebied 8.800 3.150 11.950 73,6% 26,4% 100,0%
- waarvan landelijk gebied 1.850 1.300 3.150 58,4% 41,6% 100,0%
subregio Land van Heusden en Altena 1.400 1.050 2.500 57,3% 42,7% 100,0%
>>RRO - MIDDEN-BRABANT
subregio Midden-Brabant 12.000 9.650 21.600 55,4% 44,6% 100,0%
- waarvan stedelijk concentratiegebied 10.950 8.900 19.900 55,2% 44,8% 100,0%
- waarvan landelijk gebied 1.000 700 1.750 58,5% 41,5% 100,0%
>>RRO - NOORDOOST-BRABANT
subregio 's-Hertogenbosch e.o. 12.300 10.250 22.550 54,5% 45,5% 100,0%
- waarvan stedelijk concentratiegebied 10.100 8.950 19.050 53,0% 47,0% 100,0%
- waarvan landelijk gebied 2.200 1.300 3.500 62,9% 37,1% 100,0%
subregio Uden-Veghel e.o. 46,0% 54,0% 100,0%
- waarvan sted oncentratiegebied 38,6% 61,4% 100,0%
- waarvan landelijk gebied 66,7% 33,3% 100,0%
subregio Land van Cuijk 2.850 1.650 4.500 63,7% 36,3% 100,0%
>>RRO - ZUIDOOST-BRABANT
subregio Eindhoven-Helmond 17.000 14.550 31.550 53,9% 46,1% 100,0%
subregio de Kempen 2.100 1.300 3.400 61,7% 38,3% 100,0%
subregio de Peel e.o. 3.300 2.600 5.900 56,2% 43,8% 100,0%

Bron: opgaven gemeenten in de matrix 'Overzicht woningbouwcapaciteit per gemeente', stand per 1 jan. 2016;

bewerking Provincie Noord-Brabant
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BIJLAGE 3.2 Het planaanbod op inbreidingslocaties, 2016
(procentueel; aandeel woningen op inbreidingslocaties t.o.v. het totale planaanbod)

Vught hoo
Roosendaal 96
Deurne 96
Geertruidenberg 94
Aalburg 90
Boxmeer 88
Sint-Oedenrode 85
Schijndel 84
Bladel 82
Goirle 82
Oirschot 80
Woensdrecht 79
Grave 79
Breda 78
Eindhoven 7
Oisterwijk 76
Oosterhout 75
Haaren 71
Baarle-Nassau 69
Sint-Michielsgestel 68
Gemert-Bakel 67
Steenbergen 66
Valkenswaard 65
Tilburg 62
Halderberge 62
Mill en Sint Hubert 62
Reusel-De Mierden 62
Rucphen 61
Oss 61
Cranendonck 61

Uden
Drimmelen
NOORD-BRABANT

58
58
57

's-Hertogenbosch 54
Geldrop-Mierlo 53
Asten 53
Bergeijk 51
Someren 50
Helmond 50
Etten-Leur 50
Boekel 49
Boxtel a7
Alphen-Chaam 47
Loon op Zand 47
Waalre
Cuijk
Werkendam
Heusden 4
Bergen op Zoom 42
Gilze en Rijen 39
Sint Anthonis 38
Moerdijk 36
Hilvarenbeek 36
Woudrichem 33
Zundert 33
Landerd 30
Dongen 29
Waalwijk 29
Heeze-Leende 28
Laarbeek 28
Veghel 26
Son en Breugel ‘24 Bron: opgaven gemeenten in de matrix
Nuenen c.a. 20 ‘ 'Overzicht woningbouwcapaciteit per gemeente',
Best 19 | stand per 1 jan. 2016 (2016t/m 2025);
Veldhoven 18 ‘ bewerking Provincie Noord -Brabant
\
|
T

“RRR

Bernheze 17
Eersel 14
T

o O 25 50 75 100




Bronnen bij figuur4.2  enbijlagen4.1a t'm 4.2d
>> BIJLAGE 4 << -feitelijke ontwikkelingen: CBS-Statline en 'Woningmarktmonitor 2013/2016' (ABFResearch) //

2012 t/m 2015: provinciale inventarisatie van gemeentelijke woningbouwontwikkelingen.

- plancapaciteit: opgaven gemeenten in de matrix 'Overzicht woningbouwcapaciteit per gemeente',
stand per 1 jan. 2006 (2006 t/m 2010) ...... 1jan. 2016 (2016 t/m 2020);
bewerking Provincie Noord -Brabant

BIJLAGE 4.1a Samenstelling woningvoorraad en nieuwbouw(plannen)
naar eigendom (koop/huur) en type  (grondgebonden/appartement)
STEDELIJK CONCENTRATIEGEBIED, 1995 t/m 2020
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naar eigendom

WEST-BRABANT, 1995 t/m 2020

BIJLAGE 4.2a Samenstelling woningvoorraad en nieuwbouw(plannen)
(koop/huur) en type

(grondgebonden/appartement)
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BIJLAGE 4.2b Samenstelling woningvoorraad en nieuwbouw(plannen)
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naar eigendom

(koop/huur) en type
NOORDOOST -BRABANT, 1995 t/m 2020

BIJLAGE 4.2c Samenstelling woningvoorraad en nieuwbouw(plannen)
(grondgebonden/appartement)
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BIJLAGE 4.2d Samenstelling woningvoorraad en nieuwbouw(plannen)
naar eigendom (koop/huur) en type (grondgebonden/appartement)
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BIJLAGE 4.3 Samenstelling nieuwbouwplannen naar eigendom en prijs ® koop-duur (> 275.000,-)
plancapaciteit woningbouw, steeds voor de 1e vijfjaarsperiode
NOORD -BRABANT, REGIONAAL, 2008  -2016

@ koop-middelduur

O koop-goedkoop (< 185.000,-)

Ohuur-duur (> 711,-)
Bron: opgaven gemeenten in de matrix '‘Overzicht i iteit per fy h iddeld
stand per 1jan. 2008 (2008 /m 2012) ...... 1jan. 2016 (2016 t/m 2020); 8huur-middelduur
bewerking Provincie Noord -Brabant B huur-goedkoop (< 587,-)
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>> BIJLAGE 5 <<

DE OVERGANG VAN DE WONINGVOORRAAD 'OUDE STIL' NAAR 'VERBLIJFSOBJECTEN MET EEN WOONFUNCTIE' VOLGENS DE BAG

Woningvoorraad ‘oude stijl' > bron: provinciale inventarisatie van de gemeentelijke woningbouwontwikkelingen in 2012 t/m 2015

BAG > bron: CBS-Statline (september 2016)
Prognose 2014 > bron: 'De bevolkings- en woningbehoefteprognose Noord-Brabant, actualisering 2014

De in de tabel opgenomen gegevens zijn afgerond op 5-tallen, hierdoor kunnen er in de tabel geringe afwijkingen voorkomen

| woningvoorraad ‘oude stijl | BAG
woningvooraad prognose 2014 woningvooraad prognose 2014
woningvoorraad groei woningvoorraad woningvoorraad groei woningvoorraad
2016 2021 2026 2016 t/m 2020 2016 t/m 2029 2016 2021 2026 2016 t/m 2020 2016 t/m 2024
A B1 B2 Cl=Bl1-A C2=B2-A D El1=D+Cl1 E2=D+C2 F1=E1-D F2=E2-D

Aalburg 4.790 5.260 5.550 470 760 5.030 5.500 5.790 470 760
Alphen-Chaam 4.095 4.290 4.450 195 355 4.215 4.410 4.570 195 355
Asten 6.750 7.355 7.665 605 915 6.715 7.320 7.630 605 915
Baarle-Nassau 2.585 2.655 2.685 70 100 2.745 2.815 2.845 70 100
Bergen op Zoom 29.360 31.460 32.335 2.100 2.975 29.740 31.840 32.715 2.100 2.975
Bergeik 7.525 8.025 8.325 500 800 7.740 8.240 8.540 500 800
Bernheze 11.615 12.665 13.400 1.050 1.785 12.045 13.095 13.830 1.050 1.785
Best 12.120 13.175 13.805 1.055 1.685 12.030 13.085 13.715 1.055 1.685
Bladel 8.185 8.640 8.875 455 690 8.415 8.870 9.105 455 690
Boekel 3.795 4.130 4.335 335 540 3.975 4.310 4.515 335 540
Boxmeer 11.860 12.470 12.855 610 995 11.895 12.505 12.890 610 995
Boxtel 12.845 13.670 14.165 825 1.320 13.295 14.120 14.615 825 1.320
Breda 81.125 85.555 89.400 4.430 8.275 81.660 86.090 89.935 4.430 8.275
Cranendonck 8.660 9.085 9.360 425 700 8.780 9.205 9.480 425 700
Cuik 10.685 11.395 11.845 710 1.160 10.785 11.495 11.945 710 1.160
Deurne 13.265 14.030 14.355 765 1.090 13.430 14.195 14.520 765 1.090
Dongen 10.725 11.290 11.630 565 905 10.790 11.355 11.695 565 905
Drimmelen 11.225 11.785 12.100 560 875 11.500 12.060 12.375 560 875
Eersel 7.540 7.945 8.075 405 535 8.010 8.415 8.545 405 535
Eindhoven 103.085 107.795  111.695 4.710 8.610 106.730 111.440 115.340 4.710 8.610
Etten-Leur 17.920 18.800 19.295 880 1.375 18.410 19.290 19.785 880 1.375
Geertruidenberg 9.500 9.945 10.130 445 630 9.555 10.000 10.185 445 630
Geldrop-Mierlo 17.235 18.220 18.735 985 1.500 17.305 18.290 18.805 985 1.500
Gemert-Bakel 11.865 12.605 13.080 740 1.215 12.450 13.190 13.665 740 1.215
Gilze en Rien 10.815 11.555 11.920 740 1.105 11.140 11.880 12.245 740 1.105
Goirle 9.860 10.365 10.615 505 755 9.905 10.410 10.660 505 755
Grave 5.185 5.595 5.690 410 505 5.305 5.715 5.810 410 505
Haaren 5.160 5.670 5.670 510 510 5.430 5.940 5.940 510 510
Halderberge 12.680 13.270 13.570 590 890 13.025 13.615 13.915 590 890
Heeze-Leende 6.470 6.825 6.980 355 510 6.630 6.985 7.140 355 510
Helmond 39.435 41.905 43.840 2.470 4.405 39.405 41.875 43.810 2.470 4.405
's-Hertogenbosch 68.035 72.160 75.400 4.125 7.365 69.725 73.850 77.090 4.125 7.365
Heusden 17.560 19.050 19.910 1.490 2.350 18.280 19.770 20.630 1.490 2.350
Hivarenbeek 6.180 6.625 6.825 445 645 6.475 6.920 7.120 445 645
Laarbeek 8.890 9.620 10.000 730 1.110 9.240 9.970 10.350 730 1.110
Landerd 5.830 6.220 6.380 390 550 6.005 6.395 6.555 390 550
Loon op Zand 9.585 10.125 10.355 540 770 10.110 10.650 10.880 540 770
Mill en Sint Hubert 4.420 4.720 4.875 300 455 4.440 4.740 4.895 300 455
Moerdik 15.950 16.980 17.515 1.030 1.565 16.115 17.145 17.680 1.030 1.565
Nuenen c.a. 9.975 10.610 10.895 635 920 10.015 10.650 10.935 635 920
Oirschot 6.965 7.450 7.695 485 730 7.435 7.920 8.165 485 730
Oisterwik 11.105 11.615 11.795 510 690 11.180 11.690 11.870 510 690
Oosterhout 23.895 25.095 25.795 1.200 1.900 24.250 25.450 26.150 1.200 1.900
Oss 38.265 40.655 42.280 2.390 4.015 38.830 41.220 42.845 2.390 4.015
Reusel De Mierden 5.090 5.510 5.710 420 620 5.275 5.695 5.895 420 620
Roosendaal 33.800 35.815 36.915 2.015 3.115 34.720 36.735 37.835 2.015 3.115
Rucphen 9.325 9.745 9.840 420 515 9.535 9.955 10.050 420 515
Schindel 9.720 10.205 10.460 485 740 9.860 10.345 10.600 485 740
Sint Anthonis 4.525 4.895 5.080 370 555 4.745 5.115 5.300 370 555
Sint-Michielsgestel 11.405 11.980 12.370 575 965 11.740 12.315 12.705 575 965
Sint-Oedenrode 7.175 7.635 7.920 460 745 7.395 7.855 8.140 460 745
Someren 7.620 8.260 8.575 640 955 7.785 8.425 8.740 640 955
Son en Breugel 6.835 7.275 7.540 440 705 6.905 7.345 7.610 440 705
Steenbergen 10.120 10.715 10.950 595 830 10.005 10.600 10.835 595 830
Tilburg 93.950 99.640 103.700 5.690 9.750 95.780 101.470 105.530 5.690 9.750
Uden 17.710 18.950 19.725 1.240 2.015 18.110 19.350 20.125 1.240 2.015
Valkenswaard 14.135 14.730 14.910 595 775 14.270 14.865 15.045 595 775
Veghel 15.470 16.940 17.845 1.470 2.375 15.755 17.225 18.130 1.470 2.375
Veldhoven 19.155 20.350 21.005 1.195 1.850 19.280 20.475 21.130 1.195 1.850
Vught 10.895 11.440 11.710 545 815 11.255 11.800 12.070 545 815
\Waalre 7.530 7.815 7.975 285 445 7.555 7.840 8.000 285 445
(Waalwik 20.180 21.455 22.285 1.275 2.105 20.950 22.225 23.055 1.275 2.105
Werkendam 10.620 11.375 11.915 755 1.295 10.520 11.275 11.815 755 1.295
Woensdrecht 9.335 9.575 9.655 240 320 9.640 9.880 9.960 240 320
Woudrichem 5.945 6.260 6.490 315 545 5.930 6.245 6.475 315 545
Zundert 8.545 9.055 9.300 510 755 9.195 9.705 9.950 510 755
Noord-Brabant 1.073.700 1.137.975 1.178.025 64.275 104.325 1.096.390 1.160.665 1.200.715 64.275 104.325
Stedelik concentratiegebied 750.270 794.890 824.915 44.620 74.645 764.950 809.570 839.595 44.620 74.645
Landelik gebied 323.430 343.085 353.110 19.655 29.680 331.440 351.095 361.120 19.655 29.680
We st-Brabant 300.815 317.635  327.890 16.820 27.075 305.790 322.610 332.865 16.820 27.075
Midden-Brabant 172.400 182.670  189.125 10.270 16.725 176.330 186.600 193.055 10.270 16.725
Noordoost-Brabant 272.155 290.445  301.915 18.290 29.760 278.870 297.160 308.630 18.290 29.760
Zuidoost-Brabant 328.330 347.225  359.095 18.895 30.765 335.400 354.295 366.165 18.895 30.765
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