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Drie onderdelen w

1. Onderzoek t.b.v. toekomstige woningbouwplannen

* Eelde-Paterswolde

e Zuidlaren

* Vries (waaronder opgave sociale huur (motie 21-3-2017)
2. Behoefte aan wonen met zorg



Bouwstenen onderzoek w

* Analyse o.b.v. statistisch cijfermateriaal, statistische data
(prognoses, verhuisbewegingen, WoON)

- Vraag/aanbod Ter Borch buiten beschouwing gelaten

* Kwalitatieve duiding panelgesprekken (ambtelijke organisatie,
marktpartijen, zorgaanbieders)

e Gesprekken met Woonborg (Vries)



1. Toekomstige woningbehoefte
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= = = = Prognose migratietrend

2018-2028: groei met 470 tot 770 huishoudens, vooral groei 65-plussers
Prognose migratietrend = meest waarschijnlijk (overloop vanuit stad Groningen)
EP + ZL profiteren meer dan Vries

Groei neemt op den duur af (rond 2035 krimp.....7?)



realiteit versus wens: ouderen

* Ouderen brengen verhuiswens niet altijd in praktijk
 Wens = huurappartement...
e ..maar aandeel dat gaat verhuizen is klein (en zoekt ook steeds vaker goedkope
grondgebonden koop)
* Goede positie op woningmarkt...
* En daardoor kritische woonconsument
* Verhuist als alles klopt (locatie, prijs, indeling, etc.)



realiteit versus wens: jongeren

* Jongeren (< 30 jaar) stellen woonambities bij
* Wens = ruime grondgebonden koop...
e ..maar in de praktijk relatief vaak naar een huurwoning

* Financieringsmogelijkheden aandachtspunt

* Veel minder eigen vermogen dan doorstromers

* Opknapper bestaande koopwoning daardoor vaak geen optie

e Uitstellen verhuizing: langer thuiswonen, op kamers of goedkope gemeente
» Terugkeren wanneer men vermogen heeft / gezin gaat stichten



realiteit versus wens: gezinnen + doorstromers w

e Gezinnen + doorstromers 30+: aantrekkelijk aanbod stelt de norm
* Vooral op zoek naar ruime, grondgebonden koopwoning
* Aanbod + woonmilieu trekt gezinnen (meestal met enige binding uit gemeente) uit
Groningen aan



Behoefte versus plannen

Huur eengezins sociaal

Huur eengezins overige huur
Huurappartement sociaal
Huurappartement overige huur
Koop Rijwoning

Koop 2-onder-1 kap

Koop Vrijstaand
Koopappartement
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Vraag 2023-2028 @Plancapaciteit (hard)

Tekort aan ruime grondgebonden koopwoningen
* Plancapaciteit (excl. TB) is lager dan de vraag
* Beperkt vrijkomend aanbod bestaande voorraad (ouderen blijven zitten)

Marktkenners: aandac

ht betaalbare koopwoningen!

Beperkte huurvraag, kleine toevoeging vrije sector huur
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Kwantitatieve behoefte hoofdkernen

Ken | hh.2018| 1828 0zt

Eelde-Paterswolde 4.500 +220
Zuidlaren 4.135 +115 +215
Vries 1.700 +15 -35

e Uitgangspunt toekomstige vraag:
e EP + ZL op basis van migratietrend, instroom uit Groningen
* Vries op basis van migratiesaldo = 0, want negatieve migratietrend
beinvloed door uitblijven woningbouw
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Eelde-Paterswolde (+220 woningen)

Sterke vraag vrijstaande woningen + tweekappers (plancapaciteit blijft achter)
Opkomst vrije sector huur: gevraagd door ouderen + starters
Koopappartementen: Veel plannen, beperkte vraag

Marktkenners: (te) weinig aanbod tussen €250.000 - € 300.000
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Zuidlaren (+215 woningen)

* Vraag naar vrijstaande woningen (m.n. tot €400.000), plancapaciteit blijft achter

* Wel veel potentiéle (fysieke) ruimte om nieuwbouw te realiseren, zoals Prins
Bernhardhoeve

* Beperkte vraag eengezinshuurwoningen (afkomstig van jonge 1+2 phh)

 Marktkenners: aanbod voor starters + ouderen die gelijkvloers willen wonen zeer
beperkt
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Vries (+15 woningen)

* Uitbreiding levensloopgeschikte huurwoningen nodig (0.a. aanpak bestaande
huurvoorraad)

 Omvang sociale huurvoorraad (kwantitatief gezien) voldoende
- Maar wel kwalitatieve opgave
- Beperkte uitbreidingsopgave koopsector (nultredenwoningen)
* Marktkenners: Beperkte mogelijkheden om (duurdere) woningen toe te voegen
- Gericht op gezinnen waarvoor aanbod EP / ZL te duur is
- Rekening houden met lagere prijsstelling
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| Vries

Opgaven sociale huur Vries

* Kwalitatieve opgave sociale huur

e T

* Analyse huidige sociale huurvoorraad
- Energiezuinigheid
- Levensloopgeschiktheid
- Verhuurbaarheid

* Processtappen:
- Kwantitatieve analyse woningvoorraadgegevens
- Locatiebezoek samen met Woonborg
- Meerdere gesprekken met Woonborg : —

¢ Castapeld, begane grond
Gastapeld, met lift
Grondgebor :':n.fzt jkvloers

2 *  CGrondgeborzen, niet gelij woloess



Conclusie o.b.v. analyse w

1. Herstructurering in bestaande wijken (sloop en deels
terugbouwen)
2. Geeft ruimte voor nieuwbouw op ACM + Vries Zuid

3. ACM voor Woonborg meer urgentie dan Vries Zuid
- Financieel (exploitatie + rentelasten)
- Snel beginnen

* Collegebesluit ACM locatie (5-2-2019)

* Woonborg doet onderzoek concretisering bijdrage Vries Zuid i.r.t.
restopgave
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2. Behoefte wonen
met zorg




Opbouw analyse

* Verzorging en verpleging (ouderen + andere lichamelijke problematiek)
- Zorg met verblijf (verpleeghuiscapaciteit)
- Verzorgd wonen (tussenvorm, oud verzorgingshuis)

*  Verstandelijke beperking
- Geclusterd begeleid wonen

*  Psychiatrische problematiek
- Beschermd wonen
- Zelfstandig wonen

Uitgedrukt in twee scenario’s
*  Basis: demografische ontwikkeling + zorgzwaarte + gevolgen extramuralisering

* Laag: Basis-scenario + effecten vraagverlagende factoren (o.a. participatiesamenleving, domotica,
generatiewisseling)

*  Uitkomsten voorgelegd aan zorgpanel
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Zorg met verblijf (ouderen)

Kenmerken woonvorm

* Intramuraal :gg
» Zware somatische en/of psychogeriatrische klachten 30
* 24 uurstoezicht -

200
150

Huidig aanbod (360 plaatsen, vooral PG) 1:‘;
213 plaatsenin Zuidlaren (Mozaiek, De Enk , Zonneheuvel) ..
* 115 plaatsen in Eelde-Paterswolde (Symphonie, Duinstee)  $#@ Q¢ @ d @S e8P ESLE eSS

* 35 plaatsen in Vries (Kornoeljehof)  Baiprogrose —Scenao g
Verwachte vraagontwikkeling 2018-2018

*  Basisscenario meest reéel: van 265 naar 315 plaatsen (+50)

*  Panel: meer zware zorgvragers die langer thuiswonen

*  Maar ook meer instroom zware zorgvragers uit Groningen (door afbouw verpleeghuisplaatsen daar)
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Verzorgd wonen (ouderen)

Kenmerken woonvorm
. Zelfstandig wonen, maar met ondersteuning (zorg op afroep)

. Mensen met te weinig klachten voor verpleeghuis, maar teveel voor zelfstandig wonen

. Beschutting (hofje, nabijheid verpleeghuis, gelijkgestemden)

Huidig aanbod (415 woningen)
. 209 woningen in Eelde (0.a. Symphonie, Stoffer Holtjerweg, De Wieken)
. 150 woningen in Zuidlaren (Nieuw Laarhof, Mozaiek)

. 55 Zelfstandige appartementen Kornoeljehof: verouderd: lastig te verhuren

Daarnaast: 450 levensloopgeschikte woningen zonder zorg (0.a. van Woonborg en SEW)

Verwachte vraagontwikkeling 2018-2018

. Basis meest reéel: van 300 naar 400 woningen (+100)
. Panel: ...maar werkelijke vraag ligt hoger

. Mensen met indicatie, maar ook comfortzoekers

. Zowel vraag voor koop- als huurwoningen

. Koop: < €200.000, 70-80 m?

. Goed voorbeeld: Stofferholtjerweg (Eelde)
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Wonen met intensieve
begeleiding(verstandelijke beperking)

Verwachte vraagontwikkeling 2018-2018

Huidige vraag: 110 plaatsen

In ieder geval 9 plaatsen (Thomashuizen)

Panel: vraag naar zware specialistische zorg neemt af

Panel: Vraag naar zelfstandige woonruimte neemt toe

Belangrijk daarbij: enige vorm van clustering, betaalbare woonruimte

20



Beschermd + zelfstandig wonen (GGZ)

Beschermd wonen: verwachte vraagontwikkeling 2018-2018
*  Basis: van 140 naar 150 plaatsen (+10)
*  Laag:van 140 naar 130 plaatsen (-10)

Zelfstandig wonen: verwachte vraagontwikkeling 2018-2028

. Basis: van 80 naar 85 woningen (+5)

. Laag: van 80 naar 100 woningen (+20)

*  Panel: cliénten Dennenoord zullen in zeer beperkte mate zelfstandig gaan wonen

*  Panel: in dat geval liefst in de buurt van zorgsteunpunt + zeer betaalbaar (tot nu toe lastig te realiseren)
*  Knelpunt: spreiding over gemeente voorkomt stigmatisering, maar maakt betaalbaar wonen nog lastiger
*  Woonborg: steeds meer overlastsituaties
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