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Woningmarktanalyse U16

De regionale rapportage geeft inzicht in de woningmarktopgaven 
voor de regio en waar mogelijk een doorvertaling naar subregio’s. 
Lokale woningmarktopgaven zijn terug te vinden in de afzonder-
lijke woningmarktrapportages voor de gemeenten. Het eerste 
hoofdstuk gaat in op de huidige situatie van de woningmarkt. 
Hiervoor zijn de ontwikkeling van de bevolking, huishoudens en 
woningvoorraad in beeld gebracht. Het tweede hoofdstuk laat de 
dynamiek op de woningmarkt zien aan de hand van de verhuizin-
gen en ontwikkelingen op de koop en huurwoningmarkt. Vervol-
gens wordt in hoofdstuk drie, aan de hand van diverse leefstijlen, 
een beeld gegeven van de functie van de verschillende gemeenten 
op de woningmarkt. In het vierde hoofdstuk wordt de vertaalslag 
gemaakt naar de toekomstige woningbehoefte en wordt de kwa-
litatieve mismatch in beeld gebracht. Als laatste onderdeel van 
deze rapportage worden enkele aandachtspunten voor beleid 
meegegeven. 
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Belangrijk onderdeel van de regionale rapportage is de samenhang tussen de verschil-
lende subwoningmarktgebieden die we zien in de regio. Bijna alle gemeenten hebben 
een belangrijke woningmarktrelatie met de stad Utrecht. Dat heeft te maken met de 
schaal van de gemeente en de functie van de gemeente als opstap op de roltrap van de 
regionale woningmarkt. Toch zien we ook vanuit Utrecht een duidelijk bovengemiddelde 
samenhang met een aantal aangrenzende gemeenten. De overige gemeenten hebben 
uiteraard ook veel relaties met Utrecht, maar daarnaast zijn ook enkele subregionale 
woningmarktgebieden herkenbaar. 
 
Op grond van de analyse van verhuisbewegingen hebben we de volgende vier (elkaar 
overlappende) clusters in de regio: 
•	 Een cluster rond de stad Utrecht, met enkele gemeenten rondom zoals Stichtse 

Vecht, IJsselstein, Nieuwegein, Houten, Bunnik, Zeist, De Bilt en voor een deel de 
gemeente Vijfheerenlanden (met name de kern Vianen). 

•	 Een zuidoost cluster met ook Houten, Bunnik en Zeist, en bovendien Wijk bij Duur-
stede en Utrechtse Heuvelrug. 

•	 Een zuidwestelijk cluster met IJsselstein, Montfoort, Lopik, Oudewater, Woerden en 
Vijfheerenlanden. 

•	 Een noordelijk cluster met De Ronde Venen en voor een deel de gemeente Stichtse 
Vecht.

 

Figuur 1: Samenhangende woningmarktgebieden in de U16

Bron: CBS microdata 2018.
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1.  Huidige situatie op de woningmarkt
 
Bevolkings- en huishoudenssamenstelling
In de U16 woonden op 1 januari 2017 bijna 900.000 inwoners. De bevolking in de regio 
groeit gestaag. Sinds 2008 is het inwoneraantal gestegen met ruim 60.000 inwoners. Van 
deze groei kwamen 50.000 inwoners voor rekening van de gemeente Utrecht. Het aantal 
huishoudens is in dezelfde periode met bijna 35.000 gestegen. De bevolkingsgroei komt 
vooral door een geboortesaldo (meer geboorte dan sterfte). Het geboorteoverschot 
is verantwoordelijk voor circa 70% van de groei: een gemiddelde groei van ruim 4.200  
personen per jaar. Daarnaast vestigden zich per saldo mensen in de regio: jaarlijks ruim 
1.000. De vestiging was er vooral in de stad Utrecht. 
In de regio is een derde deel van de huishoudens een gezin met kinderen. 45% van de 
huishoudens is een klein huishouden tot 45 jaar, ruim 20% is 65 jaar of ouder. In alle 
huishoudenscategorieën was sprake van groei; uitzondering zijn de kleine huishoudens 
tussen 30 en 45 jaar. Hun aantal nam af. 

Figuur 3: Ontwikkeling huishoudenstype naar leeftijd 2008 – 2018 (inclusief studenten)

Figuur 4: Ontwikkeling binnenlandse migratie- en geboortesaldo 2008 – 2017

Bron: CBS 2018, bewerking Companen.

Bron: CBS 2018, bewerking Companen.

Bron: CBS 2018, bewerking Companen.

Figuur 2: Ontwikkeling inwoners (links) en huishoudens (rechts) 2008 – 2017



5

Gemeente

Zuid-w
est

Stad U
trecht en suburbs

Zuid-oost

N
oord % 65+ % gezin

% < 
€36.798

% sociale 
huur van 

toegelaten  
instellingen*

Woerden 18,10% 38,60% 35,70% 23,10%

Lopik 16,50% 43,10% 38,80% 17,30%

Montfoort 18,80% 40,40% 33,00% 15,40%

Oudewater 20,10% 38,80% 38,90% 21,00%

IJsselstein 16,70% 41,20% 35,70% 25,00%

Vijfheerenlanden 19,70% 39,80% 41,60% 32,10%

Utrecht 10,30% 26,30% 44,30% 32,10%

Nieuwegein 19,40% 33,80% 40,20% 30,70%

De Bilt 23,70% 33,70% 37,40% 29,50%

Stichtse Vecht 19,60% 37,70% 35,70% 22,70%

De Ronde Venen 20,10% 38,30% 35,50% 23,80%

Bunnik 21,70% 37,20% 28,90% 15,60%

Houten 13,60% 43,80% 29,40% 24,50%

Zeist 20,60% 32,40% 42,50% 30,50%

Utrechtse Heuvelrug 23,90% 33,20% 35,70% 23,10%

Wijk bij Duurstede 18,50% 38,90% 33,90% 24,10%

Regio U16 16,00% 32,50% 39,40% 27,90%

Tabel 1: 	Vergelijking gemeenten en regio U16, aandeel 65+, gezin, lage inkomens 
	 en sociale huur (aandeel ten opzichte van alle huishoudens)

* dit is exclusief sociale huur in bezit van andere (particuliere) verhuurders.
Bron: CBS stattline 2018, bewerking Companen.
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2.  Dynamiek op de woningmarkt

Verhuizingen – wie komt waar vandaan
Binnen de U16 verhuist 30% tot 60% binnen de eigen gemeente. In het bijzonder Bunnik 
(29%) en in iets mindere mate De Bilt (38%) tellen veel verhuizers die van buiten de 
gemeente komen. Woerden (63%), Oudewater (60%), Wijk bij Duurstede (57%), Utrecht 
(56%) en Montfoort (55%) kennen veel verhuizingen binnen de eigen gemeente. 
Veel vestigers van buiten de U16 zijn naar Utrecht verhuisd (studenten). Maar ook  
gemeenten Utrechtse Heuvelrug en De Ronde Venen trekken veel vestigers van buiten de 
regio (ongeveer een derde deel van de verhuizingen naar deze gemeenten). 
In de regio vestigden zich per saldo kleine huishoudens tot 30 jaar, waaronder veel  
studenten. Bijna 70% van de vestigers zat in deze leeftijdsgroep. Bij de andere leeftijds-
groepen zijn vestiging en vertrek min of meer in evenwicht. 
Starters trekken verhoudingsgewijs meer naar Utrecht toe. Een (groot) deel blijft in 
Utrecht wonen en maakt er wooncarrière (56% van de verhuizers), anderen verhuizen 
naar een van de buurgemeenten, of vertrekken uit de regio. Het gaat dan doorgaans om 
(bijna) gezinnen met kinderen met een hoger inkomen die de stad verlaten. In de meeste 
U16-gemeenten komen de meeste verhuizers dan ook uit de stad Utrecht (rond 10% à 
20% van de verhuizingen). Op grotere afstand neemt het belang van de stad af. In Wijk 
bij Duurstede komen veel mensen uit Utrechtse Heuvelrug, in Lopik uit IJsselstein, en in 
Vianen en IJsselstein uit Nieuwegein. De Ronde Venen vormt een duidelijke uitzondering. 
Hier is de relatie met Amsterdam en omgeving belangrijker dan de relatie met Utrecht. 
Voor de nieuwe delen van Vijfheerenlanden is de relatie met het rivierengebied relatief 
groot.

Vestiging in U16 zien we terug bij alle inkomensgroepen; vooral de laagste (waar-
schijnlijk veel studenten) en de hoogste inkomens vestigen zich per saldo in de regio.

Tabel 2: Vestiging en vertrek naar inkomen 2007 – 2017 (buiten U16) 
 

Vestiging Vertrek Saldo

Tot HT-grens 54.400 36.100 +18.300

HT tot € 36.798 10.700 9.200 +1.500

€ 36.798 tot € 47.073 10.300 9.700 +600

Vanaf € 47.073 86.000 66.700 +19.300

Bron: CBS microdata 2018.
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Tabel 3: 	Belangrijkste herkomstgemeenten van vestigers in U16-gemeenten 

Gemeente

Zuid-w
est

Stad U
trecht en suburbs

Zuid-oost

N
oord Herkomstgemeente in volgorde van belang (binnen U16)

Woerden Utrecht Montfoort Stichtse Vecht De Ronde Venen Oudewater

Lopik IJsselstein Utrecht Nieuwegein Woerden Montfoort

Montfoort Utrecht Woerden IJsselstein Oudewater Nieuwegein 

Oudewater Utrecht Woerden Montfoort Lopik Nieuwegein

IJsselstein Utrecht Nieuwegein Lopik Vijfheerenlanden Houten

Vijfheerenlanden Utrecht Nieuwegein IJsselstein Houten -

Utrecht Nieuwegein Zeist Stichtse Vecht De Bilt Houten

Nieuwegein Utrecht IJsselstein Houten Vianen Zeist

De Bilt Utrecht Zeist Stichtse Vecht Nieuwegein Houten 

Stichtse Vecht Utrecht Nieuwegein De Ronde Venen De Bilt Zeist

De Ronde Venen Utrecht Stichtse Vecht Woerden Nieuwegein Utrechtse Heuvelrug

Bunnik Utrecht Zeist Houten Utrechtse Heuvelrug Wijk bij Duurstede

Houten Utrecht Nieuwegein Zeist Bunnik IJsselstein

Zeist Utrecht Utrechtse Heuvelrug De Bilt Bunnik Nieuwegein

Utrechtse Heuvelrug Utrecht Zeist Wijk bij Duurstede Bunnik De Bilt

Wijk bij Duurstede Utrechtse Heuvelrug Utrecht Zeist Houten Bunnik 

Bron: CBS microdata 2018.

Samenhangende woningmarkten
Bij de analyses van verhuisbewegingen naar en van gemeenten hebben we ook gekeken 
naar verhuizingen tussen gemeenten. Daaruit blijkt of er sprake is van een (sub)regionale 
samenhang van de woningmarkt. 
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Figuur 5: Totaal binnenverhuizers
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Bron: CBS microdata 2018.
Bron: CBS microdata 2018.

Tabel 4: Vestiging en vertrek per gemeente 

Gemeente

Zuid-w
est

Stad U
trecht en suburbs

Zuid-oost

N
oord

Vertrekkers Vestigers

Binnen gem
eente

O
verig U

16

O
verig N

L

Binnen gem
eente

O
verig U

16

O
verig N

L

Woerden 63% 18% 19% 60% 17% 24%

Lopik 47% 31% 22% 40% 32% 28%

Montfoort 55% 28% 17% 46% 32% 21%

Oudewater 60% 20% 20% 54% 20% 27%

IJsselstein 48% 37% 16% 43% 36% 21%

Vijfheerenlanden 62% 14% 24% 56% 15% 29%

Utrecht 56% 10% 33% 69% 10% 21%

Nieuwegein 44% 35% 21% 41% 37% 22%

De Bilt 38% 35% 27% 35% 34% 30%

Stichtse Vecht 45% 27% 28% 41% 29% 30%

De Ronde Venen 58% 9% 34% 49% 8% 43%

Bunnik 29% 46% 25% 26% 47% 27%

Houten 48% 33% 19% 43% 32% 25%

Zeist 44% 28% 28% 42% 29% 29%

Utrechtse Heuvelrug 42% 23% 35% 37% 22% 41%

Wijk bij Duurstede 57% 26% 17% 46% 29% 25%

Als we onderscheid maken naar de verschillende woningmarktgebieden dan valt het 
volgende op:
•	 Het aandeel verhuizers binnen de regio (binnengemeentelijk en regionaal) ligt in het 

zuidwestelijk gedeelte van de regio het hoogst: rond de 80% van de verhuizingen 
vindt binnen de gemeente en/of regio plaats. Dit woningmarktgebied lijkt het meest 
op zichzelf georienteerd. In andere delen ligt het aandeel binnen de regio verhuisde 
personen wat lager op circa 75%; wat wijst op een iets regionalere woningmarkt. In 
de noordelijk georienteerde gemeenten ligt het aandeel verhuizers binnen de regio 

het laagst (lokaal en regionaal het laagst met circa 70%). Hier is vooral de relatie met 
de Metropool Regio Amsterdam het meest stevig.

•	 Naast de stad Utrecht zien we dat gemeenten aan de randen van de regio een dui-
delijke woningmarkt relatie hebben met andere delen van het land:

	 •	 De Ronde Venen (en in mindere mate Stichtse Vecht) met Amsterdam;
	 •	 Oudewater, Lopik en Woerden met Midden-Holland;
	 •	 Vijfheerenlanden met het Rivierengebied;
	 •	 Wijk bij Duurstede en in mindere mate Utrechtse Heuvelrug met FoodValley. 
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De dikte van de balk geeft het aantal verhuizers weer. 

  Gezinnen   (20%) 
 

 1-2 phh 75+ jaar     (3%)

1-2 phh 65-74 jaar     (3%) 

1-2 phh 50-64 jaar     (9%)

1-2 phh 30-49 jaar   (19%)

1-2 phh 18-29 jaar   (26%)

Nieuwkomers   (19%)
in de regio            .         

 

Totaal: 205.818  verhuizingen.

Figuur 6: Prognose verhuisgedrag 2018 – 2023 (exclusief studenten)

Bron: CBS microdata 2018.

Verhuisvoorkeuren
We hebben de verhuizingen van huishoudens in de afgelopen jaren geanalyseerd. Welke 
huishoudensvormen zijn naar welke woningen vertrokken? Op basis van deze analyse 
van gerealiseerde verhuisbewegingen hebben we een voorspelling gemaakt van de ver-
huisbewegingen voor de komende jaren. Hiertoe hebben we de trend in verhuisgedrag 
doorgetrokken, en daarbij rekening gehouden met het huidige aanbod, demografische 
veranderingen (zoals vergrijzing) en maatschappelijke trends als een groeiende koop- 
oriëntatie onder jongere generaties. De meeste verhuizingen naar een woning in U16 
komen van huishoudens tot 30 jaar. Deze groep verhuist grotendeels naar huur- of koop-
appartementen. Gezinnen en kleine huishoudens tot 50 jaar daarentegen zijn vaker ver-

huisd naar een grondgebonden rijwoning; koop of huur. Onder 50-plussers zien we slechts 
beperkt verhuisbewegingen: 16% van de verhuizingen betreft een 50-plus huishouden. 
50-plussers die verhuizen kiezen grotendeels voor een appartement; jongere ouderen 
(tussen 50 en 65 jaar) verhoudingsgewijs wat vaker een koopappartement. 75-plussers 
vooral een huurappartement. Dit is een meer algemene trend van generatieverandering 
die we ook in andere regio’s zien. Eén en ander hangt samen met het generatieverschil 
tussen mensen die voor en na de Tweede Wereldoorlog geboren zijn. De oriëntatie op 
koopwoningen is bij de generatie geboren na de Tweede Wereldoorlog relatief groter.
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Ontwikkeling verkoopscores
Het aantal verkochte woningen is sinds 2015 met circa 25% toegenomen en de transac-
tieprijzen lopen op: van gemiddeld € 263.000 per verkochte woning in de eerste helft van 
2015, naar € 347.0000 begin 2018. Een belangrijke indicator voor de druk op de koop-
woningmarkt is de verhouding tussen het aantal verkochte en het aantal aangeboden 
woningen. Begin 2016 had een woningzoekende in de U16 keuze uit circa 9 woningen. 
Inmiddels (2018) is de keuzemogelijkheid gedaald naar minder dan 5 woningen. Dit geeft 
aan dat de koopwoningmarkt onder druk staat.

Figuur 7: Ontwikkeling transactieprijs

 

Bron: Woningmarktcijfers.nl 2018 en funda.nl 2018, bewerking Companen.

Figuur 8: Keuzemogelijkheid koper
 

Bron: Woningmarktcijfers.nl 2018 en funda.nl 2018, bewerking Companen.

Ontwikkeling verhuurscores
Voor het bepalen van de druk op de huurwoningmarkt (van corporaties) kijken we 
naar het aantal reacties per aangeboden woning en de actieve zoekduur van woning- 
zoekenden die uiteindelijk een woning hebben gevonden (het moment van eerste reac-
tie tot verhuring). Voor de huurwoningmarkt in U16 varieerde de actieve zoekduur in de 
eerste helft van 2018 tussen gemiddeld 3,4 jaar in Wijk bij Duurstede en gemiddeld 5,5 
jaar in Stichtse Vecht. In de meeste gemeenten ligt de gemiddelde zoekduur rond 4,5 jaar. 
De actieve zoekduur is de afgelopen vijf jaar met gemiddeld ongeveer een jaar gestegen. 
Daarnaast zien we dat het aantal reacties op vrijkomende woningen in die periode is 
verdubbeld. De meeste vraag lijkt te zijn naar huurwoningen met een prijs onder de  
€ 597. Bij woningen boven € 640 is het aantal reacties ook gestegen, maar veel beperkter. 
Een waarschijnlijke verklaring hiervoor is enerzijds de instroom van nieuwe doelgroepen 
als statushouders en de uitstroom uit maatschappelijke opvang/beschermd wonen en 
anderzijds de introductie van passend toewijzen, waardoor mensen met een inkomen 
tot de huurtoeslaggrens nog enkel in aanmerking komen voor woningen onder € 597.
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Tabel 5: Keuzemogelijkheid kopen per gemeente 

Keuzemogelijkheid koper

Gemeente

Zuid-w
est

Stad U
trecht 

en suburbs

Zuid-oost

N
oord

2016-1

2016-2

2017-1

2017-2

2018-1

2018-2

Woerden  7  5  4  3  3  4 

Lopik  17  15  11  8  7  4 

Montfoort  10  9  5  3  3  2 

Oudewater  12  9  7  5  4  3 

IJsselstein  6  4  3  2  2  2 

Vijfheerenlanden  16  17  6  10  5  15 

Utrecht  5  5  4  3  2  3 

Nieuwegein  10  8  4  3  3  3 

De Bilt  11  9  6  6  5  6 

Stichtse Vecht  10  10  7  6  5  5 

De Ronde Venen  17  15  10  9  7  8 

Bunnik  11  7  5  4  4  4 

Houten  8  7  5  4  4  3 

Zeist  10  10  5  4  4  7 

Utrechtse Heuvelrug  16  11  9  6  6  6 

Wijk bij Duurstede  22  17  8  8  7  9 

 
Bron: Woningmarktcijfers.nl 2018 en funda.nl 2018, bewerking Companen.

Tabel 6: Gemiddelde zoekduur naar een sociale huurwoning per gemeente 

Gemiddelde zoekduur naar een sociale huurwoning in jaren (2013-2018)

Gemeente

Zuid-w
est

Stad U
trecht 

en suburbs

Zuid-oost

N
oord

2013

2014

2015

2016

2017

2018

Woerden  3,0  3,5  3,5  4,1  3,9  3,5 

Lopik  3,3  2,9  3,9  2,7  3,7  4,2 

Montfoort  3,3  2,6  3,6  2,7  3,4  4,8 

Oudewater  1,6  3,0  2,5  2,9  3,0  4,2 

IJsselstein  3,4  4,8  4,6  4,2  5,3  4,6 

Vijfheerenlanden  3,7  4,0  3,4  3,7  4,6  4,1 

Utrecht  3,6  3,7  4,3  4,8  4,2  4,5 

Nieuwegein  2,7  3,2  3,5  3,8  4,5  4,8 

De Bilt  4,3  4,5  4,6  4,2  5,0  4,9 

Stichtse Vecht  3,2  3,0  3,5  4,1  4,3  5,5 

De Ronde Venen  3,1  2,9  3,9  3,5  3,7  3,7 

Bunnik  3,6  2,9  2,9  4,5  5,2  3,8 

Houten  3,3  3,7  3,3  3,8  4,1  3,8 

Zeist  3,2  3,5  3,4  3,5  4,2  4,1 

Utrechtse Heuvelrug  3,5  3,5  3,8  3,6  4,3  4,8 

Wijk bij Duurstede  3,6  2,5  3,5  3,9  3,5  3,4 

 
Bron: RWU 2018.

De druk op de koopwoningmarkt in de gehele regio is hoog. Als we onderscheid maken 
naar de verschillende woningmarktgebieden dan valt het volgende op:
•	 In de stad Utrecht en de direct aangrenzende gemeenten staat de woningmarkt al 

enkele jaren onder druk. Hier zijn de keuzemogelijkheden voor kopers het laagst.
•	 We zien dat de druk vanuit de stad Utrecht e.o. zich vanaf 2017 verspreidt over de 

regio, want vanaf medio 2017 ligt in vrijwel de hele regio de druk hoog. 
•	 De druk op de koopwoningmarkt in het zuidoostelijk deelgebied is gemiddeld wat 

lager dan in andere delen van de regio. In deze gemeenten was de keuze in 2016 nog 
zeer ruim. Hier is in een zeer snel tempo de druk hoger geworden. 

De druk op de huurwoningmarkt in de gehele regio is hoog. Als we onderscheid maken 
naar de verschillende deelgebieden dan valt het volgende op:
•	 In de stad Utrecht en de direct aangrenzende gemeenten is de actieve zoekduur 

van woningezoekenden naar een sociale huurwoning het hoogtst. In de stad ligt de 
actieve zoekduur rond de 4,5 jaar. Ook gemeenten rondom de stad kennen een hoge 
zoekduur (vaak hoger dan in Utrecht), zoals De Bilt met 4,9 jaar en Stichtse Vecht 
met 5,5 jaar. 

•	 Op iets grotere afstand van de stad zijn de actieve zoekduren gemiddeld iets lager: 
rond 4 jaar. In veel gemeenten is de actieve zoekduur met een half jaar tot een jaar 
toegenomen ten opzichte van 5 jaar geleden. In Nieuwegein zelfs met twee jaar.
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3.  Functie van delen van de regio op de woningmarkt

Verschillende delen van de regionale woningmarkt in de U16 trekken 
bepaalde groepen woningzoekenden aan. Dit komt door  een com-
binatie van beschikbaar aanbod en woonmilieu (met aspecten als  
nabijheid stad, werk, uitgaan, natuur en uitstraling van een gebied). 
Op grond van deze kenmerken en vestiging van huishoudens naar  
kenmerken is een inschatting te maken van de functie van een gebied 
op de regionale woningmarkt. De beschrijvingen bieden input voor 
nadere beleidsafwegingen ten aanzien van gebiedsontwikkelingen, en 
regionale afstemming hierin: versterken van bestaande woonmilieus 
of woonmilieus aanpassen.

Leefstijlen en woonmilieus
De vraag naar woningen is niet alleen afhankelijk van gezinsfase en inkomen, maar ook 
van leefstijl. Er zijn verschillende leefstijlbenaderingen die uitgaan van waardeoriëntatie 
(traditioneel of modern) en statusgevoeligheid. Op basis van een analyse van verschillen-
de benaderingen hebben we een leefstijlindeling uitgewerkt.

Door per deelgebied (CBS-wijk) huishoudenskenmerken, kenmerken van vestigers  
(naar gezinsfase en inkomen) en omgevingskenmerken (huur-koop en prijsklasse) te 
combineren, geven we een indicatie van leefstijlen die het beste aansluiten bij de huidige 
woonmilieus in de regio. De regio U16 kent een rijk pallet aan woonmilieus. Voor de 
meeste leefstijlen is er in de regio aanbod te vinden. Zie figuur 9 voor de beschrijving van 
de leefstijlen. Figuur 10 geeft de spreiding van de leefstijlen over de regio weer. 

De leefstijlen zijn gesitueerd op (clusters van) kern(en). Aan de westzijde van Utrecht (ook 
in de stad) zijn leefstijlen met een traditioneel waardepatroon het meest aanwezig. Zij  
kiezen primair voor een woning met een relatief gunstige prijs-kwaliteitsverhouding, 
liefst met traditionele architectuur. De sociale opbouw van en het sociale contact in 
buurten is voor hen vaak belangrijk. Hier verhuist dan ook een relatief groot deel binnen 
de eigen gemeente.
In de oude Vechtdorpen als Maarssen, Loenen en Nigtevecht komen mensen wonen 
met een grotere statusgevoeligheid. Dit zien we ook aan de oostzijde van de stad (op 
de Heuvelrug) waar vaker leefstijlen gaan wonen die meer statusgevoelig zijn en een 
postmodern waardepatroon hebben. De uitstraling van de woning en woonomgeving 
is een onderscheidend criterium; liefst onder architectuur. Zij hechten minder aan een 
optimale prijs-kwaliteitsverhouding. Er komen veel mensen van buiten de regio wonen. 
Overigens zijn hier ook gebieden waar meer traditionele leefstijlen wonen, zoals bijvoor-
beeld in (westelijke) delen van Zeist of een kern als Breukelen. 
In de kernen Bunnik en De Bilt zien we dat jonge stellen een vervolgstap maken na hun 
studie. Zij komen er als jong stel zonder kinderen wonen en starten daar hun gezins- 
carrière. 
Nieuwbouwwijken rond de stad trekken verhoudingsgewijs meer jonge stellen en 
gezinnen met moderne leefstijlen. Gezinnen met kinderen vinden daar hun plek. Overi-
gens zien we door de hele regio dat moderne leefstijlen zich vestigen.

De variatie in leefstijlen biedt op regionaal niveau inzicht in leefstijlen die de betreffende 
gemeenten/gebieden op dit moment aantrekken. De spreiding in leefstijlen over de 
regio in combinatie met het advies voor het woningbouwprogramma zoals opgenomen 
in hoofdstuk 5 bieden een basis voor het afstemmen van de woningmarktopgaven in de 
regio.  
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4.  Woningbehoefte naar de toekomst

Prognose huishoudensontwikkeling
Om een inschatting te kunnen maken van de toekomstige woningbehoefte is het 
van belang inzicht te hebben in de huishoudensontwikkeling. De bevolkings- en  
woningbehoefteprognose (Primos) geeft een beeld van de ontwikkeling van de regio, 
uitgaande van een trendmatige vestiging van huishoudens (doorzetten van de trend van 
met name de afgelopen vijf jaar).

De groei van het aantal huishoudens is een indicatie voor de gewenste toevoeging van 
woningen. Volgens de prognose zouden er in U16 tot 2028 circa 45.000 extra huis- 
houdens zijn. 

Figuur 11: Prognose huishoudens naar type en leeftijd 

Bron: Primos 2017.

De prognose laat zien dat in vrijwel alle leeftijdsgroepen het aantal huishoudens  
toeneemt; met uitzondering van huishoudens tot 30 jaar. Ook het aantal seniorenhuis-
houdens (65+ en 75+) neemt sterk toe. Maar ook het aantal gezinnen met kinderen 
groeit nog.

Figuur 12: Prognose huishoudens naar type en leeftijd 
 

Bron: Primos 2017. 
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Tabel 7: Ontwikkeling huishoudens per gemeente 

Ontwikkeling huishoudens 2018-2028

Gemeente

Zuid-w
est

Stad U
trecht 

Zuid-oost

N
oord

1-2 phh 18-29 

1-2 phh 30-44 

1-2 phh 45-64 

1-2 phh 65-74 

1-2 phh 75+ 
jaar

gezin

Woerden 2% 15% 0% 8% 61% 2%

Lopik 1% 1% -4% 2% 51% -6%

Montfoort -18% 5% -9% -15% 62% -5%

Oudewater 9% 10% -10% -5% 60% 0%

IJsselstein -8% -2% -4% 16% 68% -10%

Vijfheerenlanden 5% 6% 2% -1% 59% 5%

Utrecht 4% 13% 16% 35% 35% 15%

Nieuwegein 2% 16% -5% -1% 74% 5%

De Bilt -11% 20% -14% 4% 43% -8%

Stichtse Vecht 2% 12% -5% 7% 59% 0%

De Ronde Venen 9% 19% -8% 12% 44% -6%

Bunnik 19% 46% -6% 7% 33% 8%

Houten -23% 4% -13% 58% 69% -10%

Zeist -18% 23% -2% 6% 40% 4%

Utrechtse Heuvelrug -15% 24% -2% 8% 38% -1%

Wijk bij Duurstede 3% 19% -9% 19% 103% -4%

Regio U16 2% 14% 2% 15% 50% 4%

 
Bron: Primos 2017.

Voor de gehele regio is er nog een flinke groei van het aantal huishoudens in de periode 
2018-2028. Kijken we naar de verschillende huishoudenstypes dan valt het volgende op:
•	 Woerden en Utrecht laten beiden een groei zien van alle huishoudenstypes. Voor de 

andere gemeenten zien we met name een afname van huishoudens in de categorie 
tot 65 jaar en een toename van huishoudens boven de 65 jaar. Met name het aantal 
huishoudens met de leeftijd van 75 jaar en ouder stijgt de komende jaren fors. 

•	 De vergrijzing is welliswaar de gemene deler, maar de onderlinge verschillen zijn 
groot. Zo groeit het aantal 75-plussers in Bunnik met slechts 33%, in Wijk bij Duur-
stede verdubbelt het aantal 75-plussers. 

•	 De meeste gemeenten in de U16, met uitzondering van de stad Utrecht, zijn echte 
gezinsgemeenten. Ondanks de vergrijzing blijft het aantal gezinnen in de meeste 
gemeenten ongeveer gelijk.
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Kwalitatieve mismatch
Voor de komende jaren is het potentiële aanbod en de potentiële vraag met elkaar  
vergeleken. Dit hebben we gedaan door verhuistrends uit het verleden door te trekken 
naar de toekomst, en daarbij veranderingen in huishoudenssamenstelling volgens de pro-
vinciale prognose mee te wegen (dus de vraag van 75-plussers wordt naar de komende 
jaren groter). Hierbij hebben we als trend meegerekend dat naoorlogse generaties meer 
gericht zijn op een koopwoning; conform landelijke tendensen afgeleid uit de landelijke 
woningbehoefteonderzoeken (WoON).
Het potentiële aanbod ontstaat doordat mensen doorstromen of uitstromen (door over-
lijden). Dit aanbod confronteren we met de (veranderende) woningvraag, waaruit blijkt 
waar de komende jaren de mismatch tussen vraag en aanbod het meest waarschijnlijk is.

Figuur 13: Prognose vraag en aanbod naar woningtype 2018 – 2023 

Bron: Woningmarktsimulatiemodel Companen 2018.

De potentiële tekorten ontstaan de komende jaren in verschillende segmenten (huur en 
koop). In de huursector komt de vraag van kleine (vaak jonge) huishoudens. Slechts 10% 
van de vraag komt van 65-plussers. Toch focust de vraag van de senioren zich met name 
op huurappartementen. 
In de koopsector is er vraag naar rijwoningen en appartementen. Ook de vraag in deze 
segmenten komt met name van kleine huishoudens (tot 50 jaar) en gezinnen. De vraag 
naar luxe koopwoningen is op basis van het doortrekken van trends in de U16 beperkt. 

Figuur 14: Prognose saldo vraag en aanbod naar woningtype 2018 – 2023 

Bron: Woningmarktsimulatiemodel Companen 2018.
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De verschillen tussen gemeenten in vrijkomend woningaanbod en woningvraag zijn 
groot. We hebben per gemeente de omvang van de vraag en aanbod per woningca-
tegorie bepaald. Ter illustratie: vraag en aanbod van eengezinswoningen in Woerden 
bedraagt 6.605 (vraag) en 5.960 (aanbod). Vraag en aanbod voor meergezinswoningen 
bedraagt 2.750 woningen (vraag) ten opzichte van het aanbod van 2.080 woningen. Hier-
uit blijkt dat de gewenste toevoeging van eengezinswoningen en meergezinswoningen 
qua omvang nagenoeg gelijk is, maar dat de vraag naar en het vrijkomend aanbod van 
eengezinswoningen veel groter is dan meergezinswoningen.
We zien dat in gemeenten waar veel aanbod van huurwoningen is logischerwijs ook de 
geeffectueerde vraag groter is: aanbod creeert immers vraag in een markt onder druk. 
Bovendien zal dit in de toekomst in belangrijke mate ook zo zijn, omdat veel woningen 
reeds staan. Het overzicht per gemeente laat zien dat de fricties tussen vraag en aanbod 
per gemeente iets verschillen, maar dat er geen spectaculaire verschillen zijn. Hierdoor 
spreidt ook de woningbehoefte zich evenwichtig over de gemeenten. We zien bijvoor-

Tabel 8: Vraag en aanbod per gemeente 

beeld niet dat in een gemeente met veel huurwoningen er totaal geen vraag is naar huur. 
Woningaanbod, woonmilieu en vraag van leefstijlen zorgen voor een zeker evenwicht in 
de regio. Per deelgebied zien we enkele accenten. 
•	 In Zuidoost, Zuidwest en in Noord is er veel aanbod van eengezinswoningen. Er is 

door demografische ontwikkelingen een groeiende vraag naar appartementen. Daar 
wordt in dit deelgebied nog beperkt in voorzien. Er zijn verhoudingsgewijs wat min-
der huurwoningen, maar ook de huuroriëntatie in dit deelgebied is relatief beperkt.

•	 In Utrecht en de suburbane gebieden zijn er in veel gemeenten juist verhoudings-
gewijs veel appartementen. Ook de vraag naar appartementen is er groot, al zijn de 
verschillen tussen vraag en aanbod verhoudingsgewijs beperkter dan in de andere 
deelgebieden. 

•	 Binnen Zuidwest en Zuidoost hebben Zeist en IJsselstein verhoudingsgewijs ook 
veel appartementen (ook vaker in de huur). Hier concentreert zich de vraag naar 
appartementen dan ook minder dan elders in de deelgebieden. 

Bron: Woningmarktsimulatiemodel Companen 2018.

eengezins meergezins eengezins meergezins huur koop huur koop
Woerden 82% 34% 74% 26% 43% 74% 39% 61%

Lopik 89% 16% 93% 7% 35% 70% 33% 67%

Montfoort 85% 19% 90% 10% 34% 69% 31% 69%

Oudewater 84% 25% 86% 14% 38% 72% 34% 66%

IJsselstein 73% 32% 70% 30% 43% 62% 42% 58%

Vijfheerenlanden 86% 26% 77% 23% 42% 70% 37% 63%

Utrecht 51% 65% 41% 59% 68% 47% 62% 38%

Nieuwegein 69% 44% 65% 35% 51% 62% 45% 55%

De Bilt 61% 44% 67% 33% 48% 56% 41% 59%

Stichtse Vecht 83% 31% 77% 23% 41% 73% 36% 64%

De Ronde Venen 83% 26% 84% 16% 42% 67% 37% 63%

Bunnik 96% 25% 89% 11% 40% 81% 29% 71%

Houten 83% 29% 79% 21% 41% 70% 37% 63%

Zeist 54% 54% 54% 46% 56% 52% 52% 48%

Utrechtse Heuvelrug 84% 25% 81% 19% 40% 69% 37% 63%

Wijk bij Duurstede 97% 24% 84% 16% 44% 78% 37% 63%

Regio U16 64% 49% 57% 43% 56% 57% 51% 49%

Gemeente

aanbodvraagaanbodvraag

Zuid-w
est

Stad U
trecht 

en suburbs

Zuid-oost

N
oord

Vraag en aanbod 2018-2023
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Vraag en aanbod in relatie tot inkomen
Naast trendmatig doortrekken van verhuisgedrag, kijken we ook naar de financierbaar-
heid en bereikbaarheid (op basis van regelgeving) van woningen. We hebben daartoe de 
inkomensopbouw van potentiële verhuizers vergeleken met het momenteel beschikbare 
aanbod (anno medio 2018). Uit hoeveel woningen kunnen mensen op basis van hun 
inkomen, hypotheekmogelijkheden en toegang tot sectoren (sociale huur) in beginsel 
kiezen? Mensen met een inkomen tot de huurtoeslaggrens zijn aangewezen op sociale 
huurwoningen tot de aftoppingsgrenzen. Hun keuze is daarmee beperkt. Huishoudens 
met een hoog inkomen (vanaf bijvoorbeeld € 80.000) hebben een breder bereik, al zullen 

zij doorgaans wel kiezen voor een woning die aansluit bij hun portemonnee.
•	 De vraag in deze benadering is bepaald door de omvang van verschillende inko-

mensgroepen in de gemeenten en hun verhuisgeneigdheid volgens WoON 2015.
•	 Het aanbod is bepaald door te kijken welke woningen jaarlijks verkocht/verhuurd 

worden in een bepaalde prijsklasse binnen de gemeenten.
•      De keuze-index geeft een indicatie van het aantal woningen in het aanbod dat voor 
een bepaalde vragersgroep potentieel bereikbaar is. Analoog aan de keuzemogelijkhe-
den bij verkoop (zie figuur 10) geeft een keuze-index onder 5 een indicatie van spanning 
op de markt. 

Tabel 9: Keuze-index verhouding aanbod en vraag op basis van inkomen  
(exclusief studenten)

* Particuliere huur is niet voor alle inkomensklassen in gelijke mate bereikbaar.  
Bij de doorrekening naar potentiële keuze is rekening gehouden met het prijsniveau van particuliere huur.
Bron: Woningmarktsimulatiemodel Companen 2018.

Aanbod
↓

Tot  
HT-grens

Tot 
 EU-

grens

Tot  
€ 41.056

Tot  
€ 50.000

Tot  
€ 55.000

Tot  
€ 65.000

Tot  
€ 80.000

Vanaf  
€ 80.000

Vraag → 5.190 5.840 2.330 2.630 2.770 3.020 3.100 3.690

Sociale huur 
< aft-grens

3.330

Sociale huur 
> aft-grens

2.090

Part. huur* 4.260

Goedk. koop 
< € 185.000

1.070

Middenkoop 
< € 300.000

5.070

Dure koop  
< € 400.000

2.490

Z. dure koop 
> € 400.000

4.220

Totale potentiële keuze 3.330 9.680 6.560 5.640 10.400 11.120 9.760 11.770
Totale potentiële vraag 5.190 5.840 2.330 2.630 2.770 3.020 3.100 3.690
Keuze-index aanbod/vraag 0,6 1,7 2,8 2,1 3,8 3,7 3,1 3,2

VEEL CONCURRENTIE

VEEL CONCURRENTIE

Toelichting tabel 9: 
De groep potentiële verhuizers tot de huurtoe-

slaggrens geeft een jaarlijkse vraag van 5.190 

woningen in U16. Op basis van inkomen is deze 

doelgroep aangewezen op de sociale huur tot 

de aftoppingsgrens. Het vrijkomende aanbod 

betreft circa 3.330 woningen per jaar. Dit geeft 

een keuze-index (verhouding tussen aanbod en 

vraag) van 0,6. Deze groep met de laagste in-

komens heeft daarnaast nog concurrentie van 

de inkomensgroep daarboven (inkomen tot de 

doelgroepgrens sociale huur). Vervolgens heeft 

deze tweede inkomensgroep ook nog de keuze 

uit de duurdere sociale huurwoningen en voor 

een deel uit de particuliere huur. Zij kunnen 

hun vraag verplaatsen wat leidt tot substitutie- 

effecten. Maar deze groep wordt weer wel 

deels beconcurreerd door de inkomensgroep 

daarboven, enzovoorts.
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Confrontatie behoefte en plannen
Er wordt voor U16 een potentiële woningbehoefte ingeschat van circa 28.000 woningen 
tot 2023 en nog eens 24.000 woningen voor de periode daarna (2023 – 2029). Het po-
tentiële planaanbod in de U16 ligt tot 2025 boven de inschatting van de woningbehoefte. 
Na 2025 zakt de planvoorraad met circa 2.000 woningen onder de behoefteraming. Over 
de gehele periode tot 2030 is het planaanbod vergelijkbaar met de geraamde woningbe-
hoefteontwikkeling.

Figuur 15: Confrontatie behoefte en plannen  

Bron: Planmonitor 2018, Site 2018, CBS 2018, bewerking Companen.

Vooral aan de onderkant van de markt hebben woningzoekers weinig keuze 
mogelijkheden: de doelgroep voor de sociale huur kan kiezen uit respectievelijk 0,6 
(huurtoeslaginkomen) of 1,7 (grens doelgroep sociale huur) woningen. In de sociale 
huur wordt dit versterkt doordat de doelgroep weinig of geen uitwijkmogelijkheden 
heeft. Middeninkomens ervaren een tekort aan middenhuurwoningen (inkomen 
tot circa € 50.000) en goedkope koopwoningen (door prijsdruk). Deze vragersgroep 
heeft een relatief klein bereik in hun mogelijkheden op de woningmarkt, en veel 
concurrentie van aanpalende inkomensgroepen.
Op het eerste gezicht hebben gemeenten in U16 een passender koopwoningaan-
bod voor hogere (midden) inkomens. Maar ook daar ligt de keuze-index nog onder 
de 4, wat staat voor spanning. Bovendien treedt het risico van verdringing voor 
middeninkomens op door huishoudens met een grotere portemonnee. Ook die 
inkomensgroepen (vanaf € 75.000) hebben in U16 namelijk beperkte keuze die 
aansluit bij de bestedingsmogelijkheden. 
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5. Aandachtspunten voor beleid
Tot slot geven we vanuit Companen enkele beleidsvraagstukken mee voor uitwerking van 
het woningmarktbeleid in U16.

Opgave ontwikkeling voorraad
De uitwerking van analyses naar een woningbouwprogrammering vraagt een groot  
aantal keuzes die niet alleen betrekking hebben op de woningmarkt. Aspecten zoals  
bijvoorbeeld visie op wijkopbouw, ambities ten aanzien van profilering van de verschil-
lende gemeenten, keuze voor wel/geen doorstroming als instrument, en financiële  
consequenties bepalen mede de programmering.
In dit onderzoek geven we een advies over de programmering die geënt is op enkel de 
woningmarktcijfers voor de regio. Op basis van de huidige tekorten en de vraagontwikke-
ling hebben we het beeld van fricties op de woningmarkt vertaald naar een nieuwbouw-
opgave. Dit gaat om een quick-scan van de tekorten op de woningmarkt die een richting 
bieden voor de marktontwikkeling in Utrecht.
Uit figuur 14 blijkt dat ruim 40% van het tekort (circa 10.000 woningen) gericht is op een 

huurwoning. Uit de keuze-index blijkt de druk het grootst bij sociale huurwoningen. 
Het grootste deel van dit tekort slaat daarom neer in de sociale huur. Tegelijkertijd zien 
we een fors tekort bij rijwoningen in de koop en koopappartementen. Kijkend naar de 
keuze-index ligt de grootste druk bij groepen die particuliere huur en goedkope koop 
wensen. In het topsegment zijn de tekorten iets minder groot (een deel rijwoningen in 
de koop, tweekappers en vrijstaande woningen, maar ook luxe koopappartementen, 
samen goed voor circa 20% van de aanvullende behoefte). Op grond van deze over- 
wegingen komen we tot de volgende indicatieve verdeling van de woningbouwopgave: 
•	 Voor de laagste inkomens zijn meer sociale huurwoningen (rond 30%) gewenst. 
•	 Het grootste aandeel toevoegingen (circa 50%) is noodzakelijk in het midden-

segment, waarvan rond 10% in de middenhuur, en 40% in koopwoningen tot  
€ 300.000 (ook een deel echt goedkoop tot € 185.000). In het middensegment zou 
de helft van de toevoeging in de vorm van appartementen kunnen. 

•	 Voor de hoogste inkomensgroep is circa 20% van het nieuwbouwprogramma  
nodig, bedoeld voor doorstroming en voorkomen van verdringing van lagere  
inkomens. 

30%
CORPO

20% 10%

+5%-5%

50%
MIDDEN

25% 25%

+5%-5% 20%
TOP

+5%-5%

Figuur 16: Segmentering opgave ontwikkeling woningvoorraad

 Bron: Companen 2018.
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De woningmarktopgave in de regio U16 is groot. In alle segmenten zijn extra woningen 
nodig. Binnen de subregio’s zien we wel wat accentverschillen:
•	 De sociale huuropgave is in de stad Utrecht en de suburbane gebieden in verhouding 

het hoogst. De nadruk in deze regio ligt naast appartementen ook zeker op grond-
gebonden huurwoningen. In de regio Zuidwest en Noord zien we meer vrijkomend 
aanbod in de grondgebonden huurwoningen, waardoor aanvullingen in dit segment 
maar beperkt nodig zijn en de nadruk meer ligt op appartementen. 

•	 In het middensegment (huur en koop) zien we eveneens een opgave in de grond-
gebonden woningen en appartementen. In de stad (inclusief suburbs) en de regio 

Zuidwest is het aandeel appartementen in het middensegment tussen de 25% en 
40%, daarbuiten 15% tot 20%. Voor grondgebonden woningen geldt in de stad 
Utrecht en net daarbuiten 10% tot 20%. Aan de randen kan in het midden segment 
25% á 30% van het aanbod uit grondgebonden woningen bestaan.

•	 In het topsegment hebben we geen nader onderscheid gemaakt naar apparte-
menten en grondgebonden woningen. Het gaat hier in stedelijke gebieden verhou-
dingsgewijs vaker om appartementen, buiten de steden vaker om tweekappers of 
vrijstaande woningen. De exacte verhoudingen in de behoefte hebben we hierbij op 
grond van de beschikbare informatie niet in beeld. 

Tabel 10: Segmentering opgave ontwikkeling woningvoorraad op basis van  
woningbehoefte per gemeente met bandbreedte

Gemeente

Zuid-w
est

Stad U
trecht

Zuid-oost

N
oord

Corporatie
-5 %←  →+ 5%

Corporatie
-5 %←  →+ 5%

Corporatie
-5 %←  →+ 5%

Appartement Grondgebonden Appartement Grondgebonden Appartement Grondgebonden
Woerden 15% 5% 40% 20% 20%

Lopik 30% - 30% 20% 20%

Montfoort 30% - 30% 20% 20%

Oudewater 35% - 20% 15% 30%

IJsselstein 10% 25% 30% 10% 25%

Vijfheerenlanden 20% 10% 15% 35% 20%

Utrecht 20% 10% 35% 15% 20%

Nieuwegein 20% 10% 35% 15% 20%

De Bilt 35% 5% 30% 10% 20%

Stichtse Vecht 30% - 30% 20% 20%

De Ronde Venen 40% - 20% 20% 20%

Bunnik 20% 10% 25% 25% 20%

Houten 20% 10% 25% 25% 20%

Zeist 35% 5% 25% 15% 20%

Utrechtse Heuvelrug 20% 10% 20% 30% 20%

Wijk bij Duurstede 25% 5% 15% 30% 25%

Bron: Companen 2018.
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Overige aandachtspunten
1.	 De woningmarkt is in grote mate een regionale markt. Daarbij geldt dat met uitzonde-

ring van De Ronde Venen en delen van Vijfheerenlanden er voor alle gemeenten een 
grote samenhang is met de stad Utrecht. De stad Utrecht biedt starters een eerste 
kans op de woningmarkt. In de vervolgstappen zoeken mensen hun plek in de regio. 
Deze regionale samenhang noodzaakt tot erkenning en afstemming op U16-niveau.  
Binnen deze regionale woningmarkt zien we een drietal onderscheidende (deels 
overlappende) deelgebieden waar de onderlinge samenhang extra groot is, en 
waar een eerste afstemming op woningbouwprogramma’s wenselijk is. In de  
eerste plaats gaat het om de stad Utrecht met enkele aangrenzende gemeenten als  
Bunnik, De Bilt, Stichtse Vecht, IJsselstein, Nieuwegein, Houten, Vianen en Zeist. 
Een tweede afstemmingsgebied zien we aan de oostzijde van de stad: Wijk bij  
Duurstede, Houten, Utrechtse Heuvelrug en Zeist. Een derde afstemmingsgebied is er 
aan de westzijde van de stad: Woerden, Montfoort, Oudewater, IJsselstein en Lopik.  

2.	 De in- en uitstroom van huishoudens in de regio biedt inzicht in de leefstijlen die 
in de regio bediend worden. Verschillende gemeenten en kernen hebben een  
eigen functie op de regionale woningmarkt. Vaak aangeduid als de ‘roltrapregio’. 
De westzijde van Utrecht trekt vooral traditionele leefstijlen die kiezen voor een 
zo gunstig mogelijke prijs-kwaliteitverhouding. Het sociale contact in de omgeving 
is voor velen belangrijk. Er zijn dan ook relatief veel verhuizingen binnen de eigen  
gemeente. Aan de Vecht en de oostzijde van Utrecht komen meer statusgevoelige 
en postmoderne leefstijlen wonen. Zij hechten meer waarde aan de uitstraling van 
de woning en woonomgeving. Een optimale prijs-kwaliteitverhouding van de woning 
is vaak minder belangrijk. Er komen hier meer mensen van buiten de regio wonen.  

3.	 Er is een mismatch van vraag en aanbod. Voor de laagste inkomens is het aanbod 
sociale en middenhuurwoningen beperkt. Maar ook de hoogste inkomens vinden 
moeilijk een woning die aansluit bij hun kwaliteitswens. Hierdoor zoeken zij in lagere 
prijssegmenten, wat mede zorgt voor de oplopende woningprijzen. Gevolg: ver-
dringing van middeninkomens. Lage en middeninkomens hebben door deze markt-
bewegingen dan ook te maken met schaarste en verdringing. Om de mismatch te  
beperken zou in de regio aan de onderkant moeten worden toegevoegd: richting 30% 
sociale woningen, grotendeels huurappartementen. Vanwege verdringingseffecten 

is ook in het middensegment aanvullend aanbod gewenst: kwalitatieve (midden)
huur of goedkope of betaalbare koop kunnen in deze behoefte voorzien (circa 50% 
van het aanbod in een combinatie van grondgebonden woningen en appartemen-
ten). Vraag is wel: hoe houd je met verkoopconstructie de goedkope koopwoning 
ook voor de toekomst betaalbaar? In de stad Utrecht en gebieden rond de stad 
is de behoefte aan sociale huur en middenhuur relatief groot. Juist in gemeenten 
op afstand van de stad (oostelijk en westelijk deelgebied) is er juist meer behoefte 
aan dure koop. Deze behoefteverdeling is vooral het gevolg van de huidige functie 
van verschillende delen van de woningmarkt; en daarmee een bevestiging van de 
huidige verhoudingen. Voor de regionale woningmarktafstemming is het de vraag of 
gemeenten kiezen voor meer spreiding van verschillende doelgroepen over de regio. 

4.	 In de regio groeit tot 2023 de woningbehoefte met circa 28.000 extra  
woningen en ruim 24.000 extra woningen tussen 2023 en 2029. Het planaan-
bod is voor de periode tot 2025 toereikend. De jaren daarna lijkt een fors tekort 
aan woningbouwmogelijkheden in de regio U16. Belangrijk is om de woning-
bouw-capaciteit op korte termijn ook hard te maken en ten uitvoer te brengen.  

5.	 De additionele behoefte verschilt niet heel wezenlijk tussen de deelgebieden. In 
Utrecht en de suburbane gebieden ligt er een iets steviger accent in de sociale huur 
en in appartementen. In de deelgebieden Zuidwest, Zuidoost en Noord ligt er ook een 
behoorlijke opgave in het sociale segment, maar daarnaast ook vaker een opgave in 
grondgebonden woningen. Daarmee bevestigt de behoefte vooral het huidige woon-
milieu dat in een gebied wordt aangeboden. Dit trekt ook bepaalde leefstijlen per deel-
gebied: in Zuidwest vaak meer een combinatie van leefstijlen met een traditionele/ 
moderne oriëntatie, in Zuidoost juist vaker een moderne of postmoderne oriëntatie. 

6.	 Het zal in de praktijk moeilijk zijn om de oriëntatie per gemeente / deelgebied te door-
breken. Veel woningen staan al, en een gebied ademt het woonmilieu wat er aanwezig 
is. Het ligt dan ook meer voor de hand om aan te sluiten bij de aanwezige woonmilieus. 

7.	 Binnen de verschillende woonmilieus zijn ook verschillende woningtypen ge-
wenst. In het meer dorpse woonmilieu van bijvoorbeeld Lopik is er weliswaar 
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meer vraag naar grondgebonden woningen. Deze woningen staan er ook meer. 
Zowel de samenstelling van het aanbod als de samenstelling van de vraag ver-
schillen per woonmilieu. Per saldo wijst de mismatch per woningtype in ieder 
woonmilieu in dezelfde richting; als gevolg van demografische ontwikkelingen. 
De regionale en subregionale opgave laat doorgaans een behoefte aan sociale 
huur zien van rond 30%. Nieuwbouw van de lokale behoefte zou je nog kunnen 
variëren per gemeente (op basis van het voorgestelde programma) bij extra 
woningbouw zal toch ook een substantieel aandeel in sociale huur gerealiseerd 
moeten worden, om op de regionale behoefte in te kunnen spelen. Mocht een 
gemeente dit om wat voor reden dan ook niet waar kunnen maken, dan zal de druk 
bovengemiddeld zwaar bij andere gemeenten in het deelgebied terecht komen.  

8.	 Voor de middenhuur en goedkopere koop kunnen we een vergelijkbare conclusie 
trekken ten aanzien van taakstelling per gemeente en regionale afstemming. 

9.	 Het ‘topsegment’ ligt net anders. De reikwijdte van dit segment verschilt per deelge-
bied. De aandelen zijn weliswaar vergelijkbaar. In Den Dolder is sprake van een ander 
haalbaar prijsniveau dan in Nieuwegein. Hier is aansluiting bij de lokale vraag logisch. 

10.	 De analyses in deze rapportage zijn uitgevoerd op basis van demografische 
en trendmatige ontwikkelingen in combinatie met verhuisbewegingen. Dit 
betekent dat de uitkomsten soms niet overeen komen met huidig of toekom-
stig gemeentelijk beleid. De uitkomsten bieden de mogelijkheid om bepaalde  
beleidskeuzes, al dan niet in regionale afstemming, te maken of te heroverwe-
gen. De woningmarktopgaven zoals opgenomen in dit hoofdstuk, in combinatie 
met de verkenning van de leefstijlen, bieden een basis om als gemeente en regio 
keuzes te maken over welke gemeente/regio je wil zijn, voor wie je woningen 
wil realiseren en welke groepen je juist meer zou willen spreiden over de regio. 
 

 



27

COLOFON 

 
Auteurs: 
Margot Vreman
Bram Klouwen
(Companen)

Vormgeving:
Jenny Poelen
(Companen)

Opdrachtgever:
U16 gemeenten
Provincie Utrecht 

Bronnen:
- CBS Microdata 
- Stattline CBS
- Funda
- Woningmarktcijfers.nl
- Monitorgegevens RWU
- U16 gemeenten
- Provincie Utrecht
- Planmonitor.nl
- Locatieonderzoek  
   woningbouw Site

 


	1.  Huidige situatie op de woningmarkt
	
Bevolkings- en huishoudenssamenstelling

	2.  Dynamiek op de woningmarkt
	Verhuizingen – wie komt waar vandaan
	Samenhangende woningmarkten
	Verhuisvoorkeuren
	Ontwikkeling verkoopscores
	Ontwikkeling verhuurscores

	3.  Functie van delen van de regio op de woningmarkt
	Leefstijlen en woonmilieus

	4.  Woningbehoefte naar de toekomst
	Prognose huishoudensontwikkeling
	Kwalitatieve mismatch
	Vraag en aanbod in relatie tot inkomen
	Confrontatie behoefte en plannen

	5. Aandachtspunten voor beleid
	Opgave ontwikkeling voorraad
	Overige aandachtpunten


	naar volgende pagina 8: 
	Pagina 1: 

	Naar volgende pagina 8: 
	Pagina 1: 

	naar volgende pagina 7: 
	Pagina 2: 
	Pagina 3: 
	Pagina 4: 
	Pagina 5: 
	Pagina 6: 
	Pagina 7: 
	Pagina 8: 
	Pagina 9: 
	Pagina 10: 
	Pagina 11: 
	Pagina 12: 
	Pagina 13: 
	Pagina 14: 
	Pagina 15: 
	Pagina 16: 
	Pagina 17: 
	Pagina 18: 
	Pagina 19: 
	Pagina 20: 
	Pagina 21: 
	Pagina 22: 
	Pagina 23: 
	Pagina 24: 
	Pagina 25: 
	Pagina 26: 

	Naar volgende pagina 7: 
	Pagina 2: 
	Pagina 3: 
	Pagina 4: 
	Pagina 5: 
	Pagina 6: 
	Pagina 7: 
	Pagina 8: 
	Pagina 9: 
	Pagina 10: 
	Pagina 11: 
	Pagina 12: 
	Pagina 13: 
	Pagina 14: 
	Pagina 15: 
	Pagina 16: 
	Pagina 17: 
	Pagina 18: 
	Pagina 19: 
	Pagina 20: 
	Pagina 21: 
	Pagina 22: 
	Pagina 23: 
	Pagina 24: 
	Pagina 25: 
	Pagina 26: 

	pagina terug 5: 
	Pagina 2: 
	Pagina 3: 
	Pagina 4: 
	Pagina 5: 
	Pagina 6: 
	Pagina 7: 
	Pagina 8: 
	Pagina 9: 
	Pagina 10: 
	Pagina 11: 
	Pagina 12: 
	Pagina 13: 
	Pagina 14: 
	Pagina 15: 
	Pagina 16: 
	Pagina 17: 
	Pagina 18: 
	Pagina 19: 
	Pagina 20: 
	Pagina 21: 
	Pagina 22: 
	Pagina 23: 
	Pagina 24: 
	Pagina 25: 
	Pagina 26: 

	terug naar pagina 5: 
	Pagina 2: 
	Pagina 3: 
	Pagina 4: 
	Pagina 5: 
	Pagina 6: 
	Pagina 7: 
	Pagina 8: 
	Pagina 9: 
	Pagina 10: 
	Pagina 11: 
	Pagina 12: 
	Pagina 13: 
	Pagina 14: 
	Pagina 15: 
	Pagina 16: 
	Pagina 17: 
	Pagina 18: 
	Pagina 19: 
	Pagina 20: 
	Pagina 21: 
	Pagina 22: 
	Pagina 23: 
	Pagina 24: 
	Pagina 25: 
	Pagina 26: 

	Naar HOME: 
	Pagina 2: 
	Pagina 3: 
	Pagina 4: 
	Pagina 5: 
	Pagina 6: 
	Pagina 7: 
	Pagina 8: 
	Pagina 9: 
	Pagina 10: 
	Pagina 11: 
	Pagina 12: 
	Pagina 13: 
	Pagina 14: 
	Pagina 15: 
	Pagina 16: 
	Pagina 17: 
	Pagina 18: 
	Pagina 19: 
	Pagina 20: 
	Pagina 21: 
	Pagina 22: 
	Pagina 23: 
	Pagina 24: 
	Pagina 25: 
	Pagina 26: 

	Knop 86: 
	Pagina 2: 
	Pagina 3: 
	Pagina 4: 
	Pagina 5: 
	Pagina 6: 
	Pagina 7: 
	Pagina 8: 
	Pagina 9: 
	Pagina 10: 
	Pagina 11: 
	Pagina 12: 
	Pagina 13: 
	Pagina 14: 
	Pagina 15: 
	Pagina 16: 
	Pagina 17: 
	Pagina 18: 
	Pagina 19: 
	Pagina 20: 
	Pagina 21: 
	Pagina 22: 
	Pagina 23: 
	Pagina 24: 
	Pagina 25: 
	Pagina 26: 

	knop traditionele gezinnen 4: 
	aan TS: 
	aan s: 
	aan GG: 
	aan y: 
	aan TG: 
	aan WM: 
	aan SS: 
	aan MG: 
	aan WS: 
	aan L: 
	alles aan: 
	alles uit: 
	uit TS : 
	uit Y : 
	uit SS : 
	uit s: 
	uit gg: 
	uit TG: 
	uit WM: 
	uit MG: 
	uit WS: 
	uit L: 
	TS bollen: 
	Y bollen: 
	SS bollen: 
	S bollen: 
	TG bollen: 
	MG bollen: 
	GG bollen: 
	WM bollen: 
	WS bollen: 
	L bollen: 
	pagina terug 7: 
	Pagina 27: 

	terug naar pagina 7: 
	Pagina 27: 



