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0. Samenvatting 

In deze rapportage analyseren we de gemeentelijke biedingen die zijn uitgebracht in het tra-
ject dat moet leiden tot een geactualiseerd Regioakkoord Wonen voor de regio Rotterdam. 
De analyse is ger icht op de wijze waarop gemeenten aangeven invulling te geven aan de her-
ziene opgave die voortvloeit uit de vijf doelstell ingen uit het Regioakkoord van 2019, te we-
ten: 

1 . Het realiseren van voldoende woningen om in de behoefte hierin te voorzien;  

2 . Het realiseren van voldoende sociale woningvoorraad, welke is gedefinieerd als de 
sociale huurvoorraad van corporaties, particuliere huur  onder de l iberalisatiegrens 
(€763,47, prijspeil 2022) en goedkope koopwoningen (WOZ -waarde tot €210.000, 
pr ijspeil  2022); 

3 . Het realiseren van een meer  evenwichtige spreiding van de sociale woningvoorraad 
over  de regio; 

4 . Voldoende beschikbaarheid, gedefinieerd als het aandeel vrijgekomen sociale cor-
poratiewoningen dat is toegewezen aan de pr imaire doelgroep van beleid (huishou-
dens met een inkomen waarmee in pr incipe Huurtoeslag kan worden verkregen).  

5 . Voldoende betaalbaarheid, gedefinieerd als het aandeel sociale corporatiewoningen 
onder  de tweede aftoppingsgrens van de Huurtoeslag (€678,66, prijspeil 2022) in de 
voorraad van de corporaties;  

Op basis van de biedingen lijkt de regio in staat om eind 2030  voldoende uitbreiding van de 
totale woningvoorraad te leveren om te voorzien in de door ABF becijferde opgave  (zie fi-
guur  hieronder). In het dure, middeldure en het DAEB segment geldt dat er  meer  uitbreiding 
wordt geboden dan str ikt genomen de opgave is. In het particuliere sociale segment (koop 
en huur ) is de regio niet in staat om te voorzien in de opgave, voornamelijk als gevolg van 
een forse voorziene verdamping van deze voorraad als gevolg van marktontwikkelingen.  

Ef f ec t  van  de b i edi ngen op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ngvoorraad tot  en  

met  2 0 3 0 .  
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In het geboden nieuwbouwprogramma zien we regionaal een aandeel terug van (afgerond) 
28% sociaal, 29% middelduur en 42% koop.  

A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  gepl ande n i euwbouw  i n  de regi o  tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

De inzet op sociaal – en de segmenten daarbinnen – var ieer t sterk per gemeente, waarbij 
geldt dat de meeste gemeenten zich ‘bewegen’ in een r ichting die op grond van het Meer  
Evenwichtscenar io verwacht zou mogen worden.  

A andeel  DA EB i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  
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Alle gemeenten conformeren zich op basis van de biedingen aan doelstell ing 5 (betaalbaar-
heid). Voor  doelstell ing 4  (beschikbaarheid) geldt dat een drietal gemeenten (Vlaardingen, 
Schiedam en Kr impen a/d IJssel) een lager percentage voorstellen dan de norm uit 2019 
(70%).  

De onderzoekers reflecteren in het laatste hoofdstuk van deze rapportage op de resultaten 
van de analyse die voorligt. Daarbij worden een vier tal kanttekeningen  geplaatst: 

I. Het hoge  ambit ieniveau  (bijna 100.000 nieuwbouwwoningen!) moet uiteraard 
worden toegejuicht want dit is goed nieuws voor  de woningzoekende in de regio 
Rotterdam. Maar  hoe reëe l zi jn de geboden aantallen in de wetenschap dat in de 
praktijk regelmatig plannen uitvall en als gevolg van stikstof, geluidhinder, f inanci-
ele problemen etc. etc.? De verschil len per  gemeente (wel of niet rekening houden 
met planuitval in het gemeentelijk bod) zijn groot.  

II. Nog geen vier  jaar  geleden koerste de regio op een stevige afname (ruim -19.000) 
van de sociale voorraad in de regio. Dat nu bli jkt uit de gemeentelijke biedingen 
dat gemeenten gaan voor  ruim 22.000 nieuwbouwwoningen in de DAEB (tegen 
minder  dan 10.000 sloop) is een bemoedigend  teken. Tegelijkertijd wordt deze – 
met name voor  de woningzoekende met een lager  inkomen – positieve ontwikke-
ling bijna teniet gedaan  door  (onzekere) verwachtingen t.a.v. de pr ijsontwikkelin-
gen in het aanzienlijke particuliere sociale segment  in de regio.  Vanuit dat per-
spectief bli jft het belangrijk te zoeken naar meer  mogelijkheden in ‘sociaal’.  

III. Met de ‘verdampingslessen’ (zie punt hierboven) van de afgelopen jaren in het 
achterhoofd, wordt wel de vraag opgeroepen of gemeenten niet meer  gr ip kunnen 
kr ijgen én pakken op deze part iculiere voorraad. Deels wordt de regio daarbij ge-
holpen door bijvoorbeeld de r ijksoverheid (denk aan de recente introductie van de 
WOZ-cap in het puntenstelsel, het wetsvoorstel rondom goed verhuurderschap, 
etc.)  Deels geldt echter  ook dat gemeenten zelf aan het ‘stuur ’ (kunnen) zitten: 
voor  een groot deel van de beoogde nieuwbouw in het particuliere sociale seg-
ment geldt dat er  (nog) geen langjarige instandhoudingstermijnen zijn afgespro-
ken. De kans dat deze woningen in het volgende decennium nog tot de sociale 
voorraad behoren, is daarmee vermoedelijk niet heel groot.  

IV. Tot slot vragen we aandacht voor de invloed van overige woonlasten  ( in het bij-
zonder  energielasten) op de betaalbaarheid. De afbakening van segmenten vindt 
logischerwijs (veel wet- en regelgeving is daar op ger icht) nu nog plaats langs de 
l i jn van de huurprijs, denk aan passend toewijzen), terwijl in de huidige energiecr i-
sis de energetische staat van de woning een steeds belangrijker  element van be-
taalbaarheid wordt.  
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1 Inleiding 

In de regio Rotterdam wordt op regionaal niveau samengewerkt op het gebied van o.a. wo-
nen. A ls uitvloeisel hiervan werd in 2019 – samen met provincie Zuid -Holland en de Maas-
koepel-corporaties – een Regioakkoord Wonen opgesteld. Dit Regioakkoord omvat de inzet 
van de in de regio actieve par tijen t.a.v. vijf  doelstellingen:  

1 . Het realiseren van voldoende woningen om in de behoefte hierin te voorzien;  

2 . Het realiseren van voldoende sociale woningvoorraad, welke is gedefinieerd als de 
sociale huurvoorraad van corporaties, particuliere huur  onder de l iberalisatiegrens 
(€763,47, prijspeil 2022) en goedkope koopwoningen (WOZ -waarde tot €210.000, 
pr ijspeil  2022); 

3 . Het realiseren van een meer  evenwichtige spreiding van de sociale woningvoorraad 
over  de regio; 

4 . Voldoende beschikbaarheid, gedefinieerd als het aandeel vrijgekomen sociale cor-
poratiewoningen dat is toegewezen aan de pr imaire doelgroep van beleid (huishou-
dens met een inkomen waarmee in pr incipe Huurtoeslag kan worden verkregen).  

5 . Voldoende betaalbaarheid, gedefinieerd als het aandeel sociale corporatiewoningen 
onder  de tweede aftoppingsgrens van de Huurtoeslag (€678,66, prijspeil 2022)  in de 
voorraad van de corporaties ; 

 

Enkele jaren na de vaststell ing van het Regioakkoord hebben par t ijen in de regio geconsta-
teerd dat er  o.a. sprake is van een toenemende druk op de woningvoorraad (in alle segmen-
ten) en dat dit mogelijk vraagt om bijstell ing van het Regioakkoord uit 2019. De vijf  hierbo-
ven genoemde doelstell ingen hebben daarbij niet ter  discussie gestaan , wel is er  inmiddels 
een zesde doelstell ing (op het gebied van voldoende middeldure voorraad) aan toege-
voegd 1. Aan onderzoeksbureau ABF is in 2021 gevraagd de opgave die de regio heeft , op-
nieuw te becijferen op grond van de laatste inzichten. Uit deze opgave, vormgegeven in het 
zogeheten Meer  Evenwicht scenario, is inderdaad gebleken dat er forse extra inspanning no-
dig is om in de behoefte op de regionale woningmarkt te voorzien. Daar  waar in deze rap-
portage spreken over  de opgave, hebben we het over  de door ABF becijferde opgave con-
form het Meer  Evenwicht scenario.  

De par tijen in de regio hebben onder begeleiding van RIGO vervolgens een proces met el-
kaar  ontworpen dat moet leiden tot een geactualiseerd Regioakkoord in het najaar van 202 2 
(zie schema hieronder ) . 

 

1 De toevoeging van een zesde doelstelling vloeit voort uit het actualisatietraject en wordt opgenomen 
in de geactualiseerde tekst van het Regioakkoord. De uitvraag onder gemeenten en de analyse is ge-
richt op de vijf ‘oude’ doelstellingen, al biedt de rapportage ook alle benodigde inzichten op de 
nieuwe (zesde) doelstelling op het gebied van de middeldure voorraad.   
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Door  de gemeenten is – op basis van een vooraf aangeleverd en afgestemd format – een 
bod uitgebracht, waar in duidelijk is gemaakt welke bijdrage zij kunnen leveren aan het ver-
vullen van de becijferde opgave. Deze rapportage is een kwantitatieve weergave van (de op-
telsom van) deze biedingen , aangevuld met een vier tal gehouden ‘driehoeksgesprekken’ tus-
sen wethouders Wonen uit de regio. Tijdens deze gesprekken is ‘het verhaal achter  de cij-
fers’ aan bod  gekomen. De inhoud van de gesprekken is toegevoegd om zodoende kleur te 
geven aan de cijfers, tabellen en grafieken die deze rapportage domineren.  

Leeswijzer 

We star ten deze rapportage in hoofdstuk twee met de ‘techniek’: welke uitgangspunten zijn 
gehanteerd bij de analyse, hoe moeten de gepresenteerde resultaten worden gelezen? In 
hoofdstuk drie beschrijven we de optelsom van de twaalf biedingen én het bijbehorende ef-
fect in relatie tot de opgave. In hoofdstuk vier  zoomen we in op de gemeenten. We sluiten 
deze rapportage in hoofdstuk vijf  af met een kor te reflectie van RIGO op de uitkomsten zoals 
gepresenteerd in de hoofstukken 3  en 4 .   

Voorbereiding bod 
inclusief lokaal 

proces (voor de 

zomer van ‘22), 
mogelijkheid 

proefindiening 

Bod (1 september 
2022)

Analyse & 
Rapportage, (3e

week september)

Bestuurlijke 
intervisie (eind 

september, begin 

oktober)

Eindrapportage 3e

week oktober)

Geactualiseerd 
Regioakkoord (31 

oktober)
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2 Uitgangspunten 

Ten behoeve  van de analyse  van de biedingen is een aantal aannamen gedaan. Allereerst 
om de  biedingen van de t waalf gemeenten op e lkaar  aan te  laten sluiten en te kunnen ver-
ge lijken. Daarnaast om  de effecten op de  woningbouwopgave in de regio  en de  verwachte 
uit komsten te  kunnen duiden. In dit  hoofdstuk zetten we de gehanteerde uitgangspunten 
die  de  basis vormden voor de  analyse, op een rijtje . 

In de analyses zetten we de biedingen van de gemeenten af tegen de opgave tot en met 
2030 zoals becijferd door ABF2. ABF neemt daarin de star tvoorraad in 2020 als basis. De op-
gave is berekend voor  de sociale-, middeldure en dure voorraad en totale voorraad in de re-
gio tot en met 2030. In de opgave wordt onderscheid gemaakt tussen zeven segmenten: 
dure huur ; dure koop; middel dure huur; middeldure koop; DAEB, particuliere sociale huur 
en sociale koop.  

Middels de biedingen hebben gemeenten opgegeven hoeveel woningen zij per saldo per  
segment gaan realiseren tot en met 2030. Voor  enkele gemeenten is het op dit moment nog 
niet mogelijk gebleken een onderscheid te maken tussen huur of koop in de geplande 
nieuwbouw in het middeldure en dure s egment. Daarom is in de analyse gekozen om deze 
categor ieën  samen te voegen en alleen te kijken naar  de prijsklassen: middelduur  
(huur/koop) en duur (huur/koop).  

In het format t.b.v. de gemeentelijke biedingen is specifiek uitgevraagd in hoeverre gemeen-
ten ook flexwoningen bouwen, en in hoeverre zij t.a.v. nieuwbo uw in het particuliere sociale 
segment ook afspraken hebben gemaakt voor langjarige (>15  jaar) instandhouding. In de op-
telsom van de nieuwbouwinzet zijn in deze rapportage alle woningen – regulier  of flex, in-
standhoudingsafspraken of niet – meegeteld.  

De gemeenten Hellevoetsluis, Brielle en Westvoorne zullen per  1  janua ri 2023 fuseren tot 
de gemeente Voorne aan Z ee. Deze gemeenten hebben vooruitlopend daarop één gezamen-
li jk bod uitgebracht.  

2.1 Totale voorraad 

Allereerst bekijken we de effecten van de biedinge n van de gemeenten op de totale woning-
voorraad, per gemeente en in de regio.  

De opgave die ABF heeft berekend en die ten grondslag l igt aan de biedingen heef t betrek-
king op de per iode 2020 tot en met 2030. De biedingen van de gemeenten – met uitzonde-
r ing van die van Rotterdam – hebben betrekking op de per iode 2021 tot en met 2030. De 
reeds bekende ontwikkelingen in de woningvoorraad in 2020 hebben we om die reden ver-
rekend met de opgave zoals berekend door ABF. Deze correctie is gebaseerd op de Monitor 
Regioakkoord Regio Rotterdam 20213. Toevoegingen in de woningvoorraad in 2020 beteke-
nen dus een kleinere resterende opgave tot en met 2030 en onttrekkingen in de woning-
voorraad in 2020 betekenen een grotere resterende opgave tot en met 2030. De gemeente 
Rotterdam hield zelf al rekening met de ontwikkelingen in 2020, door in het bod de termijn 
2020 tot en met 2030 te hanteren.  

 

2 ABF Research (2021) Actualisatie studie Naar een meer evenwichtige Regio Rotterdam.  

3 Stec Groep (2021) Update Monitor Regioakkoord Regio Rotterdam. 
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Om de cijfers over  de ontwikkeling van de diverse segmenten in 2020 in de analyse te kun-
nen gebruiken hebben we enkele aannamen gedaan : 

• De Monitor  Regioakkoord Regio Rotterdam geeft geen afzonderlijk inzicht in ontwikkelin-
gen in de par ticuliere sociale huurvoorraad en de duurdere/dure huurvoorraad in 2020. 
We hebben daarom de ontwikkeling van sociale par ticu liere huur in 2020 op 0  gesteld; 

• We nemen aan dat de (negatieve) ontwikkeling van het goedkope koopsegment in 2020 
het gevolg is van pr ijsstijgingen. Deze woningen worden volgens onze aanname allemaal  
opgeteld bij het middeldure segment.  

• We nemen tevens aan dat in 2020 (nagenoeg) geen  goedkope koopwoningen aan de voor-
raad zijn toegevoegd.  

De biedingen van de gemeenten betreffen niet alleen nieuwbouw maar betreffen ook aan-
namen omtrent sloop, verkoop, aankoop en verschuivingen tussen segmenten als gevolg van 
pr ijsontwikkelingen. In d e analyse zijn we steeds van de door gemeenten ‘geboden’  cijfers 
uitgegaan. Met uitzonder ing van sloop, hebben verkoop, aankoop en verschuivingen door 
pr ijsontwikkelingen geen invloed op de ontwikkeling van de totale voorraad. Wel heeft dat 
invloed op de ontwikkeling van segmenten:  

• Verwachte verdamping van sociale koopwoningen of particuliere sociale huurwoningen 
door  pr ijsstijgingen en verkoop of l iberalisatie van DAEB -woningen worden opgeteld bij 
het middeldure segment.  

• Verwachte4 verdamping van  het middeldure naar  het dure huursegment door prijsstijgin-
gen, worden afgetrokken van het middeldure segment en opgeteld bij het dure segment.  

2.2 Sociale voorraad  

De sociale huurvoorraad bestaat uit de DAEB-voorraad van de corporaties , particuliere soci-
ale (gereguleerde) huur  tot €  763,47  en sociale koop tot € 210.000 (prijspeil 1 -1-2022). 

Ook hier  geldt dat d e ontwikkelingen in de sociale woningvoorraad in 2020 worden verre-
kend met de opgave, met uitzondering van de gemeente Rotterdam die  in de bieding al re-
kening hield met ontwikkelingen in 2020.  Daarmee sluiten de biedingen over  de periode 
2021 tot en met 2030 aan op de berekende opgave (over  2020 tot en met 2030).  

Verdamping van sociale koop - of sociale par ticuliere huurwoningen leidt tot een grotere uit-
breidingsopgave in de sociale voorraad, maar  tegelijker tijd  tot een uitbreiding van het mid-
deldure huur  en/of koopsegment. Dat heeft als resultaat een kleinere uitbreidingsopgave in 
dit middensegment.  

In de rapportage verdelen we de bied ingen voor de sociale voorraad in drie categorieën:  

• Het DAEB-segment (in bezit van de woningcorporaties). Dit is het meest  beïnvloed-
bare deel van de biedingen: het gaat daarbij om nieuwbouw, sloop, (de)liberalise-
r ing, aankoop en verkoop. Vervolgens kijken we naar  het effect van deze activiteiten 
op de sociale woningvoorraad tot en met 2030.  

• Het par ticuliere sociale huursegment. Dit is een beperkt beïnvloedbaar deel van de 
woningvoorraad, bijvoorbeeld stuurbaar als het gaat om het maken van afspraken 

 

4 ABF gaat voor de particuliere sociale huurvoorraad uit van een verdamping van 15% van deze voorraad 
voor de periode t/m 2030. ABF doet geen aanname t.a.v. verdamping uit het middeldure naar het 
dure segment: RIGO heeft hiertoe een verdamping van 10% over de periode t/m 2030 ingerekend.  
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over  instandhoudingstermijnen bij nieuwbouw  in de par ticuliere huursector. De 
pr ijsstijgingen in de bestaande particuliere huurvoorraad zijn door de gemeenten 
niet beïnvloedbaar. A lle biedingen voor de sociale particuliere huurvoorraad worden 
meegeteld in het bod voor  de sociale voorraad. Wel wordt de verdeling van  gebo-
den nieuwbouwwoningen met instandhoudingsafspraken >15 jaar en zonder deze 
afspraken apart getoond.  

Particuliere huursector 

Wat betreft de sociale par ticuliere huur  bestaat de kans dat deze na verloop van 
tijd, door  huurverhoging of uitponding, weer  aan het sociale segment wordt ont-
trokken. In de biedingen is daarom onderscheid gemaakt tussen nieuwbouw of 
transformatie van particuliere sociale huurwoningen waarvoor afspraken zijn ge-
maakt over  langdurige instandhouding in het sociale segment van 15  jaar of langer 
en waarvoor  geen afspraken zijn gemaakt. Toevoeging van sociale particuliere huur-
woningen zonder  afspraken vormen een r isico voor voldoende omvang van de soci-
ale voorraad op de langere termijn .   

• De sociale koopvoorraad tenslotte vormt een moeili jk stuurbaar segment; alleen de 
pr ijsstell ing van de nieuwbouw is in enige mate door gemeenten beïnvloedbaar, de 
pr ijsstijgingen in de bestaande voorraad niet.  

ABF gaat bij de bereken ing van de opgaven uit van een verdampingssaldo van 0  in het soci-
ale koopsegment tot en met 2030, vanwege de onzekerheden in en de vermoedelijke volati-
l iteit van de koopmarkt. Saldo 0  voor  de periode 2020 tot en met 2030 zou betekenen dat, 
gegeven de al gerealiseerde ‘verdamping’ in 2020,  in de per iode 2021 tot en met 2030 zich 
per  saldo in gelijke mate pr ijsdalingen zouden moeten voordoen. In het onderzoek van RIGO 
over  de stand van zaken van de sociale voorraad in de regio 5 hebben we geconstateerd dat 
sinds 2017 het goedkope koopsegment al voor een aanzienlijk deel is verschoven naar  een 
hoger  pr ijssegment. Ook de ontwikkelingscijfers over 2020 laten een kr imp (door  prijsstij-
ging) van het sociale koopsegment zien. Voor het realiseren van saldo 0  aan het e inde van 
2030 is dus de komende jaren een stevige trendbreuk vereist. Daarbij geldt uiteraard ook 
dat verdamping niet tot in het einde der ti jden in het tempo van de afgelopen jaren door 
kan gaan: op een zeker  moment is de goedkope koopvoorraad dan immers nagenoeg ver-
dwenen en valt er  weinig meer  te verdampen.  

2.3 Spreiding  

Voor  het onderzoeken van de spreiding van de sociale voorraad in de regio wordt per  ge-
meente het aandeel sociale voorraad in de totale voorraad berekend. Met uitzondering van 
Rotterdam bekijken we eerst het aandeel van de sociale voorraad in de totale voor raad in 
2021. Voor de gemeente Rotterdam wordt het jaar 2020 als startvoorraad gekozen, zodat 
het aansluit op de bieding van de gemeente. Vervolgens wordt op basis van de biedingen 
het verwachte aandeel sociale voorraad berekend voor ultimo 2030.  

 

5 RIGO (2021) Actualisatie Regioakkoord Rotterdam: Hoe staan we ervoor?  
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3 Regio 

In dit  hoofdst uk onderzoeken we de regionale effecten van de gemeentelijke biedingen op 
de  vijf doe lste llingen uit het Regioakkoord.  

3.1 Totale voorraad 

In tabel 3 .1 -1  is al lereerst de opgave voor de gemeenten per segment weergegeven. In de 
middelste kolom is de opgave gecorrigeerd voor ontwikkelingen in 2020, om de bieding aan 
te sluiten op de per iode waarop de opgave betrekking heeft. De gemeente Rotterdam is 
daarop de uitzondering, omdat zij de ontwikkelingen in 2020 in hun bod hebben meegeno-
men. In de derde kolom is de netto ontwikkeling tot en met 2030  op basis van de biedingen 
van de gemeenten per  segment te zien.  

Allereerst valt op dat de opgave voor  de totale voorraad  is gedaald van 73.700 woningen 
naar  71 .600 woningen door toevoegingen aan de woningvoorraad in 2020. Op basis van de 
biedingen zou de totale voorraad in de regio toenemen met 87.870 woningen ultimo 2030. 
Dat is dus ruim boven de opgave. 

tabel  3 .1 -1  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  b i edi ngen voor  de tota l e wo-

n i ngvoorraad  

  Opgave ABF 

Opgave na 

correctie 

2020 Bod 

Sociale voorraad  13 .900   19 .110   2 .394   
waarvan DAEB  8 .400    8 .410    11 .889  

waarvan Sociale huur particulier  100    100    -5 .394  
waarvan Sociale koop  5 .400    10 .600   -4 .101  

Middelduur en duur  59 .800   52 .490   85 .476  
waarvan Middeldure voorraad huur en koop  31 .500   25 .775   32 .662  

waarvan Dure voorraad huur en koop  28 .300   26 .715   52 .815  

Totale voorraad  73 .700   71.600   87.870  

 

In figuur  3 .1-1 is eveneens het verschil tussen de opgave voor de regio na correctie met de 
ontwikkelingen in 2020 en het resultaat van de biedingen weergegeven.  

De biedingen van de gemeenten tezamen voor  m iddeldure en dure woningen overtreffen de 
opgave. Dat geldt eveneens voor de geboden DAEB-ontwikkeling: er  worden meer  sociale 
corporatiewoningen toegevoegd dan strikt noodzakelijk is op basis van het Meer  Evenwicht 
scenar io. Daar  geldt dan wel de kanttekening bij dat voor het totale segment deze ontwikke-
ling geheel tenietgedaan  wordt door de negatieve ontwikkelingen in de par ticuliere voor-
raad. Daarbij spelen prijsstijgingen in de particuliere huur en sociale koop een grote rol.  
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f i guur  3 .1 -1  Ef f ec t  van  de b i edi ngen op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ng-

voorraad tot  en  met  2 0 3 0 .  

 

 

 

Nieuwbouw versus uitbreiding 

In figuur  3 .1-2 wordt de geboden nieuwbouw vergeleken met de gewenste nieuwbouw aan-
tallen voor  het behalen van de opgave per  segment. In het aantal nieuwbouwwoningen dat 
gerealiseerd dient te worden ten beho eve van de opgave worden de geboden activiteiten in 
het bod per  segment meegenomen. Dat betekent dat onttrekking van woningen door sloop, 
l iberalisatie, uitponding en verdamping in een segment resulteren in een nieuwbouwopgave 
in het betreffende segment di e groter  is dan de uitbreidingsopgave zoals becijferd door ABF. 
Toevoegingen aan een segment door nieuwbouw, aankoop, deliberalisatie en prijsstijgingen 
kunnen daarentegen zorgen voor een nieuwbouwopgave die kleiner  is dan de uitbreidings-
opgave.  

In het DAEB-segment is de nieuwbouwopgave (19.062 woningen) ruim twee maal groter  dan  
de gewenste uitbreiding van dit segment (8.410 woningen) . Dat komt door  geplande sloop 
en onttrekkingen  (door verkoop en l iberalisering) van DAEB-woningen. We zien dat er  ruim 
voldoende nieuwbouwwoningen zijn geboden (22.541) om die onttrekkingen op te vangen 
en in de opgave in dit segment te voorzien. 

In de par ticuliere sociale huur is de uitbreidingsopgave zeer beperkt: 100  woningen. De be-
nodigde nieuwbouw is wel omvangrijk: 10. 462 woningen. Dat is een gevolg van de aangeno-
men verdamping van en sloop in dit segment. De geplande nieuwbouw (4 .968 woningen) is 
niet toereikend om in de opgave in dit segment te voorzien.  

In de goedkope koop is de uitbreidingsopgave 10.600, uitgaande van een verdamping in 
2020 (exclusief Rotterdam). In de jaren 2021 tot en met 2030 vindt eveneens verdamping 
plaats, volgens opgave van de gemeenten, van nog  eens 4 .260 woningen. Hierdoor  ontstaat 
een nieuwbouwopgave in dit segment van maar  l iefst 14.862 woningen. In de biedingen is 
nieuwbouw in de sociale koop zelden terug te vinden.  
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In de middeldure en dure huur  en koopsector zijn voldoende nieuwbouwwoningen geboden 
om de uitbreidingsopgave te behalen. Daarbij wordt de nieuwbouwopgave verkleind door-
dat de pr ijzen van huur- en koopwoningen zijn gestegen waardoor deze hogere prijssegmen-
ten ’vanzelf ’ groeien als gevolg van marktontwikkelingen. Met name in het d ure segment 
zorgt dat ervoor dat er  bijna driemaal zoveel nieuwbouwwoningen geboden word en 
(41.908) dan nodig voor het realiseren van de uitbreidingsopgave (15.806). 

f i guur  3 .1 -2  Ui tbrei d i ngsni euwbouw en vervangende n i euwbouw  gewenst  t .b .v.  de real i sat i e 

van  de opgave tot  en  met  2 0 3 0 .   

 

 

Het geboden aantal woningen dat toegevoegd word t aan de woningvoorraad betreft niet al-
leen nieuwbouwwoningen, maar  kan ook tot stand komen door transformatie van bijvoor-
beeld oude kantoren. In totaal worden 960 woningen toegevoegd in de regio door transfor-
matie van gebouwen. Daarvan wordt ook ruim 85% toegevoegd aan het middeldure of dure 
segment.  

Een aantal gemeen ten heeft in de nieuwbouw ook flexwoningen gepland. Het gaat om vijf  
gemeenten en om totaal 1 .328 flexwoningen. Ongeveer  de helft daarvan komen terecht in 
de sociale par ticuliere huur. Ongeveer 30% van de flexwoningen worden naar verwachting in 
de DAEB-voorraad gepositioneerd en 21% in het middeldure huursegment  (figuur 3 .1-3). 
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f i guur  3 .1 -3  A andeel  f l exwoni ngen i n  n i euwbouw  per  segment.  

 

 

3.2 Sociale voorraad  

In deze paragraaf zoomen we verder  in op de opgave en de biedingen t.a.v. de sociale voor-
raad. Hier in maken we onderscheid tussen het beïnvloedbare  DAEB-deel, het beperkt beïn-
vloedbare par ticuliere sociale huurdeel en het niet beïnvloedbare deel van de sociale koop, 
zoals toegelicht in hoofdstuk 2.  

Beïnvloedbaar: DAEB 

In tabel 3 .2 -1  is de opgave tot en met 2030, de gecorrigeerde opgave inclusief ontwikkelin-
gen in 2020 en het bod van de gemeenten voor de DAEB-voorraad weergegeven. Wanneer  
de ontwikkelingen in 2020 worden meegerekend is de opgave tot en met 2030 met 10  DAEB-
woningen toegenomen.  

De gemeenten doen gezamenlijk  een bod voor uitbreiding van de DAEB -voorraad met 
11.889 woningen tot en met 2030. Daarvan worden 22.541  nieuwbouwwoningen toege-
voegd en 9 .506 woningen gesloopt. Daarnaast worden er  per  saldo 1.146 woningen gelibe-
raliseerd of verkocht. Dat betekent dat er  binnen het DAEB segment geen resterende opgave 
is, maar  dat er  potentieel tot en met 2030 3 .479 woningen extra worden toegevoegd.  

tabel  3 .2 -1  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  b i edi ngen  voor  de soc i a l e 

c orporat i e hu urvoorraad (DA EB) 

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 8.400  

Opgave na correctie 2020 8.410  

Bod 11.889  

waarvan nieuwbouw  22 .541  
waarvan sloop  -9 .506  

waarvan verkoop/aankoop  -379   
waarvan DAEB <-> Niet-DAEB  -767   

Resterende opgave  -3 .479  
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Beperkt  beïnvloedbaar : Part iculiere huur 

De gemeenten hebben beperkt invloed op de sociale particuliere huurvoorraad. Er  kan in de 
sociale par ticuliere huurvoorraad sprake zijn van prijsstijgingen, waardoor  deze woningen in 
een hogere pr ijsklasse terechtkomen en uit de sociale voorraad verdwijnen . Door afspraken 
te maken over  een instandhoudingstermijn van nieuwbouwwoningen in het sociale segment 
kan verdamping voorlopig worden tegengegaan. Dat geldt echter  niet voor de bestaande 
voorraad tenzij daar al in een eerdere fase afspraken over  gemaakt z ijn.  

De regio heeft een opgave van 100 sociale par ticuliere huurwoningen. De g emeenten bieden  
tezamen 4 .968 nieuwbouwwoningen in de sociale particuliere huurvoorraad en geven ook 
sloop van 1 .262 particuliere sociale huurwoningen aan. Daarnaast nemen de gemeenten de 
aanname6 van ABF over  dat tot en met 2030 woningen  uit de sociale particuliere huurwo-
ningen zullen verdampen. In totaal wordt verwacht dat 9 .100 woningen door  prijsstijgingen 
uit het segment zullen verdwijnen. Deze activiteiten leiden tot een kr imp van dit deel van de 
voorraad. De resterende opgave is dan 5 .494 particuliere sociale huurwoningen (tabel 
3 .2 -2). 

tabel  3 .2 -2  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  b i edi ngen  voor  de soc i a l e 

part i c u l i ere huur voorraad  

  Tot en met 2030 

Opgave ABF 100  

Opgave na correctie 2020 100  

Bod -5 .394  

waarvan nieuwbouw  4 .968   
waarvan sloop  -1 .262  

waarvan verdamping  -9 .100  
Resterende opgave   5.494  

 

Een deel van de gemeenten heeft afspraken gemaakt over  de instandhouding van nieuw-
bouwwoningen in de par ticuliere huur voor een termijn van langer dan 15 jaar. Dat geldt 
voor  31% van de geboden par ticuliere sociale huurwoningen. Voor 2 .766  woningen zijn geen 
afspraken gemaakt en voor  653 woningen is dat nog niet bekend  (figuur  3.2 -1). Voor een 
aanzienlijk deel van de geboden nieuwbouw in de par ticuliere sociale huur geldt dus het r i-
sico dat deze binnen afzienbare tijd aan het sociale segment zal worden onttrokken.  

 

6 Niet alle gemeenten nemen de verwachte verdamping van de particuliere huur, zoals becijferd door 
ABF exact over. Op regionaal niveau telt het wél op tot de door ABF becijferde verdamping van 15% 
van de particuliere sociale huurvoorraad.  
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f i guu r  3 .2 -1  Bi edi ngen voor  de soc i a l e part i c u l i ere huurvoorraad waarvoor  wel  of  geen af spra-

ken zi jn  gemaakt  over  de i nstandhoudi ngstermi jn  l anger  dan 1 5  jaar .  

 

 

Niet  be ïnvloedbaar : Sociale koop  

De sociale koopvoorraad vormt een moeili jk stuurbaar segment en er  zijn verschil lende ma-
nieren om naar  dit segment te kijken . A BF gaat in de becijferde opgave niet uit van verdam-
ping van de sociale koopvoorraad. In 2020 (maar  ook in de jaren eraan voorafgaand) heeft –
weten we inmiddels - een forse verdamping van een deel van het sociale koopsegment 
plaatsgevonden. Dat is te zien aan de gecorrigeerde opgave na verrekening van de ontwikke-
lingen in 2020  in tabel 3 .2-3. 

De meeste gemeenten volgen de l i jn van ABF en becijferen geen verdamping van sociale 
koop in hun bieding. Gezamenlijk wordt uitgegaan van verdamping van 4.260 woningen uit 
de sociale koopvoorraad tot en met 2030. Echter, alleen al in 2020 was er  sprake van een 
verdamping van 5 .200  woningen uit dit segment. Prijsstijgingen hebben dus invloed op de 
onttrekkingen in dit segment en de resterende opgave. Er  resteert dan in de regio een op-
gave van 14.701 woningen.  

tabel  3 .2 -3  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  b i edi ngen voor  de soc i a l e part i c u l i ere koopvoorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 5.400  

Opgave na correctie 2020 10.600  

Bod -4 .101  

waarvan nieuwbouw            159   
waarvan sloop               -     

waarvan verdamping       -4 .260   
Resterende opgave 14.701  

 

Als we ervan uit zouden gaan dat de verdamping in 2020 en de mogelijke verdamping in de 
per iode 2021 tot en met 2030 gecompenseerd zal worden door toekomstige prijsdalingen in 
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de per iode tot en met 2030 , bli jft de opgave op 5 .400 staan terwijl  er  (slechts) 159  nieuw-
bouwwoningen worden geboden. Er  resteer t bij dat uitgangspu nt een opgave in dit segment 
van 5 .241 woningen.  Gezien de ontwikkelingen in 2020 (en ook de jaren ervoor) waaruit 
bli jkt dat in dat jaar  reeds 10.500 woningen door pr ijsstijging uit dit segment verdwenen zijn 
is de verwachting dat dit uitgangspunt niet reëel is. Temeer  daar  eventueel grote toekom-
stige pr ijsdalingen waarschijnli jk een gevolg zullen zijn van een sterk neergaande conjunc-
tuur  waardoor tevens de vraag naar goedkope (sociale) woningen en dus ook de regionale 
opgave zullen toenemen.  

Effecten 

In figuur  3 .2-2 zijn de biedingen in de sociale voorraad vergeleken met de opgave tot en met 
2030. Hierin is goed te zien dat er  voldoende DAEB -woningen worden toegevoegd om de op-
gave in dat segment te behalen. Echter, mede door  verdamping, zorgt de krimp in de par ti-
culiere sociale huur- en sociale koopvoorraad ervoor dat de extra toevoegingen in de DAEB 
voorraad hierdoor grotendeels teniet worden gedaan.  Ten aanzien van de gehele sociale 
voorraad resteer t dan een opgave van 16.716  (= 19.110 – 2 .394) woningen.  

f i guur  3 .2 -2  Ef f ec t  van  de b i edi ngen  op opgave i n  de d i verse segmenten i n  de soc i a l e woni ng-

voorraad tot  en  met  2 0 3 0 .  
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In figuur  3 .2-3 worden de geboden activiteiten in de sociale voorraad en het effect daarvan 
op de opgave weergegeven.  

f i guur  3 .2 -3  Ontwi kkel i ng  soc i a l e voorra ad en  resterende opgave tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

 

3.3 Spreiding  

In deze paragraaf analyseren we de spreiding van de sociale voorraad in de regio aan de 
hand van het aandeel sociale voorraad van de totale woningvoorraad in de gemeente. Eerst 
kijken we naar  de verdeling van de segmenten in de verwachte nieuwbouw tot en met 2030, 
zoals geboden door  de gemeenten. Vervolgens onderzoeken we het aandeel sociale woning-
voorraad van de totale voorraad  eind 2030. Tenslotte bekijken we ook het aandeel DAEB in 
de totale woningvoorraad eind 2030. Dit perspectief is vanuit stuurbaarheid en vanuit 
nieuw r ijksbeleid (waarbij gekoerst l ijkt te gaan worden op percentages DAEB in de gemeen-
teli jke woningvoorraad) relev ant. 

In de regio is ruim een vijfde deel van de geboden nieuwbouw DAEB. 5% van de nieuwbouw 
heeft betrekking op  de par ticuliere sociale voorraad. Ruim 70% van de nieuwbouw heeft be-
trekking het middeldure of dure segment ( zie figuur 3 .3-1). 
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f i guur  3 .3 -1  A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  gepl ande n i euwbouw  i n  de regi o  tot  en  met  

2 0 3 0  

 

 

In figuur  3 .3-2 wordt het effect van de biedingen op de spreiding van de sociale voorraad  in 
de regio weergegeven. Het aandeel sociale voorraad in de totale voorraad in de regio krimpt 
van 5 1% naar  45%. In de gemeente Lansingerland stijgt het aandeel sociaal in de woning-
voorraad. In de an dere gemeenten is een daling van het aandeel sociale woningvoorraad te 
zien. Met name in de gemeenten Capelle aan den IJssel, Rotterdam  en Vlaardingen  is op ba-
sis van de biedingen een sterke daling van de sociale voorraad te verwachten . De daling, en 
ook het gelijk bli jven of beperkte stijging van de sociale voorraad, wordt in de meeste ge-
meenten sterk beïnvloed door  de verdamping van sociale particuliere huur en koop.  
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f i guur  3 .3 -2  A andeel  soc i a l e voorraad  i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  

 

* Voor de gemeente Rotterdam is het aandeel sociale voorraad in  de t otale voorraad gebaseerd op de woning-

voorraad  in 2020.  

 

In onderstaand figuur 3 .3-3 wordt het effect van biedingen van de gemeen ten op de sprei-
ding van de DAEB voorraad in de regio getoond. Het aandeel DAEB voorraad in de totale 
voorraad in de regio daalt van 36% naar 33%. Voor twee gemeenten geldt dat er  sprake is 
van een stijging van het aandeel DAEB voorraad in de totale woningvoorraad in 2030. Het 
gaat om Barendrecht en Lansinger land. In A lbrandswaard en  Voorne aan Zee blijft het aan-
deel gelijk. In de andere gemeenten in de regio kr impt het aandeel DAEB-woningen tot en 
met 2030 .  

Bij de geschetste ontwikkeling zoals hierboven verwoord, kan gesteld worden dat i n de 
meeste gemeenten een duidelijke samenhang is tussen de geschetste ontwikkeling en  de 
opgave zoals becijferd door ABF. Dat het aan deel sociale voorraad (t.o.v. de totale voorraad)  
in de regio daalt is – gegeven het feit dat de uitbreidingsopgave ‘sociaal’ slecht 1/6  deel van 
het totaal is -  niet vreemd: de daling van het aandeel DAEB in de totale voorraad eind 2030 
is niet een gevolg van een kr impende DAEB-voorraad, maar  van een veel sterker stijgende 
middeldure- en dure voorraad. In een gemeente als Vl aardingen neemt het aandeel DAEB 
behoor li jk af en in Lansingerland juist toe, maar  dat is op basis van het Meer  Even-
wichtscenar io ook juist de bedoeling. We zullen in hoofdstuk 4 dan ook nadrukkelijk de rela-
tie leggen tussen de door  gemeenten geschetste vo orraadontwikkeling en de opgave zoals 
deze becijferd is door ABF.  
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f i guur  3 .3 -3  A andeel  DA EB i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  

 

* Voor de gemeente Rotterdam is het aandeel sociale voorraad in  de t otale v oorraad gebaseerd op de woning-

voorraad  in 2020.  

 

3.4 Beschikbaarheid en Betaalbaarheid  

Tenslotte is aan de gemeenten gevraagd welke bijdrage geleverd wordt aan de Beschikbaar-
heid en Betaalbaarheid van de sociale voorraad. Er  zijn  in het Regioakkoord uit 2019 een 
tweetal normen bepaald voor deze twee doelstellingen:  

• Beschikbaarheid: Op gemeentelijk niveau wordt tenminste 75% van de vrijgekomen huur-
woningen van corporaties met een huurprijs onder  de l iberalisatiegrens toegewezen aan 
de pr imaire doelgroep (huurtoeslaggerechtigden).  

• Betaalbaarheid: Op gemeentelijk niveau een sociale huurvoorraad van de corporaties die 
voor  tenminste 70% bestaat uit woningen met een huurpr ijs tot de bovenste (tweede) af-
toppingsgrens.  

 

Alle gemeenten voldoen op basis van de biedingen aan de betaalbaarh eidsnorm in 2020 en 
onderschr ijven deze norm in hun biedingen tot en met 2030. Capelle aan den IJssel stelt als 
enige gemeente een hoger  doel  dan de norm, al geven andere gemeenten in hun biedingen 
ook aan geen actief beleid te hebben om het huidige betaal baarheidsniveau (vaak boven 
70%) actief omlaag te brengen.  

Veel gemeenten voldoen momenteel in veel gevallen nog niet aan de norm voor beschik-
baarheid, maar  hebben wel het streven daarnaartoe te werken voor de per iode tot en met 
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2030. Uitzonder ing hierop zijn  de gemeenten Krimpen aan den IJssel, Schiedam en Vlaardin-
gen, die zich ten doel stellen minimaal 60% tot 70% van de vr ijgekomen corporatiewoningen 
met een huurpr ijs onder de l iberalisatiegrens toe te wijzen aan de primaire doelgroep.  

f i guur  3 .4 -1  Bi edi ngen voor  Besc hi kbaarhei d  en  Betaal baarhei d  van de soc i a l e huursec tor  per  

gemeente i n  de regi o .  

  Betaalbaarheid Beschikbaarheid 

  2020 Bod 2020 Bod 

Albrandswaard 78% 70% 69% 75% 

Barendrecht 73% 70% 53% 75% 

Capelle aan den IJssel 86% 79% 69% 75% 

Krimpen aan den IJssel 85% 70% 75% 70% 

Lansingerland 79% 70% 75% 75% 

Maassluis 85% 70% 76% 75% 

Nissewaard 82% 70% 74% 75% 

Ridderkerk 78% 70% 65% 75% 

Rotterdam 88% 70% 75% 75% 

Schiedam 88% 70% 60% 60% 

Vlaardingen 86% 70% 79% 70% 

Voorne aan Zee 82% 70% 69% 75% 
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4 Gemeenten 

In dit  hoofdst uk gaan we per gemeente  in op de bieding en de effecten op de totale  en de  
sociale  woningvoorraad. We vergelijken het  bod met  de opgave en leggen deze  naast act u-
e le  ont wikkelingen in de  woningvoorraad in 2020. Daarnaast besteden we aandacht a an 
flexwoningen, afspraken in de particuliere  huursector  en ontwikkelingen in de  sociale 
koopvoorraad. Tenslotte bekijken we de biedingen van de gemeente voor de  beschikbaar-
he id en betaalbaarhe id van de  corporatievoorraad. 

4.1 Albrandswaard 

In deze paragraaf leggen we de bieding van de gemeente A lbrandswaard  naast de opgave 
tot en met 2030 . A llereerst beschrijven we de context waar in het bod tot stand is gekomen 
en de belemmer ingen waar  de gemeente mee te maken heeft. Daarna analyseren we het 
bod. Eerst bekijken we de bieding van de gemeente op basis van de geboden nieuwbouw. 
Dan onderzoeken we de andere verwachte toevoegingen en onttrekkingen in de totale en 
sociale voorraad. Daar in wordt ook rekening gehouden met de actuele ontwikkelingen in 
2020, zoals beschreven in hoofdstuk 2 .  Vervolgens laten we zien wat de effecten zijn van het 
bod op de opgave. Tenslotte bekijken we wat geboden is t.a.v.  beschikbaarheid en betaal-
baarheid in de sociale corporatiehuursector.  

4.1.1 Context  

De gemeente A lbrandswaard heeft naar aanloop van de bieding een Raadsakkoord gesloten, 
waar in een aantal uitgangspunten t.a.v. Wonen vastgelegd zijn. De afspraak is dat in ieder 
project een derde sociaal wordt toegevoegd. Ook is daar in opgenomen dat blijvend wordt 
gezocht naar  bouwlocaties vo or  het ontwikkelen van nieuwe plannen. Het doel is om meer  
rond de metrostations te bouwen en te zoeken naar  n ieuwe vormen van wonen.  

Ook de ambitie voor  verdichting is opgenomen in het Raadsakkoord. Met name door te kij-
ken naar  andere oplossingen voor mo biliteit, zoals deelvervoer.  

Voor  het sociale segment gaat de gemeente expliciet met corporaties in zee, ook voor het 
middensegment, omdat de ervaring is dat ontwikkelaars vooral geïnteresseerd zijn in het 
dure segment. De gemeente is de prestatieafsprake n met corporaties aan het her ijken. De 
ambities en plannen zijn gedeeld met de corporaties en die  willen meedoen. Echter, de ge-
meente geeft ook aan dat er  aandacht moet bli jven voor gedifferentieerde wijken. Het beha-
len van 30% sociaal in de totale voorraad wordt daarom nog besproken.  

Tenslotte worden met par ticuliere ontwikkelaars afspraken gemaakt over instandhoudings-
termijnen van 25 jaar  voor het behouden van huurwoningen tot het middensegment.  Soci-
ale koop voegt de gemeente niet toe, vanwege het potentiële verdampingseffect.  

Belemmeringen en kansen 

Voor  de gemeente A lbrandswaard is planuitval een r isico. De gemeente heeft alle plannen, 
zowel hard als zacht in het bod ingebracht. De gemeente ziet ook onzekerheden bij de ont-
wikkelingen. Over de locatie O mloop is de gemeente bijvoorbeeld nog nader in gesprek, 
want de oplever ing van veel plannen is gepland voor 2028, maar nog niet alles is rond. De 
gemeente zet in op zoveel mogelijk plannen op de plank, door te zoeken naar  bouwlocaties 
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en nieuwe p lannen te ontwikkelen, om snel van start te kunnen gaan en voortgang te hou-
den.  

4.1.2 Bod  

De gemeente A lbrandswaard is voornemens 1 .566 woningen toe te voegen aan de woning-
voorraad tot en met 2030. De verdeling over de DAEB -voorraad en middeldure en dure seg-
ment zijn ongeveer  gelijk ( figuur 4 .1-1) 7. 

f i guur  4 .1 -1  Geboden toevoegi ngen aan de woni ngvoorraad tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

Een derde van de geboden nieuwbouw is bestemd voor de sociale voorraad en is aange-
merkt als DAEB. Een vergelijkbaar deel is toegewezen aan middeldure en aan dure huur en 
koop (figuur 4 .1-2). 

 

 

 

7 Van 171 woningen in het woningbouw programma is het (prijs)segment nog onbekend. De gemeente heeft 
aangegeven 33% van de nieuwbouw aan de sociale voorraad wil toevoegen. Om deze verdeling te beha-
len zijn de 171 woningen evenredig verdeeld over het middeldure en dure segment.  
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f i guur  4 .1 -2  A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  geboden  n i euwbouw tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

De geboden woningen voor de woningvoorraad bestaan niet alleen uit nieuwbouw, maar  
kunnen ook tot stand komen door  transformatie van bijvoorbeeld oude kantoren. In A l-
brandswaard staat geen transformatie van gebouwen gepland tot en met 2030.  

Ook is in een aantal gemeenten een deel van de  geboden nieuwbouw aangemerkt als f lex-
woningen. De gemeente A lbrandswaard heeft geen flexwoningen opgenomen in het bod ; de 
mogelijkheden worden wel onderzocht . 

Naast toevoegingen  door  nieuwbouw vinden er  ook andere ontwikkelingen plaats in de wo-
ningvoorraad, zoals onttrekki ngen door sloop of groei of krimp van segmenten door prijs-
ontwikkelingen. In de paragrafen hieronder zetten we de geboden nieuwbouw af tegen deze 
ontwikkelingen en onderzoeken we de effecten daarvan op de opgave tot en met 2030. 

4.1.3 Totale  voorraad  

In tabel 4 .1 -1  is allereerst de opgave voor de gemeente per  segment weergegeven. In de 
middelste kolom is de opgave gecorrigeerd voor ontwikkelingen in 2020, om de bieding aan 
te sluiten op de opgave. Door  ontwikkelingen in de woningvoorraad in 2020 is de  opgave tot 
en met 2030  voor  de totale voorraad  gedaald van 1 .300 woningen naar 1 .240 woningen.  

In de derde kolom is de netto ontwikkeling tot en met 2030 op basis van het bod van de ge-
meente per  segment te zien. Het bod voor  de uitbreiding van de totale woningvoorraad om-
vat 1 .425  woningen. Door sloop van 141 DAEB-woningen valt de netto toevoeging lager  uit 
dan de geboden nieuwbouw van 1.566 woningen.  
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tabel  4 .1 -1  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod A l brandswaard  voor  de 

tota l e woni ngvoorraad  

  Opgave ABF 

Opgave na 

correctie 

2020 Bod 

Sociale voorraad 1.100  

 

1.130  280 

waarvan DAEB            1 .000    1 .010                  380  

waarvan Sociale huur particulier                100    100                -100  

waarvan Sociale koop                    -      20                     -    

Middelduur en duur 200   110   1.145  
waarvan Middeldure voorraad huur en koop             200    175   540  

waarvan Dure voorraad huur en koop                    -      -65   606  

Totale voorraad 1.300   1 .240    1 .425   

 

Effecten 

In figuur  4 .1-3 is ook het verschil tussen de opgave voor de gemeente na correctie met de 
ontwikkelingen in 2020 en het resultaat van de bieding weergegeven.  

Het bod voor  middeldure en de toevoeging van  dure woningen over treffen  de opgave. Daar-
entegen ligt het bod voor de sociale voorraad lager dan de opgave. Er worden netto 380  wo-
ningen toegevoegd aan de DAEB voorraad. Dat is minder dan  de opgave van 1 .010 DAEB-wo-
ningen. Bovendien wordt die ontwikkeling deels tenietgedaan door verdamping van wonin-
gen uit de par ticuliere sociale huurvoorraad. Met het huidige bod behaalt de gemeente wel 
de opgave voor  de totale voorraad.  

f i guur  4 .1 -3  Ef f ec t  van  het  bod op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ngvoorraad 

tot  en  met  2 0 3 0 .  
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4.1.4 Sociale  voorraad  

In deze paragraaf zoomen we verder  in op de opgave en het bod voor de sociale voorraad. 
Hier in maken we onderscheid tussen het beïnvloedbare, beperkt beïnvloedbare en niet be-
invloedbare deel van de sociale voorraad, zoals toegelicht in hoofdstuk 2.  

Beïnvloedbaar: DAEB 

In onderstaande tabel 4 .1-2 is de opgave tot en met 2030, de gecorrigeerde opgave inclusief 
ontwikkelingen in 2020 en de opgegeven activiteiten van de gemeente tot en met 2030  in 
de DAEB-voorraad weergegeven. Wanneer de ontwikkelingen in 2020 worden meegerekend 
is de opgave tot en met 2030  met 10  DAEB-woningen gestegen. 

De gemeente A lbrandswaard is voornemens per saldo 380 woningen toe te voegen aan  de 
DAEB-voorraad tot en met 2030. Daarvan worden er 511 nieuwbouwwoningen toegevoegd 
en 141 woningen gesloopt. Daarnaast worden er  10 woningen gedeliberaliseerd. Dat bete-
kent een resterende opgave van 6 30 sociale huurwoningen tot en met 2030 . 

tabel  4 .1 -2  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bo d A l brandswaard voor  de 

soc i a l e c orporat i e huurvoorraad (DA EB)  

  

Tot en met 

2030  
Opgave ABF 1.000 

Opgave na correctie 2020 1.010 

Bod 380 

waarvan Nieuwbouw            511  

waarvan sloop          -141  

waarvan verkoop/aankoop               -    

waarvan DAEB <-> Niet-DAEB              10  

Resterende opgave 630 

 

Beperkt  beïnvloedbaar : Part iculiere huur 

De gemeente heeft beperkt invloed op de sociale particuliere huurvoorraad. Er kan in de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad sprake zijn van prijsstijgingen, waardoor deze woningen in 
een hogere pr ijsklasse terechtkomen en uit de sociale voorraad verdwijnen. Door afspraken 
te maken over  een instandhoudingstermijn van nieuwbouwwoningen in het sociale  par ticu-
liere segment kan verdamping deels worden tegengegaan. Dat geldt echter niet voor de be-
staande voorraad.  

De gemeente A lbrandswaard heeft een opgave van 100 sociale particuliere huurwoningen. 
De gemeente biedt geen woningen in  de sociale particuliere huurvoorraad. Daarnaast 
neemt de gemeente de aanname van ABF over  dat tot en met 2030 100 woningen uit de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad zullen verdampen. De resterende opgave tot en met 2030 is 
200  par ticuliere huurwoningen in het sociale segment  (tabel 4 .1-3). 
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tabel  4 .1 -3  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod A l bra ndswaard voor  de 

soc i a l e part i c u l i ere huur voorraa d 

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 100 

Opgave na correctie 

2020 100 

Bod -100 

waarvan Nieuwbouw                   -    

waarvan sloop                   -    

waarvan verdamping              -100  

Resterende opgave 200 

 

Niet  be ïnvloedbaar : Sociale koop  

De sociale koopvoorraad vormt een moeili jk stuurbaar segment . De gemeente kan sociale 
koopwoningen opnemen in de nieuwbouwplannen . Echter  het r isico bestaat dat deze koop-
woningen tot €210.000 door  prijsstijgingen verdampen uit het sociale segment. ABF gaat 
over  de gehele per iode niet uit van verdamping van de sociale koopvoorraad tot en met 
2030. Cijfers over  2020 laten zien dat dit in dat jaar op grote schaal is voorgekomen in de 
regio. Dat is te zien aan de gecorr igeerde opgave na de ontwikkelingen in 2020 mee te reke-
nen. De vraag bli jft welk langetermijneffect het heeft op de sociale voorraad ultimo 2030. 

Er  is geen opgave in de sociale koop in de gemeente A lbrandswaard. Na correctie va n de op-
gave aan de hand van de ontwikkelingen in 2020 dienen er  20  sociale koopwoningen worden 
toegevoegd. De gemeente heeft geen nieuwbouw van sociale koopwoningen geboden en 
volgt de l i jn  van ABF en becijfer t ook geen verdamping van sociale koop in hun bieding. 
Daarmee is er  een resterende opgave van  20 sociale koopwoningen in A lbrandswaard (tabel 
4 .1 -4). 

tabel  4 .1 -4  Opga ve A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  bod A l bra ndswaard voor  de soc i a l e koop voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF - 

Opgave na correctie 2020 20 

Bod - 

waarvan nieuwbouw                -    

waarvan sloop                -    

waarvan verdamping                -    

Resterende opgave 20 

 

Effecten 

In figuur  4 .1-4 wordt het effect van de bieding op de sociale voorraad en de resterende op-
gave getoond. Voorname oorzaken van de resterende opgave voor de gemeente A lbrands-
waard zijn de geboden sloop van DAEB-woningen en de verwachte verdamping in de sociale 
par ticuliere huurvoorraad. Dat resulteert in een resterende opgave van 8 50 woningen voor 
de sociale voorraad.  
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f i guur  4 .1 -4  Ontwi kkel i ng  soc i a l e voorraad en  resterende opgave tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

 

In tabel 4 .1 -5  wordt het effect van het bod op het aandeel sociale voorraad en het aandeel 
van de DAEB voorraad in de gemeente getoond. Het aandeel sociale voorraad in de totale 
woningvoorraad in A lbrandswaard blijft geli jk tot 2030. Dat geldt ook voor h et aandeel 
DAEB voorraad in de totale voorraad: 24% in 2021 en in 2030 . 

tabel  4 .1 -5  A andeel  i n  soc i aal  i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  

  2021 2030 

totale woningvoorraad        10 .573         11 .998   
sociale woningvoorraad          2 .692           2 .972   
DAEB voorraad         2 .527           2 .907   
aandeel sociaal  25% 25% 

aandeel DAEB 24% 24% 

 

4.1.5 Beschikbaarhe id en betaalbaarheid  

Tenslotte is aan de gemeenten gevraagd welke bijdragen geleverd wordt aan de Beschik-
baarheid en Betaalbaarheid  van de sociale huurvoorraad van woningcorporaties .  

De gemeente A lbrandswaard behaalde in 2020 de doelstell ing voor de betaalbaarheid van 
de sociale corporatievoorraad . De beschikbaarheid van de sociale corporatievoorraad lag in 



Eindrapport Analyse gemeentelijke biedingen 2022 2 8  

2020 onder  de gestelde norm. De gemeente heeft de intentie aan beide normen te voldoen 
in de per iode tot en met 2030  (tabel 4 .1 -6 ). 

Albrandswaard zet ten aanzien van b etaalbaarheid  in op 70%, omdat zij in praktijk ziet dat 
het lastig is het percentage betaalbaarheid boven de norm te houden. Dat komt volgens de 
gemeente omdat het corporatiebezit in A lbrandswaard uit veel eengezinswoningen bestaat. 
Door  de maatregel van passend toewijzen, wordt hier in wel bijgestuurd. Daardoor  komt een 
groot deel van de verhuringen wel onder  de aftoppingsgrens.   

Wat betreft de beschikbaar heid kan het streefpercentage van 75% onder druk komen te 
staan door  veel nieuwbouwwoningen. De gemeente ziet dat corporaties wel de randen op-
zoeken in de huurprijzen die zij kunnen vragen. De gemeente zet zich in om financieel te on-
dersteunen, bijvoorbeel d via fondsvorming, om dit te ondervangen. Daarnaast zorgt de 
maatregel van het passend toewijzen er  ook voor dat de hoge huurprijzen gedrukt kunnen 
worden. De gemeente wil echter  ook de focus houden op het realiseren van de sociale huur-
woningen, in plaats van de discussie voeren over  betaalbaarheid met corporaties: woningen 
moeten er  eerst zijn, alvorens over beprijzen te spreken.  

tabel  4 .1 -6  Opgave,  stand van zaken 2 0 2 0  en  bod Besc hi kbaarhei d  en  Betaal baarhei d  van de so-

c i a l e huursec tor  

  Opgave 2020 Bod 

Betaalbaarheid 70% 78% 70% 

Beschikbaarheid 75% 69% 75% 
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4.2 Barendrecht  

In deze paragraaf leggen we de bieding van de gemeente Barendrecht naast de opgave tot 
en met 2030 . A llereerst beschrijven we de context waar in het bod tot stand is gekomen en 
de belemmer ingen waar  de gemeente mee te maken heeft. Daarna analyseren we het b od. 
Eerst bekijken we de bieding  van de gemeente op basis van de geboden nieuwbouw. Dan 
onderzoeken we de andere verwachte toevoegingen en onttrekkingen in de totale en sociale 
voorraad. Daarin wordt ook rekening gehouden met de actuele ontwikkelingen in 2 020, zo-
als beschreven in hoofdstuk 2 . Vervolgens laten we zien wat de effecten zijn van het bod op 
de opgave. Tenslotte bekijken we wat geboden is t.a.v. beschikbaarheid en betaalbaarheid in 
de sociale corporatiehuursector.  

4.2.1 Context  

Barendrecht is een midd elgrote gemeente, ingeklemd tussen Oude Maas en de A15. De ge-
meente heeft weinig grond meer  in eigendom. In het verleden is in Barendrecht een grote 
VINEX-locatie (Carnisselande) ontwikkeld. Toen de gemeente 30% van de nieuwbouwwonin-
gen op de VINEX-locatie in het sociale segment wilde realiseren, kreeg zij daar  op grond van 
het toenmalige contingent de mogelijkheden niet voor. Nu probeert de gemeente dat recht 
te trekken, maar  dat is volgens de gemeente niet in de komende 10 jaar  opgelost. Het reali-
seren van nieuwbouwprojecten enkel in de sociale sector  is volgens de gemeente onge-
wenst. Ervar ingen in buurgemeenten hebben aangetoond dat dit zorgt voor een stapeling 
van problemen in de wijken.  

De gemeente streeft naar  een verdeling van 30% sociaal, 30% middens egment en 40% duur 
in nieuwbouwprojecten. Met name in inbreidingslocaties heeft de gemeente de mogelijkhe-
den om 100% sociale woningbouw te realiseren. Op locaties in het buitengebied probeert 
de gemeente in onderhandeling met par ticuliere ontwikkelaars soc iaal toe te voegen, maar 
dat gesprek is moeili jk. De gemeente benadrukt dat de ambitie voor  30% sociale woning-
bouw in nieuwbouwprojecten hoger is dan de lokale behoefte aan sociale woningen.  

Daarnaast is het de gemeente gelukt om in samenwerking met de cor poraties Wooncompas, 
Patr imonium en Havensteder 900 woningen van Vestia te kopen en te behouden voor het 
sociale segment. De gemeente heeft in samenspraak met de corporaties besloten de ver-
koop van sociale woningen stil  te leggen.  

Tenslotte zet de gemeente in op het realiseren van flexwoningen. In eerste instantie werden 
deze gepland op bestaande nieuwbouwlocaties, echter dat zat de voortgang van de nieuw-
bouw in de weg. De gemeente is in over leg met de Provincie Zuid -Holland over een grote lo-
catie van 5  hectare waar  circa 100  flexwoningen gerealiseerd kunnen worden. Deze zijn niet 
opgenomen in het bod.  

Belemmeringen en kansen 

De gemeente houdt in het bod geen rekening met planuitval. Veel plannen zijn in vergevor-
derd stadium, dus verwacht men alle plannen te  kunnen realiseren. Het zijn veelal kleine in-
breidingslocaties: daar speelt geen stikstofproblematiek en is er  veel regie vanuit de ge-
meente. Het grote project de Stationstuinen vormt het enige reële r isico. Bij projecten in 
het buitengebied is zij afhankelijk van projectontwikkelaars.  

Bij het realiseren van sociale woningen probeert de gemeente in te zetten op het bouwen 
van woningen tot de eerste aftoppingsgrens. Op sommige locaties is dat gelukt. Echter, de 
gemeente ervaar t dat de woningen steeds kleine r  worden gebouwd om de huurprijs onder  
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de eerste aftoppingsgrens te houden. De gemeente vindt dat een knelpunt en vraagt zich af 
of dit wel aansluit bij de behoefte.  

4.2.2 Bod  

De gemeente Barendrecht is voornemens 3 .622 woningen toe te voegen aan de woningvoor-
raad tot en met 2030 . Daarvan zijn de meeste woningen gepositioneerd in de middeldure en 
dure huur  en koop. Daarnaast biedt de gemeente ongeveer  1 .200  woningen voor de DAEB-
voorraad ( figuur 4 .2 -1). 

f i guur  4 .2 -1  Geboden toevoegi ngen aan de woni ngvoorraad tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

Dat betekent dat een derde van de geboden nieuwbouw is b estemd voor de sociale voor-
raad. Ongeveer  40% van de nieuwbouw is gepland in het dure segment. De over ige 29% is 
toegewezen in de middeldure huur en koop ( figuur 4 .2-2). 

f i guur  4 .2 -2  A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  geboden  n i euwbouw tot  en  met  2 0 3 0  
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De geboden woningen voor de woningvoorraad bestaan niet alleen uit nieuwbou w, maar  
kunnen ook tot stand komen door  transformatie van bijvoorbeeld oude kantoren. In Barend-
recht vindt op beperkte schaal transformatie van gebouwen plaats (met name van oude 
schoolgebouwen).  

Ook is in een aantal gemeenten een deel van de geboden nieuwbouw aangemerkt als f lex-
woningen. De gemeente spant zich in om minimaal 150  flexwoningen te realiseren maar  
heeft nog geen geschikte grond in eigendom.  

Naast toevoegingen door  nieuwbouw vinden er  ook andere ontwikkelingen plaats in de wo-
ningvoorraad, zoals onttrekkingen door sloop of groei of krimp van segmenten door prijs-
ontwikkelingen. In de paragrafen hieronder zetten we de geboden nieuwbouw af tegen deze 
ontwikkelingen en onderzoeken we de effecten daarvan op de opgave tot en met 2030. 

4.2.3 Totale  voorraad  

In tabel 4 .2 -1  is allereerst de opgave voor de gemeente per  segment weergegeven. In de 
middelste kolom is de opgave gecorrigeerd voor ontwikkelingen in 2020, om de bieding aan 
te sluiten op de opgave. Door  ontwikkelingen in de woningvoorraad in 2020 is de opgave tot 
en met 2030  voor  de totale voorraad gedaald van 2 .400 woningen naar 2 .380 woningen.  

In de derde kolom is de netto ontwikkeling tot en met 2030 op basis van het bod van de ge-
meente per  segment te zien. Het bod voor  de uitbreiding van de totale woningvoorraad om-
vat 3 .534  woningen. Door sloop van 88  DAEB -woningen valt de netto toevoeging lager uit 
dan de geboden nieuwbouw van 3.622 woningen.  

tabel  4 .2 -1  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Barendrec ht  voor  de to-

ta l e woni ngvoorraad  

  Opgave ABF 

Opgave na 

correctie 

2020 Bod 

Sociale voorraad 2.200          2 .210   923 

waarvan DAEB          2.000           2 .000          1.123  

waarvan Sociale huur particulier             200               200            -200  

waarvan Sociale koop                  -                   10                   -    

Middelduur en duur 200              170   2.611 

waarvan Middeldure voorraad huur en koop             100                 80          1.096  

waarvan Dure voorraad huur en koop 100                90          1.515  

Totale voorraad 2.400          2 .380   3.534 

 

Effecten 

In figuur  4 .2-3 is ook het verschil tussen de opgave voor de gemeente na correctie met de 
ontwikkelingen in 2020 en het resultaat van de bieding weergegeven.  

Het bod voor  middeldure woningen en de toevoegin g van dure woningen over treffen de op-
gave. Daarentegen ligt het bod voor de sociale voorraad lager dan de opgave. Er  worden 
netto 1 .123  woningen toegevoegd aan de DAEB voorraad. Dat is minder  dan de opgave van 
2 .000  DAEB-woningen. Bovendien wordt de positieve ontwikkeling deels tenietgedaan door 
verdamping van woningen uit de particuliere sociale huurvoorraad. Met het huidige bod re-
aliseer t de gemeente veel meer  woningen dan  de opgave voor de totale voorraad.  
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f i guur  4 .2 -3  Ef f ec t  van  het  bod op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ngvoorraad 

tot  en  met  2 0 3 0 .  

 

 

4.2.4 Sociale  voorraad  

In deze paragraaf zoomen we verder  in op de opgave en het bod voor de sociale voorraad. 
Hier in maken we onderscheid tussen het beïnvloedbare, beperkt beïnvloedbare en niet be-
invloedbare deel van de sociale voorraad, zoals toegelicht in hoofdstuk 2.  

Beïnvloedbaar: DAEB 

In onderstaande tabel 4 .2-2 is de opgave tot en met 2030, de gecorrigeerde opgave inclusief 
ontwikkelingen in 2020 en de opgegeven activiteiten van de gemeente tot en met 2030  in 
de DAEB-voorraad weergegeven. Wanneer de ontwikkelingen in 2020 worden meegerekend 
is de opgave tot en met 2030  gelijk gebleven.  

De gemeente Barendrecht is voornemens per  saldo 1.123 woningen toe te voegen aan de 
DAEB-voorraad tot en met 2030. Daarvan worden er 1 .201 nieuwbouwwoningen toegevoegd 
en 88  woningen gesloopt. Daarnaast worden er  10 woningen gedeliberaliseerd. Dat bete-
kent een resterende opgave van 877 sociale huurwoningen tot en met 2030 . 

tabel  4 .2 -2  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geer de opgave en  bod Barendrec ht  voor  de so-

c i a l e c orporat i e huurvoorraad (DA EB)  

  

Tot en 

met 2030 

Opgave ABF 2.000 

Opgave na correctie 2020 2.000 

Bod 1.123 

waarvan Nieuwbouw        1.201 

waarvan sloop            -88  

waarvan verkoop/aankoop               -    

waarvan DAEB <-> Niet-DAEB              10  

Resterende opgave 877 
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Beperkt  beïnvloedbaar : Part iculiere huur  

De gemeente heeft beperkt invloed op de sociale particuliere huurvoorraad. Er kan in de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad sprake zijn van prijsstijgingen, waardoor deze woningen in 
een hogere pr ijsklasse terechtkomen en uit de sociale voorraad verdwijnen. Door afspraken 
te maken over  een instandhoudingstermijn van nieuwbouwwoningen in het sociale par ticu-
liere segment kan verdamping deels worden tegengegaan. Dat geldt echter niet voor de be-
staande voorraad.  

De gemeente Barendrecht heeft een opgave van 200 s ociale par ticuliere huurwoningen. De 
gemeente biedt geen woningen in de sociale particuliere huurvoorraad. Daarnaast neemt de 
gemeente de aanname van ABF over dat tot en met 2030 200 woningen uit de sociale parti-
culiere huurvoorraad zullen verdampen. De resterende opgave tot en met 2030 is 400 par ti-
culiere huurwoningen in het sociale segment  (tabel 4 .2-3). 

tabel  4 .2 -3  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Barendrec ht  voor  de so-

c i a l e part i c u l i ere huur voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 200 

Opgave na correctie 2020 200 

Bod -200 

waarvan nieuwbouw                   -    

waarvan sloop                   -    

waarvan verdamping              -200  

Resterende opgave 400 

 

Niet  be ïnvloedbaar : Sociale koop  

De sociale koopvoorraad vormt een moeili jk stuurbaar segment. De gemeente kan sociale 
koopwoningen opnemen in de nieuwbouwplannen . Echter  het r isico bestaat dat deze koop-
woningen tot €210.000 door  prijsstijgingen verdampen uit het sociale segment. ABF gaat 
over  de gehele per iode niet uit van verdamping van de sociale koopvoorraad tot en met 
2030. Cijfers over  2020 laten zien dat dit in dat jaar op grote schaal is voorgekomen in de 
regio. Dat is te zien aan de gecorr igeerde opgave na de ontwikkelingen i n 2020 mee te reke-
nen. De vraag bli jft welk langetermijneffect het heeft op de sociale voorraad in 2030.  

Er  is geen opgave in de sociale koop in de gemeente Barendrecht. Na correctie van de op-
gave aan de hand van de ontwikkelingen in 2020 dienen er  10  sociale koopwoningen worden 
toegevoegd voor 2030. De gemeente heeft geen nieuwbouw van sociale koopwoningen ge-
boden en volgt de l i jn van ABF en becijfert ook geen verdamping van sociale koop in hun 
bieding. Daarmee is er  een resterende opgave van 10  sociale ko opwoningen in Barendrecht 
(tabel 4 .2 -4). 
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tabel  4 .2 -4  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  bod Barendrec ht  voor  de soc i a l e ko opvoorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF                -    

Opgave na correctie 2020 10 

Bod                -    

waarvan nieuwbouw                -    

waarvan sloop                -    

waarvan verdamping                -    

Resterende opgave 10 

 

Effecten 

In figuur  4 .2-4 hieronder wordt het effect van de bieding op de sociale voorraad en de reste-
rende opgave getoond. Voorname oorzaken van de resterende opgave voor de gemeente Ba-
rendrecht zijn de geboden sloop van DAEB-woningen en de verwachte verdamping in de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad. Dat resulteert in een resterende opgave van 1 .287 wonin-
gen voor  de sociale voorraad.  

f i guur  4 .2 -4  Ontwi kkel i ng  soc i a l e voorraad en  resterende opgave tot  en  met  2 0 3 0  
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In tabel 4 .2 -5  wordt het effect van het bod op het aandeel sociale voorraad en het aandeel 
van de DAEB voorraad in de gemeente getoond. Het aandeel sociale voorraad in de totale 
woningvoorraad in Barendrecht blijft gelijk met 22% in 2021 en in 2030. Het aandeel DAEB 
voorraad in de totale voorraad stijgt van 20% in 2021 naar 22% in 2030. 

tabel  4 .2 -5  A andeel  i n  soc i aal  i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  
 

2021 2030 

totale woningvoorraad   19 .433   22 .967  
sociale woningvoorraad   4 .230    5 .153   
DAEB voorraad  3 .945    5 .068   
aandeel sociaal  22% 22% 

aandeel DAEB 20% 22% 

 

4.2.5 Beschikbaarhe id en Betaalbaarhe id 

Tenslotte is aan de gemeenten gevraagd welke bijdragen geleverd wordt aan de Beschik-
baarheid en Betaalbaarheid  van de sociale huurvoorraad van woningcorporaties.   

De gemeente Barendrecht behaalde in 2020 de doelstelling voor de betaalbaarheid van de 
sociale corporatievoorraad. De gemeente heeft de intentie aan beide normen te voldoen in 
de per iode tot en met 2030  (tabel 4 .2-6). 

De gemeente Barendrecht heeft in het ver l eden de doelstelling van 75% beschikbaarheid 
niet gehaald. Volgens de gemeente is dat te verklaren door de samenstelling van de bevol-
king. De gemeente heeft er  ver trouwen in dat dit percentage komende jaren omhooggaat. 
Doordat op dit moment veel woningen n aar statushouders gaan, gebeurt dit deels vanzelf. 
Ook zet de gemeente zich ervoor  in dat de geplande nieuwbouw die ontwikkeling niet in de 
weg zit. De gemeente heeft voor  de meest recente plannen, voor 150 woningen, afspraken 
gemaakt over  de huurpr ijs tot  de eerste aftoppingsgrens.  

tabel  4 .2 -6  Opgave,  stand van zaken 2 0 2 0  en  bod Besc hi kbaarhei d  en  Betaal baarhei d  van de so-

c i a l e huursec tor  

  Opgave 2020 Bod 

Betaalbaarheid 70% 73% 70% 

Beschikbaarheid 75% 53% 75% 
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4.3 Capelle aan den IJssel  

In deze paragraaf leggen we de bieding van de gemeente Capelle aan den IJssel naast de op-
gave tot en met 2030 . Allereerst beschr ijven we de context waarin het bod tot stand is geko-
men en de belemmer ingen waar  de gemeente mee te maken heeft. Daarna analyseren we 
het bod. Eerst bekijken we de bieding  van de gemeente op basis van de geboden nieuw-
bouw. Dan onderzoeken we de andere verwachte toevoegingen en onttrekkingen in de to-
tale en sociale vo orraad. Daarin wordt ook rekening gehouden met de actuele ontwikkelin-
gen in 2020, zoals beschreven in hoofdstuk 2 .  Vervolgens laten we zien wat de effecten zijn 
van het bod op de opgave.  Tenslotte bekijken we wat geboden is t.a.v. beschikbaarheid en 
betaalbaarheid in de sociale corporatiehuursector.  

4.3.1 Context  

De gemeente Capelle aan den IJssel is een ex-groeikern. In de gemeente wordt een grote 
nieuwe woonwijk ontwikkeld: op het kantorenpark Rivium worden 5 .000  woningen ge-
bouwd. Deze plannen vormen het groot ste deel van het bod van de gemeente en zijn daar-
mee bepalend voor de koers van de gemeente. In het gebied is het doel 60% betaalbaar te 
bouwen, waarvan 10% sociaal. Er  zijn daarbij  instandhoudingstermijnen afgesproken van 20 
jaar  voor  (een deel van) de so ciale sector  en 15 jaar  voor het middeldure segment.  

In het huidige Coalitieakkoord is het steven naar 30% sociale voorraad in de totale woning-
voorraad opgenomen. Ook gaat de gemeente in 2023 het Programma Wonen actualiseren. 
Daaruit zouden een aantal koerswijzigingen voort kunnen komen. De Raad stelt uiteindelijk 
het programma vast, maar  de coalitie wil inzetten op het behouden van 30% sociale voor-
raad in de totale voorraad.  

Verander ingen in de huidige plannen verwacht de gemeente niet. De meeste plannen  liggen 
in het nieuwe Rivium. De gemeente wil daar  een hoog stedelijke buurt ontwikkelen: meer  
sociaal toevoegen zal de opbouw van de wijk te veel veranderen. Bovendien l igt het woning-
bouwprogramma in Rivium vast. Echter, wijzigingen in het overige woningb ouwprogramma 
gaan via de gemeenteraad  en hangen dus ook af van politiek draagvlak.  

Belemmeringen en kansen 

De gemeente houdt rekening met planuitval en zegt daarmee een realistisch bod te doen. 
Niet alle plannen zijn meegenomen in het bod. Dan gaat het me t name om zachte plannen 
die nog in ontwikkeling zijn. Daarnaast is er  de mogelijkheid dat er  meer  plannen worden 
toegevoegd aan het woningbouwproject Rivium en dat de corporatie Havensteder meer  in-
vester ingsruimte kr ijgt. In het bod zitten bovendien ook p lannen die al in de bouwfase zit-
ten en dus zeker  worden gerealiseerd.  

De gemeente maakt zich zorgen over  de verdamping van woningen uit de particuliere sector. 
De gemeente geeft aan dat het lastig is om te sturen wanneer  de opgave verschuift. Boven-
dien heeft de gemeente geen zicht op nieuwe bouwlocaties. Ook vraagt zij zich af of het 
haalbaar  is om de hele sociale opgave bij corporaties te beleggen.  

  

4.3.2 Bod  

De gemeente Capelle aan den IJssel is voornemens 7 .416 woningen toe te voegen aan de 
woningvoorraad tot en met 2030. Daarvan zijn de meeste woningen gepositioneerd in de 
middeldure en dure huur en koop. Daarnaast biedt de gemeente 320  woningen voor de 
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DAEB-voorraad en ongeveer  1 .000  woningen in de par ticuliere sociale huurvoorraad ( figuur 
4 .3 -1). 

f i guur  4 .3 -1  Geboden toevoegi ngen aan de woni ngvoorraad tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

Dat betekent dat ongeveer  20% van de geboden nieuwbouw is bestemd voor de sociale 
voorraad, 4% is aangemerkt als DAEB. Ongeveer  80% van de nieuwbouw is gepland in het 
middeldure en  dure segment ( figuur 4 .3-2). 

f i guur  4 .3 -2  A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  geboden  n i euwbouw tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

De geboden woningen voor de woningvoorraad bestaan niet alleen uit nieuwbouw, maar  
kunnen ook tot stand komen door  transformatie van bijvoorbeeld oude kantoren. De ge-
meente Capelle aan den IJssel voegt in totaal 210 woningen toe door transformatie. Deze 
projecten vormen slechts een klein deel van de geboden toe te voegen woningen ( figuur 
4 .3 -3). 
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f i guur  4 .3 -3  Spec i f i c at i e van  toevoegi ngen per  segment  tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

Ook is in een aantal gemeenten een deel van de geboden nieuwbouw aa ngemerkt als f lex-
woningen. De gemeente Capelle aan den IJssel voegt geen flexwoningen toe. 

Naast toevoegingen door  nieuwbouw vinden er  ook andere ontwikkelingen plaats in de wo-
ningvoorraad, zoals onttrekkingen door sloop of groei of krimp van segmenten doo r prijs-
ontwikkelingen. In de paragrafen hieronder zetten we de geboden nieuwbouw af tegen deze 
ontwikkelingen en onderzoeken we de effecten daarvan op de opgave tot en met 2030. 

4.3.3 Totale  voorraad  

In tabel 4 .3 -1  is allereerst de opgave voor de gemeente per  segment weergegeven. In de 
middelste kolom is de opgave gecorrigeerd voor ontwikkelingen in 2020, om de bieding aan 
te sluiten op de opgave. Door  ontwikkelingen in de w oningvoorraad in 2020 is de opgave tot 
en met 2030  voor  de totale voorraad gedaald van 4 .500 woningen naar 4 .210 woningen.  

In de derde kolom is de netto ontwikkeling tot en met 2030 op basis van het bod van de ge-
meente per  segment te zien. Het bod voor  de uitbreiding van de totale woningvoorraad om-
vat 7 .077  woningen. Door sloop van 339 DAEB -woningen valt de netto toevoeging lager  uit 
dan de geboden nieuwbouw van 7.416 woningen.  
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tabel  4 .3 -1  Opgave A BF tot  en  m et  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod C apel l e aan den IJ ssel  

voor  de tota l e woni ngvoorraad  

  Opgave ABF 

Opgave na 

correctie 

2020 Bod 

Sociale voorraad  1 .600            2 .340    444   
waarvan DAEB  1 .100            1 .200    -287   

waarvan Sociale huur particulier  200               200    729   
waarvan Sociale koop  300               940    2   

Middelduur en duur  2 .900            1 .870    6 .633   
waarvan Middeldure voorraad huur en koop  1 .600               820    3 .444   

waarvan Dure voorraad huur en koop  1 .300            1 .050    3 .189   
Totale voorraad  4 .500            4 .210    7 .077   

 

Effecten 

In figuur  4 .3-4 is ook het verschil tussen de opgave voor de gemeente na correctie met de 
ontwikkelingen in 2020 en het resultaat van de bieding weergegeven.  

Het bod voor  middeldure woningen en de toevoegin g van dure woningen over treffen de op-
gave. Ook in de par ticuliere sociale huurvoorraad worden meer  toevoegingen geboden dan 
nodig om de opgave tot en met 2030 te realiseren. Daarentegen worden er  netto 287 wo-
ningen onttrokken uit de DAEB voorraad, terwijl  er  1 .200 woningen toegevoegd dienen te 
worden voor  het realiseren van de opgave. Met het huidige bod behaalt de gemeente de op-
gave voor  de totale voorraad. 

f i guur  4 .3 -4  Ef f ec t  van  het  bod op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ngvoorraad 

tot  en  met  2 0 3 0 .  
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4.3.4 Sociale  voorraad  

In deze paragraaf zoomen we verder  in op de opgave en het bod voor de sociale voorraad. 
Hier in maken we onderscheid tussen het beïnvloedbare, beperkt beïnvloedbare en niet be-
invloedbare deel van de sociale voorraad, zoals toegelicht in hoofdstuk 2.  

Beïnvloedbaar: DAEB 

In onderstaande tabel 4 .3-2 is de opgave tot en met 2030, de gecorrigeerde opgave inclusief 
ontwikkelingen in 2020 en de opgegeven activiteiten van de gemeente tot en met 2030  in 
de DAEB-voorraad weergegeven. Wanneer de ontwikkelingen in 2020 worden meegerekend 
is de opgave tot en met 2030  met 100 DAEB-woningen gestegen.  

De gemeente Capelle aan den IJssel  is voornemens per  saldo 287 woningen te onttrekken 
aan de DAEB-voorraad tot en met 2030. Er  worden 320 nieuwbouwwoningen toegevoegd, 
maar  ook 339  woningen gesloopt. Daarnaast worden er  75 woningen verkocht en 193  wo-
ningen geliberaliseerd. Dat betekent een resterende opgave van 1 .487 sociale huurwoningen 
tot en met 2030 . 

tabel  4 .3 -2  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod C apel l e aan den IJ ssel  

voor  de soc i a l e c orporat i e huurvoorraad (DA EB)  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 1.100 

Opgave na correctie 2020 1.200  

Bod -287 

waarvan Nieuwbouw            320  

waarvan sloop          -339  

waarvan verkoop/aankoop            -75  

waarvan DAEB <-> Niet-DAEB          -193  

Resterende opgave 1.487 

 

Beperkt  beïnvloedbaar : Part iculiere huur  

De gemeente heeft beperkt invloed op de sociale particuliere huurvoorraad. Er kan in de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad sprake zijn van prijsstijgingen, waardoor deze woningen in 
een hogere pr ijsklasse terechtkomen en uit de sociale voorraad verdwijnen. Door afspraken 
te maken over  een instandhoudingstermijn van nieuwbouwwoningen in het sociale par ticu-
liere segment kan verdamping deels worden tegengegaan. Dat geldt echter niet voor de be-
staande voorraad.  

De gemeente Capelle aan den IJssel heeft een opgave van 200 sociale particuliere huurwo-
ningen. De gemeente biedt 729  woningen in de sociale particuliere huurvoorraad. 1.019 wo-
ningen worden in de gemeente toegevoegd door  nieuwbouw. Daarnaast gaat de gemeente 
ervanuit dat er  tot en met 2030 290 woningen uit de sociale particuliere huurvoorraad zul-
len verdampen . Daarmee neemt de gemeente niet de aanname van ABF over  dat er  tot en 
met 2030  500 woningen zullen verdampen. Op basis van het bod is er geen resterende op-
gave in het par ticuliere sociale huursegment, maar worden er  529 woningen extra toege-
voegd (tabel 4 .3 -3). 
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tabel  4 .3 -3  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod C apel l e aan den IJ ssel  

voor  de soc i a l e part i c u l i ere huur voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 200 

Opgave na correctie 

2020 200 

Bod 729 

waarvan nieuwbouw            1.019  

waarvan sloop                   -    

waarvan verdamping              -290  

Resterende opgave -529 

 

De gemeente Capelle aan den IJssel heeft voor een deel van de geplande nieuwbouw van 
sociale par ticuliere huurwoningen afspraken gemaakt over  een instandhoudingstermijn van 
langer  dan 15  jaar in het sociale segment ( figuur 4 .3-5 ). Voor  435 woningen ontbreken in-
standhoudingsafspraken.  

f i guur  4 .3 -5  Bi edi ngen voor  de soc i a l e part i c u l i ere huurvoorraad waarvoor  wel  of  geen af spra-

ken zi jn  gemaakt  over  de i nstandhoudi ngstermi jn  l anger  dan 1 5  jaar .  

 

 

Niet  be ïnvloedbaar : Sociale koop  

De sociale koopvoorraad vormt een moeili jk stuurbaar segment. De gemeente kan sociale 
koopwoningen opnemen in de nieuwbouwplannen . Echter  het r is ico bestaat dat deze koop-
woningen tot €210.000 door  prijsstijgingen verdampen uit het sociale segment. ABF gaat 
over  de gehele per iode niet uit van verdamping van de sociale koopvoorraad tot en met 
2030. Cijfers over  2020 laten zien dat dit in dat jaar op grote schaal is voorgekomen in de 
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regio. Dat is te zien aan de gecorr igeerde opgave na de ontwikkelingen in 2020 mee te reke-
nen. De vraag bli jft welk langetermijneffect het heeft op de sociale voorraad in 2030.  

Er  is een opgave van 300 woningen in de socia le koop in de gemeente Capelle aan den IJs-
sel. Na correctie van de opgave aan de hand van de ontwikkelingen in 2020 dienen er  940  
sociale koopwoningen worden toegevoegd voor 2030. De gemeente heeft 2  sociale koopwo-
ningen geboden en volgt de l i jn van ABF en  becijfert ook geen verdamping van sociale koop 
in hun bieding. Daarmee is er  een resterende opgave van 938 sociale koopwoning en in Ca-
pelle aan den IJssel ( tabel 4 .3 -4). 

tabel  4 .3 -4  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  bod C apel l e aan den IJ ssel  voor  de soc i a l e koop-

voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 300  

Opgave na correctie 2020 940  

Bod 2  

waarvan nieuwbouw                 2   
waarvan sloop                -     

waarvan verdamping                -     
Resterende opgave 938  

 

Effecten 

In figuur  4 .3-6 hieronder wordt het effect van de bieding op de sociale voorraad en de reste-
rende opgave getoond. Voorname oorzaken van de resterende opgave voor de gemeente Ca-
pelle aan den IJssel zijn de geboden sloop, l iberalisatie en verkoop van DAEB -woningen en 
de verwachte verdamping in de sociale particuliere huurvoorraad. Dat resulteer t in een res-
terende opgave van 1 .896 woningen voor de sociale voorraad.  
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f i guur  4 .3 -6  Ontwi kkel i ng  soc i a l e voorraad en  resterende opgave tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

In tabel 4 .3 -5  wordt het effect van het bod op het aandeel sociale voorraad en  het aandeel 
van de DAEB voorraad in de gemeente getoond. Het aandeel sociale voorraad in de totale 
woningvoorraad in Capelle aan den IJssel daalt van 44% in 2021 naar 37% in 2030. Het aan-
deel DAEB voorraad in de totale voorraad daalt van 34% in 2021 naar 27% in 2030.  

tabel  4 .3 -5  A andeel  i n  soc i aal  i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  

  2021 2030 

totale woningvoorraad        31 .556         38 .633   
sociale woningvoorraad        13 .927         14 .371   
DAEB voorraad       10 .672         10 .385   
aandeel sociaal 44% 37% 

aandeel DAEB  34% 27% 

 

4.3.5 Beschikbaarhe id en Betaalbaarhe id 

Tenslotte is aan de gemeenten gevraagd welke bijdragen geleverd wordt aan de Beschik-
baarheid en Betaalbaarheid  van de sociale huurvoorraad van woningcorporaties.  

De gemeente Capelle aan den IJssel behaalde in 2020 de doelstell ing voor de betaalbaarheid 
van de sociale corporatievoorraad. De beschikbaarheid van de sociale corporatievoorraad 
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lag in 2020 onder de gestelde norm. De gemeente heeft de intentie aan beide normen te 
voldoen in de per iode tot en met 2030  (tabel 4 .3 -6) 

tabel  4 .3 -6  Opgave,  stand van zaken 2 0 2 0  en  bod Besc hi kbaarhei d  en  Betaal baarhei d  van de so-

c i a l e huursec tor  

  Opgave 2020 Bod 

Betaalbaarheid 70% 86% 79% 

Beschikbaarheid 75% 69% 75% 
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4.4 Krimpen aan den IJssel 

In deze paragraaf leggen we de bieding van de gemeente Krimpen aan den IJssel naast de 
opgave tot en met 2030. Allereerst beschr ijven we de context waarin het bod tot stand is 
gekomen en de belemmer ingen waar  de gemeente mee te maken heeft. Daarna analyser en 
we het bod. Eerst bekijken we de bieding  van de gemeente op basis van de geboden nieuw-
bouw. Dan onderzoeken we de andere verwachte toevoegingen en onttrekkingen in de to-
tale en sociale voorraad.  Daarin wordt ook rekening gehouden met de actuele ontwikke lin-
gen in 2020, zoals beschreven in hoofdstuk 2 .  Vervolgens laten we zien wat de effecten zijn 
van het bod op de opgave.  Tenslotte bekijken we wat geboden is t.a.v. beschikbaarheid en 
betaalbaarheid in de sociale corporatiehuursector.  

4.4.1 Context  

De gemeente Kr impen aan den IJssel is een van de kleinste gemeenten in de regio: zij heeft 
ook een bescheiden woningbouwprogramma. Het woningbouwprogramma is gebaseerd op 
de Woonvisie Krimpen aan den IJssel 2020-2030 en daarin is tot 2030 een aandeel van 33% 
sociaal in de op het moment van vaststell ing van de woonvisie voorziene nieuwbouwplan-
nen opgenomen.  

De gemeente geeft aan dat het Meer  Evenwicht scenar io voor hen niet haalbaar is. Om dat 
te realiseren zouden de nieuwbouwplannen (bijna) volledig uit sociale woning bouw moeten 
bestaan. Ook merkt de gemeente op dat de netto toevoeging van corporatiewoningen lang-
zaam gaat doordat er  voorafgaand aan een herontwikkeling vaak corporatiewoningen ge-
sloopt worden. Dat stuurt de gemeente bij met de afspraak dat de corporatie voor iedere te 
slopen woning minimaal een nieuwbouwwoning toevoegt.  

Ook schaalt de corporatie QuaWonen in afstemming met de gemeente de verkoop van soci-
ale huurwoningen af. Een klein deel van de woningen blijft nog beschikbaar voor  verkoop. 
Dan gaat het met name om gespikkeld bezit in buurten waar  de doelstelling is deze meer  te 
differentiëren.  

Belemmeringen en kansen 

De gemeente houdt in het bod geen rekening met planuitval. Het bod bevat alle plannen die 
gerealiseerd kunnen worden. Daarbij zitten ook projecten met een onrendabele top, waar  
vooralsnog extra geld bij moet komen vanuit de gemeente. Daar  maakt de gemeente zich 
zorgen over.  

Een andere belemmer ing waar  de gemeente tegen aanloopt is het feit dat de zij weinig ei-
gen grond in bezit heeft en er  sowieso weinig grond binnen de gemeente beschikbaar  is 
voor  woningbouw (volgebouwd tot aan de gemeentegrenzen).  

4.4.2 Bod  

De gemeente Kr impen aan den IJssel is voornemens via nieuwbouw 733 woningen toe te 
voegen aan de woningvoorraad tot en met 2030. De nieuwbouw is verdeeld over  de diverse  
segmenten. Daarvan is 37% gepositioneerd in de dure huur en koop en 29%  in het mid-
deldure huur- en koopsegment. Daarnaast biedt de gemeente in de sociale sector 175 wo-
ningen voor de DAEB-voorraad, 94 par ticuliere sociale huurwoningen en 5  sociale koopwo-
ningen. ( figuur 4 .4-1), in totaal 37 % van de nieuwbouw.  
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f i guur  4 .4 -1  Geboden toevoegi ngen aan de woni ngvoorraad tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

Dat betekent dat ruim een derde van de geboden nieuwbouw is bestemd voor de sociale 
voorraad en  24% is aangemerkt als DAEB. Ongeveer een derde van de nieuwbouw is gepland 
in het dure segment. De over ige 29% is toegewezen in de middeldure huur en koop ( figuur 
4 .4 -2). 

f i guur  4 .4 -2  A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  geboden  n i euwbouw tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

De geboden woningen voor de woningvoorraad bestaan niet alleen uit nieuwbouw, maar  
kunnen ook tot stand komen door  transformatie van bijvoorbeeld oude kantoren. In Krim-
pen aan den IJssel staat geen transformatie van gebouwen gepland tot en met 2030.  

Ook is in een aantal gemeenten een deel van de geboden nieuwbouw aangemerkt als f lex-
woningen. De gemeente Kr impen aan den IJssel voegt geen flexwoningen toe.  
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Naast toevoegingen door  nieuwbouw vinden er  ook andere ontwikkelingen plaats in de wo-
ningvoorraad, zoals onttrekkingen door sloop of groei of krimp van segmenten door prijs-
ontwikkelingen. In de paragrafen hieronder zetten we de geboden nieuwbouw af tegen deze 
ontwikkelingen en onderzoeken we de effecten daarvan op de opgave tot en met 2030.  

4.4.3 Totale  voorraad  

In tabel 4 .4 -1  is allereerst de opgave voor de gemeente per  segment weergegeven. In de 
middelste kolom is de opgave gecorrigeerd voor ontwikkelingen in 2020, om de bieding aan 
te sluiten op de opgave. Door  ontwikkelingen in de woningvoorraad in 2020 is de opgave tot 
en met 2030 voor  de totale voorraad gedaald van 600 woningen naar 590 woningen.  

In de derde kolom is de netto ontwikkeling tot en met 2030 op basis van het bod van de ge-
meente per  segment te zien. Het bod voor  de uitbreiding van de  totale woningvoorraad om-
vat 512  woningen. Door sloop van 221 woningen (117 DAEB -huurwoningen,102 particuliere 
sociale huurwoningen en 2  dure koopwoningen) valt de netto toevoeging lager  uit dan de 
geboden nieuwbouw van 733 woningen.  

tabel  4 .4 -1  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Kr i mpen aan den IJ ssel  

voor  de tota l e woni ngvoorraad  

  Opgave ABF 

Opgave na 

correctie 

2020 Bod 

Sociale voorraad  400   570   -20   
waarvan DAEB  400                480    28   

waarvan Sociale huur particulier  -                     -      -53   
waarvan Sociale koop  -                    90    5   

Middelduur en duur  200   20   532   
waarvan Middeldure voorraad huur en koop  100                  15    256   

waarvan Dure voorraad huur en koop  100                 5    276   
Totale voorraad  600   590   512   

 

Effecten 

In figuur  4 .4-3 is ook het verschil tussen de opgave voor de gemeente na correctie met de 
ontwikkelingen in 2020 en het resultaat van de bieding weergegeven.  

Het bod voor  middeldure woningen en de toevoegin g van dure woningen over treffen de op-
gave. Daarentegen ligt het bod voor de sociale voorraad lager dan de opgave. Bovendien 
worden de plannen voor de sociale voorraad, met name de toevoegingen aan de DAEB -voor-
raad, geheel tenietgedaan door de effecten in d e par ticuliere voorraad. Met het huidige bod 
behaalt de gemeente grotendeels de opgave voor de totale voorraad.  
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f i guur  4 .4 -3  Ef f ec t  van  het  bod op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ngvoorraad 

tot  en  met  2 0 3 0 .  

 

 

4.4.4 Sociale  voorraad  

In deze paragraaf zoomen we verder  in op de opgave en het bod voor de sociale voorraad. 
Hier in maken we onderscheid tussen het beïnvloedbare, beperkt beïnvloedbare en niet be-
invloedbare deel van de sociale voorraad, zoals toegelicht in hoofdstuk 2.  

Beïnvloedbaar: DAEB 

In onderstaande tabel 4 .4-2 is de opgave tot en met 2030, de gecorrigeerde opgave inclusief 
ontwikkelingen in 2020 en de opgegeven activiteiten van de gemeente tot en met 2030 in 
de DAEB-voorraad weergegeven. Wanneer de ontwikkelingen in 2020 worden meegerekend 
is de opgave tot en met 2030 gelijk gebleven.  

De gemeente Kr impen aan den IJssel  is voornemens per  saldo 28  woningen toe te voegen 
aan de DAEB-voorraad tot en met 2030. Daarvan worden er  175 nieuwbouwwoningen toe-
gevoegd, maar  ook 117  woningen gesloopt en 50  woningen verkocht. Daarnaast worden er  
20  woningen gedeliberaliseerd. Dat betekent een resterende opgave van 452 sociale huur-
woningen tot en met 2030.  

tabel  4 .4 -2  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Kr i mpen a an den IJ ssel  

voor  de soc i a l e c orporat i e huurvoorraad (DA EB)  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 400  

Opgave na correctie 2020 480  

Bod  28  
waarvan nieuwbouw  175   

waarvan sloop  -117   
waarvan verkoop/aankoop  -50   

waarvan DAEB <-> Niet-DAEB  20   
Resterende opgave 452  
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Beperkt  beïnvloedbaar : Part iculiere huur  

De gemeente heeft beperkt invloed op de sociale particuliere huurvoorraad. Er kan in de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad sprake zijn van prijsstijgingen, waardoor deze woningen in 
een hogere pr ijsklasse terechtkomen en uit de sociale voorraad verdwijnen. Door afspraken 
te maken over  een instandhoudingstermijn van nieuwbouwwoningen in het sociale par ticu-
liere segment kan verdamping deels worden tegengegaan. Dat geldt echter niet voor de be-
staande voorraad.  

De gemeente Kr impen aan den IJssel heeft geen opga ve van sociale particuliere huurwonin-
gen. In de gemeente worden per  saldo 53 woningen uit de sociale particuliere huurvoorraad 
onttrokken. Er  worden 94 woningen toegevoegd en 102 woningen gesloopt. Daarnaast gaat 
de gemeente ervanuit dat er  tot en met 2030  45 woningen uit de sociale particuliere huur-
voorraad zullen verdampen . Daarmee neemt de gemeente niet de aanname van ABF over 
dat er  tot en met 2030 100 woningen zullen verdampen 8. De resterende opgave tot en met 
2030 is 53 particuliere huurwoningen in h et sociale segment ( tabel 4 .4-3 ). 

tabel  4 .4 -3  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Kr i mpen aan den IJ ssel  

voor  de soc i a l e part i c u l i ere huur voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  -     
Opgave na correctie 

2020 

 -     

Bod  -53   
waarvan nieuwbouw  94   

waarvan sloop  -102   

waarvan verdamping  -45   

Resterende opgave  53   

 

Niet  be ïnvloedbaar : Sociale koop  

De sociale koopvoorraad vormt een moeili jk stuurbaar segment. De gemeente kan sociale 
koopwoningen opnemen in de nieuwbouwplannen. Echter  het r isico bestaat dat deze koop-
woningen tot €210.000 door  prijsstijgingen verdampen uit het sociale segment. ABF gaat 
over  de gehele per iode niet uit van verdamping van de sociale koopvoorraad tot en met 
2030. Cijfers over  2020 laten zien dat dit in dat jaar op grote schaal is voorgekomen in de 
regio. Dat is te zien aan de gecorr igeerde opgave na de ontwikkelingen in 2020 mee te reke-
nen. De vraag bli jft welk langetermijneffect het heeft op de sociale voorraad in 2030.  

Er  is geen opgave in de sociale koop in de gemeente Kr impen aan den IJssel. Na correctie 
van de opgave aan de hand van de ontwikkelingen in 2020 dienen er  90 sociale koopwonin-
gen worden toegevoegd voor 2030. De gemeente heeft een toevoeging van 5  sociale koop-
woningen geboden en volgt de l i jn van ABF en becijfert ook geen verdamping van sociale 

 

8 Dit hangt samen met afronding op honderdtallen door ABF. 
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koop in hun bieding. Daarmee is er  een resterende opgave van 85 sociale koopwoningen in 
Kr impen aan den IJssel ( tabel 4 .4-4). 

tabel  4 .4 -4  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  bod Kr i mpen aan den IJ ssel  voor  de soc i a l e koop-

voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  -     

Opgave na correctie 2020 90  

Bod  5   
waarvan nieuwbouw  5   

waarvan sloop  -     
waarvan verdamping  -     

Resterende opgave  85   

 

Effecten 

In figuur  4 .4-4 hieronder wordt het effect van de bieding op de sociale voorraad en de reste-
rende opgave getoond. Voorname oorzaken van de resterende opgave voor de gemeente 
Kr impen aan den IJssel zijn de geboden sloop van DAEB - en particuliere woningen, verkoop 
van DAEB-woningen en de verwachte verdamping in de sociale particuliere huurvoorraad. 
Dat resulteer t in een resterende opgave van 590 woningen voor de sociale voorraad.  

f i guur  4 .4 -4  Ontwi kkel i ng  soc i a l e voorraad en  resterende opgave tot  en  met  2 0 3 0  
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In tabel 4 .4 -5  wordt het effect van het bod op het aandeel sociale voorraad en het aandeel 
van de DAEB voorraad in de gemeente g etoond. Het aandeel sociale voorraad in de totale 
woningvoorraad in Krimpen aan den IJssel daalt van 37% in 2021 naar  36% in 2030. Het aan-
deel DAEB voorraad in de totale voorraad daalt van 33% in 2021 naar 32% in 2030.  

tabel  4 .4 -5  A andeel  i n  soc i aal  i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  

  2021 2030 

totale woningvoorraad     12 .648     13 .160  
sociale woningvoorraad       4 .710        4 .690   
DAEB voorraad       4 .235        4 .263   
aandeel sociaal 37% 36% 

aandeel DAEB  33% 32% 

 

4.4.5 Beschikbaarhe id en Betaalbaarhe id 

Tenslotte is aan de gemeenten gevraagd welke bijdragen geleverd wordt aan de Beschik-
baarheid en Betaalbaarheid van de sociale huurvoorraad van woningcorporaties.  

De gemeente Kr impen aan den IJssel behaalde in 2020 beide doelstell ingen voor  de Beschik-
baarheid en Betaalbaarheid van de sociale corporatievoorraad. De gemeente heeft tevens 
de intentie aan de betaalbaarheidsnorm te bli jven voldoen in de per iode tot en met 2030. 
De gemeente Kr impen aan den IJssel legt de beschikbaarheidsdoelstell ing op 70% ( tabel 
4 .4 -6). 

De gemeente l icht toe dat de woningcorporatie QuaWonen ziet dat de kansen voor de se-
cundaire doelgroep steeds kleiner worden. Voor  deze groep is volgens de g emeente en cor-
poratie de toegang tot de sociale huursector te laag. Daarom stelt ze in samenspraak met de 
corporatie de beschikbaarheidsnorm naar beneden bij.  

Ten aanzien van de betaalbaarheid streeft de gemeente naar  minimaal 70%. Op dit moment 
l igt dat percentage hoger, namelijk op 85%, dus ze voorziet daarin geen problemen. Wel is 
het mogelijk dat dit percentage wat gaat dalen, maar  de gemeente stuurt daar niet actief 
op. 

tabel  4 .4 -6  Opgave,  stand van zaken 2 0 2 0  en  bod Besc hi kbaarhei d  en  Betaal baarhei d  van de so-

c i a l e huursec tor  

  Opgave 2020 Bod 

Betaalbaarheid 70% 85% 70% 

Beschikbaarheid 75% 75% 70% 
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4.5 Lansingerland  

In deze paragraaf leggen we de bieding van de gemeente Lansingerland naast de opgave tot 
en met 2030 . A llereerst beschrijven we de context waar in het bod tot stand is gekomen en 
de belemmer ingen waar  de gemeente mee te maken heeft. Daarna analyseren we het  bod. 
Eerst bekijken we de bieding  van de gemeente op basis van de geboden nieuwbouw. Dan 
onderzoeken we de andere verwachte toevoegingen en onttrekkingen in de totale en sociale 
voorraad. Daarin wordt ook rekening gehouden met de actuele ontwikkelingen in  2020, zo-
als beschreven in hoofdstuk 2 . Vervolgens laten we zien wat de effecten zijn van het bod op 
de opgave. Tenslotte bekijken we wat geboden is t.a.v. beschikbaarheid en betaalbaarheid in 
de sociale corporatiehuursector.  

4.5.1  Context  

De gemeente Lansinger land, bestaande uit de dr ie kernen Bergschenhoek, Bleiswijk en Ber-
kel en Rodenr ijs, biedt na Rotterdam het hoogste aantal nieuwbouwwoningen: de gemeente 
zet in op het bouwen van 11.000 woningen tot 2030. Daarvan wil de gemeente 3 .100 sociale 
woningen real iseren. Ook wil de gemeente dat er  woningen in het middeldure segment bij-
komen, omdat hier  veel vraag naar  is en dit zorgt voor doorstroming uit het sociale seg-
ment. Tenslotte is er  dure huur  en koop gepland om de diverse projecten financieel rond te 
komen en de wijken in balans te houden. 

De inzet t.a.v. het sociale segment betekent een toename van het corporatiebezit van 70%. 
De gemeente belegt dit volledig bij de corporaties, omdat de gemeente verwacht daarmee 
duurzamere lange termijn afspraken te kunnen  maken over het behoud van de woningen in 
het sociale segment. Het bod is in overeenstemming met de woningbouwcorporatie 3B Wo-
nen tot stand gekomen. Voor  grote nieuwbouwprojecten betekent het een toevoeging van 
25% tot 3 0% sociaal, voor kleine projecten ga at het over tot wel 100% sociaal. De plannen 
en de percentages zijn vastgelegd in het lokale coalitieakkoord op basis van de Woonvisie en 
deze vallen binnen de grenzen die zijn afgesproken met de gemeenteraad.   

Een substantieel deel van de ingebrachte nieuwbouwwoningen worden naar  verwachting 
gerealiseerd in het project Bleizo West, hierover loopt het gesprek met de gemeente Zoeter-
meer  en de Provincie Zuid-Holland. Het gaat o.a. om de transformatie van een bedrijventer-
rein nabij een infrastructureel knoopp unt. Op dit moment zijn de plannen voor dit terrein 
zacht. De gemeente benadrukt dat er  geen ‘plan B’ is: de gemeente benadrukt dat het voor 
het behalen van de regionale opgave heel belangrijk is dat dit woningbouwproject er  komt.  

De gemeente benadrukt nu graag vaart te maken in het realiseren van de woningbouwpro-
jecten die er  nu l iggen en niet te bli jven zoeken naar andere mogelijkheden of aanpassingen 
in de huidige plannen. Dat zou de voortgang in de weg zitten.  

Belemmeringen en kansen 

De gemeente zet met dit bod maximaal in, er  is geen planuitval ingerekend. Het project 
Bleizo West vormt hierin een r isico, omdat het plan nog zacht is en het tevens om veel wo-
ningen gaat. De gemeente geeft aan op dit moment niet de middelen  en de mogelijkheden 
(zie ook onderzoek Antea)  te hebben om verder te zoeken naar  alternatieve locaties en 
plannen.  

Volgens de gemeente is de ambitie voor  het realiseren van 3.100 sociale huurwoningen 
hoog. En ook voor de corporatie 3B Wonen is de opgave groot. Daarbij gelden  nog randvoor-
waarden, waarbij afhankelijkheid is van Rijk en Provincie Zuid -Holland. Dat gaat over  het 
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goedkeuren van de plannen en financiën spelen daarbij ook een rol. De gemeente kan niet 
alles zomaar  financieren. De realisatie van dure huur en koop  is ook vanuit dat perspectief 
hard nodig. 

4.5.2 Bod  

De gemeente Lansinger land is voornemens 11.104 woningen toe te voegen aan de woning-
voorraad tot en met 2030. Daarvan zijn de meeste woningen gepositioneerd in de dure huur 
en koop. Daarnaast biedt de gemeente ongeveer  3 .090 woningen voor de DAEB -voorraad en 
2 .250  woningen in het middeldure segment ( figuur 4 .5-1). 

f i guur  4 .5 -1  Geboden toevoegi ngen aan de woni ngvoorraad tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

Dat betekent dat ongeveer  30% van de geboden nieuwbouw is bestemd voor de sociale 
voorraad en is aangemerkt als DAEB. Ruim 50% van de nieuwbouw is gepland in het dure 
segment. De over ige 20% is toegewezen aan de middeldure huur en koop ( figuur  4.5 -2). 

f i guur  4 .5 -2  A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  geboden  n i euwbouw tot  en  met  2 0 3 0  
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De geboden woningen voor de woningvoorraad bestaan niet alleen uit nieuwbouw, maar  
kunnen ook tot stand komen door  transformatie van bijvoorbeeld oude kantoren. In Lansin-
ger land staat geen transformatie van gebouwen gepland tot en met 2030.  

Ook is in een aantal gemeenten een deel van de geboden nieuwbouw aangemerkt als f lex-
woningen. De gemeente Lansingerland biedt 150 flexwoningen die allemaal toegevoegd zul-
len worden in het DAEB-segment (tabel 4 .5-1). 

tabel  4 .5 -1  A antal  geprogrammeerde f l exwoni ngen i n  de huurvoorraad tot  en  met  2 0 3 0 .  

  Bod 

Flexwoningen 
              

150    

waarvan DAEB 150 

waarvan sociale huur particulier               -    

waarvan middeldure huur               -    

 

Naast toevoegingen door  nieuwbouw vinden er  ook andere ontwikkelingen plaats in de wo-
ningvoorraad, zoals onttrekkingen door sloop of groei of krimp van segmenten door prijs-
ontwikkelingen. In de paragrafen hieronder zetten we de geboden nieuwbouw af tegen d eze 
ontwikkelingen en onderzoeken we de effecten daarvan op de opgave tot en met 2030. 

4.5.3 Totale  voorraad  

In tabel 4 .5 -2  is allereerst de opgave voor de gemeente per  segm ent weergegeven . In de 
middelste kolom is de opgave gecorrigeerd voor ontwikkelingen in 2020, om de bieding aan 
te sluiten op de opgave. Door  ontwikkelingen in de woningvoorraad in 2020 is de opgave tot 
en met 2030  voor  de totale voorraad gedaald van 4 .900 woningen naar 4 .460 woningen.  

In de derde kolom is de netto ontwikkeling tot en met 2030 op basis van het bod van de ge-
meente per  segment te zien. Het bod voor  de uitbreiding van de totale woningvoorraad om-
vat 10 .974 woningen. Door sloop van 130 DAEB -woningen valt de netto toevoeging lager  uit 
dan de geboden nieuwbouw van 11.104 woningen.  

tabel  4 .5 -2  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod L ansi nger l and voor  de 

tota l e woni ngvoorraad  

  Opgave ABF 

Opgave na 

correctie 

2020 Bod 

Sociale voorraad  4 .100   4.040   2 .845   
waarvan DAEB  3 .600            3 .540    2 .910   

waarvan Sociale huur particulier  300                300    -65   
waarvan Sociale koop  200                200    -     

Middelduur en duur  800   420   8 .129   
waarvan Middeldure voorraad huur en koop  700                660    2 .255   

waarvan Dure voorraad huur en koop  100              -240    5 .874   

Totale voorraad  4 .900   4.460   10 .974  
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Effecten 

In figuur  4 .5-3 is ook het verschil tussen de opgave voor de gemeente na correctie met de 
ontwikkelingen in 2020 en het resultaat van de bieding weergegeven.  

Het bod voor  middeldure woningen en de toevoeging van dure woningen over treffen de op-
gave. Daarentegen ligt het bod voor de sociale voorraad lager dan de opgave . Er  worden wel 
netto 2 .910  woningen toegevoegd aan de DAEB voorraad. In het particuliere sociale huur- 
en sociale koopsegment worden geen woningen toegevoegd. Met de huidige plannen be-
haald de gemeente ruimschoots de opgave voor de totale voorraad.  

f i guur  4 .5 -3  Ef f ec t  van  het  bod op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ngvoorraad 

tot  en  met  2 0 3 0 .  

 

 

4.5.4 Sociale  voorraad  

In deze paragraaf zoomen we verder  in op de opgave en het bod voor de sociale voorraad. 
Hier in maken we onderscheid tussen het beïnvloedbare, beperkt beïnvloedbare en niet be-
invloedbare deel van de sociale voorraad, zoals toegelicht in hoofdstuk 2.  

Beïnvloedbaar: DAEB 

In tabel 4 .5 -3  is de opgave tot en met 2030 , de gecorrigeerde opgave inclusief ontwikkelin-
gen in 2020 en de opgegeven activiteiten van de gemeente tot en met 2030 in de DAEB-
voorraad weergegeven. Wanneer  de ontwikkelingen in 2020 worden meegerekend is de op-
gave tot en met 2030  gelijk gebleven.  

De gemeente Lansinger land  is voornemens per saldo 2 .910  woningen toe te voegen aan de 
DAEB-voorraad tot en met 2030. Daarvan worden er ruim 3 .000 nieuwbouwwoningen toe ge-
voegd en 130 woningen gesloopt. Ook worden er  50 woningen verkocht. Dat betekent een 
resterende opgave van 630 sociale huurwoningen tot en met 2030 . 
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tabel  4 .5 -3  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde op gave en  bod L ansi nger l and  voor  de 

soc i a l e c orporat i e huurvoorraad (DA EB)  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 3.600  

Opgave na correctie 2020 3.540  

Bod 2.910  

waarvan nieuwbouw  3 .090   
waarvan sloop  -130   

waarvan verkoop/aankoop  -50   
waarvan DAEB <-> Niet-DAEB  -     

Resterende opgave   630  

 

Beperkt  beïnvloedbaar : Part iculiere huur  

De gemeente heeft beperkt invloed op de sociale particuliere huurvoorraad. Er kan in de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad sprake zijn van prijsstijgingen, waardoor deze woningen in 
een hogere pr ijsklasse terechtkomen en uit de sociale voorraad verdwijnen. Door afspraken 
te maken over  een instandhoudingstermijn van nieuwbouwwoningen in het sociale par ticu-
liere segment kan verdamping deels worden tegengegaan. Dat geldt echter niet voor de be-
staande voorraad.  

De gemeente Lansinger land heeft een opgave van 300  sociale particuliere huurwoningen. 
De gemeente biedt geen woningen in de sociale particuliere huurvoorraad. Daarnaast gaat 
de gemeente ervanuit dat er  tot en met 2030  65 woningen uit de sociale particuliere huur-
voorraad zullen verdampen . Daarmee neemt de gemeente niet de aanname van ABF over 
dat er  tot en met 2030  300 woningen zullen verdampen. De resterende opgave tot en met 
2030  is 365  particuliere huurwoningen in het sociale segment  (tabel 4 .5-4). 

 

tabel  4 .5 -4  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod L ansi nger l and voor  de 

soc i a l e part i c u l i ere huur voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 300  

Opgave na correctie 

2020 

300  

Bod -65  

waarvan nieuwbouw  -     

waarvan sloop  -     

waarvan verdamping  -65   

Resterende opgave  365   
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Niet  be ïnvloedbaar : Sociale koop  

De sociale koopvoorraad vormt een moeili jk stuurbaar segment. De gemeente kan sociale 
koopwoningen opnemen in de nieuwbouwplannen . Echter  het r isico bestaat dat deze koop-
woningen tot €210.000 door  prijsstijgingen verdampen uit het sociale segment. ABF gaat 
over  de gehele per iode niet uit van verdamping van de sociale koopvoorraad tot en met 
2030. Cijfers over  2020 laten zien dat dit in dat jaar op grote schaal is voorgekomen in de 
regio. Dat is te zien aan de gecorr igeerde opgave na de ontwikkelingen in 202 0 mee te reke-
nen. De vraag bli jft welk langetermijneffect het heeft op de sociale voorraad in 2030.  

Er  is een opgave van 200 woningen in de sociale koop in de gemeente Lansingerland. Ont-
wikkelingen in 2020 hebben geen invloed op deze opgave. De gemeente he eft geen nieuw-
bouw van sociale koopwoningen geboden en volgt de l i jn van ABF en becijfer t ook geen ver-
damping van sociale koop in hun bieding. Daarmee is er  een resterende opgave van 200 so-
ciale koopwoningen in Lansingerland  (tabel 4 .5-5). 

tabel  4 .5 -5  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  bod L ansi nger l and voor  de soc i a l e koop voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 200  

Opgave na correctie 2020 200  

Bod  -     
waarvan nieuwbouw  -     

waarvan sloop  -     
waarvan verdamping  -     

Resterende opgave  200   

 

Effecten 

In figuur  4 .5-4 hieronder wordt het effect van de bieding op de sociale voorraad en de reste-
rende opgave getoond. Ondanks de geboden uitbreiding van de DAEB-voorraad blijft er een 
resterende opgave in de sociale voorraad. Voorname oorzaken van de resterende opgave 
voor  de gemeente Lansinger land zijn de geboden sloop en verkoop van DAEB -woningen en 
de verwachte verdamping in de sociale particuliere huurvoorraad. Bovendien worden er  
geen woningen toegevoegd voor de opgaven in de par ticuliere sociale huurvoorraad en soci-
ale koopvoorraad. Dat resulteert in een resterende opgave van 1 .195 woningen voor de so-
ciale voorraad.  
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f i guur  4 .5 -4  Ontwi kkel i ng  soc i a l e voorraad en  resterende opgave tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

 

In tabel 4 .5 -6  wordt het effect van het bod op het aandeel sociale voorraad en het aandeel 
van de DAEB voorraad in de gemeente getoond. Het aandeel sociale voorraad in de  totale 
woningvoorraad in Lansinger land stijgt van 19% in 2021 naar  21% in 2030. Het aandeel 
DAEB voorraad in de totale voorraad stijgt ook , van 18% in 2021 naar  20% in 2030.  

tabel  4 .5 -6  A andeel  i n  soc i aal  i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  

  2021 2030 

totale woningvoorraad   24 .686   35 .660  
sociale woningvoorraad   4 .733    7 .578   
DAEB voorraad  4 .388    7 .298   
aandeel sociaal 19% 21% 

aandeel DAEB 18% 20% 

 

4.5.5 Beschikbaarhe id en Betaalbaarhe id 

Tenslotte is aan de gemeenten gevraagd welke bijdragen geleverd wordt aan de Beschik-
baarheid en Betaalbaarheid  van de sociale huurvoorraad van woningcorporaties.   

De gemeente Lansinger land behaalde in 2020 beide doelstellingen voor de beschikbaarheid 
en betaalbaarheid  van de sociale corporatievoorraad. De gemeente heeft  ook de intentie 
aan beide normen te bli jven voldoen in de per iode tot en met 2030 (tabel 4 .5 -7). 
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Wanneer  de gemeente veel nieuwbouw toevoegt in de corporatievoorraad, heeft dat ook 
effect op de beschikbaarheidsdoelstell ing. De gemeente heeft zich in het bod gecommit-
teerd aan de doelstell ing van 75% beschikbaarheid. Dat betekent dat er  ook woningen ond er  
de aftoppingsgrens dienen te worden toegevoegd. De gemeente zet daar  ook op in en geeft 
aan dat dit ook in de prestatieafspraken is opgenomen.  

tabel  4 .5 -7  Opgave,  stand van zaken 2 0 2 0  en  bod Besc hi kbaarhei d  en  Betaal baarhei d  van de so-

c i a l e huursec tor  

  Opgave 2020 Bod 

Betaalbaarheid 70% 79% 70% 

Beschikbaarheid 75% 75% 75% 
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4.6 Maassluis  

In deze paragraaf leggen we de bieding van de gemeente Maassluis naast de opgave tot en 
met 2030 . A llereerst beschrijven we de context waar in het bod tot stand is gekomen en de 
belemmer ingen waar  de gemeente mee te maken heeft. Daarna analyseren we het bod . 
Eerst bekijken we de bieding  van de gemeente op basis van de geboden nieuwbouw. Dan 
onderzoeken we de andere verwachte toevoegingen en onttrekkingen in de totale en sociale 
voorraad. Daarin wordt ook rekening gehouden met de actuele ontwikkelingen in 202 0, zo-
als beschreven in hoofdstuk 2 . Vervolgens laten we zien wat de effecten zijn van het bod op 
de opgave. Tenslotte bekijken we wat geboden is t.a.v. beschikbaarheid en betaalbaarheid in 
de sociale corporatiehuursector.  

4.6.1 Context  

De gemeente Maassluis is een kleine, compacte stad, ingeklemd tussen de Maas en de A20 
en heeft voor  haar  omvang een stevig nieuwbouwprogramma. Voorafgaand aan het bod 
heeft een debat met de gemeenteraad plaatsgevonden, waarin de r ichting voor nieuwe pro-
jecten is bepaald en waarmee de raad heeft ingestemd. Daaruit kwam een ambitie van veel 
betaalbaar  en minimaal 50% realisatie met corporaties, maar ook aandacht voor het mid-
densegment, meer  verdichting en lagere parkeernormen. Dat is ook vastgelegd in het lokale 
coalitieakkoord.  

De gemeente heeft tegelijker tijd ook te maken met herstructurer ingsprojecten en be-
staande plannen met oude contracten die uitgediend moeten worden. Dat zorgt voor een 
aandeel van 50% dure segment in het uiteindelijke nieuwbouwbod. De gemeente heeft in 
het kader  van de bieding ook oude contracten heronderhandeld. Daaruit kwam een maxi-
mum haalbaar  compromis van 25% sociaal.  

De gemeente geeft aan dat zij nu de meeste invloed heeft op nieuwe bestemmingsplannen 
en nieuwbouwprojecten, zoals plannen rondom de Hoeksche li jn. Dit is een proces waarbij 
meerdere gemeenten en de Provincie Zuid -Holland betrokken zijn.  

Tenslotte voegt de gemeente een deel sociale koop toe, maar  heeft deze niet meegeteld in 
het bod voor  de sociale voorraad, omdat dit segment verdampt. Om d e verdamping tegen te 
gaan heeft de gemeente een er fpachtmodel ontwikkeld voor de bouwlocaties in eigendom 
van de gemeente (rondom OV-haltes). Het doel is om deze woningen te behouden in de so-
ciale voorraad en om eventuele overwaarde op sociale woningen te rug te laten vloeien.  

Belemmeringen en kansen 

De gemeente heeft al haar  plannen in het bod opgenomen. De gemeente Maassluis maakt 
zich geen grote zorgen over  planuitval. De helft van de plannen is hard. Ook vertrouwt de 
gemeente op de corporaties waarmee z ij samenwerkt. Die kunnen bijspringen als de markt-
vraag tegenvalt.  

Er  is volgens de gemeente wel een voorbehoud bij het bod, en dat heeft te maken met ver-
keersafwikkelingen waarvoor via een bijdrage van het Rijk een infrastructurele oplossing no-
dig is. Dat is ook de reden waarom de gemeenteraad kr itisch is over verdichting: wanneer  er  
geen oplossing komt voor de ontsluiting van nieuwbouwlocatie s en de druk op de huidige 
infrastructuur toeneemt dan is dat voor de raad een drempel om te verdichten. Onderst eu-
ning van het Rijk en steun van de raad zijn daarom ook randvoorwaarden.  
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4.6.2 Bod  

De gemeente Maassluis is voornemens 5 .021 woningen toe te voegen aan de woningvoor-
raad tot en met 2030 . Daarvan zijn de meeste woningen gepositioneerd in de dure huur en 
koop. Daarnaast biedt de gemeente ongeveer  1.5 44 woningen voor  de DAEB-voorraad en 
1 .0 10  woningen in het middeldure segment ( figuur 4 .6-1). 

f i guur  4 .6 -1  Geboden toevoegi ngen aan de woni ngvoorraad tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

Dat betekent dat ruim 30% van de geboden nieuwbouw is bestemd voor  de sociale voorraad 
(DAEB). Ongeveer  50% van de nieuwbouw is gepland in het dure segment. De overige 2 0% is 
toegewezen in de middeldure huur en koop ( figuur 4 .6-2). 

f i guur  4 .6 -2  A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  geboden  n i euwbouw tot  en  met  2 0 3 0  
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De geboden woningen voor de woningvoorraad bestaan niet alleen uit nieuwbouw, maar  
kunnen ook tot stand komen door  transformatie van bijvoorbeeld oude kantoren. In Maas-
sluis staat geen transformatie van gebouwen gepland tot en met 2030.  

Ook is in een aantal gemeenten een deel van de geboden nieuwbouw aangemerkt als f lex-
woningen. De gemeente Maassluis heeft in haar bod geen plannen opgenomen voor flexwo-
ningen tussen 2021 en 2030.   

Bovenstaande cijfers zijn inclusief studentenwoningen. De gemeente heeft in het DAEB-seg-
ment plannen voor 30  studentenwoningen tot 2030.  

Naast toevoegin gen door  nieuwbouw vinden er  ook andere ontwikkelingen plaats in de wo-
ningvoorraad, zoals onttrekkingen door sloop of groei of krimp van segmenten door prijs-
ontwikkelingen. In de paragrafen hieronder zetten we de geboden nieuwbouw af tegen deze 
ontwikkelingen en onderzoeken we de effecten daarvan op de opgave tot en met 2030. 

4.6.3 Totale  voorraad  

In tabel 4 .6 -1  is allereerst de opgave voor de gemeente per  segment weergegeve n. In de 
middelste kolom is de opgave gecorrigeerd voor ontwikkelingen in 2020, om de bieding aan 
te sluiten op de opgave. Door  ontwikkelingen in de woningvoorraad in 2020 is de opgave tot 
en met 2030  voor  de totale voorraad gedaald van 3 .400 woningen naar  3 .200 woningen.  

In de derde kolom is de netto ontwikkeling tot en met 2030 op basis van het bod van de ge-
meente per  segment te zien. Het bod voor  de uitbreiding van de totale woningvoorraad om-
vat 4 .379  woningen. Door sloop van 642 DAEB -woningen valt de netto toevoeging lager  uit 
dan de geboden nieuwbouw van 5.021 woningen.  

tabel  4 .6 -1  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod M aassl u i s voor  de tota l e 

woni ngvoorraad  

  Opgave ABF 

Opgave na 

correctie 

2020 Bod 

Sociale voorraad  1 .200    1 .290    782  
waarvan DAEB  900    860    982   

waarvan Sociale huur particulier  100    100    -200   
waarvan Sociale koop  200    330    -     

Middelduur en duur  2 .200    1 .910    3.597  
waarvan Middeldure voorraad huur en koop  1 .200    1 .065    1 .050   

waarvan Dure voorraad huur en koop  1 .000    845    2 .547   

Totale voorraad  3 .400    3 .200    4 .379   

 

Effecten 

In figuur  4 .6-3 is ook het verschil tussen de opgave voor de regio na correctie met de ont-
wikkelingen in 2020 en het resultaat van de bieding weergegeven.  

Het bod voor  middeldure woningen  is ongeveer gelijk aan  en de toevoeging van dure wonin-
gen over treffen de opgave. Daarentegen ligt het bod voor de sociale voorraad lager dan de 
opgave. Er  worden wel netto 9 82 woningen toegevoegd aan de DAEB voorraad. Dat is meer  
dan de opgave van 860 DAEB-woningen. Echter wordt die ontwikkeling deels tenietgedaan 
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door  verdamping van woningen uit de par ticuliere sociale huurvoorraad. Met het huidige 
bod behaalt de gemeente de opgave voor  de totale voorraad  ruimschoots. 

f i guur  4 .6 -3  Ef f ec t  van  het  bod op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ngvoorraad 

tot  en  met  2 0 3 0 .  

 

 

4.6.4 Sociale  voorraad  

In deze paragraaf zoomen we verder  in op de opgave en het bod voor de sociale voorraad. 
Hier in maken we onderschei d tussen het beïnvloedbare, beperkt beïnvloedbare en niet be-
invloedbare deel van de sociale voorraad, zoals toegelicht in hoofdstuk 2.  

Beïnvloedbaar: DAEB 

In onderstaande tabel 4 .6-2 is de opgave tot en met 2030, de gecorrigeerde opgave inclusief 
ontwikkelingen in 2020 en de opgegeven activiteiten van de gemeente tot en met 2030  in 
de DAEB-voorraad weergegeven. Wanneer de ontwikkelingen in 2020 worden meegerekend 
is de opgave tot en met 2030  gelijk gebleven.  

De gemeente Maassluis is voornemens per  saldo 982 woningen toe te voegen aan de DAEB-
voorraad tot en met 2030, inclusief 30 studentenwoningen . Daarvan worden er  1 .544 
nieuwbouwwoningen toegevoegd, maar ook 642 woningen gesloopt en 20 woningen ver-
kocht. Daarnaast worden er  100 woningen gedeliberaliseerd. Op basis van het bod is er  geen 
resterende opgave in DAEB voorraad, maar  worden er  92 woningen extra toegevoegd.  
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tabel  4 .6 -2  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod M aassl u i s voor  de soc i -

a l e c orporat i e huurvoorraad (DA EB)  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 900  

Opgave na correctie 2020 860  

Bod 982  

waarvan nieuwbouw  1 .544   
waarvan sloop  -642   

waarvan verkoop/aankoop  -20   
waarvan DAEB <-> Niet-DAEB  100   

Resterende opgave  -122   

 

Beperkt  beïnvloedbaar : Part iculiere huur  

De gemeente heeft beperkt invloed op de sociale particuliere huurvoorraad. Er kan in de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad sprake zijn van prijsstijgingen, waardoor deze woningen in 
een hogere pr ijsklasse terechtkomen en uit de sociale voorraad verdwijnen. Door afspraken 
te maken over  een instandhoudingstermijn van nieuwbouwwoningen in het sociale par ticu-
liere segment kan verdamping deels worden tegengegaan. Dat geldt echter niet voor de be-
staande voorraad.  

De gemeente Maassluis heeft een opgave van 100 soc iale par ticuliere huurwoningen. De ge-
meente biedt geen woningen in de sociale particuliere huurvoorraad. Daarnaast neemt de 
gemeente de aanname van ABF over dat tot en met 2030 200 woningen uit de sociale parti-
culiere huurvoorraad zullen verdampen. De resterende opgave tot en met 2030 is 300 par ti-
culiere huurwoningen in het sociale segment  (tabel 4 .6-3). 

tabel  4 .6 -3  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod M aassl u i s voor  de soc i -

a l e part i c u l i ere huur voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  100   
Opgave na correctie 

2020 

 100   

Bod  -200   
waarvan nieuwbouw  -     

waarvan sloop  -     

waarvan verdamping  -200   

Resterende opgave  300   

 

Niet  be ïnvloedbaar : Sociale koop  

De sociale koopvoorraad vormt een moeili jk stuurbaar segment. De gemeente kan sociale 
koopwoningen opnemen in de nieuwbouwplannen . Echter  het r isico bestaat dat deze koop-
woningen tot €210.000 door  prijsstijgingen verdampen uit het sociale segment. ABF gaat 
over  de gehele per iode niet uit van verdamping van de sociale koopvoorraad tot en met 
2030. Cijfers over  2020 laten zien dat dit in dat jaar op grote schaal is voorgekomen in de 
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regio. Dat is te zien aan de gecorr igeerde opgave na de ontwikkelingen in 202 0 mee te reke-
nen. De vraag bli jft welk langetermijneffect het heeft op de sociale voorraad in 2030.  

Er  is geen opgave in de sociale koop in de gemeente Maassluis. Na correctie van de opgave 
aan de hand van de ontwikkelingen in 2020 dienen er  330  sociale ko opwoningen worden 
toegevoegd voor 2030. De gemeente heeft geen nieuwbouw van sociale koopwoningen ge-
boden en volgt de l i jn van ABF en becijfert ook geen verdamping van sociale koop in hun 
bieding. Daarmee is er  een resterende opgave van 330 sociale koopwon ingen in Maassluis  
(tabel 4 .6 -4). 

tabel  4 .6 -4  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  bod M aassl u i s voor  de soc i a l e koop voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 200  

 330  

Bod                -     
waarvan nieuwbouw                -     

waarvan sloop                -     
waarvan verdamping                -     

Resterende opgave 330  

 

Effecten 

In figuur  4 .6-4 hieronder wordt het effect van de bieding op de sociale voorraad en de reste-
rende opgave getoond. Ondanks de geboden uitbreiding van de DAEB-voorraad blijft er een 
resterende opgave in de sociale voorraad. Voorname oorzaken van de resterende opgave 
voor  de gemeente Maassluis zijn de geboden sloop van DAEB -woningen en de verwachte 
verdamping in de sociale particuliere huurvoorraad. Dat resulteer t in een res terende opgave 
van 5 08 woningen voor de sociale voorraad.  
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f i guur  4 .6 -4  Ontwi kkel i ng  soc i a l e voorraad en  resterende opgave tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

 

In tabel 4 .6 -5  wordt het effect van het bod op het aandeel sociale voorraad en het aandeel 
van de DAEB voorraad in de gemeente getoond. Het aandeel sociale voorraad in de totale 
woningvoorraad in Maassluis daalt van 44% in 2021 naar 38% in 2030. Het aandeel DAEB 
voorraad in de totale voorraad daalt ook van 37% in 2021 naar 3 4% in 2030.  

tabel  4 .6 -5  A andeel  i n  soc i aal  i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  

  2021 2030 

totale woningvoorraad     15 .389   19 .768  
sociale woningvoorraad       6 .820    7 .602   
DAEB voorraad      5 .645    6 .627   
aandeel sociaal 44% 38% 

aandeel DAEB  37% 34% 

 

4.6.5 Beschikbaarhe id en Betaalbaarhe id 

Tenslotte is aan de gemeenten gevraagd welke bijdragen geleverd wordt aan de Beschik-
baarheid en Betaalbaarheid  van de sociale huurvoorraad van woningcorporaties.   

De gemeente Maassluis behaalde in 2020 beide doelstell ing voor de Beschikbaarheid en Be-
taalbaarheid  van de sociale corporatievoorraad. De gemeente heeft de intentie aan beide 
normen te bli jven voldoen in de periode tot en met 2030 (tabel 4 .6-6).  
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De gemeente Maassluis is tevens niet voornemens te sturen op een daling van het percen-
tage betaalbaarheid, dat op dit moment op 85% ligt. Wel wil de gemeente in sommige wij-
ken meer  kunnen variëren in de huurprijs en meer  huishoudens uit de secundaire doelgroep 
huisvesten. De gemeente Maassluis heeft namelijk ingezet op gemengde wijken en wil die 
koers behouden om de stapeling van problemen, die je in sommige buurgemeenten ziet, te 
voorkomen.  

tabel  4 .6 -6  Opgave,  stand van zaken 2 0 2 0  en  bod Besc hi kbaarhei d  en  Betaal baarhei d  van de so-

c i a l e huursec tor  

  Opgave 2020 Bod 

Betaalbaarheid 70% 85% 70% 

Beschikbaarheid 75% 76% 75% 
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4.7 Nissewaard  

In deze paragraaf leggen we de bieding van de gemeente Nissewaard naast de opgave tot en 
met 2030 . A llereerst beschrijven we de context waar in het bod tot stand is gekomen en de 
belemmer ingen waar  de gemeente mee te maken heeft. Daarna analyseren we het bo d. 
Eerst bekijken we de bieding  van de gemeente op basis van de geboden nieuwbouw. Dan 
onderzoeken we de andere verwachte toevoegingen en onttrekkingen in de totale en sociale 
voorraad. Daarin wordt ook rekening gehouden met de actuele ontwikkelingen in 20 20, zo-
als beschreven in hoofdstuk 2 . Vervolgens laten we zien wat de effecten zijn van het bod op 
de opgave. Tenslotte bekijken we wat geboden is t.a.v. beschikbaarheid en betaalbaarheid in 
de sociale corporatiehuursector.  

4.7.1 Context  

Spijkenisse, ver reweg de grootste kern  in de gemeente Nissewaard, is een ex-groeikern. Dat 
zorgt voor  een specifieke problematiek. De woningvoorraad is in een kor te ti jd gebouwd, 
waardoor  de vervangingsopgave tevens in een kor te ti jd op de gemeente afkomt. Daarnaast 
is de woningvoorraad eenzijdig. Er is een groot aandeel in het bezit van corporaties. De ge-
meente zet daarom in op differentiatie, vanwege de leefbaarheid en het woonklimaat, en 
verdichting. De gemeente pleit voor maatwerk op alle in - en uitbreidingslocaties. Daarbij 
wordt eerst gekeken naar  de samenstell ing van de omliggende wijk, voordat de opbouw van 
de nieuwbouwplannen wordt bepaald. Zo is dat ook vastgelegd in de woonvisie. Volgens de 
gemeente is de opgave in het middensegment van groot belang in de komende tien ja ar.  

De gemeente Nissewaard heeft buiten de ex-groeikern Spijkenisse ook de kernen Abben-
broek, Geervliet, Heenvliet, Hekelingen, Simonshaven en Zuidland en het buurtschap Biert 
in het landelijk gebied welke zij vitaal wenst te houden. Hiervoor  is een “ontwikkelperspec-
tief vitale kernen” ontwikkel d om ook hier  de differentiatie omwille van de leefbaarheid en 
het woonklimaat toe te voegen wat de kern nodig heeft om vitaal te bli jven. Ook wordt hier  
gekeken naar  de bestaande voorraad en zal buiten het toevoege n van woningen ook onder-
zocht worden welke woningtypen en woonvormen noodzakelijk en gewenst zijn. Behoud van 
omgevingskwaliteit is daarbij van belang.  

De gemeente zet bewust in op samenwerking met corporaties en niet op par ticuliere huur 
of sociale koop. Daarbij wordt ook gekeken of woningbouwcorporaties middenhuur of een 
var iant van sociale koop zouden kunnen realiseren. De gemeente heeft tevens de plannen 
van een langlopend project opgebroken, zodat daarin meer  sociaal gerealiseerd kon worden.  

In de gemeente Nissewaard worden ook nog corporatiewoningen gesloopt. Het doel is om 
op deze locaties gedifferentieerd  terug te bouwen. Wel is daarop geanticipeerd door sociale 
woningen voorafgaand aan de sloop te realiseren op een andere plek.  

Belemmeringen en kansen 

In het bod van Nissewaard is rekening gehouden met een zekere planuitval, al zi jn er on-
danks die insteek de nodige onzekerheden en zorgen: kenners van de woningmarkt spreken 
soms de verwachting uit dat tot wel 70% van de woningbouwplannen in delen van  het land 
dreigen uit te vallen, o.a. als gevolg van stijgende bouwkosten en inflatie .  

De gemeente ziet ook meerdere belemmer ingen waar  woningbouwplannen mee te maken 
kr ijgen. A llereerst is de ontsluiting van de gemeente een belangrijke randvoorwaarde voor 
verschil lende nieuwbouwprojecten en met name een groot project bij de entree van de 
stad.  
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Daarnaast staat het gemeentebudget onder druk. Wanneer er  in projecten sprake is van een 
onrendabele top, dan ervaart Nissewaard dat zowel corporaties als marktpartijen naar de 
gemeente kijken voor  compensatie. De gemeente hoopt dat het Rijk daarin oo k meer  onder-
steuning zou kunnen bieden.  Ook staat projectontwikkeling in de gemeente onder  druk door 
capaciteitsproblemen.  

Tenslotte heeft de gemeente geconstateerd dat corporaties zich erg zorgen maken over  de 
hervorming van de Huurtoeslag (op basis van normhuren), waar  het Ministerie aan werkt. 
De corporaties verwachten dat de invoering hiervan hen veel geld gaat kosten. Daarnaast 
hebben corporaties ook een opgave in het verduurzamen van hun bezit. Dat zorgt ervoor dat 
er  minder  geld overblijft voor het bouwen van nieuwe woningen.  

4.7.2 Bod  

De gemeente Nissewaard is voornemens 4 .700  woningen toe te voegen aan de woningvoor-
raad tot en met 2030 . Daarvan zijn de meeste woningen gepositioneerd in de middeldure 
huur  en koop, gevolgd door de dure huur en koop. Daarna ast biedt de gemeente 1 .200 wo-
ningen voor de DAEB-voorraad en 100 woningen in de particuliere sociale huurvoorraad ( fi-
guur  4 .7 -1). 

f i guur  4 .7 -1  Geboden toevoegi ngen aan de woni ngvoorraad tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

Dat betekent dat ongeveer  30% van de geboden nieuwbouw is bestemd voor de sociale 
voorraad en 26% is aangemerkt als DAEB. Ruim 40% van de nieuwbouw is gepland in het 
middeldure segment. De over ige 30% is toegewezen aan de dure huur en koop ( figuur 
4 .7 -2). 
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f i guur  4 .7 -2  A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  geboden  n i euwbouw tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

De geboden woningen voor de woningvoorraad bestaan niet alleen uit nieuwbouw, maar  
kunnen ook tot stand komen door  transformatie van bijvoorbeeld oude kantoren. De ge-
meente Nissewaard voegt in totaal 200 woningen toe door  transformatie aan de duurdere 
segmenten. Deze projecten vormen slechts een klein deel van de geboden toe te voegen 
woningen in het middeldure en dure segment ( figuur 4 .7 -3). 

f i guur  4 .7 -3  Spec i f i c at i e toevoegi ngen per  segment  

 

 

Ook is in een aantal gemeenten een deel van de geboden nieuwbouw aangemerkt als f lex-
woningen. De gemeente Nissewaard bied t 200 flexwoningen, die worden toegevoegd aan 
het middeldure huursegment (tabel 4 .7-1). 
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tabel  4 .7 -1  A antal  geprogrammeerde f l exwoni ngen i n  de huurvoorraad tot  en  met  2 0 3 0 .  

  Bod 

Flexwoningen              200    

waarvan DAEB - 

waarvan sociale huur particulier               -    

waarvan middeldure huur            200    

 

Naast toevoegingen door  nieuwbouw vinden er  ook andere ontwikkelingen plaats in de wo-
ningvoorraad, zoals onttrekkingen door sloop of groei of krimp van segmenten door prijs-
ontwikkelingen. In de paragrafen hieronder zetten we de geboden nieuwbouw af tegen d eze 
ontwikkelingen en onderzoeken we de effecten daarvan op de opgave tot en met 2030. 

4.7.3 Totale  voorraad  

In tabel 4 .7 -2  is allereerst de opgave voor de gemeente per  segm ent weergegeven . In de 
middelste kolom is de opgave gecorrigeerd voor ontwikkelingen in 2020, om de bieding aan 
te sluiten op de opgave. Door  ontwikkelingen in de woningvoorraad in 2020 is de opgave tot 
en met 2030  voor  de totale voorraad gedaald 3 .000  woningen naar 2 .760 woningen.  

In de derde kolom is de netto ontwikkeling tot en met 2030 op basis van het bod van de ge-
meente per  segment te zien. Het bod voor  de uitbreiding van de totale woningvoorraad om-
vat 3 .760  woningen. Door sloop van 940 DAEB -woningen valt de netto toevoeging lager  uit 
dan de geboden nieuwbouw van 4.700 woningen.  

tabel  4 .7 -2  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Ni ssewaard voor  de to-

ta l e woni ngvoorraad  

  Opgave ABF 

Opgave na 

correctie 

2020 Bod 

Sociale voorraad  1 .000    1 .560    80   
waarvan DAEB  700    640    180   

waarvan Sociale huur particulier  100    100    -100   
waarvan Sociale koop  200    820    -     

Middelduur en duur  2 .000    1 .200    3 .680   
waarvan Middeldure voorraad huur en koop  1 .300    630    2 .230   

waarvan Dure voorraad huur en koop 
 700    570    1 .450   

Totale voorraad  3 .000    2 .760    3 .760   

 

Effecten 

In figuur  4 .7-4 is ook het verschil tussen de opgave voor de gemeente na correctie met de 
ontwikkelingen in 2020 en het resultaat van de bieding weergegeven.  

Het bod voor  middeldure woningen en de toevoegin g van dure woningen over treffen de op-
gave. Daarentegen ligt het bod voor de sociale voorraad lager dan de opgave . Er  worden 
netto 180  woningen toegevoegd aan de DAEB voorraad. Dat is minder  dan de opgave van 
640 DAEB-woningen. Bovendien wordt die ontwikkel ing deels tenietgedaan door verdam-
ping van woningen uit de particuliere sociale huurvoorraad. Met het huidige bod behaalt de 
gemeente ruimschoots de opgave voor de totale voorraad.  
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f i guur  4 .7 -4  Ef f ec t  van  het  bod op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ngvoorraad 

tot  en  met  2 0 3 0 .  

 

 

4.7.4 Sociale  voorraad  

In deze paragraaf zoomen we verder  in op de opgave en het bod voor de sociale voorraad. 
Hier in maken we onderscheid tussen het beïnvloedbare, beperkt be ïnvloedbare en niet be-
invloedbare deel van de sociale voorraad, zoals toegelicht in hoofdstuk 2.  

Beïnvloedbaar: DAEB 

In onderstaande tabel 4 .7-3 is de opgave tot en met 2030, de gecorrigeerde opgave inclusief 
ontwikkelingen in 2020 en de opgegeven activiteiten van de gemeente tot en met 2030  in 
de DAEB-voorraad weergegeven. Wanneer de ontwikkelingen in 2020 worden meegerekend 
is de opgave tot en met 2030  gelijk gebleven.  

De gemeente Nissewaard  is voornemens per  saldo 180 woningen toe te voegen aan de 
DAEB-voorraad tot en met 2030. Daarvan worden er 1 .200 nieuwbouwwoningen toege-
voegd, maar  ook 940  woningen gesloopt en 80  woningen verkocht. Dat betekent een reste-
rende opgave van 460 sociale huurwoningen tot en met 2030. 

tabel  4 .7 -3  Opga ve A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Ni ssewaard  voor  de soc i -

a l e c orporat i e huurvoorraad (DA EB)  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 700  

Opgave na correctie 2020 640  

Bod 180  

waarvan nieuwbouw  1 .200   
waarvan sloop  -940   

waarvan verkoop/aankoop  -80   
waarvan DAEB <-> Niet-DAEB  -     

Resterende opgave   460  
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Beperkt  beïnvloedbaar : Part iculiere huur  

De gemeente heeft beperkt invloed op de sociale particuliere huurvoorraad. Er kan in de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad sprake zijn van prijsstijgingen, waardoor deze woningen in 
een hogere pr ijsklasse terechtkomen en uit de sociale voorraad verdwijnen. Door afspraken 
te maken over  een instandhoudingstermijn van nieuwbouwwoningen in het sociale par ticu-
liere segment kan verdamping deels worden tegengegaan. Dat geldt echter niet voor de be-
staande voorraad.  

De gemeente Nissewaard heeft een opgave van 100 so ciale par ticuliere huurwoningen. De 
gemeente biedt tevens 100  woningen in de sociale par ticuliere huurvoorraad. Daarnaast 
neemt de gemeente de aan name van ABF over  dat tot en met 2030 200 woningen uit de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad zullen verdampen.  De resterende opgave tot en met 2030 is 
200  par ticuliere huurwoningen in het sociale segment  (tabel 4 .7-4). 

tabel  4 .7 -4  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Ni ssewaard voor  de soc i -

a l e part i c u l i ere huur voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  100   
Opgave na correctie 

2020 

 100   

Bod  -100   
waarvan nieuwbouw  100   

waarvan sloop  -     

waarvan verdamping  -200   

Resterende opgave  200   

 

Niet  be ïnvloedbaar : Sociale koop  

De sociale koopvoorraad vormt een moeili jk stuurbaar segment. De gemeente kan sociale 
koopwoningen opnemen in de nieuwbouwplannen . Echter  het r isico bestaat dat deze koop-
woningen tot €210.000 door  prijsstijgingen verdampen uit het sociale segment. ABF gaat 
over  de gehele per iode niet uit van verdamping van de sociale koopvoorraad tot en met 
2030. Cijfers over  2020 laten zien dat dit in dat jaar op grote schaal is voorgekomen in de 
regio. Dat is te zien aan de gecorr igeerde opgave na de ontwikkelingen in 202 0 mee te reke-
nen. De vraag bli jft welk langetermijneffect het heeft op de sociale voorraad in 2030.  

Er  is een opgave van 200 sociale koopwoningen in de gemeente Nissewaard. Na correctie 
van de opgave aan de hand van de ontwikkelingen in 2020 dienen er  820  sociale koopwonin-
gen worden toegevoegd voor 2030. De gemeente heeft geen nieuwbouw van sociale koop-
woningen geboden en volgt de l i jn van ABF en becijfert ook geen verdamping van sociale 
koop in hun bieding. Daarmee is er  een resterende opgave van 820 socia le koopwoningen in 
Nissewaard  (tabel 4 .7 -5). 
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tabel  4 .7 -5  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  bod Ni ssewaard voor  de soc i a l e koop voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  200   

Opgave na correctie 2020  820   

Bod  -     
waarvan nieuwbouw  -     

waarvan sloop  -     
waarvan verdamping  -     

Resterende opgave  820   

 

Effecten 

In figuur  4 .7-5 hieronder wordt het effect van de bieding op de sociale voorraad en de reste-
rende opgave getoond. Ondanks de geboden uitbreiding van de DAEB-voorraad blijft er een 
resterende opgave in de sociale voorraad. Voorname oorzaken van de resterende opgave 
voor  de gemeente Nissewaard zijn de geboden sloop van DAEB -woningen en de verwachte 
verdamping in de sociale particuliere huurvoorraad. Dat resulteer t in een resterende opgave 
van 1 .480 woningen voo r de sociale voorraad.  

f i guur  4 .7 -5  Ontwi kkel i ng  soc i a l e voorraad en  resterende opgave tot  en  met  2 0 3 0  
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In tabel 4 .7 -6  wordt het effect van het bod op het aandeel sociale voorraad en het aandeel 
van de DAEB voorraad in de gemeente getoond. Het aandeel sociale voorraad in de totale 
woningvoorraad in Nissewaard  daalt van 43% in 2021 naar  40% in 2030. Het aandeel DAEB 
voorraad in de totale voorraad daalt van 36% in 2021 naar 33% in 2030.  

tabel  4 .7 -6  A andeel  i n  soc i aal  i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  

  2021 2030 

totale woningvoorraad   39 .469   43 .229  
sociale woningvoorraad   17 .098   17 .178  
DAEB voorraad  14 .118   14 .298  
aandeel sociaal 43% 40% 

aandeel DAEB  36% 33% 

 

4.7.5 Beschikbaarhe id en Betaalbaarhe id 

Tenslotte is aan de gemeenten gevraagd welke bijdragen geleverd wordt aan de Beschik-
baarheid en Betaalbaarheid  van de sociale huurvoorraad van woningcorporaties.   

De gemeente Nissewaard behaalde in 2020 de doelstelling voor  de betaalbaarheid van de 
sociale corporatievoorraad. De beschikbaarheid van de sociale corporatievoorraad lag in 
2020 net onder de gestelde norm. De gemeente heeft de intentie aan beide normen te vol-
doen in de per iode tot en met 2030 (tabel 4 .7-7) en l igt op koers voor de doelstell ingen Be-
schikbaarheid en Betaalbaarheid van de sociale voorraad. Er  wordt geen actief beleid ge-
voerd het huidige percentage betaalbaarheid naar beneden te b rengen. 

tabel  4 .7 -7  Opgave,  stand van zaken 2 0 2 0  en  bod Besc hi kbaarhei d  en  Betaal baarhei d  van de so-

c i a l e huursec tor  

  Opgave 2020 Bod 

Betaalbaarheid 70% 82% 70% 

Beschikbaarheid 75% 74% 75% 
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4.8 Ridderkerk  

In deze paragraaf leggen we de bieding van de gemeente Ridderkerk naast de opgave tot en 
met 2030 . A llereerst beschrijven we de context waar in het bod tot stand is gekomen en de 
belemmer ingen waar  de gemeente mee te maken heeft. Daarna analysere n we het bod. 
Eerst bekijken we de bieding  van de gemeente op basis van de geboden nieuwbouw. Dan 
onderzoeken we de andere verwachte toevoegingen en onttrekkingen in de totale en sociale 
voorraad. Daarin wordt ook rekening gehouden met de actuele ontwikkel ingen in 2020, zo-
als beschreven in hoofdstuk 2 . Vervolgens laten we zien wat de effecten zijn van het bod op 
de opgave. Tenslotte bekijken we wat geboden is t.a.v. beschikbaarheid en betaalbaarheid in 
de sociale corporatiehuursector.  

4.8.1 Context  

Een groot deel van de woningbouwprojecten in de gemeente Ridderkerk zijn herstructure-
r ings- en sloop-nieuwbouwprojecten. De gemeente werkt daar in samen met de woning-
bouwcorporatie Wooncompas. Samen wordt daarbij gekeken naar mogelijkheden om te  ver-
dichten, zodat er  meer  woningen terug kunnen komen. Daarvoor onderzoekt de gemeente 
o.a. de parkeernormen : deze kan in enkele locaties wellicht naar beneden worden bijge-
steld, zodat wat meer  verdichting mogelijk is . Er  wordt ook een hoogbouwvisie opgesteld.  

Het doel van de gemeente is om het aandeel sociaal in de totale voorraad iets te laten zak-
ken. Voorheen was 48% van de woningvoorraad sociaal.  

Belemmeringen en kansen 

De gemeente Ridderkerk heeft bijna alle beschikbare plancapaciteit opgevoerd in het bod, 
zowel harde als zachte plannen. Er  zijn nog een aantal plannen die pas heel recent naar  vo-
ren zijn gekomen: deze zijn niet meegenomen in het bod. De gemeente verwacht dat er  wel 
plannen uit zullen vallen.  

De gemeente heeft weinig locaties beschikbaar voor nieuwbouwprojecten. Er  zijn een aantal 
locaties langs de oever  van de Noord. Het gaat echter  om kleine locaties met ruimte voor 
een beperkt aantal woningen.  

Een ander  obstakel zijn mobiliteitsproblemen en  de hoge parkeernorm. Daarvoor is de ge-
meente ook aan het kijken naar  oplossingen als deelmobiliteit. Ook geluidoverlast vanuit de 
scheepvaart en de Rotterdamse haven kan een obstakel vormen voor een aantal locaties.  

4.8.2 Bod  

De gemeente Ridderkerk is voornemen s 2 .710 woningen toe te voegen aan de woningvoor-
raad tot en met 2030 . Daarvan zijn de meeste woningen gepositioneerd in de DAEB -voor-
raad. Ook worden er  ruim 150 woningen toegevoegd aan de par ticuliere sociale huur en 
koop. Daarnaast biedt de gemeente ongev eer  1.500 woningen in de middeldure en dure 
segmenten ( figuur 4 .8 -1). 
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f i guur  4 .8 -1  Geboden toevoegi ngen aan de woni ngvo orraad tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

Dat betekent dat 45% van de geboden nieuwbouw is bestemd voor de sociale voorraad en is 
aangemerkt als DAEB. Een kwart van de nieuwbouw is gepland in het dure segment. De ove-
r ige 32% is toegewezen in de middeldure huur en koop ( figuur 4 .8 -2 ). 

f i guur  4 .8 -2  A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  geboden  n i euwbouw tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

De geboden woningen voor de woningvoorraad bestaan niet alleen uit nieuwbouw, maar  
kunnen ook tot stand komen door  transformatie van bijvoorbeeld oude kantoren. In Ridder-
kerk staat geen transformatie van gebouwen gepland tot en met 2030.  

Ook is in een aan tal gemeenten een deel van de geboden nieuwbouw aangemerkt als f lex-
woningen. De gemeente Ridderkerk heeft geen plannen voor  flexwoningen tussen 2021 en 
2030. 
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Naast toevoegingen door  nieuwbouw vinden er  ook andere ontwikkelingen plaats in de wo-
ningvoorraad, zoals onttrekkingen door sloop of groei of krimp van segmenten door prijs-
ontwikkelingen. In de paragrafen hieronder zetten we de geboden nieuwbouw af tegen deze 
ontwikkelingen en onderzoeken we de effecten daarvan op de opgave tot en met 2030. 

4.8.3 Totale  voor raad  

In tabel 4 .8 -1  is allereerst de opgave voor de gemeente per  segment weergegeven . In de 
middelste kolom is de opgave gecorrigeerd voor ontwikkelingen in 2020, om d e bieding aan 
te sluiten op de opgave. Door  ontwikkelingen in de woningvoorraad in 2020 is de opgave tot 
en met 2030  voor  de totale voorraad gedaald van 1 .700 woningen naar 1 .350 woningen.  

In de derde kolom is de netto ontwikkeling tot en met 2030 op basis van het bod van de ge-
meente per  segment te zien. Het bod voor  de uitbreiding van de totale woningvoorraad om-
vat 1 .910  woningen. Door sloop van 800 DAEB -woningen valt de netto toevoeging lager  uit 
dan de geboden nieuwbouw van 2.710 woningen.  

tabel  4 .8 -1  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Ri dderkerk voor  de to-

ta l e woni ngvoorraad  

  Opgave ABF 

Opgave na 

correctie 

2020 Bod 

Sociale voorraad  400    710    84   
waarvan DAEB  300    310    180   

waarvan Sociale huur particulier  -      -      8   
waarvan Sociale koop  100    400    -104   

Middelduur en duur  1 .300    640    1 .826   
waarvan Middeldure voorraad huur en koop  800    475    738   

waarvan Dure voorraad huur en koop  500    165    1 .088   

Totale voorraad  1 .700    1 .350    1 .910   

 

Effecten 

In figuur  4 .8-3 is ook het verschil tussen de opgave voor de gemeente na correctie met de 
ontwikkelingen in 2020 en het resultaat van de bieding weergegeven.  

Het bod voor  middeldure woningen en de toevoegin g van dure woningen over treffen de op-
gave. Daarentegen ligt het bod voor de sociale voorraad lager dan de opgave . Er  worden 
netto 180  woningen toegevoegd aan de DAEB voorraad. Dat is minder  dan de opgave van 
310 DAEB-woningen. Bovendien wordt die ontwikkel ing deels tenietgedaan door verdam-
ping van woningen uit de particuliere sociale huur- en koopvoorraad. Met het huidige bod 
behaalt de gemeente de opgave voor de totale voorraad.  
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f i guur  4 .8 -3  Ef f ec t  van  het  bo d op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ngvoorraad 

tot  en  met  2 0 3 0 .  

 

 

4.8.4 Sociale  voorraad  

In deze paragraaf zoomen we verder  in op de opgave en het bod voor de sociale voorraad. 
Hier in maken we onderscheid tussen het beïnvloedbare, beperkt beïnv loedbare en niet be-
invloedbare deel van de sociale voorraad, zoals toegelicht in hoofdstuk 2.  

Beïnvloedbaar: DAEB 

In onderstaande tabel 4 .8-2 is de opgave tot en met 2030, de gecorrigeerde opgave inclusief 
ontwikkelingen in 2020 en de opgegeven activiteiten van de gemeente tot en met 2030  in 
de DAEB-voorraad weergegeven. Wanneer de ontwikkelingen in 2020 worden meegerekend 
is de opgave tot en met 2030  gelijk gebleven.  

De gemeente Ridderkerk  is voornemens per  saldo 180 woningen toe te voegen aan de DAEB-
voorraad tot en met 2030. Daarvan worden er  1 .050 nieuwbouwwoningen toegevoegd, 
maar  ook 800  woningen gesloopt en 70  woningen verkocht. Dat betekent een resterende 
opgave van 130 sociale huurwoningen tot en met 2030. 

tabel  4 .8 -2  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Ri dderkerk voor  de soc i -

a l e c orporat i e huurvoorraad (DA EB)  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 300  

Opgave na correctie 2020 310  

Bod 180  

waarvan nieuwbouw  1 .050   
waarvan sloop  -800   

waarvan verkoop/aankoop  -70   
waarvan DAEB <-> Niet-DAEB  -     

Resterende opgave 130  
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Beperkt  beïnvloedbaar : Part iculiere huur  

De gemeente heeft beperkt invloed op de sociale particuliere huurvoorraad. Er kan in de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad sprake zijn van prijsstijgingen, waardoor deze woningen in 
een hogere pr ijsklasse terechtkomen en uit de sociale voorraad verdwijnen. Door afspraken 
te maken over  een instandhoudingstermijn van nieuwbouwwoningen in het sociale par ticu-
liere segment kan verdamping deels worden tegengegaan. Dat geldt echter niet voor de be-
staande voorraad.  

De gemeente Ridderkerk heeft geen opgave voor  de s ociale particuliere huurvoorraad. De 
gemeente biedt 108  woningen in de sociale particuliere huurvoorraad. Daarnaast neemt de 
gemeente de aan name van ABF over dat tot en met 2030 100 woningen uit de sociale parti-
culiere huurvoorraad zullen verdampen. Op basis van het bod is er  geen resterende opgave 
in het par ticuliere sociale huursegment, maar  worden er  8  woningen extra toegevoegd  (ta-
bel 4 .8 -3). 

tabel  4 .8 -3  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Ri dderkerk voor  de soc i -

a l e part i c u l i ere huur voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF -  

Opgave na correctie 

2020 

-  

Bod  8   
waarvan nieuwbouw  108   

waarvan sloop  -     

waarvan verdamping  -100   

Resterende opgave  -8   

 

De gemeente Ridderkerk heeft voor een grootste deel van alle geplande nieuwbouw van so-
ciale par ticuliere huurwoningen afspraken gemaakt over een instandhoudingstermijn van 
langer  dan 15  jaar in het sociale segment (figuur 4 .8-4 ). 
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f i guur  4 .8 -4  Bi edi ngen voor  de soc i a l e part i c u l i ere huurvoorraad waarvoor  w el  of  geen af spra-

ken zi jn  gemaakt  over  de i nstandhoudi ngstermi jn  l anger  dan 1 5  jaar .  

 

 

Niet  be ïnvloedbaar : Sociale koop  

De sociale koopvoorraad vormt een moeili jk stuurbaar segment. De gemeente kan sociale 
koopwoningen opnemen in de nieuwbouwplannen . Echter  het r isico bestaat dat deze koop-
woningen tot €210.000 door  prijsstijgingen verdampen uit het sociale segment. ABF gaat 
over  de gehele per iode niet uit van verdamping van de sociale koopvoorraad tot en met 
2030. Cijfers over  2020 laten zien dat dit  in dat jaar op grote schaal is voorgekomen in de 
regio. Dat is te zien aan de gecorr igeerde opgave na de ontwikkelingen in 2020 mee te reke-
nen. De vraag bli jft welk langetermijneffect het heeft op de sociale voorraad in 2030.  

Er  is een opgave van 100 soci ale koopwoningen in de gemeente Ridderkerk. Na correctie van 
de opgave aan de hand van de ontwikkelingen in 2020 dienen er  400 sociale koopwoningen 
worden toegevoegd voor 2030. De gemeente heeft 56  sociale koopwoningen geboden. Daar-
naast gaat de gemeente ervanuit dat er  160  woningen uit het segment zullen verdampen. 
Daarmee is er  een resterende opgave van 504 sociale koopwoningen in Ridderkerk  (tabel 
4 .8 -4). 

tabel  4 .8 -4  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  bod Ri dderkerk voor  de soc i a l e koop voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 100  

Opgave na correctie 2020 400  

Bod -104  

waarvan nieuwbouw  56   
waarvan sloop  -     

waarvan verdamping  -160   
Resterende opgave  504  

 



Eindrapport Analyse gemeentelijke biedingen 2022 8 2  

Effecten 

In figuur  4 .8-5 hieronder wordt het effect van de bieding op de sociale voorraad en de reste-
rende opgave getoond. Ondanks de geboden uitbreiding van de DAEB-voorraad blijft er een 
resterende opgave in de sociale voorraad. Voorname oorzaken van de resterende opgave 
voor  de gemeente Ridderkerk zijn de geboden sloop en verkoop van DAEB -woningen en de 
verwachte verdamping in de sociale particuliere huur - en koopvoorraad. Dat resulteert in 
een resterende opgave van 626 woningen voor de sociale voorraad.  

f i guur  4 .8 -5  Ontwi kkel i ng  soc i a l e voorraad en  resterende opgave tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

 

In tabel 4 .8 -5  wordt het effect van het bod op het aandeel sociale voorraad en het aandeel 
van de DAEB voorraad in de gemeente getoond. Het aandeel sociale voorraad in de totale 
woningvoorraad in Ridderkerk daalt van 45% in 2021 naar 42% in 2030. H et aandeel DAEB 
voorraad in de totale voorraad daalt van 35% in 2021 naar 33% in 2030.  

tabel  4 .8 -5  A andeel  i n  soc i aal  i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  

  2021 2030 

totale woningvoorraad     21 .308     23 .218  
sociale woningvoorraad        9 .561        9 .645   
DAEB voorraad      7 .456         7 .636   
aandeel sociaal 45% 42% 

aandeel DAEB  35% 33% 
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4.8.5 Beschikbaarhe id en Betaalbaarhe id 

Tenslotte is aan de gemeenten gevraagd welke bijdragen geleverd wordt aan de Beschik-
baarheid en Betaalbaarheid  van de sociale huurvoorraad van woningcorporaties.   

De gemeente Ridderkerk behaalde in 2020 de doelstell ing voor de betaalbaarheid van de so-
ciale corporatievoorraad. De beschikbaarheid van de sociale corporatievoorraad lag in 2020 
onder  de gestelde norm. De gemeente heeft de intentie aan beide normen te voldoen in de 
per iode tot en met 2030  (tabel 4 .8-6) 

tabel  4 .8 -6  Opgave,  stand van zaken 2 0 2 0  en  bod Besc hi kbaarhei d  en  Betaal baarhei d  van de so-

c i a l e huursec tor  

  Opgave 2020 Bod 

Betaalbaarheid 70% 78% 70% 

Beschikbaarheid 75% 65% 75% 
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4.9 Rotterdam 

In deze paragraaf leggen we de bieding van de gemeente Rotterdam naast de opgave. A ller-
eerst beschr ijven we de context waarin het bod tot stand is gekomen en de belemmer ingen 
waar  de gemeente mee te maken heeft. Daarna analyseren we het bod. Eerst bekijken we de 
bieding van de gemeente op basis van de geboden nieuwbouw. Dan onderzoeken we de an-
dere verwachte toevoegingen en onttrekkingen in de totale en sociale voorraad.  De ge-
meente Rotterdam heeft in hun b ieding rekening gehouden met de ontwikkeling van de wo-
ningvoorraad in 2020. Daarom is de opgave niet gecorr igeerd , zoals bij de andere gemeen-
ten het geval is . Vervolgens laten we zien wat de effecten zijn van het bod op de opgave.  
Tenslotte bekijken we wat geboden is t.a.v. beschikbaarheid en betaalbaarheid in de sociale 
corporatiehuursector.  

4.9.1 Context  

De gemeente Rotterdam is de grootste gemeente in de regio : ontwikkelingen in de woning-
voorraad van deze gemeente hebben invloed op de ontwikkelingen van de woningvoorraad 
in de regio. Op basis van het Meer  Evenwicht scenario heeft de gemeente geen opgave in de 
sociale voorraad en zou dit aandeel mogen dalen. In de gemeente Rotterdam is sprake van 
stevige verdamping van de par ticuliere sociale huurvoorraad en sociale koop door prijsstij-
gingen.  

De gemeente Rotterdam houdt vast aan het Meer  Evenwicht scenar io, maar  koerst bewust 
niet op een kr imp van de sociale voorraa d. Wel is de grootste opgave volgens Rotterdam op 
dit moment het middensegment. De kwantitatieve opgave in sociaal  is voor Rotterdam min-
der  groot.  

In het lokale coalitieakkoord is vastgelegd dat er  gestreefd wordt naar  35% middensegment 
en 20% sociaal in nieuwbouwplannen. Vanaf 2026 gaat dat percentage voor het middenseg-
ment omhoog naar  40% en sociaal naar 25%. De gemeente geeft aan dat de plannen voor 
2026 nu worden gemaakt. Voor het sociale segment zet de gemeente Rotterdam wel in op 
samenwerking met cor poraties. De gemeente zet minder  in op sloop dan voorgenomen in de 
Woonvisie. Wel is sloop nog regelmatig nodig om de kwaliteit van de woningvoorraad te ver-
beteren. 

Ook wil de gemeente de bestaande voorraad beter benutten. De gemeente onderzoekt daar-
toe de mogelijkheden, zoals het optoppen van woningen, het woningdelen, het tegengaan 
van leegstand etc.. 

Belemmeringen en kansen 

De gemeente houdt in het bod rekening met (veel) planuitval. De gemeente heeft plannen 
voor  70.000 woningen op de plank, maar  biedt circa 39.000 woningen (nieuwbouw – sloop) 
tot 2030. Het realiseren van dit aantal plannen is niettemin een stevige uitdaging. De re-
cente ervar ing van de gemeente is dat rekening houden met 30% planuitval aan de krappe 
kant is.  

Ook maakt de gemeente zich z orgen over  de ontwikkelingen op de markt, qua bouwen en 
reguler ing. De gemeente merkt dat beleggers zich terugtrekken. De bouwkosten stijgen te-
vens hard. Wel heeft de gemeente ook goede ervar ingen met projectontwikkelaars die zich 
binden aan en inzetten voor de stad. Ook ziet de gemeente dat zij bereid zijn om betaalbare 
woningen te bouwen.  
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Toch is de segmenter ing van de plannen een zorg voor de gemeente. De gemeente Rotter-
dam legt zelf geld bij om betaalbare woningen te realiseren, maar  dat is naar eigen z eggen 
niet voldoende. Daarvoor is ook financiële ondersteuning door het Rijk nodig. De gemeente 
benadrukt dat een bijdrage vanuit het Rijk gewenst is om kwalitatief betaalbare woningen te 
realiseren en niet alleen de opgave in kwantitatieve zin te behalen.   

Tenslotte zijn er  bouwprojecten met specifieke randvoorwaarden, zoals infrastructurele op-
lossingen en oeververbindingen.  

4.9.2 Bod  

De gemeente Rotterdam is voornemens 44.100 woningen toe te voegen aan de woningvoor-
raad tot en met 2030 . Daarvan zijn de meeste woningen gepositioneerd in de middeldure en 
dure huur  en koop. Daarnaast biedt de gemeente ongeveer  8 .900  woningen voor de DAEB -
voorraad en 2 .200 particuliere sociale huurwoningen ( figuur 4 .9-1). 

f i guur  4 .9 -1  Geboden toevoegi ngen aan de woni ngvoorraad tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

Dat betekent dat een kwart van de geboden nieuwbouw is bestemd voor de sociale voor-
raad en 20% in DAEB. Ruim 40% van de nieuwbouw is gepland in het dure segment. De ove-
r ige 32% is toegewezen in de middeldure huur en koop ( figuur 4 .9 -2 ). 
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f i guur  4 .9 -2  A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  geboden  n i euwbouw tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

In een aantal gemeenten is een deel van de geboden nieuwbouw aangemerkt als f lexwonin-
gen of transformatie van oude kantoren . De gemeente Rotterdam heeft wel plannen voor 
flexwoningen en transformatie tussen 2021 en 2030 , maar deze niet opgeno men in het ge-
meentelijke bod . Deze woningen zijn dus ook niet in deze rapportage terug te vinden.  

Naast toevoegingen door  nieuwbouw vinden er  ook andere ontwikkelingen plaats in de wo-
ningvoorraad, zoals onttrekkingen door sloop of groei of krimp van segme nten door prijs-
ontwikkelingen. In de paragrafen hieronder zetten we de geboden nieuwbouw af tegen deze 
ontwikkelingen en onderzoeken we de effecten daarvan op de opgave tot en met 2030. 

4.9.3 Totale  voorraad  

In tabel 4 .9 -1  is allereerst de opgave voor de gemeente per  segment weergegeven . In de 
tweede kolom is de netto ontwikkeling tot en met 2030  op basis van het bod van de ge-
meente per  segment te zien.  

De opgave tot en met 2030  voor  de totale voorraad is 38.300 woningen. Het bod voor de 
uitbreiding van de totale woningvoorraad omvat 38.940 woningen. Door  sloop van 5.160 
DAEB- en par ticuliere huu rwoningen valt de netto toevoeging lager uit dan de geboden 
nieuwbouw van 44.100 woningen.  

tabel  4 .9 -1  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  bod Rotterdam voor  de tota l e woni ngvoorraad  

  Opgave ABF Bod 

Sociale voorraad  -300    -4 .580  
waarvan DAEB  -2 .700   4 .460   

waarvan Sociale huur particulier  -1 .000   -5 .740  
waarvan Sociale koop  3 .400    -3 .300  

Middelduur en duur  38 .600   43 .520  
waarvan Middeldure voorraad huur en koop  19 .300   14 .920  

waarvan Dure voorraad huur en koop 
 19 .300   28 .600  

Totale voorraad  38 .300   38 .940  
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Effecten 

In figuur  4 .9-3 is ook het verschil tussen de opgave voor de gemeente en het resultaat van 
de bieding weergegeven.  

Het bod voor  middeldure woningen ligt onder de opgave voor dit segment en het bod voor 
dure woningen overtreft de opgave. Het bod voor  de sociale voorraad ligt lager dan de op-
gave. Wel worden er  netto 4 .460 woningen toegevoegd aan de DAEB voorraad. Echter, de 
uitbreiding van de sociale voorraad, met name de toevoegingen aan de DAEB -voorraad, wor-
den bijna geheel tenietgedaan door de effecten in de par ticuliere voorraad. Daarbij spelen 
pr ijsstijgingen in de particuliere huur en sociale koop een grote rol.  Met de huidige plannen 
behaald de gemeente de opgave voor de totale voorraad.  

f i guur  4 .9 -3  Ef f ec t  van  het  bod op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ngvoorraad 

tot  en  met  2 0 3 0 .  

 

 

4.9.4 Sociale  voorraad  

In deze paragraaf zoomen we verder  in op de opgave en het bod voor de sociale voorraad. 
Hier in maken we onderscheid tussen het beïnvloedbare, beperkt beïnvloedbare en niet be-
invloedbare deel van de sociale voorraad, zoals toegelicht in hoofdstuk 2.  

Beïnvloedbaar: DAEB 

In onderstaande tabel 4 .9-2 is de opgave tot en met 2030 en de opgegeven activiteiten van 
de gemeente tot en met 2030  in de DAEB-voorraad weergegeven. D e gemeente heeft een 
negatieve opgave in de DAEB-voorraad. 

De gemeente Rotterdam is voornemens per saldo 4 .460 woningen toe te voegen aan de 
DAEB-voorraad tot en met 2030. Daarvan worden er 8 .880 nieuwbouwwoningen toege-
voegd, maar  ook 4 .000 woningen gesloopt en 640 woningen geliberaliseerd. Daarnaast wor-
den er  220  woningen aangekocht . Op basis van het bod is er  geen resterende opgave in 
DAEB voorraad, maar  worden er  7 .160  woningen extra toegevoegd  c.q. behouden . 
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tabel  4 .9 -2  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Rotterdam  voor  de soc i -

a l e c orporat i e huurvoorraad (DA EB)  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  -2 .700  
Bod  4 .460   

waarvan nieuwbouw  8 .880   
waarvan sloop  -4 .000  

waarvan verkoop/aankoop  220   
waarvan DAEB <-> Niet-DAEB  -640   

Resterende opgave   -7 .160  

 

Beperkt  beïnvloedbaar : Part iculiere huur  

De gemeente heeft beperkt invloed op de sociale particuliere huurvoorraad. Er kan in de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad sprake zijn van prijsstijgingen, waardoor deze woningen in 
een hogere pr ijsklasse terechtkomen en uit de sociale voorraad verdwijnen. Door afspraken 
te maken over  een instandhoudingstermijn van nieuwbouwwoningen in het sociale par ticu-
liere segment kan verdamping deels worden tegengegaan. Dat geldt echter niet voor de be-
staande voorraad.  

De gemeente Rotterdam heeft een negatieve opgave in de sociale par ticuliere huurvoor-
raad. De gemeente biedt per  saldo een onttrekking van 5 .740 woningen uit de sociale par ti-
culiere huurvoorraad. De gemeente biedt 2 .220  nieuwbouwwoningen Daarnaast neemt de 
gemeente de aanname van ABF over dat tot en met 2030  woningen uit de sociale particu-
liere huurvoorraad zullen verdampen.  De gemeente gaat met 6 .800 woningen uit van een 
hogere verdamping dan in de opgave. Daarnaast sloopt de gemeente 1 .160  woningen in de 
par ticuliere sociale huurvoorraad. De resterende opgave tot en met 2030 is 4 .740 par ticu-
liere huurwoningen in het sociale segment  (tabel 4 .9-3). 

tabel  4 .9 -3  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Rotterdam voor  de soc i -

a l e part i c u l i ere huur voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  -1 .000  

Bod  -5 .740  
waarvan nieuwbouw  2 .220   

waarvan sloop  -1 .160  

waarvan verdamping  -6 .800  

Resterende opgave  4 .740   

 

De gemeente Rotterdam heeft voor  de geplande nieuwbouw van sociale par ticuliere huur-
woningen (nog) geen afspraken gemaakt over een instandhoudingstermijn van langer  dan 15 
jaar  in het sociale segment.  
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Niet  be ïnvloedbaar : Sociale koop  

De sociale koopvoorraad vormt een moeili jk stuurbaar segment. De gemeente kan sociale 
koopwoningen opnemen in de nieuwbouwplannen . Echter  het r isico bestaat dat deze koop-
woningen tot €210.000 door  prijsstijgingen verdampen uit het sociale segment. ABF gaat 
over  de gehele per iode niet uit van verdamping van de sociale koopvoorraad tot en met 
2030.  

Er  is een opgave van 3 .400 sociale koopwoningen in de gemeente Rotterdam. De gemeente 
heeft geen nieuwbouw van sociale koopwoningen geboden. Wel houdt de gemeente reke-
ning met verdamping van 3 .300  woningen tot en met 2030 . Dat is minder dan de werkelijke 
ontwikkeling in het jaar 2020: per  saldo gaat de gemeente er  dus vanuit dat er  in de per iode 
2021 tot en met 2 030 zo’n 2 .000 goedkope koopwoningen bijkomen als gevolg van waarde-
daling. Daarmee is er  een resterende opgave van 6 .700 sociale koopwoningen in Rotterdam  
(tabel 4 .9 -4). 

tabel  4 .9 -4  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  bod Rotterdam voor  de soc i a l e koop voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  3 .400   

Bod  -3 .300  
waarvan nieuwbouw  -     

waarvan sloop  -     
waarvan verdamping  -3 .300  

Resterende opgave  6 .700   

 

Effecten 

In figuur  4 .9-4 wordt het effect van de bieding op de sociale voorraad en de resterende op-
gave getoond. Ondanks de geboden uitbreiding van de DAEB -voorraad blijft er  een reste-
rende opgave in de sociale voorraad. Voorname oorzaken van de resterende opgave voor de 
gemeente Rotterdam zijn de geboden sloop van DAEB-woningen en de verwachte verdam-
ping in de sociale par ticuliere huur- en koopvoorraad. Dat resulteer t in een resterende op-
gave van 4 .280 woningen voor de sociale voorraad.  
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f i guur  4 .9 -4  Ontwi kkel i ng  soc i a l e voorraad en  resterende opgave tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

 

In tabel 4 .9 -5  wordt het effect van het bod op het aandeel sociale voorraa d en het aandeel 
van de DAEB voorraad in de gemeente getoond. Het aandeel sociale voorraad in de totale 
woningvoorraad in Rotterdam daalt van 60% in 2020 naar  52% in 2030. Het aandeel DAEB 
voorraad in de totale voorraad daalt van 40% in 2020 naar 37% in 2030.  

tabel  4 .9 -5  A andeel  i n  soc i aal  i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  

  2020 2030 

totale woningvoorraad   315.561   354.501  
sociale woningvoorraad   189.849   185.269  
DAEB voorraad  127.504   131.964  
aandeel sociaal 60% 52% 

aandeel DAEB 40% 37% 

 

4.9.5 Beschikbaarhe id en Betaalbaarhe id 

Tenslotte is aan de gemeenten gevraagd welke bijdragen geleverd wordt aan de Beschik-
baarheid en Betaalbaarheid  van de sociale huurvoorraad van woningcorporaties.   

De gemeente Rotterdam behaalde in 2020 beide doelstell ingen voor de Beschikbaarheid en 
Betaalbaarheid  van de sociale voorraad. De gemeente heeft de intentie aan beide normen 
te bli jven voldoen in de per iode tot en met 2030 (tabel 4 .9-6). 



Eindrapport Analyse gemeentelijke biedingen 2022 9 1  

De gemeente Rotterdam voert tevens geen beleid om het percentage betaalbaarheid naar 
beneden te brengen. De gemeente ervaar t wel dat corporaties het in sommige wijken lastig 
vinden om af te toppen . Toch zullen deze obstakels niet verhinderen dat de betaalbaarheids-
doelstell ing gehaald wordt. Ook merkt de gemeente op dat de huidige regels rondom pas-
send toewijzen de betaalbaarheid ook bijstuurt.  

tabel  4 .9 -6  Opgave,  stand van zaken 2 0 2 0  en  bod Besc hi kbaarhei d  en  Betaal baarhei d  van de so-

c i a l e huursec tor  

  Opgave 2020 Bod 

Betaalbaarheid 70% 88% 70% 

Beschikbaarheid 75% 75% 75% 
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4.10 Schiedam 

In deze paragraaf leggen we de bieding van de gemeente Schiedam naast de opgave tot en 
met 2030 . A llereerst beschrijven we de context waar in het bod tot stand is gekomen en de 
belemmer ingen waar  de gemeente mee te maken heeft. Daarna analyseren we het bod. 
Eerst bekijken we de bieding  van de gemeente op basis van de geboden nieuwbouw. Dan 
onderzoeken we de andere verwachte toevoegingen en onttrekki ngen in de totale en sociale 
voorraad. Daarin wordt ook rekening gehouden met de actuele ontwikkelingen in 2020, zo-
als beschreven in hoofdstuk 2 . Vervolgens laten we zien wat de effecten zijn van het bod op 
de opgave. Tenslotte bekijken we wat geboden is t .a.v. beschikbaarheid en betaalbaarheid in 
de sociale corporatiehuursector.  

4.10.1 Context  

De gemeente Schiedam heeft van oudsher  een zeer  groot aandeel sociaal in de woningvoor-
raad, deels ook in het par ticuliere segment. Het is op grond van het Meer  Evenwicht s cena-
r io één van de gemeenten zonder opgave in de sociale voorraad. Een deel van de sociale 
voorraad is verouderd en van onvoldoende kwaliteit. Daarom is er  een noodzaak om corpo-
ratiewoningen te slopen.  

Desondanks streeft de gemeente ernaar de DAEB -voorraad zoveel mogelijk gelijk te houden. 
Het doel is ongeveer  28% van de totale voorraad in het bezit van de corporaties te behou-
den. Het aandeel daalt daarmee 3%. De gemeente compenseert ook een deel van de ver-
damping van de par ticuliere sociale huursector met corporatiewoningen. De basis van het 
bod is de woonvisie en het lokale coalitieakkoord. Daarin is tevens afgesproken  dat de soci-
ale voorraad in absolute omvang gelijk blijft. Het doel is om de woningvoorraad meer  in ba-
lans te brengen middels een daling van  het aandeel sociale voorraad in de totale woning-
voorraad.  

De gemeente heeft het bod afgestemd met de grootste woningbouwcorporatie in de ge-
meente, Woonplus. Daarmee doet de gemeente de meeste zaken.  

Belemmeringen en kansen 

De gemeente Schiedam houdt in het bod rekening met planuitval. Specifiek voor Schiedam 
zijn er  dr ie grote gebiedsontwikkelingen die zorgen voor  de hoofdmoot van de woningbouw-
aantallen. Het is van belang dat deze ontwikkelingen doorlopen . De gemeente geeft aan 
geen last te hebben van sti kstofproblemen.  

4.10.2 Bod  

De gemeente Schiedam is voornemens tot en met 2030 7 .200  woningen toe te voegen aan 
de woningvoorraad. Daarvan zijn 2800 woningen gepositioneerd in de dure huur en koop. 
Daarnaast biedt de gemeente 2 .2 00 woningen voor de DAEB-voorraad, 1 .500 middeldure 
huur  en koopwoningen en 700 particuliere sociale huurwoningen ( figuur  4.10-1). 
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f i guur  4 .1 0 -1  Geboden toevoegi ngen aan de woni ngvoorraad tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

Dat betekent dat ongeveer  41% van de geboden nieuwbouw is bestemd voor de sociale 
voorraad en 31% is aangemerkt als DAEB. Ongeveer 40% van de nieuwbouw is gepland in  
het dure segment. De over ige 21 % is toegewezen in de middeldure huur en koop ( figuur 
4 .10 -2). 

f i guur  4 .1 0 -2  A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  geboden  n i euwbouw tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

De geboden woningen voor de woningvoorraad bestaan niet alleen uit nieuwbouw, maar  
kunnen ook tot stand komen door  transformatie van bijvoorbeeld oude kantoren. In Schie-
dam is een deel van de woningtoevoeging middels transformatie. In de toevoegingen in de 
DAEB voorraad bestaan voor  een klein deel  uit transformatieprojecten. Ook in de mid-
deldure en dure huur- of koopsector worden er  500  woningen toegevoegd door  transforma-
tie (figuur  4 .10 -3). 
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f i guur  4 .1 0 -3  Spec i f i c at i e toevoegi ngen per  segment  

 

 

Ook is in een aantal gemeenten een deel van de geboden nieuwbouw aangemerkt als f lex-
woningen. De gemeente Schiedam biedt 300  flexwoningen. Daarvan worden 150 als DAEB -
woningen, 75  particuliere sociale huurwoningen en 75 middeldure huurwoningen gereali-
seerd (tabel 4 .10 -1).  

tabel  4 .1 0 -1  A antal  geprogrammeerde f l exwoni ngen i n  de huurvoorraad tot  en  met  2 0 3 0 .  

  Bod 

Flexwoningen         300   

waarvan DAEB 150 

waarvan sociale huur particulier 75 

waarvan middeldure huur 75 

 

Naast toevoegingen door  nieuwbouw vinden er  ook andere ontwikkelingen plaats in de wo-
ningvoorraad, zoals onttrekkingen door sloop of groei of krimp van segmenten door prijs-
ontwikkelingen. In de paragrafen hieronder zetten we de geboden nieuwbouw af tegen d eze 
ontwikkelingen en onderzoeken we de effecten daarvan op de opgave tot en met 2030. 

4.10.3 Totale  voorraad  

In tabel 4 .10 -2 is allereerst de opgave voor de gemeente per  segment weergegeven . In de 
middelste kolom is de opgave gecorrigeerd voor ontwikkelingen in 2020, om de bieding aan 
te sluiten op de opgave. Door  ontwikkelingen in de woningvoorraad in 2020 is de opgave tot 
en met 2030  voor  de totale voorraad gedaald van 5 .800 woningen naar 5 .620 woningen.  

In de derde kolom is de netto ontwikkeling tot en met 2030 op basis van het bod van de ge-
meente per  segment te zien. Het bod voor  de uitbreiding van de totale woningvoorraad om-
vat 5 .900  woningen. Door sloop v an 1 .300 DAEB-woningen valt de netto toevoeging lager  uit 
dan de geboden nieuwbouw van 7.200 woningen.  
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tabel  4 .1 0 -2  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Sc h i edam voor  de to-

ta l e woni ngvoorraa d  

  Opgave ABF 

Opgave na 

correctie 

2020 Bod 

Sociale voorraad  -      2 .120    -     
waarvan DAEB  -400    -380    700   

waarvan Sociale huur particulier  -100    -100    100   
waarvan Sociale koop  500    2 .600    -800   

Middelduur en duur  5 .800    3 .700    5.900  
waarvan Middeldure voorraad huur en koop  3 .000    770    3 .320   

waarvan Dure voorraad huur en koop  2 .800    2 .730    2 .580   

Totale voorraad  5 .800    5 .620    5 .900   

 

Effecten 

In  figuur  4 .10 -4  is ook het verschil  tussen de opgave voor de gemeente na correctie met de 
ontwikkelingen in 2020 en het resultaat van de bieding weergegeven.  

Het bod voor  middeldure woningen overtreffen de opgave. Daarentegen ligt het bod voor de 
dure huur  en koop  lager dan de opgave. Per  saldo blijft de sociale voorraad gelijk. Er  worden 
DAEB- en par ticuliere sociale huurwoningen toegevoegd, maar  een deel van het sociale 
koopsegment verdampt.  Met het huidige bod behaalt de gemeente de opgave voor de totale 
voorraad. 

f i guur  4 .1 0 -4  Ef f ec t  van  het  bod op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ngvoor-

raad tot  en  met  2 0 3 0 .  

 

 

4.10.4 Sociale  voorraad  

In deze paragraaf zoomen we verder  in op de opgave en het bod voor de sociale voorraad. 
Hier in maken we onderscheid tussen het beïnvloedbare, beperkt beïnvloedbare en niet be-
invloedbare deel van de sociale voorraad, zoals toegelicht in hoofdstuk 2.  
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Beïnvloedbaar: DAEB 

In onderstaande tabel 4 .10-3 is de opgave tot en met 2030 , de gecorrigeerde opgave inclu-
sief ontwikkelingen in 2020 en de opgegeven activiteiten van de gemeente tot en met 2030 
in de DAEB-voorraad weergegeven. Wanneer  de ontwikkelingen in 2020 worden meegere-
kend is de opgave tot en met 2030  iets kleiner geworden. 

De gemeente Schiedam is voornemens per  saldo 700 woningen toe te voegen aan de DAEB-
voorraad tot en met 2030. Er  worden 2 .200  nieuwbouwwoningen toegevoegd, maar ook 
1 .300  woningen gesloopt, 100 woningen verkocht en 100 woningen geliberaliseerd. Dat be-
tekent een resulterend overschot van 1 .080  DAEB-woningen tot en met 2030. 

tabel  4 .1 0 -3  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Sc h i edam  voor  de soc i -

a l e c orporat i e huurvoorraad (DA EB)  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF -400  

Opgave na correctie 2020  -380   
Bod  700   

waarvan nieuwbouw  2 .200   
waarvan sloop  -1 .300  

waarvan verkoop/aankoop  -100   
waarvan DAEB <-> Niet-DAEB  -100   

Resterende opgave  -1 .080  

 

Beperkt  beïnvloedbaar : Part iculiere huur  

De gemeente heeft beperkt invloed op de sociale particuliere huurvoorraad. Er kan in de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad sprake zijn van prijsstijgingen, waardoor deze woningen in 
een hogere pr ijsklasse terechtkomen en uit de sociale voorraad verdwijnen. Door afspraken 
te maken over  een instandhoudingstermijn van nieuwbouwwoningen in het sociale par ticu-
liere segment kan verdamping deels worden tegengegaan. Dat geldt echter niet voor de be-
staande voorraad.  

De gemeente Schiedam heeft  een negatieve opgave voor sociale particuliere huurwoningen. 
De gemeente biedt 100  woningen in de sociale par ticuliere huurvoorraad. De gemeente 
neemt de aanname van ABF over dat tot en met 2030 600 woningen uit de sociale particu-
liere huurvoorraad zullen  verdampen. Op basis van het bod is er  geen resterende opgave in 
het par ticuliere sociale huursegment  (tabel 4 .10-4). 
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tabel  4 .1 0 -4  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod Sc h i edam voor  de soc i -

a l e part i c u l i ere huur voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  -100   
Opgave na correctie 

2020 

 -100   

Bod  100   
waarvan nieuwbouw  700   

waarvan sloop  -     

waarvan verdamping  -600   

Resterende opgave  -200   

 

De gemeente heeft voor  alle geplande nieuwbouw van sociale particuliere huurwoningen 
afspraken gemaakt over  een instandhoudingstermijn van langer  dan 15 jaar  in het sociale 
segment.  

Niet  be ïnvloedbaar : Sociale koop  

De sociale koopvoorraad vormt een moeili jk stuurbaar segment. De gemeente kan sociale 
koopwoningen opnemen in de nieuwbouwplannen . Echter  het r isico bestaat dat deze koop-
woningen tot €210.000 door  prijsstijgingen verdampen uit het sociale segment. ABF gaat 
over  de gehele per iode niet uit van verdamping van de sociale koopvoorraad tot en met 
2030. Cijfers over  2020 laten zien dat dit in dat jaar op grote schaal is voorgekomen in de 
regio. Dat is te zien aan de gecorr igeerde opgave na de ontwikkelingen in 2020 mee te reke-
nen. De vraag bli jft welk langetermijneffect het heeft op de sociale voorraad in 2030.  

Er  is een opgave van 500 sociale koopwoningen in de gemeente Schiedam. Na correctie van 
de opgave aan de hand van de ontwikkelingen in 2020 dienen er  2 .600  sociale koopwonin-
gen worden toegevoegd voor 2030. De gemeente heeft geen nieuwbouw van sociale koop-
woningen geboden. Daarnaast houdt de gemeente rekening met verdamping van 800 wonin-
gen uit de sociale koopvoorraad. 9 Daarmee is er  een resterende opgave va n 3 .400 sociale 
koopwoningen in Schiedam (tabel 4.10-5). 

tabel  4 .1 0 -5  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  bod Sc h i edam voor  d e soc i a l e koop voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  500   

Opgave correctie 2020  2 .600   

Bod  -800   
waarvan nieuwbouw  -     

waarvan sloop  -     
waarvan verdamping  -800   

Resterende opgave  3 .400   

 

9 Dit aantal i s gebaseerd op de prijsgrens van 2020 (€ 180.000) m et de prijsgrens  van 2021 geeft dit 

w aarschijnlijk een ander beeld; de gemiddelde WOZ-waarde in S chiedam lag in 2021 rond de € 
210.000.  
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Effecten 

In figuur  4 .10 -5  hieronder wordt het effect van de bieding op de sociale voorraad en de res-
terende opgave getoond. Voorname oorzaken van de resterende opgave voor de gemeente 
Schiedam zijn de geboden sloop, verkoop en l iberalisatie van DAEB -woningen en de ver-
wachte verdamping in de sociale particuliere huur - en koopvoorraad. Dat resulteert in een 
resterende opgave van 2 .120  woningen voor de sociale voorraad.  

f i guur  4 .1 0 -5  Ontwi kkel i ng  soc i a l e voorraad en  resterende opgave tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

 

In tabel 4 .10 -6 wordt het effect van het bod op het aandeel sociale voorraad en het aandeel 
van de DAEB voorraad in de gemeente getoond. Het aandeel sociale voorraad in de totale 
woningvoorraad in Schiedam d aalt van 54% naar 4 7% (zie ook voetnoot 9 ). Het aandeel 
DAEB voorraad in de totale voorraad daalt ook van 31% naar 2 8%. 

tabel  4 .1 0 -6  A andeel  i n  soc i aal  i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  

  2021 2030 

totale woningvoorraad   37 .472   43 .372  
sociale woningvoorraad   20 .230   20 .230  
DAEB voorraad  11 .480   12 .180  
aandeel sociaal 54% 47% 

aandeel DAEB  31% 28% 
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4.10.5 Beschikbaarhe id en Betaalbaarhe id 

Tenslotte is aan de gemeenten gevraagd welke bijdragen geleverd wordt aan de Beschik-
baarheid en Betaalbaarheid  van de sociale huurvoorraad van woningcorporaties.   

De gemeente Schiedam behaalde in 2020 de doelstell ing voor de betaalbaarheid van de so-
ciale corporatievoorraad. De beschikbaarheid van de sociale corporatievoorraad lag in 2020 
onder  de gestelde norm. De gemeente heeft de intentie aan de betaalbaarheidsnorm te vol-
doen in de per iode tot en met 2030. Ten aanzien van beschikbaarheid van de corporatie-
voorraad biedt de gemeente 60%  (tabel 4 .10-7). 

Schiedam geeft aan de beschikbaarheidsnorm van 70% niet te kunnen halen. Bij 88% van 
het corporatiebezit valt momenteel de huidige huur onder de aftoppingsgrenzen : dit hangt 
samen met de matige kwaliteit van deze voorraad. Een ambitie t.a.v. meer  kwaliteit – veelal 
via sloop-nieuwbouw - zorgt ervoor dat de huurprijzen omhoog  gaan. De gemeente wil ge-
geven haar  differentiatie opgave kunnen variëren in de aanvangshuur : de norm voor 75% 
beschikbaarheid is daarbij  in de Schiedamse praktijk niet haalbaar.  

tabel  4 .1 0 -7  Opgave,  stand van zaken 2 0 2 0  en  bod Besc hi kbaarhei d  en  Betaal baarhei d  van de 

soc i a l e huursec tor  

  Opgave 2020 Bod 

Betaalbaarheid 70% 88% 70% 

Beschikbaarheid 75% 60% 60% 
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4.11 Vlaardingen 

In deze paragraaf leggen we de bieding van de gemeente Vlaardingen naast de opgave tot 
en met 2030 . A llereerst beschrijven we de context waar in het bod tot stand is gekomen en 
de belemmer ingen waar  de gemeente mee te maken heeft. Daarna analyseren we het b od. 
Eerst bekijken we de bieding  van de gemeente op basis van de geboden nieuwbouw. Dan 
onderzoeken we de andere verwachte toevoegingen en onttrekkingen in de totale en sociale 
voorraad. Daarin wordt ook rekening gehouden met de actuele ontwikkelingen in 2 020, zo-
als beschreven in hoofdstuk 2 . Vervolgens laten we zien wat de effecten zijn van het bod op 
de opgave. Tenslotte bekijken we wat geboden is t.a.v. beschikbaarheid en betaalbaarheid in 
de sociale corporatiehuursector.  

4.11.1 Context  

De gemeente Vlaardingen heeft van oudsher  een zeer  groot aandeel sociale woningvoor-
raad. Op basis van het Meer  Evenwicht scenario mag het aantal sociale woningen in de ge-
meente afnemen. Dat is ook het streven van de gemeente Vlaardingen . Het doel is dat de 
DAEB voorraad daalt naar 38% van de totale voorraad in 2030.  

De gemeente heeft als doelstell ing de wijken meer  in balans te brengen. Dat betekent dat in 
bepaalde gebieden DAEB -woningen gesloopt zullen worden en in andere wijken zullen wor-
den toegevoegd. De gemeente en woningcorporatie Waterweg Wonen zijn overeengekomen 
geen sociale huurwoningen te verkopen.  

Het streven van de gemeente is om minimaal 50% van de nieuwbouwwoningen in het dure 
segment toe te voegen. De gemeente heeft meer  plannen op de ‘plank’ dan in het bod zijn 
opgenomen.  

Belemmeringen en kansen 

De gemeente Vlaardingen heeft een bod gedaan op basis van woningbouwprojecten die al in 
behandeling zijn en waartoe voor het merendeel een overeenkomst ond ertekend is. Dat 
geldt voor  minimaal 3 .400 woningen. Buiten het bod zijn er  in de Woonvisie meerdere be-
schikbare locaties aangewezen, waarvoor  nog geen invulling is en zijn er  projecten in ont-
wikkeling, waarvoor  de locaties nog zacht zijn. De gemeente heef t er  daarom ver trouwen in 
dat het bod gerealiseerd kan worden.  

De gemeente voorziet o.a. een probleem met de ambtelijke capaciteit. Daardoor  zou vertra-
ging kunnen optreden. Ook ziet Vlaardingen dat er  vertraging optreedt als projecten worden 
aangevochten d oor omwonenden. Een soort spoed - of herstelwet vanuit het Rijk zou kunnen 
helpen bij het realiseren van de opgave in de regio.  

4.11.2 Bod  

De gemeente Vlaardingen is voornemens 5 .388  woningen toe te voegen aan de woningvoor-
raad tot en met 2030 . Daarvan zijn de meeste woningen gepositioneerd in de middeldure en 
dure huur  en koop. Daarnaast biedt de gemeente 1 .000 woningen voor  de DAEB -voorraad 
en ruim 500 particuliere sociale huurwoningen ( figuur 4 .11-1). 
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f i guur  4 .1 1 -1  Geboden toevoegi ngen aan de woni ngvoorraad tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

Dat betekent dat 3 0% van de geboden nieuwbouw is bestemd voor de sociale voorraad en 
ongeveer  20% is aangemerkt als DAEB. 45% van de nieuwbouw is gepland in het dure seg-
ment. De over ige 25% is toegewezen in de middeldure huur en koop ( figuur  4.11-2). 

f i guur  4 .1 1 -2  A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  geboden  n i euwbouw tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

De geboden woningen voor de woningvoorraad bestaan niet alleen uit nieuwbouw, maar  
kunnen ook tot stand komen door  transformatie van bijvoorbeeld oude kantoren. In Vlaar-
dingen staat geen transformatie van gebouwen gepland tot en met 2030.  

Ook is in een aantal gemeenten een deel van de geboden nieuwbouw aangemerkt als f lex-
woningen. De gemeente Vlaardingen biedt 553 flexwoningen tot en met 2030. Het gaat om 
alle geplande par ticuliere sociale huurwoningen (tabel 4.11-1). 
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tabel  4 .1 1 -1  A antal  geprogrammeerde f l exwoni ngen i n  de huurvoorraad tot  en  met  2 0 3 0 .  

  Bod 

Flexwoningen  553   
waarvan DAEB  -     

waarvan sociale huur particulier  553   
waarvan middeldure huur  -     

 

Naast toevoegingen door  nieuwbouw vinden er  ook andere ontwikkelingen plaats in de wo-
ningvoorraad, zoals onttrekkingen door sloop of groei of krimp van segmenten door prijs-
ontwikkelingen. In de paragrafen hieronder zetten we de geboden nieuwbouw af tegen d eze 
ontwikkelingen en onderzoeken we de effecten daarvan op de opgave tot en met 2030. 

4.11.3 Totale  voorraad  

In tabel 4 .11 -2 is allereerst de opgave voor de gemeente per  segment weergegeven . In de 
middelste kolom is de opgave gecorrigeerd voor ontwikkelingen in 2020, om de bieding aan 
te sluiten op de opgave. Door  ontwikkelingen in de woningvoorraad in 2020 is de opgave tot 
en met 2030  voor  de totale voorraad gedaald van 3 .200 woningen naar 3 .120 woningen.  

In de derde kolom is de netto ontwikkeling tot en met 2030 op basis van het bod van de ge-
meente per  segment te zien. Het bod voor  de uitbreiding van de totale woningvoorraad om-
vat 4 .409  woningen. Door sloop v an 979 DAEB-woningen valt de netto toevoeging lager  uit  
dan de geboden nieuwbouw van 5.388 woningen.  

tabel  4 .1 1 -2  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod V l aardi ngen voor  de to-

ta l e woni ngvoorra ad  

  Opgave ABF 

Opgave na 

correctie 

2020 Bod 

Sociale voorraad  -1 .000   -280    351   
waarvan DAEB  -1 .100   -1 .080   -133   

waarvan Sociale huur particulier  -200    -200    453   
waarvan Sociale koop  300    1 .000    31   

Middelduur en duur  4 .200    3 .400    4 .058   
waarvan Middeldure voorraad huur en koop  2 .200    1 .410    1 .458   

waarvan Dure voorraad huur en koop  2 .000    1 .990    2 .600   

Totale voorraad  3 .200    3 .120    4 .409   

 

Effecten 

In figuur  4 .11 -3  is ook het verschil  tussen de opgave voor de gemeente na correctie met de 
ontwikkelingen in 2020 en het resultaat van de bieding weergegeven.  

Het bod voor  middeldure woningen en de toevoegin g van dure woningen over treffen de op-
gave. Daarnaast l igt ook het bod voor de sociale voorraad hoger dan de opgave voor 2030. 
Vlaardingen is daarmee de enige van de twaalf gemeenten die – ondanks het forse nega-
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tieve effect van de verdamping in het particul iere segment – de opgave in het sociale seg-
ment behaald. Er  worden netto 133 woningen onttrokken uit de DAEB voorraad. Dat is min-
der  dan de negatieve opgave van -1.080  DAEB-woningen. Bovendien worden er  ook 453 wo-
ningen toegevoegd aan de par ticuliere socia le huurvoorraad. Met het huidige bod behaalt 
de gemeente de opgave voor de totale voorraad  ruimschoots. 

f i guur  4 .1 1 -3  Ef f ec t  van  het  bod op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ngvoor-

raad tot  en  met  2 0 3 0 .  

 

 

4.11.4 Sociale  voorraad  

In deze paragraaf zoomen we verder  in op de opgave en het bod voor de sociale voorraad. 
Hier in maken we onderscheid tussen het beïnvloedbare, beperkt beïnvloedbare en niet be-
invloedbare deel van de sociale voorraad, zoals toegel icht in hoofdstuk 2.  

Beïnvloedbaar: DAEB 

In onderstaande tabel 4 .11-3 is de opgave tot en met 2030 , de gecorrigeerde opgave inclu-
sief ontwikkelingen in 2020 en de opgegeven activiteiten van de gemeente tot en met 2030 
in de DAEB-voorraad weergegeven. Wanneer  de ontwikkelingen in 2020 worden meegere-
kend is de opgave tot en met 2030  gelijk gebleven.  

De gemeente Vlaardingen  biedt per saldo een onttrekking van 133 woningen uit de DAEB-
voorraad tot en met 2030. Daarvan worden er  1 .000 nieuwbouwwoningen toegevoegd, 
maar  ook 979  woningen gesloopt en 154 woningen verkocht. Op basis van het bod is er  geen 
resterende opgave in DAEB voorraad.  
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tabel  4 .1 1 -3  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geer de opgave en  bod V l aardi ngen  voor  de so-

c i a l e c orporat i e huurvoorraad (DA EB)  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  -1 .100  
Opgave na correctie 2020  -1 .080  
Bod  -133   

waarvan nieuwbouw  1 .000   
waarvan sloop  -979   

waarvan verkoop/aankoop  -154   
waarvan DAEB <-> Niet-DAEB  -     

Resterende opgave  -947   

 

Beperkt  beïnvloedbaar : Part iculiere huur  

De gemeente heeft beperkt invloed op de sociale particuliere huurvoorraad. Er kan in de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad sprake zijn van prijsstijgingen, waardoor deze woningen in 
een hogere pr ijsklasse terechtkomen en uit de sociale voorraad verdwijnen. Door afspraken 
te maken over  een instandhoudingstermijn van nieuwbouwwoningen in het sociale par ticu-
liere segment kan verdamping deels worden tegengegaan. Dat geldt echter niet voor de be-
staande voorraad.  

De gemeente Vlaardingen heeft een negatieve opgave in de particuliere sociale huurvoor-
raad. De gemeente biedt 533  nieuwbouwwoningen in de sociale particuliere huurvoorraad. 
Daarnaast neemt de gemeente de aan name van ABF over dat tot en met 2030 100 woningen 
uit de sociale par ticuliere huurvoorraad zullen verdampen.  Dat betekent dat er  t.o.v. de op-
gave 653 woningen extra worden geboden (tabel 4 .11-4). 

tabel  4 .1 1 -4  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod V l aardi ngen voor  de so-

c i a l e part i c u l i ere huur voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  -200   
Opgave na correctie 

2020 

 -200   

Bod  453   
waarvan nieuwbouw  553   

waarvan sloop  -     

waarvan verdamping  -100   

Resterende opgave  -653  

 

De gemeente heeft voor  alle geplande nieuwbouw van sociale particuliere huurwoningen 
(nog) geen afspraken gemaakt over een instandhoudingstermijn van langer  dan 15 jaar  in 
het sociale segment.  
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Niet  be ïnvloedbaar : Sociale koop  

De sociale koopvoorraad vormt een moeili jk stuurbaar segment. De gemeente kan sociale 
koopwoningen opnemen in de nieuwbouwplannen . Echter  het r isico bestaat dat deze koop-
woningen tot €210.000 door  prijsstijgingen verdampen uit het sociale segment. ABF gaat 
over  de gehele per iode niet uit van verdamping van de sociale koopvoorraad tot en met 
2030. Cijfers over  2020 laten zien dat dit in dat jaar op grote schaal is voorgekomen in de 
regio. Dat is te zien aan de gecorr igeerde opgave na de ontwikkelingen in 2020 mee te reke-
nen. De vraag bli jft welk langetermijneffect het heeft op de sociale voorraad in 2030.  

Er  is een opgave van 300 sociale koopwoningen in de gemeente Vlaardingen. Na correctie 
van de opgave aan de hand van de on twikkelingen in 2020 dienen er  1 .000 sociale koopwo-
ningen worden toegevoegd voor 2030. De gemeente heeft 31  sociale koopwoningen gebo-
den en volgt de l i jn van ABF en becijfer t ook geen verdamping van sociale koop in hun bie-
ding. Daarmee is er  een resterende opgave van 969 sociale koopwoningen in Vlaardingen  
(tabel 4 .11 -5). 

tabel  4 .1 1 -5  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  bod V l aardi ngen voor  de soc i a l e koop voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  300   

Opgave na correctie 2020  1 .000   

Bod  31   
waarvan nieuwbouw  31   

waarvan sloop  -     
waarvan verdamping  -     

Resterende opgave  969   

 

Effecten 

In figuur  4 .11 -4  wordt het effect van de bieding op de sociale voorraad en de resterende op-
gave getoond. Met name door  de uitbrei ding van de DAEB- en particuliere sociale huurvoor-
raad, is er  geen resterende opgave in de sociale voorraad.  
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f i guur  4 .1 1 -4  Ontwi kkel i ng  soc i a l e voorraad en  resterende opgave tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

In tabel 4 .11 -6 wordt het effect van het bod op het aandeel sociale voorraad en het aandeel 
van de DAEB voorraad in de gemeente getoond. Het aandeel sociale voorraad in de totale 
woningvoorraad in Vlaardingen daalt van 58% in 2021 naar  53% in 2030. Het aandeel DAEB 
voorraad in de totale voorraad daalt  van 42% in 2021 naar 37% in 2030.  

tabel  4 .1 1 -6  A andeel  i n  soc i aal  i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  

  2021 2030 

totale woningvoorraad   35 .551   39 .960  
sociale woningvoorraad   20 .730   21 .081  
DAEB voorraad  14 .785   14 .652  
aandeel sociaal 58% 53% 

aandeel DAEB  42% 37% 

 

4.11.5 Beschikbaarhe id en Betaalbaarhe id 

Tenslotte is aan de gemeenten gevraagd welke bijdragen geleverd wordt aan de Beschik-
baarheid en Betaalbaarheid  van de sociale huurvoorraad van woningcorporaties.   

De gemeente Vlaardingen behaalde in 2020 beide doelstell ing voor de Beschikbaarheid en 
Betaalbaarheid  van de sociale corporatievoorraad. De gemeente heeft de intentie aan de 
betaalbaarheidsnorm te bli jven voldoen in de per iode tot en met 2030. Daarentegen licht de 
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gemeente Vlaardingen in haar  bod toe dat in de prestatieafspraken met corporaties i s afge-
sproken dan 70% van de vrijkomende sociale huurwoningen aan huishoudens met een laag 
inkomen verhuurd dienen te worden ( tabel 4 .11-7).  

De gemeente heeft een doelstell ing om een aantal  gebieden meer  te differentiëren. Dat 
gaat met name om de der tig aandachtsgebieden die de gemeente heeft aangewezen : daar 
moet de leefbaarheid en veiligheid omhoog en differentiatie is daarvoor volgens de ge-
meente een deel van de oplossing. In de praktijk ziet de gemeente dat de regionale beschik-
baarheidsnorm van minimaal 75% daardoor niet haalbaar is.  

tabel  4 .1 1 -7  Opgave,  stand van zaken 2 0 2 0  en  bod Besc hi kbaarhei d  en  Betaal baarhei d  van de 

soc i a l e huursec tor  

  Opgave 2020 Bod 

Betaalbaarheid 70% 86% 70% 

Beschikbaarheid 75% 79% 70% 
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4.12 Voorne aan Zee 

In deze paragraaf leggen we de bieding van de fusiegemeente Voorne aan Zee naast de op-
gave tot en met 2030 . Allereerst beschr ijven we de context waarin het bod tot stand is geko-
men en de belemmer ingen waar  de gemeente mee te maken heeft. Daarna analyseren we 
het bod. Eerst bekijken we de bieding  van de gemeente op basis van de geboden nieuw-
bouw. Dan onderzoeken we de andere verwachte toevoegingen en onttrekkingen in de to-
tale en sociale voorraad.  Daarin wordt ook rekening gehouden met de actuele ontwikkelin-
gen in 2020, zoals beschreven in hoofdstuk 2 .  Vervolgens laten we zien wat de effecten zijn 
van het bod op de opgave.  Tenslotte bekijken we wat geboden is t.a.v. beschikbaarheid en 
betaalbaarheid in de sociale corporatiehuursector.  

4.12.1 Context  

Voorne aan Zee ontstaat per 1  januari 2023 uit een fusie van de gemeenten Br ielle, Helle-
voetsluis en Westvoorne. Anticiperend daarop hebben de drie gemeenten gezamenlijk een 
bod ingediend.  

De toekomstige gemeente heeft te maken met dr ie gebieden met elk een eigen geschi ede-
nis, opbouw van de woningvoorraad, woonbeleid en problematiek. Br ielle is een kleine his-
tor ische stad, Hellevoetsluis is een ex-groeikern en Westvoorne bestaat uit enkele kleine 
kernen. In de gemeente Br ielle speelt het Vestia dossier nog. Hellevoetslui s heeft te maken 
met de uitdagingen van een ex-groeikern en werkt toe naar het realiseren van meer  gediffe-
rentieerde wijken. In Westvoorne zijn er  potentieel meer  mogelijkheden voor  nieuwbouwlo-
caties. 

Er  is door  de gemeenten een addendum gemaakt op de Woon visie waar in staat dat ieder  
nieuwbouwproject voor 30% uit sociaal moet bestaan . A lle sociale woningbouwplannen  in 
Westvoorne zijn belegd bij het Gemeentelijke Woonbedr ijf  Westvoorne . Met de corporaties 
die actief zijn in de gemeente is het bod ambtelijk a fgestemd en zijn intentieovereenkom-
sten getekend. Tevens wordt er  weinig gesloopt in de gemeenten, omdat de sociale woning-
voorraad kwalitatief nog goed is. En er  is nog potentie in het overhevelen van woningen uit 
niet-DAEB naar DAEB.  

Belemmeringen en kansen 

Voorne aan Zee heeft alleen de harde plannen meegenomen in het uitgebrachte bod. Ook 
daar in houdt men er  nog rekening mee dat er  plannen uit kunnen vallen. De gemeente heeft 
wel wat zachte plannen achter de hand  maar wil zich nu vol ledig inzetten op het uitvoeren 
van de harde plannen. Dat komt ook doordat de gemeente weinig ruimte ziet voor  nieuwe 
bouwlocaties. Maasdelta heeft aangegeven 200 extra woningen te kunnen bouwen, maar  de 
vraag is waar  dit gerealiseerd zou kunnen worden. De gemeente heeft bijvoorbeeld een lo-
catie naast een Natura 2000 gebied. Daardoor speelt de stikstofproblematiek. Ook zijn er  
locaties waar  geluidsover last vanuit de Rotterdamse haven en de scheepvaart een rol speelt.  

De overname van de woningen van Vestia v ormen een r isico voor de gemeente Voorne aan 
Zee. Een deel is reeds overgenomen door enkele corporaties; er  resteren nog ca. 750 wonin-
gen, waarvan ca. 450  in DAEB. De gemeenten zien graag dat dit bezit wordt overgenomen  en 
zoveel mogelijk behouden blijft voor het sociale segment. Mogelijk kan het gemeentelijke 
Woonbedr ijf  Westvoorne dit deel overnemen, maar de financiële situatie is ingewikkeld. De 
gemeenteraden zijn wel akkoord met het plan daar toe. De fusiegemeente maakt zich zorgen 
dat niet al deze wonin gen behouden kunnen blijven. Daar is wel ondersteuning vanuit het 



Eindrapport Analyse gemeentelijke biedingen 2022 1 0 9  

Rijk voor  nodig. Dat vormt een randvoorwaarde. In het bod is nog niet uitgegaan van de om-
zetting van de 300 niet-DAEB woningen in DAEB.  

4.12.2 Bod  

De gemeente Voorne aan Zee is voornemens 5 .080 wo ningen toe te voegen aan de woning-
voorraad tot en met 2030. Daarvan zijn de meeste woningen gepositioneerd in de mid-
deldure en dure huur  en koop. Daarnaast biedt de gemeente ongeveer 1 .370 woningen voor 
de DAEB-voorraad en ruim 200 woningen in de par ticuli ere sociale segmenten ( figuur 
4 .12 -1). 

f i guur  4 .1 2 -1  Geboden toevoegi ngen aan de woni ngvoorraad tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

Dat betekent dat een derde van de geboden nieuwbouw is bestemd voor de so ciale voor-
raad en is 27% aangemerkt als DAEB. Ruim 40% van de nieuwbouw is gepland in het dure 
segment. De over ige 23% is toegewezen in de middeldure huur en koop ( figuur 4 .12 -2). 

f i guur  4 .1 2 -2  A andeel  soc i aal ,  mi ddel duur  en  duur  i n  geboden  n i euwbouw tot  en  met  2 0 3 0  
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De geboden woningen voor de woningvoorraad bestaan niet alleen uit nieuwbouw, maar  
kunnen ook tot stand komen door  transformatie van bijvoorbeeld oude kantoren. In Voorne 
aan Zee staat geen transformatie van gebouwen gepland tot en met 2030 .  

Ook is in een aantal gemeenten een deel v an de geboden nieuwbouw aangemerkt als f lex-
woningen. De gemeente Voorne aan Zee biedt 125  flexwoningen tot en met 2030. Daarvan 
worden 100 DAEB-woningen en 25 sociale par ticuliere huurwoningen gerealiseerd  (tabel 
4 .12 -1). 

tabel  4 .1 2 -1  A antal  geprogrammeerde f l exwoni ngen i n  de huurvoorraad tot  en  met  2 0 3 0 .  

  Bod 

Flexwoningen  125   
waarvan DAEB  100   

waarvan sociale huur particulier  25   
waarvan middeldure huur  -     

 

Naast toevoegingen door  nieuwbouw vinden er  ook andere ontwikkelingen plaats in de wo-
ningvoorraad, zoals onttrekkingen door sloop of groei of krimp van segmenten door prijs-
ontwikkelingen. In de paragrafen hieronder zetten we de geboden nieuwbouw af tegen d eze 
ontwikkelingen en onderzoeken we de effecten daarvan op de opgave tot en met 2030. 

4.12.3 Totale  voorraad  

In tabel 4 .12 -2 is allereerst de opgave voor de gemeente per  segment weergegeven . In de 
middelste kolom is de opgave gecorrigeerd voor ontwikkelingen in 2020, om de bieding aan 
te sluiten op de opgave. Door  ontwikkelingen in de woningvoorraad in 2020 is de opgave tot 
en met 2030  voor  de totale voorraad gedaald van 4 .600 woningen naar 4 .370 woningen.  

In de derde kolom is de netto ontwikkeling tot en met 2030 op basis van het bod van de ge-
meente per  segment te zien. Het bod voor  de uitbreiding van de totale woningvoorraad om-
vat 5 .050  woningen. Door sloop v an 30  DAEB-woningen valt de netto toevoeging lager uit 
dan de geboden nieuwbouw van 5.080 woningen.  

tabel  4 .1 2 -2  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod V oorne aan Zee voor  de 

tota l e woni ngvoor raad  

  Opgave ABF 

Opgave na 

correctie 

2020 Bod 

Sociale voorraad  3 .200    3 .720    1 .205   
waarvan DAEB  2 .600    2 .530    1 .366   

waarvan Sociale huur particulier  400    400    -226   
waarvan Sociale koop  200    790    65   

Middelduur en duur  1 .400    650    3 .845   
waarvan Middeldure voorraad huur en koop  1 .000    375    1 .355   

waarvan Dure voorraad huur en koop  400    275    2 .490   

Totale voorraad  4 .600    4 .370    5 .050   
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Effecten 

In figuur  4 .12 -3  is ook het verschil  tussen de opgave voor de gemeente na correctie met de 
ontwikkelingen in 2020 en het resultaat van de bieding weergegeven.  

Het bod voor  middeldure woningen en de toevoegin g van dure woningen over treffen de op-
gave. Daarentegen ligt het bod voor de sociale voorraad lager dan de opgave . Er  worden 
netto 1 .366  woningen toegevoegd aan de DAEB voorraad. Dat is minder  dan de opgave van 
2 .530  DAEB-woningen. Bovendien wordt die ontwi kkeling deels tenietgedaan door verdam-
ping van woningen uit de particuliere sociale huurvoorraad. Met het huidige bod behaalt de 
gemeente de opgave voor de totale voorraad.  

f i guur  4 .1 2 -3  Ef f ec t  van  het  bod op  opgave i n  de d i verse segmenten  i n  de tota l e woni ngvoor-

raad tot  en  met  2 0 3 0 .  

 

 

4.12.4 Sociale  voorraad  

In deze paragraaf zoomen we verder  in op de opgave en het bod voor de sociale voorraad. 
Hier in maken we onderscheid tussen het beïnvloedbare, beperkt beïnvloed bare en niet be-
invloedbare deel van de sociale voorraad, zoals toegelicht in hoofdstuk 2.  

Beïnvloedbaar: DAEB 

In onderstaande tabel 4 .12-3 is de opgave tot en met 2030 , de gecorrigeerde opgave inclu-
sief ontwikkelingen in 2020 en de opgegeven activiteiten van de gemeente tot en met 2030 
in de DAEB-voorraad weergegeven. Wanneer  de ontwikkelingen in 2020 worden meegere-
kend is de opgave tot en met 2030  gelijk gebleven.  

De gemeente Voorne aan Zee is voornemens per  saldo 1 .366 woningen toe te voegen aan de 
DAEB-voorraad tot en met 2030. Daarvan worden er 1 .379 nieuwbouwwoningen toegevo egd 
en 30  woningen gesloopt. Daarnaast worden er  26 woningen gedeliberaliseerd. Dat bete-
kent een resterende opgave van 1 .164  sociale huurwoningen tot en met 2030 . 
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tabel  4 .1 2 -3  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod V oorne aan Zee voor  de 

soc i a l e c orporat i e huurvoorraad (DA EB)  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF 2.600  

Opgave na correctie 2020 2.530  

Bod 1.366  

waarvan nieuwbouw  1 .370   
waarvan sloop  -30   

waarvan verkoop/aankoop  -     
waarvan DAEB <-> Niet-DAEB  26   

Resterende opgave 1.164  

 

Beperkt  beïnvloedbaar : Part iculiere huur  

De gemeente heeft beperkt invloed op de sociale particuliere huurvoorraad. Er kan in de so-
ciale par ticuliere huurvoorraad sprake zijn van prijsstijgingen, waardoor deze woningen in 
een hogere pr ijsklasse terechtkomen en uit de sociale voorraad verdwijnen. Door afspraken 
te maken over  een instandhoudingstermijn van nieuwbouwwoningen in het sociale par ticu-
liere segment kan verdamping deels worden tegengegaan. Dat geldt echter niet voor de be-
staande voorraad.  

De gemeente Voorne aan Zee heeft een opgave van 40 0 sociale particuliere huurwoningen. 
De gemeente biedt 174  woningen in de sociale par ticuliere huurvoorraad. Daarnaast neemt 
de gemeente de aan name van ABF over  dat tot en met 2030 400 woningen uit de sociale 
par ticuliere huurvoorraad zullen verdampen.  De resterende opgave tot en met 2030 is 626  
par ticuliere huurwoningen in het sociale segment  (tabel 4 .12-4). 

tabel  4 .1 2 -4  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0 ,  gec orr i geerde opgave en  bod V oorne aan Zee voor  de 

soc i a l e part i c u l i ere huur voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  400   
Opgave na correctie 

2020 

 400   

Bod  -226   
waarvan nieuwbouw  174   

waarvan sloop  -     

waarvan verdamping  -400   

Resterende opgave  626   

 

De gemeente heeft voor  een deel van de geplande nieuwbouw van sociale particuliere huur-
woningen afspraken gemaakt over een instandhoudingstermijn van langer dan 15  jaar in het 
sociale segment ( figuur 4 .12 -4). Dat betekent dat er  voor 103  woningen geen afspraken over  
instandhouding van 15 jaar  of langer zijn gemaakt (wel voor een kor tere per iode van 10 
jaar ).  
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f i guur  4 .1 2 -4  Bi edi ngen voor  de soc i a l e part i c u l i ere huurvoorraad waarvoor  wel  of  geen af spra-

ken zi jn  gemaakt  over  de i nstandhou di ngstermi jn  l anger  dan 1 5  jaar .  

 

 

Niet  be ïnvloedbaar : Sociale koop  

De sociale koopvoorraad vormt een moeili jk stuurbaar segment. De gemeente kan sociale 
koopwoningen opnemen in de nieuwbouwplannen . Echter  het r isico bestaat dat deze koop-
woningen tot €210.000 door  prijsstijgingen verdampen uit het sociale segment. ABF gaat 
over  de gehele per iode niet uit van verdamping van de sociale koopvoorraad tot en met 
2030. Cijfers over  2020 laten zien dat dit in dat jaar op grote schaal is voorgekomen in de 
regio. Dat is te zien aan de gecorr igeerde opgave na de ontwikkelingen in 2020 mee te reke-
nen. De vraag bli jft welk langetermijneffect het heeft op de sociale voorraad in 2030.  

Er  is een opgave van 200 sociale koopwoningen in de gemeente Voorne aan Zee. Na correc-
tie van de opgave aan de hand van de ontwikkelingen in 2020 dienen er  790 sociale koopwo-
ningen worden toegevoegd voor 2030. De gemeente voegt 65 sociale koopwoningen toe. 
Daarnaast volgt de gemeente de l i jn van ABF en becijfer t ook geen verdamping van soci ale 
koop in hun bieding. Daarmee is er  een resterende opgave van 725 sociale koopwoningen in 
Voorne aan Zee (tabel 4 .12 -5). 

tabel  4 .1 2 -5  Opgave A BF tot  en  met  2 0 3 0  en  bod V oorne aan Zee voor  de soc i a l e koop voorraad  

  

Tot en met 

2030 

Opgave ABF  200   

Opgave na correctie 2020  790   

Bod  65   
waarvan nieuwbouw  65   

waarvan sloop  -     
waarvan verdamping  -     

Resterende opgave  725   
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Effecten 

In figuur  4 .12 -5  wordt het effect van de bieding op de sociale voorraad en de resterende op-
gave getoond. Ondanks de geboden uitbreiding van de DAEB -voorraad blijft er  een reste-
rende opgave in de sociale voorraad. Voorname oorzaken van de resterende opgave voor de 
gemeente Voorne aan Zee is de verwachte verdamping in de sociale particuliere huurvoor-
raad. Dat resulteer t in een resterende opgave van 2 .515  woningen voor de sociale voorraad.  

f i guur  4 .1 2 -5  Ontwi kkel i ng  soc i a l e voorraad en  resterende opgave tot  en  met  2 0 3 0  

 

 

 

In tabel 4 .12 -6 wordt het effect van het bod op het aandeel sociale voorraad en het aandeel 
van de DAEB voorraad in de gemeente getoond. Het aandeel sociale voorraad in de totale 
woningvoorraad in Voorne aan  Zee daalt van 31% in 2021 naar 30% in 2030. Het aandeel 
DAEB voorraad in de totale voorraad blijft geli jk met 24% in 2021 en in 2030.  

tabel  4 .1 2 -6  A andeel  i n  soc i aal  i n  tota l e voorraad i n  2 0 3 0  (sprei d i ng)  

  2021 2030 

totale woningvoorraad   33 .120   38 .170  
sociale woningvoorraad   10 .277   11 .482  
DAEB voorraad  7 .827    9 .193   
aandeel sociaal 31% 30% 

aandeel DAEB  24% 24% 

 



Eindrapport Analyse gemeentelijke biedingen 2022 1 1 5  

4.12.5 Beschikbaarhe id en Betaalbaarhe id 

Tenslotte is aan de gemeenten gevraagd welke bijdragen geleverd wordt aan de Beschik-
baarheid en Betaalbaarheid  van de sociale huurvoorraad van woningcorporaties.  

De gemeente Voorne aan Zee behaalde in 2020 de doelstell ing voor de betaalbaarheid van 
de sociale corporatievoorraad. De beschikbaarheid van de sociale corporatievoorraad lag in 
2020 onder  de gestelde norm. De gemeente heeft de intentie aan beide normen te voldoen 
in de per iode tot en met 2030  (tabel 4 .12-7). 

tabel  4 .1 2 -7  Opgave,  stand van zaken 2 0 2 0  en  bod Besc hi kbaarhei d  en  Betaal baarhei d  van de 

soc i a l e huursec tor  

  Opgave 2020 Bod 

Betaalbaarheid 70% 82% 70% 

Beschikbaarheid 75% 69% 75% 
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5 Reflectie 

In dit hoofdstuk beschouwen we kor t de gepresenteerde resultaten uit deze rapportage. 
Wat zien we? Welke zaken ver lopen positief? Waar  zijn knelpunten aanwezig? Welke r isico’s 
en mogelijkheden zien we?  

5.1 Woningvoorraad totaal: hoge ambitie, maar ook reëel? 

In ti jden van stevige tekorten op de woningmarkt kan niet anders geconcludeerd worden dat 
het bijzonder  positief is dat de gemeenten in de regio bijna honderdduizend woningen den-
ken te kunnen bouwen: een nieuwbouwprogramma van 9 8.641  woningen voor de per iode 
2021 tot en met 2030. Om de uitbreidingsopgave, zoals becijferd door ABF, te kunnen reali-
seren zouden tenminste 82.370 nieuwbouwwoningen nodig zijn. In de grootste regionale 
uitbreidingsopgave, namelijk die in de middenhuur, wordt door de regio – uitgaande van de 
biedingen – voorzien. Dat is goed nieuws voor een grote groep woningzoekenden in de regio 
Rotterdam.  

De biedingen omvatten t.o.v. opgave in totaal 1 6.271  nieuwbouwwoningen extra , oftewel 
een surplus van zo’n 20%. Het valt ons op dat de aantallen die we terug zien in de biedin-
gen, bij een deel van de gemeenten overeenkomen met de plancapaciteit zoals deze is opge-
nomen in de Planmonitor  van de provincie Zuid-Holland. Dit beeld is bevestigd in de gehou-
den dr iehoeksgesprekken.  Enerzijds is dat positief te noemen, omdat de geboden aantallen 
dus niet ‘uit de lucht ’ komen vallen en over het algemeen goed herleidbaar zijn naar (harde 
of minder  harde) plannen  die in de pijpli jn zitten . Anderzijds weten we uit de praktijk dat 
plannen ook met regelmaat sneuvelen als gevolg van milieu - of stikstofhinder, gebrek aan 
draagvlak, f inanciële problemen, etc. O.a. de provincie Zuid -Holland houdt om die reden al 
enige jaren rekening met een planuitval van zo’n 30% (met als gevolg dat gemeenten een 
zelfde percentage mogen ‘overprogrammeren’). Het surplus aan nieuwbouw uit de gemeen-
teli jke biedingen is ongeveer  twee derde van het surplus van 30% dat beoogd wordt om toe-
komstige planuitval te kunnen opvangen. Tegenvallers / planuitval op grote locaties – zoals 
Bli jzo West te Lansinger land– kunnen een fors (negatief) effect hebben op het realiseren van 
de regionale opgave.  Vanuit die optiek bezien bli jft het zaak om ook in de komende jaren op 
zoek te bli jven gaan naar nieuwe locaties.  

5.2 Ontwikkeling sociale voorraad: een ‘dubbel gevoel’  

Kijken we naar  de beoogde ontwikkeling van de sociale voorraad in de regio Rotterdam, dan 
ontstaat bijna als vanzelf een ‘dubbel gevoel’. In 2019 zette de regio nog in op een substanti-
ele kr imp van de sociale voorraad en in 2021 gaven gemeenten aan zo’n 14.000 DAEB -wo-
ningen op het nieuwbouwprogramma te hebben staan. Dat dit er  nu – een jaar  later  – al 
ruim 2 2.000 zijn geworden, geeft handen en voeten aan de gevoelde urgentie om meer  wo-
ningen in het betaalbare segment toe te voegen. De percentages DAEB -woningen in de 
nieuwbouwprogramma’s nemen to e. Zowel op regionaal en lokaal niveau is daarbij echt  een 
andere koers ingezet dan in het recente ver leden.  

Deze koers uit zich over igens niet alleen in de nieuwbouw: ook activiteiten als verkoop en 
overheveling naar de vr ije sector  huur komen bij de corporaties naar  verwachting de ko-
mende 10  jaar  minder  voor dan voorheen. Aan deze knoppen is – ten gunste van de DAEB 
voorraad -  nauwelijks nog te draaien. Er wordt vanwege de kwaliteitsopgave die er  ook is 
nog wel veel gesloopt in de regio (o.a. 9.500 DAEB), maar  tegenover deze sloop staat vrijwel 
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altijd ook nieuwbouw. Het is dan dus nog maar de vraag of ‘minder  slopen’ ook ‘meer  soci-
aal’ betekent, zeker  als er  verdichtingsmogelijkheden aanwezig zijn. En investeren in kwali-
teit ( inclusief een goede energetische kwaliteit c.q. lagere energielasten) is uiteraard  óók 
van groot belang voor de woningzoekende in de regio.  

Met name de ontwikkelingen in het particuliere sociale segment (zowel huur  als koop) fun-
geren tegelijker tijd als ‘spoiler ’ voor de positieve ontwikkeling in het DAEB segment. Het 
kleine ‘overschot’  (realisatie t.o.v. opgave) in DAEB is bij lange na niet genoeg om het te ver-
wachten tekort aan goedkope par ticuliere woningen te compenseren. Dit tekort in het par ti-
culiere sociale segment komt voor  het grootste deel voort uit de ontwikkelingen in de goed-
kope koopwoningvoorraad en voor een kleiner deel op conto van de par ticuliere huurvoor-
raad. We constateren daarnaast ook dat tegenover de door ABF aangegeven uitbreidingsop-
gave ten aanzien van de sociale koop (5 .400  woningen) er  nauwelijks nieuwbouwwoninge n 
in dit segment worden geboden. Dat is bijvoorbeeld gezien de pr ijsstijgingen in de bouw 
goed voorstelbaar, maar het trekt een extra wissel op de uitbreiding van het sociale seg-
ment als geheel . In den lande, o.a. vanuit het Rijk, is steeds meer  aandacht v oor creatieve 
betaalbare koopinstrumenten. Als het de regio daarmee zou lukken om in de komende jaren 
meer  plannen voor betaalbare koop te ontwikkelen, dan zou daarmee in een behoefte wor-
den voorzien én zou het tekort aan sociale voorraad deels ongedaan ku nnen worden ge-
maakt.  

Bij het bovenstaande is het nogmaals van belang om op te merken dat de verwachte ontwik-
keling van het par ticuliere segment, zoals opgenomen in de biedingen, gebaseerd is op aan-
names waarbij sprake is van een grote onzekerheid t.a.v. h et werkelijke verloop in de toe-
komst. De eer li jkheid gebiedt te zeggen dat we niet precies weten hoe dit segment zich zal 
ontwikkelen. Op basis van wat we wél zeker  weten (realisatie 2020) is in ieder  geval duide-
li jk dat de regio met name in het segment go edkope koop een bijzonder slechte start heeft 
gemaakt (met een verdamping regionaal van zo’n 10.000 goedkope koopwoningen). Het is 
vanuit de huidige context moeili jk voor te stellen dat de in de biedingen geschetste ontwik-
keling t.a.v. goedkope koop (0  of in enkele gevallen zelfs groei als gevolg van waardedalin-
gen) daadwerkelijk zal plaatsvinden. De toekomst zal het uitwijzen. Een goed systeem van 
monitor ing is/blijft om die reden van groot belang.  

Gemeenten hebben niet of nauwelijks gr ip op woningmarktont wikkelingen en de gevolgen 
ervan in het bestaande particuliere segment. Dat roept dan ook de vraag op of de regio er  
niet verstandig aan doet om in het regionale gesprek vooral aandacht te hebben voor het 
stuurbare deel van de sociale voorraad, zonder daar bij uiteraard uit het oog te ver liezen dat 
de ontwikkelingen in het particuliere segment ook écht iets betekenen voor de woningzoe-
kende met een lager  inkomen . Daarmee wordt ook voorkomen dat appels en peren worden 
vergeleken: het slopen van een DAEB huurwoning is niet hetzelfde als de waardevermeerde-
r ing van een goedkope koop woning die daardoor  net boven de €210.000 euro valt. In de 
definitie van de regio hebben beide een effect van -1  op de sociale voorraad.  

We constateerden eerder  al dat de twaalf  biedingen een forse overmaat aan inzet op de 
dure woningvoorraad bevatten. Wat zou er  voor nodig zijn om een deel van deze ambitie om 
te buigen r ichting het sociale segment, in de verwachting dat het goedkope particuliere seg-
ment langzaam wordt uitgehold als gevolg van marktontwikkelingen?  
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5.3 Grip op de particuliere voorraad? 

In de vor ige paragraaf schetsten we al het beeld van de sociale par ticuliere voorraad als een 
voorraad die kwetsbaar is voor  marktontwikkelingen. Het is goed hier  te vermelden dat in 
de getoonde berekeningen in deze rapportage alle varianten van sociale par ticuliere huur 
volledig zijn meegenomen, dus ook flexwoningen (tijdelijke woningen) en woningen waar-
voor  geen termijnen voor instandhouding in het goedkope segment zijn afgesproken.  

Uit de b iedingen blijkt enerzijds dat de meerderheid van de gemeenten die particuliere huur 
in de nieuwbouw toevoegen, afspraken maakt over langjarige exploitatie als sociale huurwo-
ningen. Anderzijds bli jkt dat voor ruim de helft van de geplande par ticuliere goedk ope huur-
woningen (nog) geen afspraken over termijnen van instandhouding (>15 jaar) in het sociale 
segment gemaakt zijn. De consequentie kan zijn dat kort na de beschouwde periode van 
tien jaar  in kor te ti jd een groot verlies aan goedkope huurwoningen zal o ptreden. Dat roept 
wel de vraag op waarom enkele gemeenten – met de ‘verdampingslessen’ van de afgelopen 
jaren in het achterhoofd – in de nieuwbouw blijven inzetten op par ticuliere huurwoningen 
met een hoog r isico op verdamping in de nabije toekomst.  

Vanuit het oogpunt van ‘grip op de par ticuliere voorraad’ is het overigens nog wel noemens-
waardig dat er  bijvoorbeeld vanuit het Rijk wordt gewerkt aan instrumentarium waarmee dit 
kan worden verstevigd: denk aan de regulering van de middenhuur in het woningwaar de-
r ingsstelsel of het introduceren van een vergunningstelsel voor Goed Verhuurderschap. Lo-
kaal kunnen gemeenten al langer  via de ruimtelijke l i jn (denk aan de doelgroepenverorde-
ning) of de Huisvestingswet (toewijzingsregels, opkoopbescherming, etc.)  werken  aan het 
dempen van negatieve effecten in de par ticuliere voorraad.  

5.4 Betaalbaarheid en beschikbaarheid in een energiecrisis perspectief? 

De Rotterdamse corporatievoorraad is – afgemeten aan het huidige huurniveau – een be-
taalbare woningvoorraad te noemen. Op basis van de gemeentelijke biedingen is er  ook 
geen reden om aan te nemen dat dit zal veranderen: alle gemeenten conformeren zich aan 
de minimale norm uit het Regioakkoord ( 70% DAEB woningen met een huurprijs onder  de 
tweede aftoppingsgrens voor de Huurtoeslag).  

De vraag r ijst wel wat in de huidige energiecrisis de hoogte van de huur nog zegt over de be-
taalbaarheid van huurwoningen: een huur van €700 en een energielabel A is anno 2022 
waarschijnli jk betaalbaarder dan een huur  van €550 en een energielabel F. Vanuit dat per-
spectief is het verstandig om niet te strak de koppeling te maken tussen betaalbaarheid en 
de hoogte van de netto huur. Anderzijds kan gesteld worden dat een betaalbaar  huurniveau 
in ieder  geval een stuurbaar deel is binnen de betaalbaar heid van de woningvoorraad: op 
energiepr ijzen hebben corporaties immers geen invloed. Wel kan uiteraard invloed worden 
uitgeoefend op de energetische kwaliteit van huurwoningen.   

Vooralsnog stuurt de r ijksoverheid via passend toewijzen (nog steeds) hard op  de toewijzing 
van DAEB woningen aan de pr imaire doelgroep : daarbij is de hoogte van de huur bepalend, 
en niet de hoogte van de energierekening. Om die reden is het ook de komende jaren van 
belang om voldoende woningen met een huur onder de tweede aftoppin gsgrenzen aan te 
bieden. De mate waar in dit gebeurt is direct van invloed op de slaagkansen van de pr imaire 
doelgroep.  

  




