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Samenvatting en conclusie

Figuur 1

Pijnacker-Nootdorp is een aantrekkelijke gemeente in een woningmarktregio waar de druk hoog is. De
afgelopen jaren is de gemeente vooral een bouwgemeente geweest. Er is nog beperkte ruimte
beschikbaar voor uitbreiding, wat betekent dat de gemeente meer en meer een beheergemeente wordt.
Hoe de beschikbare ruimte gebruikt wordt vergt een afweging tussen functies als woningbouw, recreatie
en glastuinbouw. Om een goede keuze te kunnen maken heeft de gemeente input nodig over de
woningbehoefte voor de komende jaren, waarbij onderscheid moet worden gemaakt in lokale en
regionale behoefte.

De komende jaren neemt het aantal huishoudens in de regio Haaglanden toe. Voor de periode 2018 tot
2025 wordt vitgegaan van een toename van 50.000 huishoudens. Ook in de periode daarna is een
toename van het aantal huishoudens te verwachten. Welk aandeel van deze huishoudensontwikkeling in
Piinacker-Nootdorp gefaciliteerd kan worden, hangt af van de nieuwbouwmogelijkheden in de
gemeente. Tot 2025 heeft de gemeente concrete bouwplannen voor zo’n 2.100 woningen. Voor de
periode daarna (tot 2040) zijn er verschillende vitbreidingsscenario’s mogelijk. Vanuit de gemeente is er
behoefte aan inzicht in de ontwikkeling van de woningbehoefte tot 2040. Het doel is een
woningvoorraad die aansluit bij de behoefte van de huidige en toekomstige inwoners van Pijnacker-
Nootdorp, rekening houdend met de regionale context.

Ontwikkeling lokale woningbehoefte naar eigendom en woningtype, en inclusief meer starters 2020-
2040 (berekening Explica)
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De eerste stap is inzicht in de lokale woningbehoefte tot 2040. Welke woningen zijn nodig om in de
woonwensen van de huidige inwoners te kunnen voorzien? Om de lokale woningbehoefte tot 2040 in
beeld te brengen, maken we onderscheid tussen de huidige huishoudens en de nieuw te vormen
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huishoudens in deze periode. Bij de huidige huishoudens gaan we er van vit dat alle huishoudens in de
gemeente blijven wonen (migratie nul). De veranderingen die bij deze huishoudens plaatsvinden
betreffen het uit huis gaan van kinderen, scheiden, samenwonen en overlijiden. De komende jaren
vormen zich ook steeds nieuwe huishoudens. Voor de nieuw te vormen huishoudens gaan we uit van
het aandeel starters dat in de eigen gemeente wil blijven wonen.

Om de lokale woningbehoefte te faciliteren is er vooral behoefte aan appartementen in de koopsector
en in de huursector. Deze behoefte komt vooral van de oudere huishoudens als gevolg van de
vergrijzing de komende twintig jaar. Een groot deel van deze huishoudens woont nu in een
eengezinskoopwoning. Deze doelgroep zoekt vooral een kwalitatief goed woonproduct: een
gelijkvloerse woning met minimaal 2 slaapkamers, nabij voorzieningen en openbaar vervoer en met de
mogelijkheid voor zorg in de toekomst. Huishoudens die nu in een eengezinskoopwoning wonen geven
ook in een volgende stap in de wooncarriére vaak de voorkeur aan een koopwoning, maar dan een
appartement. Omdat in de periode 2020 tot 2040 ook huishoudens overlij{den, komen er woningen
beschikbaar voor starters uit Pijnacker-Nootdorp.

De lokale woningbehoefte verschilt per kern. In alle kernen is er sprake van een (lokale) behoefte aan
meergezinswoningen in de koopsector als gevolg van de vergrijzing.

-2.000 0 2.000 4000 6.000 8.000
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Door de gemeente zijn drie vitbreidingsscenario’s voorgesteld. Van deze verschillende scenario’s is
berekend welke uitbreidingsbehoefte gewenst is. Tot 2025 heeft de gemeente concrete bouwplannen
voor ongeveer 2.100 woningen. Deze plannen zijn al kwalitatief ingevuld. Een belangrijk deel van de
bouwplannen betreft eengezinskoopwoningen. Dit bouwprogramma vertoont discrepantie met de lokale
woningbehoefte. De lokale woningbehoefte bestaat voornamelijk uit meergezinswoningen voor
senioren. Belangrijk aandachtspunt bij deze uitbreidingsbehoefte is wel dat de locatie voor de
nieuwbouw een belangrijke rol speelt, dicht bij de huidige woning en nabij voorzieningen (supermarkt en
openbaar vervoer). Hierdoor zijn uitbreidingslocaties minder geschikt voor deze doelgroep. Daarnaast is
het relevant om bij de nieuwbouw van appartementen ook rekening te houden met de vergrijzing in de
kernen Delfgauw en Nootdorp.

Het tweede scenario gaat uit van 2.000 woningen extra ten opzichte van de huidige bouwplannen. Een
deel van deze vitbreidingsmogelijkheden wordt benut om in de lokale woningbehoefte te voorzien. Het



Figuur 2
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gaat dan om ongeveer 1.500 woningen, alleen meergezinswoningen (koop en huur). Daarnaast is er
ruimte voor de regionale woningbehoefte. Aangezien de lokale woningbehoefte van Pijnacker-Nootdorp
een flinke toename van de behoefte aan koopappartementen laat zien, gaan we er van vit dat deze

explica

behoefte ook in de andere gemeenten in de regio Haaglanden vooral als lokale behoefte zal (moeten)
worden ingevuld. Voor de eengezinswoningen geldt veel meer dat sprake is van een regionale markt.
Dit betekent dat de regionale behoefte qua samenstelling voor een groot deel likt op de recente
nieuwbouw, die vooral uit eengezinskoopwoningen bestaat.

Bouwplannen 2025 en extra vitbreidingsbehoefte bij scenario +2.000 en scenario +4.000
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Het derde scenario gaat uit van nog eens 2.000 woningen extra (+4.000). Deze vitbreidingsmogelijkheid
wordt benut om in de regionale woningbehoefte te voorzien en bestaat om die reden voor een
belangrijk deel uit eengezinskoopwoningen.



WONINGBEHOEFTE 2040 - PIJNACKER-NOOTDORP




HOOFDSTUK

1.1

1

=

Inleiding

Aanleiding

De gemeente Pijnacker-Nootdorp ligt in een aantrekkelijke woningmarktregio. De afgelopen jaren is de
gemeente een bouwgemeente geweest. Er is nog beperkte ruimte beschikbaar voor uitbreiding. Dat
betekent dat de gemeente meer en meer een beheergemeente wordt. Hoe de beschikbare ruimte
gebruikt wordt vergt een afweging tussen functies als woningbouw, recreatie en glastuinbouw. Om een
goede keuze te kunnen maken heeft de gemeente input nodig over de woningbehoefte voor de
komende jaren, waarbij onderscheid moet worden gemaakt in lokale en regionale behoefte. De
gemeente is zich ervan bewust dat de woningmarkt een regionale markt is. Mensen kunnen zich vrij
begeven op de woningmarkt. Woningaanbod creéert vraag, zeker in een gebied waar de druk groot is.
Ondanks de regionale werking kan er tot op zekere hoogte onderscheid worden gemaakt tussen de
lokale en de regionale woningbehoefte.

De woningbehoefte in de regio Haaglanden neemt toe. Dat betekent dat er woningen toegevoegd
moeten worden in de verschillende gemeenten in de regio. De gemeente Pijnacker-Nootdorp heeft
behoefte aan inzicht in de huidige woningvoorraad en de ontwikkeling van de woningbehoefte tot 2040.
Daarbij wil de gemeente graag weten hoe de woningbehoefte er uit ziet als uitgegaan wordt van
verschillende scenario’s qua uitbreiding (geen extra woningen ten opzichte van het huidige
bouwprogramma, +2.000 woningen, +4.000 woningen).

In speerpunt 6 van de Uitvoeringsagenda 2018-2022 is de ambitie voor het opstellen van een brede,
integrale Woonvisie voor de lange termijn neergelegd. Meer concreet geeft de Uitvoeringsagenda aan
dat op basis van onderzoek naar de woningbehoefte op korte en lange termijn, moet inzichtelijk worden
gemaakt hoeveel woningen er nodig zijn voor een evenwichtige voorraad. De volgende vraag is dan
voor welke doelgroepen eventueel moet worden gebouwd (zoals jongeren, ouderen en gezinnen) en
welk typen woningen (ook prijsklassen en grootte). Het doel is een gewenste woningvoorraad die
aansluit bij de behoefte van de huidige en toekomstige inwoners van Pijnacker-Nootdorp, rekening
houdend met de regionale context. Dit moet vertaald worden naar een woningbouwprogramma, waarbij
ruimte blijft om vraaggericht te bouwen en mee te bewegen met de markt en de wensen van de
toekomstige bewoners. De Woonvisie is ook nodig om prestatieafspraken te kunnen maken met de
corporaties in de gemeente. Dit onderzoek moet input geven voor de bovengenoemde vragen.
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] . 2 Bestuurlijke context

De woningmarkt van de gemeente Pijnacker-Nootdorp staat niet op zichzelf. De gemeente ligt in de
provincie Zuid-Holland en maakt onderdeel uit van de regio Haaglanden. De provincie heeft een rol als
het gaat om de afstemming van de regionale woningbouwplannen. Binnen de regio Haaglanden vindt
eveneens afstemming plaats over de woningmarktontwikkelingen tussen gemeenten.

Rijksbeleid

Uit de Staat van de Woningmarkt' blijkt dat in 2030 het aantal huishoudens in Nederland naar
verwachting gegroeid zal zijn tot 8,5 miljoen. Om de extra behoefte aan woningen te accommoderen
gaan naar opgave van de provincies in de periode 2017-2030 883.000 woningen gebouwd en 182.000
gesloopt worden. Daardoor zal de huidige voorraad aan woningen met 701.000 toenemen. Om dat te
realiseren is extra inzet nodig. De Minister van BZK heeft, samen met diverse belangenorganisatie in de
bouwwereld, de Nationale Woonagenda 2018-2021 opgesteld. De agenda richt zich op drie belangrijke
vitdagingen: het vergroten en versnellen van de woningbouw, het beter benutten van de bestaande
voorraad en de betaalbaarheid van het wonen.

Om de woningbehoefte op de korte termijn tegemoet te komen, moeten er de komende jaren meer
woningen worden gebouwd en bestaande plannen worden versneld. Om daarnaast ook aan de
toekomstige woningbehoefte te kunnen voldoen, moet er kritisch naar de plancapaciteit voor de lange
termijn worden gekeken. Wat betreft de nieuwbouw wordt uitgegaan van een jaarlijkse
nieuwbouwproductie van 75.000 woningen tot 2025. Om de woningbouwproductie te versnellen heeft
het rijk in enkele regio’s woondeals afgesloten, waaronder met de zuidvleugel van de Randstad. Ook
zijn/worden afspraken gemaakt met de regio’s over versnelling van bouwplannen.

Omdat nieuwbouw alléén de grote woningbehoefte niet kan oplossen, is het van groot belang om de
bestaande voorraad zo goed mogelijk te benutten. Dit houdt mede verband met de ambitie om het
aanbod te vergroten. Op regionaal niveau dient voldoende aandacht te zijn voor een goede balans
tussen gereguleerde huur, middenhuur, middeldure koop en duurdere koopwoningen, en kwalitatieve
kenmerken van woningen die goed aansluiten bij de vraag.

Een woning moet passen bij de financiéle mogelijkheden van mensen. Voor huishoudens met een laag
inkomen en mensen die om andere redenen moeilijk passende huisvesting kunnen vinden, moeten
voldoende betaalbare woningen beschikbaar zijn die ook betaalbaar blijven. De grote
verduurzamingsopgave op de woningmarkt moet hand in hand gaan met die betaalbaarheid. Ook de
leefbaarheid moet niet uit het oog worden verloren.

Provincie Zuid-Holland

De provincie zet zich in voor een goed woon- en leefklimaat in Zuid-Holland. Het provinciaal beleid op
het gebied van wonen staat beschreven in de diverse nota’s, waaronder de Omgevingsvisie, de
Omgevingsverordening en het koersdocument verstedelijking. De provincie geeft inzicht in de vraag naar
woningen door de driejaarlijkse woningbehoefteraming, bevolkingsprognose en
woningmarktverkenning. De woningmarktverkenning biedt inzicht in de woonsituatie van huishoudens in
de verschillende regio’s in de provincie Zuid-Holland in de toekomst (tot 2030). Daarbij gaat het om de
ontwikkeling van verschillende doelgroepen en wat dat betekent voor de woningbehoefte in deze
periode voor de verschillende regio’s in de provincie. De meest recente woningmarktverkenning is de

! Staat van de woningmarkt, rapportage 2018, november 2018
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‘Woningmarktverkenning Zuid-Holland 20162. In deze woonverkenningen wordt voor de regio
Haaglanden uitgegaan van een toename van 60.000 huishoudens in de periode 2017-2030. Deze
toename vertaalt zich in een woningbehoefte van ruim 50.000 woningen, vooral koopwoningen (30.000
eengezinswoningen en 20.000 meergezinswoningen). De uvitbreidingsbehoefte in de huursector is
relatief beperkt en doet zich vooral voor in het segment boven de vrijesectorgrens. De sociale huursector
kan zelfs afnemen, volgens de Woningmarktverkenning Zuid-Holland 2016.

De Provincie Zuid-Holland vraagt van alle woningmarkiregio’s om een gezamenlijke

Woonvisie en een afgestemd woningbouwprogramma te hebben, dat aansluit bij de behoefte uit de
Woningmarktverkenning. Gemeenten stellen in regionaal verband woonvisies vast. Hierin bepalen
gemeenten de gewenste gezamenlijke ontwikkelrichting voor woningbouw en de woonkwaliteiten. De
vergelijking met het aanbod (plancapaciteit van gemeenten) geeft een beeld van de balans en
aandachtspunten in het woningbouwprogramma in Zuid-Holland. Er worden vervolgens bestuurlijke
afspraken gemaakt met gemeenten en regio’s over locatie, kwantiteit, kwaliteit en tempo van
woningbouw.

Regio Haaglanden

Op 1 januari 2015 hebben de stadsregio Rotterdam en het Stadsgewest Haaglanden hun krachten
gebundeld in de Metropoolregio Rotterdam — Den Haag (MRDH). De MRDH houdt zich voornamelijk
bezig met economische zaken en verkeer en vervoer. Na de opheffing van het stadsgewest Haaglanden
hebben de negen samenwerkende gemeenten in 2015 besloten om voor het beleidsterrein wonen een
Bestuurlijke Tafel Wonen op te richten.

De gemeenten in de regio Haaglanden hebben in 2017 een woonvisie opgesteld: de Woonvisie
Woningmarktregio Haaglanden 2017-2021. Als belangrijkste doel van de Regionale woonvisie zien de
gemeenten het samen verder versterken van de woningmarkiregio Haaglanden. De regionale woonvisie
benoemt meerdere gezamenlijke opgaven op het gebied van sociale woningbouw,
woningbouwprogrammering, duurzaamheid, wonen en zorg en verbetering van het bestaande
vastgoed. De regionale woonvisie geldt eveneens als beleidskader voor de gemeenten en voor het
maken van nieuwe regionale prestatieafspraken met de woningcorporaties in Haaglanden. Daarnaast
zijn gezamenlijke prestatieafspraken met de corporaties in de regio opgesteld.

In de woonvisie wordt vitgegaan van een toename van het aantal huishoudens met ruim 50.000 in de
periode tot 2025. Deze toename doet zich voor bij jonge huishoudens (25-40 jaar), jonge ouderen (55-75
jaar) en ouderen (75+). Daarentegen wordt een afname verwacht van de middengroep (40-55 jaar). De
toename van het aantal huishoudens vertaalt zich in een vergelijkbare toename van de woningvoorraad.
Het principe ‘ongedeelde regio’ is een belangrijke pijler onder de regionale samenwerking. Er wordt
gestreefd naar een woningmarkt waar voor alle inwoners voldoende betaalbare woningen beschikbaar
zijn, verspreid over de verschillende gemeenten in de regio. Maar ook meer verschillende woningtypen;
meer kwalitatief hoogwaardige woningen en meer zich onderscheidende woonmilieus.

Voor wat betreft de nieuwbouwontwikkelingen gaat de voorkeur uit naar binnenstedelijke woningbouw
en herontwikkeling van transformatielocaties tot wonen.

Eind december 2017 is het convenant “Gaten dichten in Haaglanden” ondertekend door de wethouders
van acht gemeenten in de regio en de corporatiebestuurders in de regio Haaglanden. In het convenant
staat vermeld dat de corporaties de komende jaren (tot 2026) gezamenlijk 12.000 sociale huurwoningen?®

2 Woningmarktverkenning Zuid-Holland 2016, ABF Research november 2016.
3 Huurwoningen met een huurprijs tot €720,42 (prijspeil 2019).
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willen realiseren, door nieuwbouw en overname van bezit van corporatie Vestia. Doel van de partijen is
het op peil houden van een evenwichtige (gespreide) sociale huurmarkt. Aanleiding om met alle partijen
om de tafel te gaan was het herstelplan van Vestia, dat zou leiden tot een grote afname van de sociale
woningvoorraad, ook in de gemeente Pijnacker-Nootdorp. Het aantal van 12.000 sociale huurwoningen
is gebaseerd op onderzoek van RIGO, waaruit naar voren kwam dat er de komende periode 12.000
sociale huurwoningen moeten worden toegevoegd om de sociale huurvoorraad op peil te houden. In het
convenant is een afspraak opgenomen om elkaar aan te spreken op het toewerken naar een regionaal
gemiddelde van 29,5% sociale corporatiewoningen. Voor de gemeente Pijnacker-Nootdorp betekent dit
ruim 750 sociale corporatiewoningen extra in de periode tot 2025.

De Bestuurlijke Tafel Wonen van Woningmarktregio Haaglanden werkt aan nieuwe regionale
woningmarktafspraken om het convenant ‘Gaten dicht in Haaglanden’ te kunnen concretiseren. Daarbij
is het behoud van de sociale voorraad en de regionale spreiding van de sociale voorraad van belang.
Het traject van de nieuwe woningmarktafspraken loopt nog. Wat dit gaat betekenen voor de gemeente
Pijnacker-Nootdorp is daarom nog niet bekend. Een gegeven is wel dat het aandeel sociale
corporatiewoningen in Pijnacker-Nootdorp onder het regionale gemiddelde ligt en dat Vestia in de
gemeente een relatief groot deel van het corporatiesbezit in handen heeft.

Inzet gemeente Pijnacker-Nootdorp

De gemeente ligt in een aantrekkelijk woningmarktregio. De afgelopen jaren is Pijnacker-Nootdorp een
bouwgemeente geweest, waarbij er voor een belangrijk deel voor de regionale woningbehoefte is
gebouwd. De huidige situatie is dat er nog beperkte ruimte beschikbaar is. De gemeente heeft ambities
die die echter verder gaan dan woningbouw alleen. De Toekomstvisie, de ruimtelijke Structuurvisie
geven vorm aan de ambities op het gebied van wonen en woonkwaliteit. Pijnacker-Nootdorp heeft haar
woonbeleid vastgelegd in meer nota’s zoals een Woonvisie, Structuurvisie, Toekomstvisie, en een
Uitvoeringsstrategie Wonen

Als het gaat om wonen heeft de gemeente Pijnacker-Nootdorp de volgende ambitie vitgesproken: £r
wordt gezorgd voor een evenwichtige woningvoorraad waardoor inwoners een lokale wooncarriére
kunnen doorlopen in woningen van hoge kwaliteit en in een aantrekkeljjke woonomgeving. Samen met
partners streven we naar het tijdig beschikbaar zjjn van een betaalbare woning passend bij de behoefte
van de bewoners.

Aandachtspunten: de behoefte van ouderen en jongeren, mensen met specifieke woonbehoeften en
levensloopbestendigheid. Een hoge woonkwaliteit in alle drie de kernen. Inwoners willen zich in
Pifjnacker-Nootdorp vestigen en kunnen een lokale wooncarriére doorlopen. Hiervoor regisseren ‘we’ het
woningaanbod voor doelgroepen en uitbreidingen in nieuwe woonmilieus.

Een belangrijke opgave in de afgelopen jaren was het beperken van schaarste aan sociale
huurwoningen met een huur onder de ‘aftoppingsgrens’ (huur €576.- voor 1-2 personen, huur €618 voor
meer personen). De taakstelling met betrekking tot statushouders zorgt dat de behoefte aan die
woningen toeneemt. Corporaties verkopen of liberaliseren ondertussen noodgedwongen woningen om
aan hun financiéle taakstellingen te voldoen. In de periode tot 2018 zijn de mogelikheden om deze
opgave op te lossen minimaal.



15

a

Inzet in de fingerende uitvoeringsstrategie van de gemeente Pijnacker-Nootdorp.
Meer woningen onder de lage aftoppingsgrens (tot €576,62)
Meer woningen onder de hoge aftoppingsgrens (tot € 618,24)
Meer koopwoningen onder € 150.000 vrij op naam.
Meer koopwoningen onder € 188.000 vrij op naam.
Behoud van de sociale huurvoorraad met huur een huur boven de hoge aftoppingsgrens maar tot
de vrijesectorgrens (€720,48).
Meer benutting door inkomens die moeilijk kopen/huren.
Meer gelijkvloerse woningen met kwaliteit in de koop en vrijesectorhuur.

Het bouwprogramma is gericht op meer variatie in woningaanbod. De vraag van de gemeente daarbij
is: welke woningvoorraad is nodig om in de jaarlijkse lokale vraagt te voorzien, in een open regionale
woningmarkt?
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Huidige situatie

In dit hoofdstuk wordt het profiel geschetst van de gemeente Pijnacker-Nootdorp, binnen de
regionale context. Op basis van de huidige situatie en de ontwikkelingen in de afgelopen
jaren, zijn toekomstige ontwikkelingen beter te duiden. Relevant daarbij is inzicht in de rol de
gemeente speelt en heeft gespeeld in de regio.

Profiel regio Haaglanden

In de regio Haaglanden wonen begin 2019 ruim 1,1 miljoen inwoners. De regio is een van de
dichtstbevolkte regio’s in Nederland. De afgelopen jaren is de bevolking met ongeveer 1% per jaar
toegenomen als gevolg van natuurlijke aanwas en buitenlandse- en binnenlandse migratie. Na jaren
met een positief binnenlands migratiesaldo, zijn er in 2018 meer mensen vanuit Haaglanden vertrokken
naar een andere gemeente in Nederland. Dit vertaalt zich in een licht negatief binnenlands saldo.

Figuur 3 Bevolkingsontwikkeling (vestiging, vertrek en natuurlijke aanwas) Haaglanden (CBS, 2019)
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Ook het aantal huishoudens in Haaglanden laat een groei zien. De afgelopen tien jaar is het aantal
huishoudens met 1,1% per jaar toegenomen, naar ruim 522.000 in 2018. De woningvoorraad in de regio
bestaat uit ongeveer 510.000 woningen. De afgelopen tien jaar is de woningvoorraad gemiddeld met
zo’n 1% per jaar toegenomen. Daarmee ligt de toename van de woningvoorraad in Haaglanden iets
boven het landelijke gemiddelde van 0,7% per jaar. Na enkele jaren van lagere groei, is de
woningvoorraad in 2018 weer met ruim 5.000 woningen toegenomen.
Figuur 4 Woningvoorraadontwikkeling Haaglanden (CBS, 2019)
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De regio Haaglanden gaat voor de periode 2018 tot 2025 uit van een toename van 50.000 huishoudens.
Dit betekent eveneens een gewenste toename van de woningvoorraad met gemiddeld ruim 6.000
woningen per jaar.

Profiel Pijnacker-Nootdorp

De gemeente Pijnacker-Nootdorp is gelegen tussen Den Haag, Delft, Zoetermeer en Rotterdam en
bestaat uit een drietal kernen, namelijk Pijnacker, Nootdorp en Delfgauw. In de afgelopen 25 jaar is het
aantal inwoner in Pijnacker-Nootdorp verdubbeld als gevolg van veel nieuwbouw op verschillende
VINEX-locaties. Op 1 januari 2019 bestaat de gemeente uit 54.300 inwoners. Dit is vijf procent van de
inwoners in de hele regio Haaglanden. De laatst vijf jaar is de bevolking in Pijnacker-Nootdorp met ruim
1,2% per jaar gegroeid. Daarmee vertoont de groei een meer gelijke tred met de groei van de bevolking
in de hele regio Haaglanden. De ontwikkeling van de omvang en samenstelling van de bevolking hangt
af van de componenten binnenlandse migratie, buitenlandse migratie en natuurliike aanwas (het saldo
tussen geboorten en sterfgevallen). Het buitenlands migratiesaldo is ook positief, de aantallen zijn
echter beperkt. De natuurliike aanwas is positief, evenals het binnenlands migratiesaldo. Vooral
huishoudens (gezinnen) in de leeftijd van 30 tot 40 jaar hebben zich de afgelopen tien jaar in de
gemeente gevestigd. In andere leeftijdscategorieén is er ook sprake van een toename, zij het beperkter.
Alleen bij de jonge huishoudens in de leeftijd tot 25 jaar, is er sprake van een negatief binnenlands
saldo. Dit is een groep die onder andere vertrekt vanwege een opleiding. Maar ook de afwezigheid van
een geschikte woning kan tot vertrek leiden. Per saldo heeft slechts 2% van de huishoudens in Pijnacker-
Nootdorp een leeftijd tot 25 jaar, regionaal ligt dit aandeel op 7%.

Figuur 5 Bevolkingsontwikkeling (vestiging, vertrek en natuurlijke aanwas), Pijnacker-Nootdorp (CBS, 2019)
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Figuur 6 Gemiddeld binnenlands migratiesaldo per jaar naar leeftijd in Pijnacker-Nootdorp (CBS, 2009-2018)
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Pijnacker-Nootdorp is jarenlang een gemeente geweest met veel nieuwbouw. Dit is terug te zien in de
herkomst van de bevolking in de gemeente. Een kleine 50% van de bevolking woonde voor 2002 al in
Piinacker-Nootdorp of is sinds de geboorte woonachtig in de gemeente. Ongeveer een kwart van de



Figuur 7
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bevolking woont nog geen vijf jaar in Pijnacker-Nootdorp. Bij huishoudens in de leeftijd 25 tot 40 jaar is
een groot aandeel minder dan vijf jaar woonachtig in de gemeente. Dit is onder andere het gevolg
geweest van de nieuwbouw in de afgelopen periode.

Herkomst bevolking in Pijnacker-Nootdorp (eenhedenbestand, 2019)
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De ruim 54.000 inwoners vormen ruim 20.500 huishoudens. De afgelopen vijf jaar is het aantal
huishoudens met 8% toegenomen. De groei van het aantal huishoudens is groter dan de groei van de
bevolking als gevolg van individualisering en vergrijzing.

In de gemeente Pijnacker-Nootdorp wonen relatief meer huishoudens in de leeftijd 45 tot 55 jaar ten
opzichte van de rest van de regio, maar ook ten opzichte van Nederland. Het gaat daarbij voor een
belangrijk deel om gezinnen. Het aandeel jonge huishoudens (tot 35 jaar) is beperkter dan in de regio.
Ongeveer 25% van de huishoudens in Pijnacker-Nootdorp is 65 jaar of ouder. Dit aandeel is
vergeliikbaar met het aandeel in de hele regio Haaglanden. Het aandeel 75-plushuishoudens ligt in de
gemeente Pijnacker-Nootdorp wel iets boven het regionale gemiddelde. De huidige bevolkingsopbouw
naar leeftijd in de gemeente, betekent dat het aantal ouderen de komende jaren verder toe neemt.

De huishoudens die woonachtig zijn in Pijnacker-Nootdorp, hebben gemiddeld een hoger inkomen dan
de inwoners in de rest van de regio en ten opzichte van Nederland. Het gemiddeld besteedbaar
huishoudinkomen bedraagt in 2017 €52.500 in Pijnacker-Nootdorp, in Haaglanden komt het gemiddelde
besteedbaar huishoudinkomen uit op €42.200. Het hoge aandeel gezinnen en het hogere
inkomensniveau in de gemeente, is het gevolg van de nieuwbouw die de afgelopen jaren is
gerealiseerd; vooral veel (duurdere) koopwoningen.

De woningvoorraad in Pijnacker-Nootdorp bestaat begin 2019 uit ruim 21.000 woningen. De afgelopen
tien jaar is het aantal woningen met ongeveer 4.000 toegenomen, gemiddeld 400 per jaar. De
woningvoorraad wijkt duidelijk af van de voorraad in de regio. In Pijnacker-Nootdorp staan meer
koopwoningen; 70% van de woningvoorraad is in handen van eigenaar-bewoners. In de regio
Haaglanden is dit zo'n 48%. Ongeveer 21% van de woningen is in bezit van corporaties, regionaal ligt dit
aandeel op 31%. Een kleine 10% van de woningen in Pijnacker-Nootdorp is in handen van particuliere
verhuurders. In de regio gaat het om bijna een op de vijf woningen.

Ook als het gaat om woonkwaliteiten wijkt de voorraad in Pijnacker-Nootdorp af van het regionale
gemiddelde. De woningvoorraad in Pijnacker-Nootdorp bestaat voor driekwart uit eengezinswoningen.
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Vooral de koopvoorraad bestaat uit eengezinswoningen. Bij de corporatievoorraad en de particuliere
huurvoorraad ligt dit aandeel hoger. Ongeveer 60% van de corporatievoorraad bestaat vit
meergezinswoningen, bij de particuliere huurvoorraad ligt dit aandeel op 40%.

De woningen in Pijnacker-Nootdorp zijn gemiddeld ook groter dan in de rest van de regio. Zo’n 75% van
de woningen in Pijnacker-Nootdorp heeft een oppervlakte van minimaal 100m?, in de regio ligt dit
aandeel op ruim 40%. Dit alles vertaalt zich in hogere WOZ-waarden. Een relatief klein deel van de
woningen (13%) in de gemeente heeft een WOZ-waarde tot €200.000 (peildatum 2017).

Figuur 8 Woningvoorraad (koop en huur) Pijnacker-Nootdorp naar kenmerken: eigendom, woningtype,
opperviakte en WOZ-waarde (eenhedenbestand, 2019)
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De woningen met een WOZ-waarde tot €200.000 zijn voornamelijk meergezinswoningen. Ook van de
woningen met een WOZ-waarde tussen €200.000 en €300.000 is zo’n 50% nog een meergezinswoning.
Figuur 9 Woningvoorraad (koop en huur) Pijnacker-Nootdorp: WOZ-waarde naar woningtype (eenhedenbestand,

2019)
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Hoe wonen huishoudens in Pijnacker-Nootdorp

Met behulp van de gegevens van de gemeente Pijnacker-Nootdorp ontstaat inzicht in de bewoning van
de woningen. Zoals te verwachten is, woont een groot deel van de huishoudens in de leeftijd 35 tot 65
jaar in een eengezinswoning (80%). Dit zijn veelal woningen met minimaal 120 vierkante meter. Jonge
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huishoudens (tot 25 jaar) wonen vooral in een appartement (meergezinswoning). Toch woont nog 35%
van deze groep in een eengezinswoning. Dit heeft ook te maken met het aanbod aan
eengezinswoningen in de gemeente. Een kwart van de huishoudens in de leeftijd van 65 tot 75 jaar
woont in een appartement. Dit aandeel neemt toe naar ruim 45% bij 75-plussers. Ruim 60% van de 65-
plussers woont in een eengezinswoning.

Figuur 10 Woonsituatie huishoudens naar type en grootte, Pijnacker-Nootdorp (eenhedenbestand, 2019)
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De woonsituatie van 65-plushuishoudens is ook afhankelijk van de samenstelling van de
woningvoorraad in de woonplaats en de wijk. In wijken waar de afgelopen jaren meer appartementen
(koop en/of huur) zijn gerealiseerd, wonen in verhouding meer 65-plussers in een appartement. Het feit
dat een groot deel van de 65-plussers in een eengezinswoning woont, kan komende jaren gevolgen
hebben voor de vraag naar appartementen of andere gelijkvloerse woningen, of voor de vraag naar
woningaanpassingen.
Figuur N Woonsituatie 65-plussers naar woningtype en kern in Pijnacker-Nootdorp (eenhedenbestand, 2019)
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Profiel van de kernen

Pijnacker

Piinacker is de grootste kern binnen de gemeente met ruim 25.000 inwoners. Deze inwoners vormen
ruim 10.500 huishoudens. De afgelopen viif jaar is de het aantal huishoudens met ongeveer 15%
toegenomen als gevolg van nieuwbouw in deze kern. De huidige woningvoorraad in Pijnacker bestaat
vit bijna 10.500 woningen De eigendomsverhouding van de woningvoorraad verschilt beperkt met de
andere kernen. In Pijnacker staan iets minder koopwoningen en iets meer particuliere huurwoningen.
In de afgelopen vijf jaar zijn vooral koopwoningen en vrijesector huurwoningen gerealiseerd.

De woningvoorraad naar bouwijaar vertoont ook meer diversiteit. Naast woningen van voor 1945 staan
er in deze kern ook relatief veel woningen die gebouwd zijn in de periode 1960-1990. De gemeente heeft
voor de komende jaren nog bouwplannen. Een belangrijk deel van deze plannen zijn gepland in
Pijnacker.

Woningvoorraad (koop en huur) naar eigendom en naar WOZ-waarde per kern (eenhedenbestand, 2019)
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In Pijnacker staan relatief meer woningen met een iets lagere WOZ-waarde (peildatum 2017) ten
opzichte van de andere kernen. De afgelopen vijf jaar zijn er duurdere koopwoningen toegevoegd, met
name in de wijken Keijzershof en Ackerswoude.

De leeftiildsopbouw van de bijna 10.500 huishoudens in Pijnacker laat een duidelijk ander patroon zien
dan in de andere kernen. De opbouw van de huishoudens naar leeftijd is gelikmatiger verdeeld in deze
kern. Bijna 30% van de huishoudens in Pijnacker is 65 jaar of ouder. Daarentegen is slechts 1% van de
huishoudens jong (tot 25 jaar). Deze huishoudens wonen in een appartement. In Pijnacker wonen
relatief meer huishoudens in de leeftijd 25 tot 35 jaar ten opzichte van de andere kernen. Van de 75-
plushuishoudens in Pijnacker woont ruim de helft in een eengezinswoning.
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Figuur 13 Huishoudens naar leeftijd en woningtype per kern (eenhedenbestand, 2019)
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De kern Nootdorp ligt tegen de wijk Ypenburg van de gemeente Den Haag. De bevolking in de kern
Nootdorp is de afgelopen vijf jaar met 1,2% toegenomen en bestaat per 1 januari 2019 uit ruim 19.200
personen. Deze bevolking vormt samen bijna 7.000 huishoudens. De afgelopen vijf jaar is de bevolking
met 1,2% toegenomen.

In de kern Nootdorp staan bijna 7.000 woningen. De woningvoorraad in Nootdorp is relatief nieuw. Zo'n
55% van de woningen is gebouwd na 2000 en nog eens 20% is gebouwd in de periode 1990 tot 2000.
De eigendomsverhouding van de woning is vergelikbaar met het gemeentelijke gemiddelde. In
Nootdorp staan in verhouding minder goedkopere woningen (met een WOZ-waarde tot €200.000) en
meer duurdere woningen (met een WOZ-waarde vanaf €400.000). Hierdoor wonen in Nootdorp relatief
minder jonge huishoudens in de leeftijd 25 tot 35 jaar.

Delfgauw

De kern Delfgauw grenst aan de gemeente Delft. In Delfgauw wonen ruim 9.200 inwoners. Deze
inwoners vormen bijna 3.400 huishoudens. De afgelopen vijf jaar is de bevolking en het aantal
huishoudens in deze kern vrijwel gelijk gebleven.

De woningvoorraad in Delfgauw bestaat uit bijna 3.400 woningen. In de periode 1990 tot 2010 is de
woningvoorraad in deze kern flink uitgebreid. Ruim 80% van alle woningen in Delfgauw is gebouwd in
deze periode. Dit verklaart ook het grote aandeel huishoudens in de leeftijd 45 tot 65 jaar (zo'n 55% van
de huishoudens).

Driekwart van de woningen in Delfgauw is in handen van eigenaar-bewoners, zo’n 20% is sociale huur.
De particuliere huursector is relatief klein in Delfgauw.

23



WONINGBEHOEFTE 2040 - PIJNACKER-NOOTDORP




HOOFDSTUK

3.1

Figuur 14
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Situatie op de woningmarkt

In deze paragraaf kijken we naar de huidige mogelijkheden op de woningmarkt in Pijnacker-
Nootdorp en vergelijken dit met de rest van de regio. Dit biedt inzicht en de huidige
mogelijkheden voor woningzoekenden en geeft ook inzicht in mogelijke schaarste.

Koopsector

De samenstelling van de woningvoorraad is bepalend voor het beschikbaar komend aanbod. Ongeveer
70% van de woningvoorraad in de gemeente Pijnacker-Nootdorp is in handen van eigenaar-bewoners.
De afgelopen jaren is de spanning op de koopmarkt flink toegenomen, ook in de gemeente Pijnacker-
Nootdorp. Dit resulteert in oplopende vraagprijzen en een afnemend aanbod. De gemiddelde vraagprijs
lag jarenlang rond €400.000 in Pijnacker-Nootdorp (bron Huizenzoeker.nl). Sinds 2016 is een duidelijke
toename te zien naar gemiddeld ruim €500.000 halverwege 2019. Daarmee ligt de gemiddelde
vraagprijs ruim boven het gemiddelde in Haaglanden. Wel neemt het verschil sinds begin dit jaar af. Het
koopaanbod laat een dalende trend zien. In de jaren 2009 tot en met 2015 stonden maandelijks zo'n
400 woningen te koop. Dit is afgenomen tot 100 tot 150 woningen per maand.

Ontwikkeling gemiddelde vraagprijs Pijnacker-Nootdorp en Haaglanden (Huizenzoeker, 2019)
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Uit cijfers van de Nederlandse Vereniging van Makelaars (NVM) blijkt dat in 2018 bijna 600
verkooptransacties hebben plaatsgevonden in Pijnacker-Nootdorp. In de eerste helft van 2019 gaat het
om ruim 200 transacties. Van de verkochte woningen in deze periode (2018 en eerste helft 2019) heeft
zo’n 60% een verkoopprijs van meer dan €300.000. Het aantal transacties in het segment tot €200.000
bedroeg in de genoemde periode iets meer dan 30 woningen, waarvan 12 transacties in het
prijssegment tot €180.000. Een belangrijk deel van de verkochte woningen staat in de kern Pijnacker. De
helft van de verkochte woningen in de genoemde periode staat in Pijnacker, ruim 270 staan in Nootdorp
en ongeveer 130 in Delfgauw. In verhouding zijn in Nootdorp meer woningen verkocht in het duurdere
segment (vanaf €400.000).
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Figuur 15 Transacties 2018 en 1° helft 2019 in Pijnacker-Nootdorp naar kern, exclusief nieuwbouw
(transactiebestand gemeente)
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NVM constateert dat de verkoopprijzen begin 2019 met 12,2% zijn gestegen ten opzichte van het jaar
daarvoor. De gemiddelde transactieprijs bedraagt €384.900 in het 1¢ kwartaal van 2019. De gemiddelde
verkooptijd is 33 dagen, versus 59 dagen het jaar daarvoor?.
Als we kijken naar het actuele koopaanbod in de gemeente, dan zien we dat halverwege 2019 zo’n 95
woningen te koop staan (bron Huizenzoeker.nl). In de hele regio Haaglanden bedraagt het koopaanbod
op dat moment 3.000 woningen. Een verdeling naar prijs, laat zien dat het koopaanbod in de gemeente
Pijnacker-Nootdorp duurder is dan in de rest van de regio. Ruim 85% van het koopaanbod in Pijnacker-
Nootdorp heeft een vraagprijs boven de €300.000 en 40% van het koopaanbod heeft een vraagprijs
boven €500.000.
Figuur 16 Woningaanbod naar vraagprijsklasse Pijnacker-Nootdorp en Haaglanden (Huizenzoeker, juli 2019)
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Deze relatief hoge vraagprijzen beperken de mogelijkheden voor huishoudens met een lager inkomen
die een woning willen kopen in de gemeente Pijnacker-Nootdorp. Daarnaast zijn de afgelopen jaren de
regels voor het verkrijgen van een hypotheek aangescherpt. Voor het bepalen van de maximale
hypotheeklening ten opzichte van het inkomen (Loan-to-income, ofwel inkomenstoets) stelt de minister
van Financién jaarlijks de financieringslastpercentages® vast voor verschillende inkomensklassen, bij
verschillende rentestanden. Hierbij laat de minister zich adviseren door het Nationaal Instituut voor
Budgetvoorlichting (Nibud).

Ook de Loan-to-Value’-rato (LTV) is verlaagd. Met ingang van 1 januari 2018 mag de maximale
hypotheek 100% van de waarde van het huis bedragen. Deze aanscherping, in combinatie met hoge

NVM-makerlaars: https://www.telstar-online.nl/nieuws/actueel/97107 /woningprijzen-met-12-2-procent-gestegen.

Huizenzoeker verzamelt gegevens van alle woningen die via grote huizensites en makelaar-sites te huur en te
koop worden aangeboden.

¢ Het financieringslastpercentage is het percentage van het inkomen dat huishoudens maximaal aan bruto

hypotheeklasten mogen uitgeven.
De verhouding tussen de maximale hypotheeklening en de waarde van de woning.



Figuur 17

vraagprijzen en koopprijsstijgingen, zorgen ervoor dat het voor steeds meer huishoudens met een lager
en middeninkomen lastiger wordt om een woning te kopen, ondanks de huidige lage rentestand. Vooral
jonge starters op de koopmarkt hebben hun mogeliikheden zien afnemen. Deze huishoudens hebben

explica

veelal ook (nog) geen vermogen en zijn afhankelijk van de hoogte van het inkomen om een woning te
kunnen kopen. Uitgaande van de hypotheeknormen van het Nibud kunnen huishoudens met een
inkomen rond €35.000 een woning kopen met een vraagprijs van maximaal €160.000. Als we kijken
naar het koopaanbod in de afgelopen 1,5 jaar in de gemeente, dan kan geconstateerd worden dat voor
huishoudens met een huishoudinkomen onder €60.000, de mogelijkheden beperkt zijn. Tenzij er sprake
is van vermogen. Uit het Woononderzoek Nederland (WoON 2018) blijkt dat in Pijnacker-Nootdorp 46,7%
van de huishoudens een bruto-inkomen heeft onder de €60.000. In de hele regio Haaglanden ligt dit

aandeel op 65,2%.

Maximale hypotheek in relatief tot bruto-inkomen bij rentepercentage van 1,25% en 1.75% (Nibud, 2019)

3.2

Figuur 18

bruto inkomen maximale koopsom maximale koopsom

(rente 1,25%, 10 jaar vast) (rente 1,75%, 10 jaar vast)
€ 30.000 €131.500 €133.000
€ 35.000 €162.000 €159.200
€40.000 €185.000 €182.000
€45.000 € 208.200 € 210.000
€ 50.000 € 237.500 € 233.300
€ 55.000 €268.200 € 263.000
€ 60.000 € 307.500 € 300.000

Corporatiesector - sociale huurmarkt

lets meer dan een op de vijf woningen in Pijnacker-Nootdorp is in bezit van een corporatie (21%). Dit
aandeel ligt ruim onder het regionale gemiddelde van 31%. Ruim de helft van het corporatieaanbod in
2018 staat in de kern Pijnacker (57%), een kwart in Nootdorp en een kleine 20% in Delfgauw.

Het corporatieaanbod in Pijnacker-Nootdorp is duurder (en groter) ten opzichte van het
corporatieaanbod in de regio Haaglanden. Ongeveer 20% van de corporatievoorraad heeft een huurprijs
boven de vrijesectorgrens (vanaf €720,42). Ongeveer 45% van het corporatieaanbod in Pijnacker-
Nootdorp heeft een huurprijs onder de lage aftoppingsgrens, regionaal ligt dit aandeel op bijna 75%.
Slechts een klein deel van de corporatiewoningen is goedkoop, met een huurprijs onder de
kwaliteitskortingsgrens®. Dit is vooral het huursegment voor jongeren tot 23 jaar.

Corporatievoorraad naar huidige huurprijsklasse (voorraadbestand corporaties 1-1-2019)
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8 De huurprijsgrens voor woningen tot de kwaliteitskortingsgrens bedraagt €424,44 (prijspeil 2019).



Figuur 19

WONINGBEHOEFTE 2040 - PIINACKER-NOOTDORP

Jaarlijks komt corporatieaanbod beschikbaar voor verhuur, gemiddeld ruim 170 woningen in Pijnacker-
Nootdorp. Dat is zo’n 2% van het jaarlijkse regionale corporatieaanbod. In de eerste helft van 2019 was
het aanbod in Pijnacker-Nootdorp iets hoger vanwege 66 nieuwbouwverhuringen in het huursegment tot
de lage aftoppingsgrens® in de kern Pijnacker. De beperkte voorraad woningen tot de
kwaliteitskortingsgrens heeft ook gevolgen voor het aanbod in dit segment. De laatste jaren is het
aanbod in dit segment alleen maar verder afgenomen.

Ontwikkeling corporatieaanbod in Pijnacker-Nootdorp (Woonnet Haaglanden)
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le helft 2019 I 128 m onder kwaliteitskortingsgrens
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Woningzoekenden die in aanmerking willen komen voor een corporatiewoning, kunnen zich inschrijven
bij Woonnet Haaglanden. De afgelopen jaren is het aantal ingeschreven woningzoekenden
toegenomen. Op 1 januari 2019 stonden ruim 137.000 woningzoekenden ingeschreven, dat is 6% meer
dan het jaar daarvoor. Van deze ingeschreven woningzoekenden zijn er 3.900 woonachtig in Pijnacker-
Nootdorp, zo’n 3% van het totale aantal ingeschreven woningzoekenden bij Woonnet Haaglanden. Het
aantal ingeschreven woningzoekenden uit Pijnacker-Nootdorp is met 7% toegenomen ten opzichte van 1
januari 2018.

Een groot deel van de ingeschreven woningzoekenden uit Pijnacker-Nootdorp is een starter op de
woningmarkt. Een kleine 20% is een jonge starter (jonger dan 23 jaar). Daarmee is het aandeel in
Piinacker-Nootdorp hoger dan in de rest van de regio (ruim 10%). Het aandeel is in alle kernen hoger.
Daarentegen zijn er minder alleenstaanden tot 55 jaar uit Pijnacker-Nootdorp die staan ingeschreven,
ten opzichte van de rest van de regio. Doorstromers zijn huishoudens die een woning achter laten en
daarmee voor nieuw woningaanbod zorgen. Dat kan een corporatiewoning zijn, maar ook een
particuliere huurwoning of een koopwoning. Van de ingeschreven doorstromers uit Pijnacker-Nootdorp
woont ongeveer de helft in een corporatiewoning. De andere helft woont in een koopwoning of een
particuliere huurwoning. Onder de doorstromers uit Pijnacker-Nootdorp die staan ingeschreven,
bevinden zich relatief meer empty-nesters en senioren in verhouding tot de rest van de regio.

Niet elke ingeschreven woningzoekende reageert (al) op corporatieaanbod. Er zijn woningzoekenden die
zich vit voorzorg inschrijven, om zo inschrijfduur op te bouwen. In 2018 hebben z'n 1.380
woningzoekenden uit Pijnacker-Nootdorp op corporatieaanbod gereageerd. Ruim de helft van deze
woningzoekenden heeft op woningaanbod in de eigen gemeente gereageerd. Een groot deel van de
woningzoekenden (zo’n 45%) heeft niet op woningaanbod in Pijnacker-Nootdorp gereageerd, maar
alleen op woningaanbod in een andere gemeente. Onder deze groep woningzoekenden bevinden zich
relatief veel jonge huishoudens.

° De huurprijsgrens voor woningen tot de lage aftoppingsgrens bedraagt €607,46 (prijspeil 2019).



Figuur 20
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Ingeschreven woningzoekenden vit Pijnacker-Nootdorp en Haaglanden (Woonnet Haaglanden, 2019)

Figuur 21
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