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Dag Danny,
 
Globaal weten we hoeveel woningen particulier verhuurd worden binnen de gemeente Maasdriel.
Dit staat namelijk in het woningbehoefteonderzoek Bommelerwaard 2018.
Ik heb de link – via de (openbare) website van de raad – bijgevoegd en ook het document zelf.
 
https://maasdriel.raadsinformatie.nl/document/7198450/1#search=%22woningbehoefteonderzoek%20Bommelerwaard%202018%22
 
Hieronder de alinea uit het onderzoek wat antwoord geeft op de vraag, hoeveel woningen in Maasdriel (ongeveer) particulier verhuurd worden, nml ongeveer 960
woningen, ofwel ca 8% van de woningvoorraad.
 

https://maasdriel.raadsinformatie.nl/document/7198450/1#search=%22woningbehoefteonderzoek Bommelerwaard 2018%22
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1 Inleiding 


1.1 Achtergrond 


De woningmarkt zit de laatste jaren enorm in de lift. Na jaren van crisis zien we sinds 2014 / 2015 het 


aantal woningverkopen weer sterk toenemen, zowel in de bestaande voorraad als bij 


nieuwbouwprojecten. Dit heeft consequenties gehad voor de transactieprijzen, die hierdoor ook een 


vlucht namen. Deels wordt dit gecompenseerd door de lage rentestand en de economische groei, maar 


voor een deel van de woningzoekenden wordt een koopwoning door de sterke prijsstijging steeds 


moeilijker te betalen. De vraag is daarom of deze groep middeninkomens voldoende mogelijkheden heeft 


op de woningmarkt. 


Daarnaast zien we dat het aantal mensen dat op korte termijn behoefte heeft aan een betaalbare woning, 


is toegenomen. Het gaat hierbij onder andere om statushouders, arbeidsmigranten en de uitstroom 


vanuit beschermd wonen-locaties en maatschappelijke opvang.  Dit heeft mogelijk effect op de benodigde 


sociale huurvoorraad voor de komende jaren.  


De veranderingen in de woningmarkt maken dat de gemeenten Maasdriel en Zaltbommel en 


woningcorporaties De Kernen, Woonlinie en Woningstichting Maasdriel behoefte hebben aan een actueel 


inzicht in de kwantitatieve en kwalitatieve woningbehoefte. Doel is dat met de uitkomsten van het 


onderzoek zowel gemeenten als corporaties een goede afweging kunnen maken als het gaat om het 


aantal en type woningen dat de komende jaren toegevoegd moet worden. Dit is bijvoorbeeld van belang 


in het kader van het toetsen van nieuwe woningbouwinitiatieven op basis van de Ladder voor Duurzame 


verstedelijking. 


Gelijktijdig is er in de regio ook een onderzoek uitgevoerd naar de behoefte aan verschillende vormen van 


wonen met zorg1. Hiermee is inzicht verkregen in de effecten van het langer zelfstandig wonen op de 


woningbehoefte van mensen met een zorgvraag. De belangrijkste uitkomsten van dat onderzoek zijn 


opgenomen in deze rapportage. 


1.2 Onderzoeksvragen 


In het programma van eisen hebben gemeenten en corporaties de onderzoeksvragen geformuleerd. Het 


doel van het onderzoek is: om een actueel beeld te geven van de woningbehoeften (zowel kwantitatief als 


kwalitatief) in de Bommelerwaard, gespecificeerd naar gemeenten en kernen.  


 


1. Hoe ontwikkelt de omvang van de verschillende doelgroepen zich, gespecificeerd naar leeftijd, 


huishoudenstypen en inkomensklassen (zowel op gemeente- als kernniveau) 


a. Starters (huishoudens < 23 jaar) 


b. 1+2 persoonshuishoudens (23-35 jaar, 35-65 jaar, 65-75 jaar en 75+) 


c. Gezinnen 


2. Hoe ontwikkelt de behoefte aan sociale huur-, vrije sectorhuur en koopwoningen zich, zowel op 


gemeente- als kernniveau in de Bommelerwaard? 


3. In hoeverre sluit de woningvoorraad aan bij de (toekomstige) vraag en wat zijn de belangrijkste 


opgaven per gemeente en kern, gespecificeerd naar eigendom, woningtype en prijsklasse? 


4. Wat zijn de verhuisredenen van mensen die uit de gemeente of kern vertrekken? 


5. Wat is de invloed van bijzondere doelgroepen op de kwalitatieve en kwantitatieve woningbehoefte? 


                                                                 
1 Vraag-Aanbod Wonen-Zorg Bommelerwaard (2018) 
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1.3 Werkwijze 


Analyse van statistisch cijfermateriaal 


De basis van het onderzoek bestaat uit een analyse van bestaand statistisch cijfermateriaal. Op basis van 


de meest recente Primosprognose (2017) zijn de demografische trends in beeld gebracht. Vervolgens zijn 


deze trends toegepast op de kwalitatieve woonwensen, om de omvang van de vraag naar verschillende 


woningtypen in beeld te krijgen. Om die kwalitatieve vraag scherp te krijgen is enerzijds gebruik gemaakt 


van recente verhuisbewegingen (net als bij het vorige woningmarktonderzoek in 2015). Daarmee krijgen 


we zicht op welke woningen mensen na verhuizing hebben betrokken en welke woning is achtergelaten. 


Daarmee beschikken we over een realiteitscheck van de woningbehoefte. Het gaat om de geeffectueerde 


woningvraag van en naar de verschillende kernen in de gemeenten Maasdriel en Zaltbommel.  


In aanvulling daarop zijn tevens de toekomstige woonwensen in beeld gebracht. Het kan immers 


voorkomen dat er behoefte is aan bepaalde woningtypen die nu nog niet of nauwelijks voorkomen in de 


regio, de zogenaamde ‘onvervulde vraag’. Hiervoor hebben we gebruik gemaakt van de geuite 


woonwensen via het landelijke WoON2015 onderzoek. 


Voor het in beeld brengen van de behoefte aan sociale huur, is daarnaast gekeken naar belangrijke 


factoren als de koopkrachtontwikkeling en mogelijke generatie-effecten. Dit is van belang om dat bij het 


analyseren van de behoefte aan sociale huur nadrukkelijk ook de toewijzingsmogelijkheden een rol spelen 


in de omvang van de vraag. 


 


Kwalitatieve duiding in gesprekken 


De uitkomsten van de statistische analyse zijn 


vervolgens voorgelegd aan een marktkennerspanel. Dit 


panel vond plaats op woensdag 6 juni in de Leyenstein 


in Kerkdriel. Hieraan hebben verschillende partijen 


deelgenomen, zoals makelaars, ontwikkelaars, 


corporaties en particuliere verhuurders. Op basis van 


dit gesprek zijn de uitkomsten nader geduid. 


 


  


Deelnemers marktkennerspanel 6 juni 2018 


• Van Wanroij Projectontwikkeling 


• Van der Heijden Projectontwikkeling 


• Jansen Bouwontwikkeling 


• Klok Groep 


• De Arend 


• Havermans Makelaardij 


• Moolenaar Makelaardij 


• Rabobank 


• Woonlinie 


• Woningstichting De Kernen 


• Woningstichting Maasdriel 


• Gemeente Maasdriel 


• Gemeente Zaltbommel 
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2 De huidige woningvoorraad 


We werpen eerst een blik op het huidige woningaanbod in de Bommelerwaard. Wat typeert onze 


woningvoorraad? Welke marktsegmenten zijn dominant? Welke verschillen zien we tussen de 


gemeenten? Eerst worden de belangrijkste kenmerken van de totale woningvoorraad geïnventariseerd. 


Vervolgens wordt er nader ingezoomd op de samenstelling van de sociale huurvoorraad. 


 


2.1 Kenmerken totale woningvoorraad 


Op 1 januari 2018 stonden er ongeveer 20.800 woningen in de Bommelerwaard. Hiervan stonden er 


ongeveer 9.750 in de gemeente Maasdriel en 11.030 in de gemeente Zaltbommel. Het aandeel 


huurwoningen is in beide gemeenten ongeveer gelijk; 70% koopwoningen en 30% huurwoningen. 


 
Figuur 2.1: Bommelerwaard. Huidige samenstelling van de woningvoorraad per gemeente (naar type, eigendom). 


  
Bron: Gemeenten Maasdriel en Zaltbommel (Peildatum: 1 januari 2018). 
 


Er zijn wel duidelijke verschillen tussen beide gemeenten. Ten eerste ligt het aandeel grondgebonden 


woningen in de gemeente Maasdriel iets hoger dan in Zaltbommel, zowel in de koop- als huursector. Maar 


de grootste verschillen zijn binnen de koopwoningvoorraad te zien. In de gemeente Maasdriel is het 


aandeel ruime grondgebonden woningen (zowel vrijstaand als 2-onder-1 kapwoningen) aanzienlijk groter 


dan in Zaltbommel (waar het aandeel rij- en hoekwoningen groter is). Dit vertaalt zich ook naar de WOZ-


waarde per gemeente. 
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Figuur 2.2: Bommelerwaard. Huidige samenstelling van de koopwoningvoorraad per gemeente (naar WOZ-waarde). 


  
Bron: Gemeenten Maasdriel en Zaltbommel (Peildatum: 1 januari 2018). 


 


In de gemeente Zaltbommel staan duidelijk meer koopwoningen met een WOZ-waarde tot €250.000 dan 


in de gemeente Maasdriel. Met name de voorraad woningen met een WOZ-waarde tot €200.000 is in 


Zaltbommel groter. Ongeveer 25% van de koopwoningvoorraad in Zaltbommel behoort tot dit 


prijssegment. In de gemeente Maasdriel geldt dit voor ongeveer 15% van de koopvoorraad. 


 


2.2 Samenstelling sociale huurvoorraad 


Op 1 januari 2018 stonden er ruim 4.650 sociale huurwoningen in de Bommelerwaard. Het aantal sociale 


huurwoningen in de gemeente Zaltbommel (2.560) is iets groter dan in de gemeente Maasdriel (2.100). 


Ook het aandeel sociale huur ten opzichte van de totale woningvoorraad (huur en koop) is in Zaltbommel 


iets hoger (23%) dan in Maasdriel (21%). Het woningbezit van Woningstichting De Kernen is met ongeveer 


2.090 woningen het grootst van de drie corporaties in de regio. Echter, in de twee kernen met het grootste 


aantal sociale huurwoningen zijn de andere corporaties de enige aanbieder (Woonlinie in Zaltbommel en 


Woningstichting Maasdriel in Kerkdriel). 


 
Figuur 2.3: Bommelerwaard. Huidige sociale huurvoorraad naar corporatie in de gemeente Maasdriel (links) en gemeente 


Zaltbommel (rechts). 


 
Bron: Woningstichting De Kernen, Woningstichting Maasdriel, Woonlinie (Peildatum: 1 januari 2018). 
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Samenstelling naar woningtype en prijsklasse 


Te zien is dat het merendeel van de sociale huurvoorraad in de prijsklasse tot de 1e aftoppingsgrens (< € 


597) zit (72%). Het aandeel woningen tot de kwaliteitskortingsgrens (< €417) verschilt per gemeente; 9% 


van de sociale huurvoorraad in Maasdriel, tegenover 17% van de voorraad in Zaltbommel. Anderzijds is 


de voorraad tussen kwaliteitskortingsgrens en 1e aftoppingsgrens procentueel juist in de gemeente 


Maasdriel weer wat hoger dan in Zaltbommel. In totaal bevindt 82% van de sociale voorraad zich in het 


segment tot de 2e aftoppingsgrens (< €640). Ongeveer 3% van het corporatiebezit bevindt zich boven de 


liberalisatiegrens (> €710). 


 
Figuur 2.4: Bommelerwaard. Huidige sociale huurvoorraad naar prijsklasse en gemeente. 


 
Bron: Woningstichting De Kernen, Woningstichting Maasdriel, Woonlinie (Peildatum: 1 januari 2018). 


 


Kijkend naar de huidige huurprijsklassen, dan geldt voor Zaltbommel dat er relatief veel woningen in de 


goedkoopste en duurste sociale huurprijsklasse te vinden zijn (zowel bij eengezins- als 


meergezinswoningen). Terwijl in Maasdriel het aandeel tussen de €417 en €640 wat sterker 


vertegenwoordigd is. Overigens is de verhouding eengezins- / meergezinswoningen in beide gemeenten 


ongeveer gelijk (78% eengezinswoningen in Maasdriel tegenover 76% in Zaltbommel). 


 
Tabel 2.1: Bommelerwaard. Huidige sociale huurvoorraad naar woningtype, prijsklasse en gemeente. 


Gemeente Woningtype < €417 €417-€597 €598-€640 €641-€710 > €710 


Maasdriel Eengezinswoning 8% 65% 12% 12% 3% 
 Meergezinswoning 15% 62% 11% 10% 2% 


Zaltbommel Eengezinswoning 14% 56% 10% 16% 4% 
 Meergezinswoning 27% 44% 5% 21% 3% 


Bron: Woningstichting De Kernen, Woningstichting Maasdriel, Woonlinie (Peildatum: 1 januari 2018). 


 


2.3 Huidige voorraad vrije sector huur 


Naast het woningbezit van de woningcorporaties, staan er in de Bommelerwaard nog huurwoningen van 


particuliere verhuurders; de vrije sector. In de gemeente Maasdriel staan ongeveer 760 vrije sector 


huurwoningen, in de gemeente Zaltbommel ongeveer 990. Daarmee is het aandeel vrije sector huur in de 


gemeente Zaltbommel (9%) iets hoger dan in Maasdriel (8%). Het aandeel vrije sector huur in deze 


gemeenten is iets lager dan gemiddeld in Nederland en Gelderland. 
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Figuur 2.5: Bommelerwaard. Samenstelling woningvoorraad naar eigendomstype, vergeleken met Nederlands- en Gelders 
gemiddelde. 


 
Bron: CBS (Peildatum: 1 januari 2018). 


 


2.4 Conclusie 


De woningvoorraad in de gemeente Zaltbommel is niet alleen iets groter dan de voorraad in Maasdriel, 


de voorraad is ook iets anders van samenstelling. Hoewel in de grote lijnen de Bommelerwaard wordt 


gekenmerkt door het relatief groot aandeel ruime, grondgebonden koopwoningen, zien we dat het 


aandeel 2-onder-1 kapwoningen en vrijstaande woningen in de gemeente Maasdriel verhoudingsgewijs 


wat groter is dan in Zaltbommel. In die laatste gemeente is dan juist weer het aandeel rij- en 


hoekwoningen en appartementen weer wat groter. Een belangrijke factor hierin is de woningvoorraad in 


de stad Zaltbommel, waar een groot deel van deze kleinere woningtypen terug te vinden is. 


In de sociale huur is hetzelfde beeld te zien; een iets groter aandeel sociale huur in Zaltbommel dan in 


Maasdriel. Het aandeel particuliere huur is met 8 à 9% van de totale woningvoorraad iets kleiner dan 


gemiddeld in Gelderland.  
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3 De kwantitatieve vraag 


Sinds het eind van de economische crisis worden we overstelpt met berichten over de aantrekkende 


woningmarkt. De vraag naar woningen is sterk toegenomen de laatste jaren. Wellicht deels doordat 


mensen in de crisisjaren een verhuizing uitgesteld hebben. Maar naast de huidige vraagdruk hebben we 


ook te maken met het lange termijn perspectief. Daaruit blijkt dat het aantal ouderen toeneemt en het 


aantal kleinere huishoudens (bestaande uit 1 of 2 personen) stijgt ten opzichte van de gezinnen. 


In dit hoofdstuk gaan we nader in op de kwantitatieve vraag naar woningen. Daarvoor kijken we enerzijds 


terug naar de ontwikkelingen uit de afgelopen jaren en deels blikken we vooruit naar verwachte trends 


die in de komende jaren gaan spelen. 


3.1 Demografische terugblik 


In het verleden behaalde resultaten geven geen garanties voor de toekomst. Maar cijfers over de 


demografische ontwikkeling geven wel inzicht in waar een regio op dit moment staat qua 


woningbehoefte. We kijken daarom nu naar de belangrijkste demografische trends uit de afgelopen tien 


jaar in Maasdriel en Zaltbommel. 


 


Maasdriel: bevolkingsgroei ondanks vertrekoverschot 


Op 1 januari 2017 stond het inwonertal in Maasdriel op 24.250 inwoners. Daarmee was het aantal 


inwoners met ruim 730 inwoners gegroeid in de afgelopen tien jaar (+3%).  


 
Figuur 3.1: Gemeente Maasdriel. Recente demografische trends en nieuwbouwontwikkeling (2008-2017). 


 
Bron: CBS (2018). 


 


De groei van het aantal inwoners is lange tijd vooral veroorzaakt door een geboorteoverschot en door het 


aantal vestigers uit het buitenland. Met name rond 2013 was er een groot vestigingsoverschot vanuit het 


buitenland. Daar staat tegenover dat er juist een negatief binnenlands migratiesaldo was. Vooral in de 


periode 2013 tot en met 2015 was het aantal vertrekkers naar andere gemeenten groot. Sinds 2016 is er 


weer sprake van een positief binnenlands migratiesaldo. 
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Zaltbommel: Geboorteoverschot en vestigers uit andere gemeenten zorgen voor groei 


In de gemeente Zaltbommel woonden op 1 januari 2017 ongeveer 27.730 inwoners. Dat was een toename 


van ruim 1.530 inwoners in de afgelopen tien jaar (+6%). Daarmee is de bevolkingsgroei relatief gezien 


wat sterker dan in Maasdriel geweest. 


 
Figuur 3.2: Gemeente Zaltbommel. Recente demografische trends en nieuwbouwontwikkeling (2008-2017). 


 
Bron: CBS (2018). 


 


Vooral rond 2007/2008 was er sprake van een sterk negatief binnenlands migratiesaldo. Maar met name 


in de laatste vijf jaar waren er meestal meer vestigers in Zaltbommel dan vertrekkers naar andere 


gemeenten. Daarnaast was er een sterk positief geboortesaldo (hoger dan in Maasdriel). Het aantal 


buitenlandse vestigers was vergelijkbaar met Maasdriel, zij het dat de piek rond 2012/2013 wat minder 


hoog was dan in Maasdriel. 


 


Mening marktkennerspanel: verschil in aantrekkingskracht Zaltbommel en Maasdriel 


De marktkenners gaven tijdens het panelgesprek aan dat het verschil in migratiebewegingen (meer vestigers in 


Zaltbommel dan in Maasdriel) voor een deel te verklaren is ”…doordat er in Zaltbommel de afgelopen jaren een veel 


grotere en constantere nieuwbouwontwikkeling was”. Daarnaast gaven marktkenners nog wat redenen voor het 


grotere aantal vestigers in Zaltbommel dan Maasdriel: 


• “Kernen die dicht bij de A2 liggen zijn doorgaans aantrekkelijker voor vestigers dan kernen die iets verder weg 


liggen. De stad Zaltbommel scoort op dit vlak extra goed, vanwege de goede voorzieningen. Met name een aantal 


nieuwbouwlocaties die een gunstige ligging hebben ten opzichte van de A2, is aantrekkelijk voor vestigers 


gebleken”. 


• “Zaltbommel heeft meer landelijke naamsbekendheid, met de aantrekkingskracht van de vestingstad”. 


• “Bedrijvenpark Wildeman zorgt voor een sterke groei van de werkgelegenheid in de Bommelerwaard en (gelet 


op de ligging) profiteert Zaltbommel daar nog iets meer van dan Maasdriel”. 


• “Het aantal ruime woningen is in Maasdriel wat hoger dan in Zaltbommel, waardoor ook de gemiddelde 


woningprijs hoger ligt. Doordat er de afgelopen jaren relatief weinig is gebouwd, is de gemiddelde prijs voor een 


bestaande woning in Maasdriel verder opgelopen. Daardoor is de gemiddelde prijs van een woning in de 


gemeente Zaltbommel wat lager (en daarmee aantrekkelijker)”. 


 


Ook op kernniveau zien marktkenners verschillen in aantrekkingskracht op vestigers. “De stad Zaltbommel wordt 


gezien als de meest aantrekkelijke kern binnen de regio, maar ook Hedel scoort goed, vanwege de gunstige ligging 


ten opzichte van ’s-Hertogenbosch en de A2. De kleinere kernen in de regio die wat verder van de snelweg af liggen, 


-300


-200


-100


0


100


200


300


400


2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017


Bevolkingsontwikkeling Geboortesaldo Buitenlands migratiesaldo


Binnenlandse migratiesaldo Nieuwbouw







 


263.102 | Woningbehoefte-onderzoek  9 


zijn wat minder in trek bij vestigers. In sommige kernen is sprake van een sterke sociale cohesie. Dat wordt als zeer 


prettig door de huidige bewoners ervaren (die daardoor ook niet uit de kern willen verhuizen), maar kan een drempel 


vormen voor een buitenstaander om zich hier te vestigen. Dit speelt wat meer voor sommige kleine kernen in 


Zaltbommel, soms mede door de belangrijke rol die het geloof in de samenleving speelt, dan voor de kernen in 


Maasdriel”. 


 


3.2 Migratie naar richting 


De verhuisbewegingen zijn belangrijk geweest voor de bevolkingsontwikkeling van de regio. Daarom 


zoomen we hier nader in op de verhuisbewegingen in de afgelopen jaren in de Bommelerwaard. In grote 


lijnen kan gesteld worden dat ongeveer tweederde van de verhuisbewegingen op regioniveau bestaat uit 


huishoudens die binnen de regio zijn verhuisd en een derde uit vestigers van buiten de Bommelerwaard. 


In totaal zijn er de afgelopen jaren ruim 5.000 huishoudens binnen de eigen gemeente in de 


Bommelerwaard verhuisd. Daarnaast zijn er ongeveer 2.750 huishoudens van buiten de regio in 


Zaltbommel of Maasdriel gevestigd. Het aantal vestigers lag in Zaltbommel iets hoger dan in Maasdriel. 


Echter, het aandeel vestigers op het totaal aantal verhuizers lag in Maasdriel (37%) hoger dan in 


Zaltbommel (33%). Het aantal verhuizingen tussen beide gemeenten is relatief laag (8 à 9 % van alle 


verhuizingen). Er zijn iets meer verhuizers van Maasdriel naar Zaltbommel (395 huishoudens) dan 


andersom (340 huishoudens). 


 
Figuur 3.3: Bommelerwaard. Aantal huishoudens dat binnen de eigen gemeente of regio is verhuisd versus aantal gevestigde 


huishoudens van buiten de regio (2010-2016). 


 
Bron: CBS (2018). 


 


Als we kijken naar gemeente waar vestigers in de Bommelerwaard vandaan kwamen, dan zijn verreweg 


de meeste vestigers in de Bommelerwaard afkomstig uit de gemeente ’s-Hertogenbosch. Eenvijfde van 


de vestigers was afkomstig uit deze gemeente. Voor de gemeente Maasdriel (29%) ligt dit percentage nog 


wat hoger dan voor Zaltbommel (12%). Op ruime afstand van ’s-Hertogenbosch volgt het aandeel 


vestigers uit Neerijnen (4% van alle vestigers), Utrecht, Heusden, Geldermalsen en Aalburg (allen 3% van 


alle vestigers). 
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Tabel 3.1: Bommelerwaard. Top 15 van gemeenten waar het grootste aandeel gevestigde huishoudens in de Bommelerwaard 
vandaan komt, verdeeld naar vestigingsgemeente (2010-2016). 


Vertrekgemeente Maasdriel Zaltbommel Bommelerwaard 


’s-Hertogenbosch 29% 12% 20% 


Neerijnen 1% 6% 4% 


Utrecht 3% 4% 3% 


Heusden 4% 2% 3% 


Geldermalsen 2% 4% 3% 


Aalburg 1% 4% 3% 


Eindhoven 3% 2% 2% 


Tiel 2% 2% 2% 


Amsterdam 2% 2% 2% 


Tilburg 2% 2% 2% 


Woudrichem 0% 3% 2% 


Rotterdam 1% 2% 2% 


Nijmegen 1% 2% 2% 


Oss 2% 1% 1% 


Vught 2% 1% 1% 


Overige gemeenten 45% 51% 48% 
Bron: CBS (2018). 


 


Er zijn een paar duidelijke verschillen tussen Maasdriel en Zaltbommel. Zo trekt Maasdriel relatief meer 


vestigers uit de Brabantse gemeenten ten zuiden van de Maas (’s-Hertogenbosch, Heusden, Oss, Vught), 


terwijl Zaltbommel relatief meer vestigers trekt uit Gelderland en de Brabantse gemeenten ten noorden 


van de Maas (Neerijnen, Geldermalsen, Aalburg, Woudrichem).  


 


Mening marktkennerspanel: motieven om naar Bommelerwaard te verhuizen 


Veel vestigers in de Bommelerwaard zijn afkomstig uit Den Bosch. Een herkenbaar beeld volgens de marktkenners. 


De motieven van vestigers om hier te komen wonen, zijn volgens de marktkenners divers. “Een deel van de vestigers 


uit Den Bosch vertrekt door de sterk stijgende woningprijzen in de stad en zoekt naar een goedkoop alternatief in de 


directe regio. 


Daarnaast is er een groep terugkeerders; mensen die in de Bommelerwaard zijn opgegroeid, maar in het verleden 


vanwege werk of studie naar de stad zijn verhuisd. Zij hebben nog een sterke binding met hun vroegere 


woonomgeving en keren nu (op het moment dat ze een gezin willen stichten) terug naar deze regio. Dit beeld is vooral 


in de kleine kernen en dorpen herkenbaar. 


Sommige terugkeerders zijn jonge huishoudens die in het verleden in de Bommelerwaard geen betaalbare 


starterswoning konden vinden en daarom (tijdelijk) naar een andere woonplaats (vaak Den Bosch, Rosmalen, 


Waalwijk) zijn verhuisd, waar destijds meer woningaanbod was. Nu komen ze terug en zoeken zij een gezinswoning”. 


 


3.3 Migratie naar leeftijd 


De binnenlandse migratiebewegingen geeft inzicht in de doelgroepen waarvoor de gemeenten in de 


Bommelerwaard met name aantrekkelijk zijn. In deze paragraaf kijken we daarom naar de binnenlandse 


migratiesaldi per leeftijdsklasse. 


 


Maasdriel: vestiging van gezinnen 


Over de hele periode zien we een vertrekoverschot van 15 tot 24 jarigen. Dit is vrij gebruikelijk bij 


gemeenten met de omvang van Maasdriel. Deze leeftijdsgroep vertrekt vaak vanwege werk of studie en 


is vaak lastig met woningaanbod in hun verhuiskeuze te beïnvloeden.  
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Figuur 3.4: Gemeente Maasdriel. Binnenlands migratiesaldo naar leeftijdsklasse (2008-2017). 


 
Bron: CBS (2018). 


 


Voor 2012 was er sprake van een vestigingsoverschot van 0-14 jarigen en 25 tot 49 jarigen. Dit duidt 


doorgaans op aantrekkingskracht van een gemeente op gezinnen met kinderen. Sinds 2016 zien we weer 


een vestigingsoverschot in Maasdriel van gezinnen. Waar de gemeente voor 2012 erin slaagde om ook 50 


tot 65 jarigen aan zich te binden, lukt dat sinds het herstel van de woningmarkt (nog) niet. 


 


Zaltbommel: Naast gezinnen ook jonge 1+2 persoonshuishoudens 


Ook bij de gemeente Zaltbommel zien we over de hele lijn een vertrekoverschot van jongeren.  


 
Figuur 3.5: Gemeente Zaltbommel. Binnenlands migratiesaldo naar leeftijdsklasse (2008-2017). 


 
Bron: CBS (2018). 


 


Wel is over de hele periode (dus ook in de crisisjaren) een vestigingsoverschot van 0-14 jarigen en 25 tot 


49 jarigen geweest. Daarnaast is het aandeel 25-49 jarigen ten opzichte van de 0-14 jarigen iets groter in 


vergelijking met Maasdriel. Dat duidt erop dat Zaltbommel de nadruk iets meer op jonge 1+2 


persoonshuishoudens (huishoudens die wellicht in de komende jaren een gezin stichten) ligt, dan 


gezinnen die reeds kinderen hebben. Daarnaast kende Zaltbommel in de meeste jaren een licht 


vestigingsoverschot van 50-plussers. 
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3.4 Verwachte huishoudensontwikkeling 


De huishoudensontwikkeling vormt een belangrijke graadmeter voor de verwachte woningbehoefte. 


Immers; elk huishouden heeft behoefte aan één woning. Maar de toekomst is geen absolute zekerheid. 


Daarom hanteren we voor de toekomstige huishoudensontwikkeling een bandbreedte, bestaande uit een 


basisscenario, een middenscenario en een groeiscenario. 


 


In 2017 is de meest actuele Primos Bevolkings- en huishoudensprognose uitgekomen. Deze prognose 


geeft inzichten in de verwachte huishoudensontwikkeling voor de komende jaren. De Primosprognose is 


gebaseerd op de voortgang van ingezette demografische trends (zoals vergrijzing, gezinsverdunning, 


migratie) en bestaande bouwplannen bij de gemeente.  


 


Basisscenario 


Voor het basisscenario gaan we uit van de bestaande inzichten over de demografische ontwikkeling van 


Maasdriel en Zaltbommel (vergrijzing, gezinsverdunning, migratie) op lange termijn. Daarnaast wordt 


rekening gehouden met bestaande bouwplannen van de gemeenten. Dit basisscenario komt overeen met 


de Primosprognose (2017).  


Voor de gemeente Maasdriel is de verwachting dat de bevolking de komende 20 jaar met ongeveer 1.040 


huishoudens gaat groeien (+10%). Het grootste deel van die groei vindt in de eerstkomende tien jaar 


(2018-2028) plaats (+630 huishoudens). Deze groei wordt vooral veroorzaakt door het hoge 


geboortesaldo, waaruit weer jonge huishoudens voortkomen (hierdoor blijft het aantal jonge 


huishoudens ondanks een vertrekoverschot op peil) en de toegenomen leeftijdsverwachting. Het sterkst 


groeit de groep de 75-plussers. Het aantal kleine huishoudens tot 55 jaar en de gezinnen nemen iets in 


omvang af2. 


 
Figuur 3.6: Gemeente Maasdriel. Verwachte huishoudensontwikkeling 2018-2038 (basisscenario) 


 
Bron: Primos2017 


 


De groei van het aantal huishoudens in de gemeente Zaltbommel ligt in dezelfde lijn als Maasdriel; een 


groei van ongeveer 10% in de komende 20 jaar. Maar de groei in de eerstkomende tien jaar (2018-2028) 


ligt wat hoger; 835 huishoudens. Net als in Maasdriel wordt de groei vooral veroorzaakt door de groep 


75-plussers. 


                                                                 
2 In Bijlage II is de verwachte huishoudensontwikkeling volgens het basisscenario voor de periode 2018-2028 per jaar 


weergegeven 
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Figuur 3.7: Gemeente Zaltbommel. Verwachte huishoudensontwikkeling 2018-2038 (basisscenario) 


 
Bron: Primos2017 


 


Groeiscenario 


In het groeiscenario gaan we uit van een verdere groei van het aantal huishoudens, veroorzaakt door drie 


factoren die zijn benoemd tijdens het marktkennerspanel: 


 


1. De sterk groeiende economische ontwikkeling rondom de A2. Dit is met name te zien aan de vestiging 


van logistieke bedrijven, zoals DHL en Mainfreight Europe op bedrijventerrein Wildeman I en II. De 


verwachting is dat in de komende vijf jaar het aantal arbeidsplaatsen op Wildeman I en II met 950 


plaatsen gaat toenemen. We vinden het aannemelijk dat ongeveer 25% van deze nieuwe werknemers 


ook daadwerkelijk huisvesting in de regio zoekt (mede gebaseerd op de input van het 


marktkennerspanel). Dat komt neer op ongeveer 240 extra woningen in de komende vijf jaar. Deze 


behoefte zal iets meer ten goede komen aan Zaltbommel (60%) dan aan Maasdriel (40%), gelet op de 


ligging van Wildeman I en II. De verwachting is dat het aantal arbeidsplaatsen in de jaren daarna 


verder zal toenemen. Gelet op de beschikbare grond wordt rekening gehouden met een verdere groei 


van mogelijk nog eens 750 arbeidsplaatsen (waarvan opnieuw 25% een woning in de regio zal 


zoeken). Dit leidt tot de volgende extra woningbehoefte voor beide gemeenten: 


 
Tabel 3.2: Bommelerwaard. Verwachte extra woningbehoefte in de Bommelerwaard als gevolg van de extra werkgelegenheid op de 


bedrijfslocaties rondom de A2. 


 2018-2023 2023-2028 2018-2028 


Maasdriel (40% van de woningvraag) +95 +75 +170 
Zaltbommel (60% van de woningvraag) +145 +115 +260 


Extra woningbehoefte Bommelerwaard +240 +190 +430 
Bron: Gemeente Zaltbommel (2018), Marktkennerspanel (4-6-2018), bewerking Companen 


 


2. Het inlopen van het reeds bestaande woningtekort. Tijdens het marktkennerspanel werd aangegeven 


dat er op dit moment al sprake is van een woningtekort in de regio. Op dit moment is er een grote 


vraag naar extra woningen. Die vraag is groter dan het aanbod. De nieuwbouwontwikkeling blijft 


achter bij de woningbehoefte, waardoor de prijzen in de bestaande voorraad sterk stijgen. Er dient 


daarom rekening te worden gehouden met het inlopen van een bestaand woningtekort. Uit 


onderzoek komt naar voren dat het landelijke woningtekort op 2% ligt3. Het is de vraag of het 


wenselijk is om dit woningtekort geheel in te lopen. Enige spanning op de woningmarkt is wenselijk 


                                                                 
3 Als referentie dient hiervoor het huidige landelijke woningtekort van ongeveer 2% ten opzichte van de totale 


woningvoorraad (bron: ABf, CapitalValue 2018). 
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om te voorkomen dat prijzen sterk gaan afnemen en er leegstand (in de kwetsbare marktsegmenten) 


ontstaat. Daarom houden we voor het in te lopen woningtekort in de Bommelerwaard 1 tot 2% aan: 


 
Tabel 3.3:  Bommelerwaard. Verwachte extra behoefte als gevolg van het inlopen van het bestaande woningtekort. 


 Huidige woningvoorraad 
(2018) 


Woningtekort (1 à 2%) 


Maasdriel 9.750 +100 tot +200 
Zaltbommel 11.030 +110 tot +220 


Extra woningbehoefte Bommelerwaard 20.780 +210 tot +420 
Bron: ABf, CapitalValue (2018), Marktkennerspanel (4-6-2018), bewerking Companen 


 


3. Instroom van arbeidsmigranten. Op basis van recent onderzoek van beide gemeenten (2018) blijkt 


dat er ongeveer 1.500 arbeidsmigranten in de gemeente Maasdriel wonen en 1.300 in de gemeente 


Zaltbommel. Daarmee is het aantal arbeidsmigranten ten opzichte van de meting van het vorige 


woningmarktonderzoek (2015) in Maasdriel gelijk gebleven en in Zaltbommel toegenomen (+500). 


 
Tabel 3.4: Bommelerwaard. Ontwikkeling aantal arbeidsmigranten en ontwikkeling aandeel arbeidsmigranten op totale bevolking 


(2015-2018). 


 Aantal 2015 % 2015 Aantal 2018 % 2018 


Maasdriel 1.500 6,2% 1.500 6,2% 
Zaltbommel 800 2,9% 1.300 4,6% 


Bommelerwaard 2.300 4,5% 2.800 5,4% 
Bron: Gemeenten Maasdriel en Zaltbommel (2018) 


 


In de afgelopen drie jaar is het aandeel arbeidsmigranten op het totaal aantal inwoners in de 


Bommelerwaard toegenomen van 4,5% naar 5,4%. Tijdens het marktkennerspanel werd aangegeven dat 


de kans groot is dat het aantal arbeidsmigranten de komende jaren verder toe zal nemen, gelet op de 


sterke economische groei en de behoefte aan extra arbeidskrachten. Als de groei van het aantal 


arbeidsmigranten in dezelfde mate doorzet als in de afgelopen jaren, zal het aantal arbeidsmigranten de 


komende tien jaar met 810 toenemen: 


 
Tabel 3.5: Bommelerwaard. Verwachte ontwikkeling aantal arbeidsmigranten in de regio 2018-2028. 


 2018 2023 2028 2018-2028 


Maasdriel 1.500 1.690 1.905 +405 
Zaltbommel 1.300 1.490 1.705 +405 


Bommelerwaard 2.800 3.180 3.610 +810 


Aandeel op totaal aantal inwoners 5,4% 6,0% 6,7% +29% 
Bron: Woningmarktonderzoek Companen (2018). 


 


Vooralsnog gaan we ervan uit dat de vestiging van arbeidsmigranten gelijk over de twee gemeenten 


verdeeld zal zijn. Met deze analyse houden we tevens rekening met dat een deel van de arbeidsmigranten 


na verloop van tijd weer terugkeert naar het land van herkomst (of elders). Arbeidsmigranten in de 


Bommelerwaard zijn in meerdere sectoren werkzaam, zoals de tuinbouw, maar ook in de logistieke sector. 


Het is dus niet ondenkbaar dat een deel van de arbeidsplaatsen die benoemd zijn bij de eerste factor 


(groei werkgelegenheid Wildeman) worden ingevuld door arbeidsmigranten. Er kan dus sprake zijn van 


enige overlap in de extra woningvraag door de eerste en derde factor. De mate van deze overlap is gezien 


de onzekerheden (welk aandeel van de werknemers zoekt huisvesting? Welke werkgelegenheid wordt 


aangetrokken (hooggeschoold of juist laaggeschoold werk?) niet te kwantificeren. 
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Op basis van eerdere onderzoeken4 is de groep arbeidsmigranten in drie subgroepen (met elk een andere 


woningbehoefte) in te delen: 


• Tijdelijke arbeidsmigranten (verblijf in Nederland: maximaal 6 maanden) 


• Semi-permanente arbeidsmigranten (verblijf in Nederland: 6 maanden tot 3 jaar) 


• Permanente arbeidsmigranten (verblijf in Nederland: langer dan 3 jaar) 


Uiteraard verschilt de samenstelling van deze subgroepen sterk per gemeente en regio. Dat is immers ook 


afhankelijk van het werk dat door de arbeidsmigranten wordt uitgevoerd (seizoensarbeid of niet). In grote 


lijnen komt uit diverse recente onderzoeken naar voren dat ongeveer 20% van de arbeidsmigranten zich 


permanent in Nederland vestigt. Het is vooral deze groep die op zoek is naar zelfstandige woonruimte. 


Meestal gaat het daarbij om een betaalbare huurwoning (zowel sociaal als particulier). In ongeveer een 


kwart van de gevallen gaat het om een koopwoning5.  35% verblijft hier voor de middellange termijn en 


45% verblijft voor een korte periode (maximaal een half jaar). 


In dit woningmarktonderzoek wordt primair naar de behoefte aan zelfstandige woonruimte gekeken. 


Rekening houdend met de verwachte groei van het aantal arbeidsmigranten zou de behoefte aan 


zelfstandige woonruimte met ongeveer 160 woningen moeten toenemen (20% van 810). Daarnaast zijn 


er nog twee andere trends die mogelijk (al dan niet indirect) tot een extra vraag naar zelfstandige 


huisvesting kunnen leiden: 


• Een deel van de arbeidsmigranten dat op dit moment in een onzelfstandige woonsituatie in de regio 


woont, wenst te verhuizen naar een zelfstandige woonruimte. 


• Arbeidsmigranten die voor een korte- of middellange termijn in Nederland werken en verblijven 


hebben vooral behoefte aan goedkope woonruimte. In de praktijk komt het voor dat een deel van 


deze onzelfstandige woningvraag wordt ingevuld door het opkopen en verkameren / splitsen van 


bestaande zelfstandige woningen (met name in het betaalbare segment). Indirect heeft de vraag voor 


onzelfstandige woonruimte dus ook effect op het (afnemende) aanbod van zelfstandige woningen.  


De mate waarin deze twee trends leiden tot een verdere vraag naar zelfstandige woonruimte is niet of 


nauwelijks te bepalen en hangt van veel verschillende ontwikkelingen af (prijsontwikkeling bestaande 


woningvoorraad, rentestand, kwaliteit van onzelfstandige woonlocaties, handhaving door gemeente van 


deze locaties, etc.). Daarom gaan we in de woningbehoefteberekening volgens het groeiscenario alleen 


uit van de behoefte van permanente vestigers onder de arbeidsmigranten. 


 


Conclusie: extra woningvraag in groeiscenario 


De drie benoemde factoren (economische activiteiten A2, woningtekort, arbeidsmigranten) leiden tot een 


beduidend hogere woningvraag dan in het eerder genoemde basisscenario. Per gemeente komen we 


daarbij uit op de volgende behoefte: 


 


  


                                                                 
4 CBS (2014), Erasmus Universiteit (2014) 
5 Bouwend aan een toekomst in Nederland (SCP, 2018) 
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Tabel 3.6:  Bommelerwaard. Omvang verwachte huishoudensontwikkeling per gemeente 2018-2028, uitgesplitst in twee scenario’s6.  


Gemeente  2018 2023 2028 2018-2028 


Maasdriel Basisscenario* 10.135 10.475 10.765 +630 


 Groeiscenario* 10.135 10.665 tot 10.715 11.115 tot 11.215 +980 tot +1.080 


 • Bedrijvigheid A2  +95 +75 +170 


 • Inlopen woningtekort  +50 tot +100 +50 tot +100 +100 tot +200 


 • Arbeidsmigranten  +45 +35 +80 


Zalt- Basisscenario* 11.015 11.470 11.850 +835 


bommel Groeiscenario* 11.015 11.715 tot 11.770 12.300 tot 12.410 +1.285 tot +1.395 


 • Bedrijvigheid A2  +145 +115 +260 


 • Inlopen woningtekort  +55 tot +110 +55 tot +110 +110 tot +220 


 • Arbeidsmigranten  +45 +35 +80 


*Het betreft hier uitsluitend de vraag naar zelfstandige woonruimte. De behoefte aan onzelfstandige woonruimte wordt hier buiten 
beschouwing gelaten 


 


Op basis van het groeiscenario komt de kwantitatieve woningbehoefte in de gemeente Maasdriel op 980 


tot 1.080 zelfstandige woningen voor de periode 2018-2028 uit. De belangrijkste factoren in de extra 


vraag naar zelfstandige woningen wordt gevormd door het inlopen van het bestaande woningtekort, 


gevolgd door de woningbehoefte als gevolg van de vestiging van werknemers door de groei van 


bedrijvigheid rond de A2. Hierdoor valt de verwachte woningbehoefte 350 tot 450 woningen hoger uit 


dan het basisscenario. 


Voor Zaltbommel is de invloed van de extra factoren op de toekomstige woningbehoefte nog iets groter. 


Dit komt vooral doordat de extra woningvraag als gevolg van de toegenomen bedrijvigheid rond de A2 


iets hoger wordt verwacht dan voor Maasdriel, mede doordat veel bedrijventerreinen wat dichter bij de 


kernen van de gemeente Zaltbommel liggen dan bij de kernen van Maasdriel. Een ander verschil is dat de 


verwachte groei van het aantal arbeidsmigranten voor Zaltbommel wat hoger ligt (want meer 


groeimogelijkheden voor de tuinbouwsector) dan in Maasdriel. Daarmee komt de kwantitatieve 


woningbehoefte, uitgaande van het groeiscenario in de gemeente Zaltbommel op 1.285 tot 1.395 


zelfstandige woningen voor de periode 2018-2028 uit. 


 


Vergelijking met vorig woningmarktonderzoek (2015) 


In het vorige woningmarktonderzoek in de Bommelerwaard is uiteraard ook een prognose van de 


kwantitatieve woningbehoefte gemaakt. Anno 2018 kunnen we kijken in hoeverre de feitelijke 


woningproductie de geprognosticeerde behoefte heeft gevolgd: 


 
Tabel 3.7: Bommelerwaard: Vergelijking geprognosticeerde woningbehoefte (2015) versus feitelijke woningproductie 2015-2017. 


 Jaarlijkse 
woningbehoefte (2015)* 


Gem. jaarlijkse 
woningproductie  


(2015-2017) 


Gemiddeld saldo  
prognose - feitelijk 


Maasdriel 61 76  +15 
Zaltbommel 108  145 +38 


Bommelerwaard 169  221 +53 
Bron: Woningmarktonderzoek Bommelerwaard (2015) 
*Het woningmarktonderzoek (2015) heeft de woningbehoefte in twee scenario’s in beeld gebracht. Scenario 1 ging uit van 


‘migratiesaldo = 0’ (d.w.z. groei op basis van de autonome behoefte). Voor Maasdriel lag de woningbehoefte op 550 
woningen in de periode 2015-2024, voor Zaltbommel op 970 woningen in dezelfde periode. 


 


                                                                 
6 Het aantal huishoudens in 2018 wijkt in beide gemeenten af van het aantal zelfstandige woningen. In Zaltbommel 


is het aantal zelfstandige woningen iets hoger dan het aantal huishoudens (11.030 woningen versus 11.015 
huishoudens). In Maasdriel is aantal zelfstandige woningen ruim lager dan het aantal huishoudens (9.750 woningen 
versus 10.135 huishoudens). Een belangrijke verklaring in het verschil ligt in het aantal onzelfstandig wonende 
huishoudens (zoals mensen die woonachtig zijn in een verpleeghuis of arbeidsmigranten in onzelfstandige 
huisvesting). 
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De woningproductie in de Bommelerwaard was de afgelopen jaren hoger dan de geprognosticeerde 


woningbehoefte ten tijde van het woningmarktonderzoek 2015. Gemiddeld werden er ruim 50 woningen 


meer gebouwd dan de geprognosticeerde behoefte. Beide gemeenten zijn dus in staat geweest om voor 


een grotere doelgroep te bouwen dan alleen de autonome behoefte (het basisscenario). Als deze 


woningproductie zich in dezelfde trend zou voortzetten, dan zou de woningproductie in Maasdriel op 760 


woningen liggen en in Zaltbommel zelfs op 1.450.  


Op basis van de afgelopen jaren lijkt Zaltbommel in staat om tot een nieuwproductie te komen (en 


hiervoor dus ook voldoende woningzoekende aan te trekken) dat zelfs nog iets hoger is als het 


groeiscenario uit tabel 3.7. De woningproductie in Maasdriel lag hoger dan het huidige basisscenario, 


maar aanzienlijk lager dan het groeiscenario. Uiteraard zijn de nieuwbouwcijfers in de afgelopen drie jaar 


geen garantie dat dezelfde trend zich ook de komende jaren zo voortzet. Wel geeft het aan dat de twee 


gemeenten samen (nog) niet in staat zijn geweest om de benodigde productie te halen die nodig is in het 


groeiscenario. Het basis en groeiscenario moeten daarom gezien worden als het minimum en maximum 


binnen de bandbreedte van de woningbehoefte. 


 


 
 


3.5 Woningbehoefte per kern 


Op basis van de demografische trends per kern (zie bijlage I) kunnen we de gemeentelijke woningbehoefte 


vertalen naar een woningbehoefte per kern (voor de kernen met meer dan 500 woningen) en één cijfer 


voor de totale woningbehoefte voor de kleinere kernen (met minder dan 500 woningen in de huidige 


voorraad)7. Hierbij geldt dat we de factoren die in het groeiscenario voor de extra woningbehoefte zorgen, 


                                                                 
7 De beschikbare data voor de kleinste kernen is te beperkt om een betrouwbare analyse te maken van de 


toekomstige behoefte op een dergelijk laag schaalniveau. Daarnaast is de toekomstige vraag in met name deze 
kleine kernen sterk afhankelijk van (economische- en woningbouw)ontwikkelingen in naburige dorpen. Daarom 


Belang om continu de effecten op de regionale woningmarkt te monitoren 


Vrijwel alle lokale marktkenners zijn het er over eens dat economische groei rond de A2, de bestaande vraagdruk 


en de groei van het aantal arbeidsmigranten zullen leiden tot een extra woningbehoefte voor zowel Maasdriel als 


Zaltbommel. In dit hoofdstuk hebben we de omvang van deze groeifactoren zoveel mogelijk proberen te 


kwantificeren, op basis van statistische gegevens van beide gemeenten, landelijke onderzoeksrapporten en de 


input van het marktkennerspanel dat op 4 juni 2018 plaatsvond in Kerkdriel. Dit heeft geresulteerd in een tweede 


woningbehoeftescenario (groeiscenario) naast het basisscenario. Niettemin is het onzeker in welke mate deze 


factoren precies effect zullen hebben op de toekomstige woningbehoefte in de Bommelerwaard. Hoeveel 


werknemers zullen daadwerkelijk de stap zetten om dicht bij hun nieuwe bedrijf in de Bommelerwaard te gaan 


wonen? Hoe lang heb je als gemeente / regio nog de tijd om met extra nieuwbouw vestigers aan te trekken of 


potentiële vertrekkers te binden, die anders als gevolg van het woningtekort niet naar de Bommelerwaard zouden 


komen / blijven? Hoeveel arbeidsmigranten zullen zich permanent in de regio vestigen? En welk deel keert op 


enig moment toch weer terug naar het vaderland? Hoe groot is de doorstroming van arbeidsmigranten binnen 


de onzelfstandige wooneenheden? 


Vanwege deze onzekerheden is het zeer belangrijk om de woningbehoefte en druk op de bestaande voorraad in 


de Bommelerwaard te blijven monitoren en de nodige flexibiliteit in het woningbouwprogramma in te bouwen 


en daarmee een verantwoorde keuze te maken om te bouwen volgens het basis- danwel groeiscenario.  Op die 


manier kan er door gemeenten, corporaties en ontwikkelaars tijdig worden ingespeeld, mocht de woningvraag 


(zowel kwantitatief als kwalitatief) veranderen. 
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niet verdisconteerd hebben naar kern. Elke kern profiteert in het groeiscenario dus evenveel van de 


verschillende factoren. In werkelijkheid zal dat echter niet altijd het geval zijn. Het is op dit moment nog 


echter lastig om exact te bepalen welke kernen veel of weinig gaan profiteren van de groeifactoren. In 


globale zin kunnen daarbij wel accenten worden gezet. 


• De kernen Zaltbommel, Kerkdriel en Hedel zijn de grootste kernen met de meeste voorzieningen. Het 


ligt in de lijn der verwachting dat een groot deel van de vestigers zich op deze kernen richt. Voor deze 


kernen zal daardoor het groeiscenario waarschijnlijker zijn dan het basisscenario. 


• De kernen Velddriel, Ammerzoden, Rossum, Gameren en Bruchem liggen relatief gunstig ten opzichte 


van de A2 en/of N322. Daarmee zijn deze kernen aantrekkelijk voor vestigers. Het groeiscenario is in 


deze kernen waarschijnlijker dan het basisscenario. 


• In de overige kernen is het basisscenario het meest waarschijnlijk als richtsnoer voor de toekomstige 


woningbehoefte.  


 


Echter, enkele groeifactoren kennen een sterk beleidsmatig karakter. De huisvesting van 


arbeidsmigranten kan bijvoorbeeld in geconcentreerde vorm in de buurt van belangrijke werkgevers 


gerealiseerd worden. In dat geval kunnen wel eens kernen waarvoor nu het basisscenario het meest reëel 


is, te maken krijgen met een woningbehoefte volgens het groeiscenario. 


 


 
 


  


                                                                 
volstaan we met één cijfer voor de totale woningbehoefte van de kleine kernen (< 500 woningen) in beide 
gemeenten. De betreffende kernen zijn in deze tabel blauw gemarkeerd. 


Indicatieve woningbehoefte per kern 


De vertaling van de gemeentelijke woningbehoefte naar de verschillende kernen is gebaseerd op de 


demografische trends (geboorte / sterfte), in het groeiscenario nog aangevuld met bovengenoemde factoren. 


Het vertalen van deze woningbehoefte op kernniveau blijft een indicatieve benaderingswijze. Dit komt omdat 


met name verhuispatronen op kernniveau zeer sterk kunnen schommelen, afhankelijk van soms verwachte, maar 


vaak ook onverwachte ontwikkelingen. Vestiging van bedrijvigheid, aantrekkelijke nieuwbouw, veranderende 


bereikbaarheid t.o.v. voorzieningen, etc. Daarom moet zowel de kwantitatieve woningbehoefte (tabel 3.8) als de 


kwalitatieve woningbehoefte per kern (tabel 4.9, 4.10 en factsheets in de bijlage) als indicatief beschouwd 


worden. 
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Tabel 3.8: Bommelerwaard. Kwantitatieve woningbehoefte per kern 2018-2028 (in twee scenario’s). 


Gemeente Maasdriel Gemeente Zaltbommel 


Kern Huis-
houdens 
(2018) 


Woning-
behoefte 
basis 
(2028) 


Woning-
behoefte 
groei 
(2028) 


Kern Huis- 
houdens 
(2018) 


Woning-
behoefte 
basis 
(2028) 


Woning-
behoefte 
groei 
(2028) 


Kerkdriel 3.235 +175 +305 Zaltbommel 5.445 +300 +500 


Hedel 2.070 +175 +300 Brakel 1.140 +105 +175 


Velddriel 585 +60 +100 Aalst 830 +80 +130 


Ammerzoden 1.435 +50 +80 Nederhemert 525 +80 +130 


Rossum 1.165 +45 +75 Zuilichem 635 +55 +95 


Heerewaarden 560 +35 +60 Bruchem 585 +55 +90 


    Gameren 915 +35 +60 


Well  425 


+90 +165 


Poederoijen 325 


+125 +215 
Hurwenen 330 Nieuwaal 265 


Alem 260 Kerkwijk 225 


Hoenzadriel 70 Delwijnen 125 


Gemeente 10.135 +630 +1.080 Gemeente 11.015 +835 +1.395 
Bron: Primos2017, CBS (2018), bewerking Companen 


3.6 Conclusie 


In de afgelopen jaren zijn beide gemeenten in inwonertal gegroeid. De groei in Zaltbommel was iets groter 


dan in Maasdriel. Dat heeft ermee te maken dat Maasdriel vooral gegroeid is vanwege de natuurlijke 


aanwas (geboorteoverschot). Zaltbommel kende daarnaast een bijna structureel vestigingsoverschot, 


waar dat in Maasdriel pas het laatste jaar weer positief is geworden. Dit zien we ook terug in de 


toekomstige huishoudensgroei. Op basis van de demografische trends (vergrijzing, gezinsverdunning, 


migratie) is de huishoudensgroei in beide gemeenten vergelijkbaar.  


Maar naast deze demografische trends spelen enkele andere factoren een rol die een verhogend effect 


hebben op de toekomstige woningbehoefte in de Bommelerwaard. Daarbij gaat het om: (1) de groei van 


de werkgelegenheid bij de bedrijvenlocaties rondom de A2. De verwachting is dat een deel van deze 


nieuwe werknemers zich ook wil vestigen in de Bommelerwaard. (2) Een bestaand woningtekort dat 


ingelopen moet worden om de grote vraagdruk (en daarmee gepaard gaande oplopende woningprijzen) 


te verminderen. (3) Een aanhoudende groei van het aantal arbeidsmigranten in de Bommelerwaard. Op 


basis van deze twee scenario’s (een basisscenario gebaseerd op reguliere demografische effecten en een 


groeiscenario, gebaseerd op de demografie, plus enkele vraagverhogende factoren), zal de verwachte 


woningbehoefte in de periode 2018-2028 in Maasdriel tussen de +630 (basisscenario) en +980 tot 1.080 


(groeiscenario) woningen liggen. In de gemeente Zaltbommel ligt die behoefte tussen de +835 


(basisscenario) en +1.285 tot 1.395 (groeiscenario) woningen.  


De verwachte woningbehoefte kan vergeleken worden met de recente woningproductie in de 


Bommelerwaard. Zijn de gemeenten in de afgelopen jaren al in staat geweest een dergelijke grote 


woningproductie als beoogd in het groeiscenario te realiseren. Met name de gemeente Zaltbommel is 


hierin geslaagd. Zou de lijn van de afgelopen jaren zich voortzetten, dan zou de woningproductie zelfs nog 


iets boven de behoefte uit het groeiscenario uitkomen (+1.450 woningen). In het geval van Maasdriel zou 


de productie tussen het basisscenario en het groeiscenario uitkomen (+760 woningen). Echter, dat is nog 


onvoldoende om een woningproductie te halen die op basis van het groeiscenario nodig zou zijn.  
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4 Benodigde sociale huurvoorraad 


Binnen de woningmarkt van de Bommelerwaard neemt de sociale huurvoorraad een belangrijke plek in. 


Vooral voor mensen die vanwege een lager inkomen niet of nauwelijks aan een woning in de particuliere 


sector zouden kunnen komen. De regels om in aanmerking te komen voor een sociale huurwoning zijn de 


afgelopen jaren aangescherpt. Zo moet 90% van de vrijkomende huurwoningen worden toegewezen aan 


huishoudens met een inkomen tot €41.055. Daarnaast is op 1 januari 2016 het passend toewijzen 


ingevoerd. Dit houdt in dat de laagste inkomensgroep zoveel mogelijk een huurwoning uit het 


goedkoopste segment moet worden toegewezen8.  


Dit maakt dat de druk op het meest betaalbare deel van de sociale huurvoorraad toe lijkt te nemen. Het 


is daarom van belang om een nadere blik te werpen op de verwachte ontwikkeling van de behoefte aan 


sociale huurwoningen in de regio. 


4.1 Huidige woonsituatie naar inkomensgroep 


Om de toekomstige behoefte aan sociale huur te bepalen, wordt met een aantal trends rekening 


gehouden. Belangrijk hierbij is uiteraard de verwachte demografische groei in de regio (zie vorig 


hoofdstuk), maar ook de woonsituatie naar inkomensgroep (verdeeld naar koopwoningen, sociale- en 


particuliere huurwoningen). 


 


Maasdriel: relatief groot deel doelgroep woont in koopwoning 


In de gemeente Maasdriel behoort ongeveer 48% tot de ruime doelgroep (< €41.055) voor de corporatie; 


zo’n 4.940 huishoudens. Maar slechts een minderheid (zo’n 1.755 huishoudens; 36% van de doelgroep) 


woont daadwerkelijk in een sociale huurwoning. Dit komt doordat een groot deel van de doelgroep in een 


koopwoning woont. 


Naast de huishoudens met een laag inkomen, wordt een deel van de corporatievoorraad bewoond door 


mensen die -gelet op de hoogte van hun inkomen- op basis van de huidige toewijzingseisen niet of 


nauwelijks meer in aanmerking zouden komen voor een sociale huurwoning; de zogenoemde goedkope 


scheefwoners (16% van alle huurders van een corporatiewoning). Deze huurders kregen een woning 


toegewezen voor de aanscherping van de toewijzingseisen en/of hebben in de loop der jaren een 


inkomensgroei doorgemaakt. 


 
Tabel 4.1: Gemeente Maasdriel. Huidige woonsituatie van inkomensgroepen naar inkomensklasse en woningtype. 


 Koop Sociale huur Particuliere huur Totaal 


# % # % # % # % 


Huurtoeslaggroep 1.130 16% 1.100 53% 245 32% 2.480 24% 
HT - €36.800 1.150 16% 535 26% 245 32% 1.930 19% 
€36.800 - €41.055 370 5% 120 6% 40 6% 530 5% 
> €41.055 4.630 64% 335 16% 230 30% 5.195 51% 


Totaal 7.280 100% 2.090 100% 760 100% 10.130 100% 
Bron: Lokale Monitor Wonen (2017). 


 


Zaltbommel: iets meer scheefwoners dan in Maasdriel 


Net als in Maasdriel behoort ook 48% van de huishoudens in de gemeente Zaltbommel tot de (ruime) 


doelgroep van de woningcorporatie (5.225 huishoudens). Van hen woont ongeveer 40% in een sociale 


                                                                 
8 95% van de huishoudens tot de huurtoeslaggrens dat jaarlijks een sociale huurwoning krijgt toegewezen, dient te 


worden gehuisvest in een woning tot de aftoppingsgrens. 
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huurwoning (2.105 huishoudens). Dat is dus een iets groter aandeel dan in Maasdriel. Het aandeel 


goedkope scheefwoners ligt op 18%. Ook dat is iets hoger dan in Maasdriel. 


 
Tabel 4.2: Gemeente Zaltbommel. Huidige woonsituatie van inkomensgroepen naar inkomensklasse en woningtype. 


 Koop Sociale huur Particuliere huur Totaal 


# % # % # % # % 


Huurtoeslaggroep 950 13% 1.280 50% 285 29% 2.515 23% 
HT - €36.800 1.155 15% 670 26% 270 27% 2.095 19% 
€36.800 - €41.055 400 5% 155 6% 60 6% 615 6% 
> €41.055 4.970 67% 450 18% 370 38% 5.790 53% 


Totaal 7.475 100% 2.555 100% 985 100% 11.015 100% 
Bron: Lokale Monitor Wonen (2017). 


 


4.2 Toekomstige behoefte sociale huur 


Naast de demografische trends en de huidige woonsituatie naar inkomensgroep is ook de verwachte 


koopkrachtontwikkeling een belangrijke graadmeter voor de behoefte aan sociale huur. We hanteren 


daarbij de volgende uitgangspunten: 


• We houden rekening met een gemiddelde koopkrachtontwikkeling van 0,4% per jaar.  


• De mate van economische groei heeft vooral gevolgen voor de koopkrachtontwikkeling van 


huishoudens tot 67 jaar. Voor de oudere huishoudens hanteren we een stabiele 


koopkrachtontwikkeling (0,2% groei per jaar).  


• Het aandeel oudere huishoudens (> 67 jaar) dat in een sociale huurwoning woont, neemt langzaam 


af. Dit komt omdat steeds meer oudere particuliere woningeigenaren langer in hun koopwoning 


blijven wonen. Het aandeel huurders in andere leeftijdscategorieën houden we in onze 


doorrekeningen constant. 


• Het aandeel goedkope scheefwoners in de sociale huur neemt de komende tien jaar af met 20% (in 


Maasdriel van 22% naar 18% en in Zaltbommel van 24% naar 19%). 


• Voor de demografische groei gaan we uit van het basisscenario (+630 huishoudens in Maasdriel en 


+835 huishoudens in Zaltbommel). De effecten van het groeiscenario zetten we kort op een rij aan 


het eind van de paragraaf. 


 


Mening marktkennerspanel: goedkope scheefheid neemt af, dure scheefheid vormt een probleem 


Corporaties verwachten dat de goedkope scheefheid door het passend toewijzen de komende jaren zal gaan 


afnemen. “De dure scheefheid is problematischer. Dit betreft een deel van de zittende huurders. Dit kan tot 


betalingsproblemen voor huurders leiden. Maar dit is een groep die niet wil verhuizen naar een goedkopere 


huurwoning, want dan gaan ze erop achteruit qua woonkwaliteit (o.a. oppervlak, locatie)”. 


 


Toekomstige ontwikkeling inkomensgroepen 


Op basis van bovenstaande uitgangspunten zal de (ruime) doelgroep voor de sociale huur (< €41.055) in 


Maasdriel toenemen met 420 huishoudens. In de gemeente Zaltbommel zal de groei iets groter zijn; 470 


huishoudens. 
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Tabel 4.3: Gemeente Maasdriel. Verwachte ontwikkeling per inkomensklasse 2018-2028. 


 2018 2028 2018-2028 


Huurtoeslaggroep 2.480 2.700 +220 
HT - €36.800 1.930 2.105 +175 
€36.800 - €41.055 530 555 +25 
> €41.055 5.195 5.405 +210 


Totaal 10.135 10.765 +630 
Bron: Lokale Monitor Wonen (2017), Primos2017 


 
Tabel 4.4: Gemeente Zaltbommel. Verwachte ontwikkeling per inkomensklasse 2018-2028. 


 2018 2028 2018-2028 


Huurtoeslaggroep 2.520 2.755 +235 
HT - €36.800 2.095 2.290 +195 
€36.800 - €41.055 610 650 +40 
> €41.055 5.790 6.155 +365 


Totaal 11.015 11.850 +835 
Bron: Lokale Monitor Wonen (2017), Primos2017 


 


Echter, niet iedereen heeft behoefte aan een sociale huurwoning. Bovendien is de kans groot dat een deel 


van de huidige huurders weer doorstroomt naar een particuliere (huur- of koop)woning. De huidige 


woonsituatie van de inkomensgroepen in acht nemend (met dien verstande dat het aandeel oudere 


huishoudens in de sociale huur wel zal afnemen) leidt bovengenoemde inkomensontwikkeling tot de 


volgende behoefte aan sociale huur: 


 
Tabel 4.5: Gemeente Maasdriel. Verwachte behoefte aan sociale huur 2018-2028 naar prijsklasse. 


 2018 2028 % verdeling 2028 2018-2028 


< €597 1.560 1.685 73% +125 
€597-€640 255 290 13% +35 
€640-€710 230 260 11% +30 
>€710 55 60 3% +5 


Totaal 2.100 2.295 100% +195 
Bron: Lokale Monitor Wonen (2017), Primos2017, Woningstichting De Kernen, Woningstichting Maasdriel. 


 
Tabel 4.6: Gemeente Zaltbommel. Verwachte behoefte aan sociale huur 2018-2028 naar prijsklasse. 


 2018 2028 % verdeling 2028 2018-2028 


< €597 1.795 1.885 70% +90 
€597-€640 225 245 9% +20 
€640-€710 445 460 17% +15 
>€710 95 95 4% 0 


Totaal 2.560 2.685 100% +125 
Bron: Lokale Monitor Wonen (2017), Primos2017, Woningstichting De Kernen, Woonlinie. 


 


Op basis van deze analyse zal de benodigde sociale huurvoorraad in de gemeente Maasdriel de komende 


tien jaar met 195 woningen moeten toenemen om aan de vraag te kunnen voldoen. Hoewel de totale 


woningbehoefte in de gemeente Zaltbommel hoger ligt dan in Maasdriel, is de uitbreidingsopgave van de 


sociale huur in Zaltbommel juist wat kleiner (+125 woningen). Dit wordt vooral veroorzaakt door de 


positie van de ouderen (65-plussers op de woningmarkt). Op dit moment is het aandeel ouderen dat in 


een sociale huurwoning woont, in Zaltbommel groter dan in Maasdriel. Daardoor zal het effect van het 


toenemende eigenwoningbezit en verminderde verhuisgeneigdheid onder ouderen (en dus ook minder 


instroom naar de sociale huur) in Zaltbommel groter zijn dan in Maasdriel. Hierdoor zal de vraag naar 


sociale huur in Maasdriel wat groter zijn. 
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Vraagdruk sociale huur per kern 


Binnen de twee gemeenten zijn grote verschillen in de druk op de sociale huursector te zien. Er is echter 


niet één cijfer waaruit de vraagdruk blijkt. Daarom kijken we naar de volgende indicatoren: 


• Actieve zoektijd: periode tussen de 1e reactie van een woningzoekenden en het moment waarop hij 


/ zij een huurwoning toegewezen krijgt 


• Reactiegraad: Het gemiddeld aantal reacties op een vrijkomende huurwoning 


• Slaagkans: De procentuele verhouding tussen het aantal vrijgekomen huurwoningen en het aantal 


actief woningzoekenden. 


Op basis van een analyse van de woningcorporaties is per criterium een norm gesteld voor de mate waarin 


sprake is van een gespannen of juist ontspannen huurwoningmarkt9. Daarnaast is het huidige 


marktaandeel (aandeel sociale huur binnen de totale sociale huurvoorraad in de gemeente) in de tabel 


opgenomen. 


 
Tabel 4.7:  Gemeente Maasdriel. Vraagdruk bestaande voorraad sociale huursector, uitgedrukt in actieve zoektijd, reactiegraad en 


slaagkans (2015-2018)* 


 Huidig 
marktaandeel 


Zoektijd (in 
maanden) 


Reactiegraad Slaagkans 


Kerkdriel 22% 7,4 25 10,9% 


Velddriel 12% 6,3 29 4,2% 


Alem 7% 6,2 9 6,8% 


Well 8% 14,2 18 6,2% 


Hurwenen 4% 2,8 24 11,6% 


Ammerzoden 15% 7,0 24 6,4% 


Hedel 17% 7,6 31 5,2% 


Rossum 12% 6,8 23 5,6% 


Heerewaarden 3% 10,5 19 6,1% 


Gemeente totaal 100% 7,6 25 13,1% 
 Indicatie gespannen huurwoningmarkt 
 Indicatie evenwichtige huurwoningmarkt 
 Indicatie ontspannen huurwoningmarkt 


Bron: Woningstichting Maasdriel, Woningstichting De Kernen (2018) 
*Geen gegevens voor Hoenzadriel 


 


De actieve zoektijd in de gemeente Maasdriel is het langst voor een huurwoning in Well, gevolgd door 


Heerewaarden. De reactiegraad is het hoogst in Hedel, maar niet zodanig dat er gesproken kan worden 


van een gespannen markt. Wel ligt de reactiegraad in een aantal kernen onder de 25 reacties per woning, 


wat kan duiden op een ontspannen markt. Op basis van de drie indicatoren lijkt de vraagdruk het grootst 


in Hedel en Velddriel. Wel geldt dat het marktaandeel sociale huur ten opzichte van de totale sociale 


huurvoorraad in de gemeente duidelijk het grootst is in Kerkdriel (22%). In Hurwenen wijzen alle 


indicatoren juist op een ontspannen huurwoningmarkt. 


 


  


                                                                 
9 Gespannen markt: actieve zoektijd > 1 jaar, reactiegraad > 50 reacties, slaagkans < 5%, evenwichtige markt: actieve 


zoektijd 6 maanden tot 1 jaar, reactiegraad 25 tot 50 reacties, slaagkans 5-10%, ontspannen markt: actieve zoektijd 
< 6 maanden, reactiegraad < 25 reacties, slaagkans > 10%. 
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Tabel 4.8 Gemeente Zaltbommel. Vraagdruk bestaande voorraad sociale huursector, uitgedrukt in actieve zoektijd, reactiegraad en 
slaagkans (2015-2018)* 


 Huidig 
marktaandeel 


Zoektijd (in 
maanden) 


Reactiegraad Slaagkans 


Zaltbommel 63% 8,6 55 10,1% 


Kerkwijk 1% 2,0 2 40,0% 


Brakel 8% 8,6 15 8,4% 


Bruchem 4% 8,9 22 4,7% 


Delwijnen 0% 5,0 1 100% 


Gameren 7% 7,7 27 6,1% 


Nederhemert 2% 11,9 14 8,3% 


Nieuwaal 2% 7,6 19 6,2% 


Aalst 6% 6,5 19 7,7% 


Poederoijen 2% 7,0 18 6,6% 


Zuilichem 4% 7,1 16 5,8% 


Gemeente totaal 100% 7,6 41 12,6% 
 Indicatie gespannen huurwoningmarkt 
 Indicatie evenwichtige huurwoningmarkt 
 Indicatie ontspannen huurwoningmarkt 


Bron: Woonlinie, Woningstichting De Kernen (2018) 
*Geen gegevens voor Delwijnen 


 


De actieve zoektijden geven in de meeste kernen van de gemeente Zaltbommel de indruk van een 


evenwichtige huurmarkt. Wat betreft de reactiegraad springt de kern Zaltbommel met gemiddeld 55 


reacties per woning duidelijk ver boven de andere kernen uit; een indicatie die nadrukkelijk wijst naar een 


gespannen huurmarkt. Anderzijds lijkt de slaagkans relatief hoog. 


Op basis van de drie indicatoren lijkt de vraagdruk in met name Zaltbommel en in mindere mate Bruchem 


wat hoger dan gemiddeld. Het marktaandeel sociale huur is echter in Zaltbommel verreweg het grootst 


binnen de gemeente (bijna tweederde van de gemeentelijke sociale voorraad bevindt zich in deze kern). 


In de andere kernen lijkt er sprake van een ontspannen tot evenwichtige markt. In Kerkwijk en Delwijnen 


wijzen alle indicatoren op een duidelijk ontspannen huurmarkt. 


 


Mening marktkennerspanel: toenemende druk op grotere kernen, stabilisering in kleine kernen 


De corporaties die bezit hebben in de stad Zaltbommel en Kerkdriel zien dat de vraagdruk op de sociale huur 


toeneemt. “Dit zijn aantrekkelijke kernen met goede voorzieningen. Dit zijn ook de kernen (met name Zaltbommel) 


die te maken hebben met een toenemende vraag vanuit zorgvragers die langer zelfstandig moeten wonen (o.a. 


uitstroom beschermd wonen GGZ). Gezien de concentratie van (zorg)voorzieningen en zorginstanties in Zaltbommel, 


lijkt het logisch dat deze vraag vooral in deze kern zal landen. 


In de kleinere kernen zal de behoefte eerder stabiliseren en mogelijk afnemen door een sterke vergrijzing en 


verminderde toetredingsmogelijkheden. In de kleine kernen geven jongeren sterk de voorkeur aan een koopwoning”. 


 


Behoefte sociale huur per kern 


De behoefte aan sociale huur is tevens op kernniveau uit te drukken. Het gaat daarbij wel om een 


indicatieve benadering, omdat op het niveau van de kernen de toekomstig benodigde voorraad van veel 


meer factoren afhankelijk is dan de verwachte toekomstige behoefte en toewijzingsmogelijkheden (zie 


hiervoor ook onderstaand kader). Deze doorrekening hebben we gebaseerd op de volgende bronnen: 


• Het huidige aandeel sociale huurwoningen op de totale woningvoorraad per kern 


• De autonome woningbehoefte per kern (zie tabel 3.8) 


• De huidige vraagdruk per kern (reacties, actieve zoektijd, slaagkans) 


• De verwachte trends over koopkrachtontwikkeling, goedkope scheefheid, verhuisgeneigdheid van 


ouderen 
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Op basis hiervan komen we tot de volgende opgave per kern10: 


 
Tabel 4.9:  Bommelerwaard. Benodigde toevoeging sociale huur per kern 2018-2028, uitgaande van het basisscenario voor de 


woningbehoefte. 


Gemeente 
Zaltbommel 


Aandeel in 
groei 


Toevoeging 
woningen 


Gemeente 
Maasdriel 


Aandeel in 
groei 


Toevoeging 
woningen 


Zaltbommel 64% 80 Kerkdriel 36% 70 
Aalst 8% 10-15 Hedel 30% 60 
Brakel 8% 10 Ammerzoden 8% 15 
Bruchem 4% 5-10 Rossum 7% 15 
Zuilichem 4% 5-10 Velddriel 7% 10-15 
Gameren 4% 5 Heerewaarden 4% 5-10 
Nederhemert 4% 5    


Poederoijen 


4% 5 


Well 


8% 15 
Nieuwaal Alem 


Kerkwijk Hurwenen 


Delwijnen Hoenzadriel 


Totaal 100% 125 Totaal 100% 195 
Bron: Lokale Monitor Wonen (2017), Primos2017, Woningstichting De Kernen, Woningstichting Maasdriel, Woonlinie (2018). 


 


In de gemeente Zaltbommel is de benodigde toevoeging het grootst in de kern Zaltbommel (+80 


woningen). Dit komt doordat zowel de autonome woningbehoefte als de vraagdruk in de sociale huur 


groot is. De uitbreidingsbehoefte in de sociale huur in de andere kernen van de gemeente is relatief 


beperkt. 


In de gemeente Maasdriel is de benodigde toevoeging aan sociale huur het grootst in Kerkdriel (70 


woningen) en Hedel (60 woningen). Hoewel de vraagdruk in deze kern niet bovengemiddeld hoog is, zijn 


dit wel de kernen met de grootste autonome woningbehoefte de komende jaren, waardoor de vraag naar 


sociale huur ook wat groter zat zijn dan in andere kernen. De behoefte in de andere kernen ligt aanzienlijk 


lager. 


 


 


  


                                                                 
10 Net als bij de analyse van de totale woningbehoefte per kern (paragraaf 3.5) is ook de beschikbare data voor de 


behoefte aan sociale huur te beperkt om een betrouwbare prognose voor de vraag naar sociale huur in de kleinste 
kernen te maken. Daarom drukken we de behoefte aan sociale huur voor de vier kleinste kernen per gemeente uit 
in één behoeftecijfer voor de totale vraag in deze gemeenten. De betreffende kernen zijn in deze tabellen blauw 
gemarkeerd. 


Nieuwbouwopgave sociale huur op kernniveau van meerdere factoren afhankelijk 


De toekomstige woningbouwopgave voor sociale huur is in de praktijk van meerdere factoren afhankelijk dan 


bovengenoemde indicatoren voor de woningbehoefte. Deze opgave wordt ook bepaald door onder andere de 


aanwezigheid van bepaalde grondposities, beleid van de woningcorporaties ten aanzien van verkoop en sloop, 


de kwaliteit van de huidige sociale voorraad per kern en mogelijk onvoorziene ontwikkelingen. Ook landelijk 


beleid kan een rol spelen. Zo zijn in de loop de jaren de toewijzingseisen in de sociale huur aangescherpt (EU-


norm, Passend Toewijzen). Hierdoor worden sociale huurwoningen met name aan de laagste inkomensgroepen 


toegewezen. Huishoudens die relatief vaker afhankelijk zijn van openbaar vervoer en de fiets om tot werk of 


voorzieningen te komen. Dit kan tot gevolg hebben dat kernen met meer voorzieningen meer in trek komen bij 


potentiële huurders, met gevolgen voor de benodigde huurvoorraad per kern. 


Daarom moet de hier bovengenoemde doorrekening van de benodigde sociale huurvoorraad op kernniveau -net 


als bij de totale woningbehoefteraming- als indicatief worden beschouwd.  
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Benodigde sociale voorraad in groeiscenario 


De benodigde sociale voorraad is in de vorige paragraaf in kaart gebracht waarbij het basisscenario voor 


de woningbehoefte (met name autonome groei) als uitgangspunt is genomen. We prognosticeren nu de 


behoefte aan sociale huur, uitgaande van het groeiscenario. Hierbij hanteren we per groeifactor de 


volgende uitgangspunten met betrekking tot de invloed op de vraag naar sociale huur: 


• Het aandeel sociale huur in de extra woningbehoefte van de eerste twee factoren (groei 


werkgelegenheid A2 en inlopen van het woningtekort) is gelijk aan de kwalitatieve woonwensen van 


reguliere woningzoekenden (verhouding huur – koop) in de regio. 


• 75% van de extra woningbehoefte 11als gevolg van de groei van het aantal arbeidsmigranten heeft 


betrekking op de vraag naar sociale huur. 


 


De benodigde toevoeging is uitgewerkt in 2 scenario’s, afhankelijk van de mate waarin het bestaande 


woningtekort wordt weggewerkt. 


 
Tabel 4.10: Bommelerwaard. Benodigde toevoeging sociale huur per kern 2018-2028, uitgaande van het groeiscenario voor de 


woningbehoefte. 


Gemeente 
Zaltbommel 


1% inlopen 
woningtekort 


2% inlopen 
woningtekort 


Gemeente 
Maasdriel 


1% inlopen 
woningtekort 


2% inlopen 
woningtekort 


Zaltbommel 165 175 Kerkdriel 115 120 
Aalst 20 25 Hedel 95 100 
Brakel 20 25 Ammerzoden 25 30 
Bruchem 10 10 Velddriel 25 25 
Zuilichem 10 10 Rossum 20 20 
Gameren 10 10 Heerewaarden 15 15 
Nederhemert 10 10    


Poederoijen 


10 10 


Well 


25 25 
Nieuwaal Alem 


Kerkwijk Hurwenen 


Delwijnen Hoenzadriel 


Totaal 260 275 Totaal 320 335 
Bron: Lokale Monitor Wonen (2017), Primos2017, Woningstichting De Kernen, Woningstichting Maasdriel, Woonlinie (2018). 


 


In het groeiscenario valt de behoefte aan sociale huur aanzienlijk hoger uit dan in het basisscenario. Voor 


de gemeente Zaltbommel ligt de benodigde toevoeging in dit scenario tussen de 260 en 275 woningen, 


voor de gemeente Maasdriel tussen de 320 en 335 woningen. De extra vraag landt vooral in de grotere 


kernen, waar ook in het basisscenario de grootste vraag te zien was (Zaltbommel, Kerkdriel, Hedel). 


4.3 Conclusie 


De verwachte woningvraag in de Bommelerwaard vertaalt zich ook door naar een extra opgave om sociale 


huurwoningen toe te voegen. In beide gemeenten is er -gelet op de verwachte ontwikkelingen- een 


behoefte om de sociale huurvoorraad uit te breiden. Echter, hoewel de totale woningbehoefte in de 


gemeente Zaltbommel groter is, is de benodigde toevoeging in de sociale huur in de gemeente Maasdriel 


de komende jaren iets groter. Dit heeft vooral te maken met de toekomstige woonsituatie van ouderen 


(het aandeel oudere huurders neemt de komende jaren af) en het afnemende aandeel goedkope 


scheefwoners (door strengere toewijzingseisen). Dit heeft grotere consequenties voor Zaltbommel (waar 


door deze trends meer sociale huurwoningen vrijkomen) dan voor Maasdriel. De benodigde toevoeging 


ligt daardoor in Maasdriel op 335 sociale huurwoningen en in de gemeente Zaltbommel op 275 sociale 


huurwoningen voor de periode 2018-2028. Daarbij komt de nadruk te liggen op het toevoegen van sociale 


                                                                 
11 Vraag naar zelfstandige woningen 
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huurwoningen in de prijsklasse tot de 1e aftoppingsgrens (ongeveer driekwart van de nieuwbouwopgave 


in de sociale huur). 


Binnen de gemeenten zien we dat in Zaltbommel de druk met name ligt bij de kern Zaltbommel. Hier zal 


dan ook de grootste toevoeging in de sociale huur gerealiseerd moeten worden. In de andere kernen is 


de opgave bescheiden in omvang. In de gemeente Maasdriel ligt de grootste opgave in Kerkdriel en Hedel.  
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5 Kwalitatieve woonwensen 


In hoofdstuk 4 is reeds de toekomstige behoefte aan sociale huur aan de orde gekomen. Maar dit is slechts 


een deel van de totale woningmarkt. De totale vraag is veel breder. Daarom kijken we nu naar de behoefte 


voor de totale woningmarkt, zowel koop als huur, uitgesplitst naar woningtype en prijsklasse. Om een 


goed beeld te krijgen van de toekomstige behoefte, baseren we ons deels op verhuisbewegingen uit het 


recente verleden en deels op de toekomstige woonwensen. 


 


5.1 Verhuisgeneigdheid 


Voordat we inzoomen op de gerealiseerde verhuizingen en huidige verhuiswensen, werpen we eerst een 


blik op het aandeel huishoudens dat op dit moment verhuisgeneigd is. 


 
Figuur 5.1:  Bommelerwaard. Aandeel verhuisgeneigde huishoudens naar huishoudenstype. 


 
Bron: WoON2015 


 


Uit de cijfers blijkt dat hoe jonger men is, hoe groter de verhuisgeneigdheid is. Van de 1 en 2 


persoonshuishoudens tot 23 jaar is praktisch iedereen in meer of mindere mate verhuisgeneigd. Ongeveer 


een derde van hen wil zeker in de komende jaren gaan verhuizen. Een relatief groot deel van de 


huishoudens tot 23 jaar zegt wel te willen verhuizen, maar men kan geen passend aanbod vinden. 


Ook onder de 1 en 2 persoonshuishoudens tussen de 23 en 49 jaar zegt een groot deel (tussen de 40 en 


50%) van de huishoudens (zeker of misschien) verhuisgeneigd te zijn. Bij de gezinnen en huishoudens van 


50 jaar en ouder ligt de verhuisgeneigdheid beduidend lager. 


 


Mening marktkennerspanel: verschillende inzichten over verhuisgeneigdheid ouderen 


De marktkenners denken verschillend over de verhuisgeneigdheid van ouderen. “Een deel van de marktkenners 


herkent een toenemende verhuisgeneigdheid onder ouderen. Nu de woningmarkt in de lift zit, kunnen ze hun 


grondgebonden koopwoning vaak voor een goede prijs verkopen. En deze doelgroep is bereid om ook op latere 


leeftijd een woning te kopen. Met name projecten met patiowoningen zijn in trek”. 


Andere marktkenners geven aan dat veel ouderen toch zolang mogelijk in hun vertrouwde (vaak ruime 


grondgebonden) woning blijven wonen. “Hun hypotheek is voor een groot deel afbetaald, de maandlasten zijn laag, 
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het huis en de woonomgeving voelt vertrouwd, dus men wil een verhuizing zolang mogelijk uitstellen. Vooral op latere 


leeftijd (75+) gaan ouderen pas verhuizen als het echt niet anders kan (bijvoorbeeld door fysieke gesteldheid)”. 


 


5.2 Gerealiseerde verhuizingen 


De verhuisbewegingen die in de afgelopen jaren hebben plaatsgevonden geven een eerste beeld van de 


woonwensen die in een gemeente of regio spelen. Hiermee kunnen we in beeld brengen welk 


huishoudenstype een bepaald woningtype (voor een bepaalde huur- of koopprijs) heeft betrokken. Dit 


geeft een goed beeld van de reële prijs-kwaliteit verhouding van de afgelopen jaren.  


 
Figuur 5.2:  Bommelerwaard. Gerealiseerde verhuizingen naar huishoudenstype in de gemeente Maasdriel (links) en de gemeente 


Zaltbommel (rechts) tussen 2010 en 2016. 


  
Bron: CBS (2018). 


 


In de regio is sprake van een duidelijke kooporiëntatie. Het grootste aandeel van de verhuizingen betrof 


een verhuizing naar een koopwoning. Voor beide gemeenten geldt dat de 1 en 2 persoonshuishoudens 


tussen de 23 en 49 jaar en de gezinnen sterk koopgeoriënteerd zijn, waarbij vooral de gezinnen een 


(logischerwijs) wat vaker een ruime grondgebonden woning zoeken (vrijstaand en 2-onder-1 kap).  


Er zijn wel wat verschillen tussen beide gemeenten. Het aandeel verhuizingen naar een huurwoning lag 


in de gemeente Zaltbommel wat hoger dan in Maasdriel. In Maasdriel was het aandeel verhuizingen naar 


een ruime koopwoning (2-onder-1 kap of vrijstaande woning) groter dan in Zaltbommel (waar het aandeel 


verhuizingen naar een rijwoning in de koop relatief wat hoger lag). 


Opvallend is het verschil bij zowel de oudste als jongste leeftijdsklassen tussen beide gemeenten. 


Jongeren tot 23 jaar zijn in Zaltbommel vaker in een huurwoning terecht gekomen dan in Maasdriel. Bij 


de 75-plussers valt op dat deze huishoudens in Maasdriel voornamelijk in een huurwoning terecht zijn 


gekomen, waarbij in Zaltbommel ook nog een deel een koopwoning heeft betrokken. Hierbij moet wel 


gezegd worden dat het bij beide categorieën om relatief kleine aantallen gaat. 


 


Verschillen tussen binnenverhuizers en vestigers 


Figuur 5.2 geeft inzage in de feitelijke verhuisbewegingen van alle verhuizingen naar de Bommelerwaard. 


Daarbij gaat het deels om huishoudens die binnen de gemeente verhuizen en deels om vestigers van 


buiten de gemeente. Er zitten echter een aantal verschillen in de verhuisoriëntatie van beide groepen. 
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Figuur 5.3:  Bommelerwaard. Gerealiseerde verhuizingen van binnenverhuizers (links) en vestigers (rechts) in de gemeenten 


Maasdriel en Zaltbommel (2010-2016). 


 
Bron: CBS (2018). 


 


Huishoudens die binnen de Bommelerwaard zijn verhuisd, waren wat meer georiënteerd op een sociale 


huurwoning, dan vestigers van buiten de regio (die naar verhouding wat vaker terecht zijn gekomen in 


een particuliere huurwoning). In de koopsector is te zien dat vestigers van buiten de regio relatief vaker 


in een vrijstaande woning terecht zijn gekomen dan huishoudens die binnen de regio zijn verhuisd. 


Hoewel de verschillen beperkt zijn, lijken vestigers dus doorgaans een iets duurdere (en soms ook 


ruimere) woning te betrekken dan de verhuisgeneigde huishoudens die al in de regio wonen. 


Tussen de gemeenten zijn ongeveer dezelfde verschillen te zien als bij figuur 5.2; verhuizingen naar 


Zaltbommel zijn doorgaans wat vaker verhuizingen naar een sociale huurwoning, appartement of rij- / 


hoekwoning, terwijl het bij verhuizingen naar Maasdriel wat vaker om ruime grondgebonden 


koopwoningen en particuliere huur gaat. 


 


Mening marktkennerspanel: Belangrijkste verkoopfactoren zijn prijs-kwaliteit verhouding en locatie 


Aan de marktkenners is gevraagd wat zij als de belangrijkste verkoopfactoren van woningen in de Bommelerwaard 


zien. “De prijs-kwaliteit verhouding is het meest doorslaggevend in de verkoopbaarheid van een woning. Direct 


daarna volgt de locatie (kenmerken van de buurt, dorp, zonligging, bereikbaarheid, etc.). De energetische kwaliteit 


van een woning wordt weliswaar steeds belangrijker voor woningzoekenden, maar volgt nog op geruime afstand van 


eerder genoemde verkoopfactoren. Potentiële kopers stellen wel steeds vaker vragen over isolatie, zonne-energie en 


gasaansluiting”. 


Een starterslening is volgens de marktkenners nog steeds een belangrijk instrument om de aankoopmogelijkheden 


voor starters op de woningmarkt te vergroten. 


 


5.3 Toekomstige woonwensen 


Om goed inzicht te hebben in de toekomstige woonwensen is ook inzicht nodig in de toekomstige 


kwalitatieve woningbehoefte. Immers, het kan zijn dat er de komende jaren een sterke vraag is naar een 


woningtype dat nu nog relatief beperkt aanwezig is in de regio (waardoor er nu nog nauwelijks 
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verhuizingen naar dergelijke marktsegmenten plaatsvinden). Daarom brengen we de toekomstige 


woonwensen op het niveau van de Bommelerwaard12. 


 
Figuur 5.4:  Bommelerwaard. Huidige woonwensen van verhuisgeneigde huishoudens (naar huishoudenstype). 


 
Bron: WoON2015. 


 


De huidige woonwensen laten op sommige punten een ander beeld zien dat de verhuisbewegingen uit 


het recente verleden (zie figuur 5.2). Een ruime meerderheid van de jongere huishoudens (1+2 


persoonshuishoudens < 30 jaar en gezinnen) wenst een koopwoning (vooral een rij- of hoekwoning). In 


de afgelopen jaren verhuisde echter nog een groot deel van deze huishoudens naar een huurwoning. 


De 1+2 persoonshuishoudens tussen 30 en 49 jaar en gezinnen zijn sterk op de koopmarkt georiënteerd. 


In grote lijnen komt hun wensprofiel ook overeen met de verhuisbewegingen uit het recente verleden. 


Maar we zien nu een lichte verschuiving naar de wat ruimere grondgebonden woningen (tweekappers en 


vrijstaande woningen); een gevolg van de sterk aantrekkende economie en woningmarkt. 


 


Mening marktkennerspanel: jonge huishoudens; wens voor koop, maar huur als alternatief 


Volgens marktkenners zit er een verschil tussen wat jonge huishoudens als woning wensen (“sterke kooporiëntatie”) 


en hun feitelijke verhuizing in de afgelopen jaren (“koop, maar ook een groot aandeel huur”). “Dit komt voor een 


belangrijk deel omdat jongeren (vooral starters) nog onvoldoende in beeld hebben van hun financiële 


mogelijkheden”.  


“Jongeren uit de regio gaan steeds vaker op zoek naar kleinere woonruimte en willen zich daarbij (nog) niet vastleggen 


met een hypotheek (huren is dus ook een optie). Daarnaast is de verwachting dat jongeren steeds vaker en sneller 


van woonplaats/woning zullen wisselen”. Dit zien corporaties en ontwikkelaars ook terug wanneer er voor deze 


doelgroep gebouwd wordt. “Wanneer in de regio voor jongeren gebouwd wordt, komen er veel jongeren van buiten 


de regio op deze woningen af van buiten, terwijl er ook een lokale vraag naar deze woningen lijkt te zijn”. 


 


                                                                 
12 We maken hiervoor gebruik van het WoON2015 onderzoek. De respons op deze enquête van huishoudens uit 


Maasdriel en Zaltbommel alleen is te beperkt om betrouwbare uitspraken te kunnen doen. Daarom hebben we de 
steekproef uitgebreid met diverse referentiegemeenten, met een gelijkaardig woningmarktprofiel als Maasdriel en 
Zaltbommel (m.b.t. geografische nabijheid, woningvoorraad- en huishoudenssamenstelling). Het WoON gaat uit van 
de woonwensen van huishoudens. Echter, de behoefte aan sociale huur wordt vooral ook sterk gestuurd door 
regelgeving. In de uiteindelijke doorvertaling naar de exacte nieuwbouwopgave, corrigeren we de kwalitatieve 
vraag naar de omvang van de inkomensgroep die voor sociale huur in aanmerking komt.  
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Bij de huishoudens vanaf 65 jaar zien we een sterke oriëntatie op huurwoningen. Met name de vraag naar 


huurappartementen (vooral in het sociale segment) valt op. Dit aandeel ligt aanzienlijk hoger in 


vergelijking met de verhuisbewegingen uit de afgelopen jaren. De toekomstige verhuisbewegingen van 


de groep oudere huishoudens zijn echter lastig te prognosticeren. Enerzijds vertonen zij een sterk 


afnemende verhuisgeneigdheid (figuur 5.1), zeker ten opzichte van enkele jaren geleden. Veel oudere 


huishoudens blijven langer in hun huidige koopwoning wonen zolang hun gezondheidssituatie het toe 


laat, eventueel met enkele woningaanpassingen. Maar de groep ouderen die wel verhuist, oriënteert zich 


sterk op een huurwoning (sociaal, maar ook particulier; figuur 5.4). Vooralsnog wordt vanwege de 


beperkte verhuisgeneigdheid rekening gehouden met een beperkt effect van deze doelgroep op de totale 


woningvraag. Niettemin kan de invloed van deze doelgroep op de woningmarkt groter worden, 


naargelang er nieuw aanbod op de woningmarkt komt dat volledig past bij wat men zoekt (prijs, kwaliteit 


en locatie), waardoor deze groeiende doelgroep alsnog in beweging komt. 


5.4 Woningbehoefte middeninkomens 


Een specifieke doelgroep op de woningmarkt is de groep huishoudens met een inkomen tussen de 


€41.055 en ongeveer €50.000; ook wel de middeninkomens genoemd. Zij komen vanwege de hoogte van 


hun inkomen niet in aanmerking voor toewijzing van een sociale huurwoning. Anderzijds hebben zij maar 


beperkte financiële mogelijkheden om een hypotheek voor een koopwoning te krijgen. Dat geldt met 


name voor de inkomensgroep net boven de €41.055. Bovendien geldt; hoe kleiner aanbod aan goedkope 


koopwoningen in een regio, hoe kleiner de vijver waaruit middeninkomens een betaalbare koopwoning 


kunnen ‘vissen’.  


Daarom gaan we in deze paragraaf nader in op de kenmerken en woonwensen van de groep 


middeninkomens. Eerst kijken we naar de samenstelling en omvang van de deze doelgroep. 


 
Figuur 5.5:  Bommelerwaard. Huidige omvang en toekomstige ontwikkeling middeninkomens (in twee koopkrachtscenario’s). 


Gemeente Inkomensklasse 2018 2028 2018-2028 


0,4% groei 0,6% groei 0,4% groei 0,6% groei 


Maasdriel €41.055-€50.000 910 950 955 +40 +45 
 > €50.000 4.285 4.455 4.490 +170 +205 


Zaltbommel €41.055-€50.000 1.015 1.080 1.085 +65 +70 
 > €50.000 4.775 5.075 5.110 +300 +335 


Bron: Lokale Monitor Wonen (2017), Primos2017 


 


Op dit moment wonen er ruim 1.900 huishoudens met een middeninkomen (€41.055-€50.000) in de 


Bommelerwaard. Deze groep is in Zaltbommel iets groter dan in Maasdriel. Afhankelijk dan de 


koopkrachtontwikkeling zal deze groep met 100 tot 115 huishoudens toenemen in de komende tien jaar. 


De categorieën gezinnen met kinderen en 1+2 persoonshuishoudens tussen de 50 en 64 jaar zijn het 


grootst binnen de groep middeninkomens. De groep 1+2 persoonshuishoudens tussen de 23 en 29 jaar is 


relatief klein, het aandeel van deze groep dat tot de middeninkomens behoort, is groot.  
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Figuur 5.6:  Bommelerwaard. Huidige samenstelling inkomensgroepen naar leeftijd en huishoudenstype. 


 
Bron: Lokale Monitor Wonen (2017) 


 


Woonwensen middeninkomens 


Eerder was te zien dat de meerderheid van de middeninkomens op dit moment in een koopwoning woont 


(67%). Ook bij verhuizing zoekt een groot deel van deze groep een koopwoning. Het gaat dan voornamelijk 


om een grondgebonden woning. 


 
Figuur 5.7:  Bommelerwaard. Woonwensen van doelgroep middeninkomens (naar woningtype, eigendom en prijsklasse) 


 


 
Bron: WoON2015 


 


Waar de groep met een inkomen tussen de €36.000 en €40.000 nog sterk georiënteerd is op een (sociale) 


huurwoning, daar zoekt de groep met een iets hoger inkomen met name naar een koopwoning. De 


inkomensgroep tot €50.000 zoekt vooral in de prijsklasse tot €250.000, terwijl de hogere inkomens 


voornamelijk in de prijsklasse vanaf €250.000 zoeken. Uit de cijfers blijkt (nog) geen grote vraag naar 


particuliere huurwoningen. Alleen bij de inkomensgroep tussen de €36.000 en €40.000 is er een 


(bescheiden) vraag naar huurwoningen tussen de €710 en €950. 
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Mening marktkennerspanel: vraag naar vrije sector huur neemt wel degelijk toe 


Hoewel uit de huidige cijfers nog geen grote vraag naar particuliere huur naar voren komt, zien marktkenners de 


vraag naar dit huursegment wel duidelijk toenemen. ”Verschillende doelgroepen begeven zich op de markt voor een 


vrije sector huurwoning. Dit komt deels doordat de corporatie in dit segment niet of nauwelijks meer mag 


ontwikkelen. De volgende doelgroepen hebben behoefte aan vrije sector huur: 


• De groep middeninkomens (€41.055 - €50.000). Ze komen qua inkomen niet in aanmerking voor een sociale 


huurwoning, maar hebben te weinig financiële ruimte voor een koopwoning. Met name voor gezinnen en jonge 


huishoudens zijn er daardoor te weinig alternatieven. Zij hebben behoefte aan een eengezinswoning tussen de 


700 en 950 euro. De oudere huishoudens in deze inkomensklasse wonen vaak al in een koopwoning en gaan 


daar ook niet snel meer weg. 


• Arbeidsmigranten met een laag inkomen. Zij hebben behoefte aan een kleine wooneenheid / studio voor rond 


de 400 / 450 euro. Zij hebben op korte termijn behoefte aan woonruimte en/of kennen de weg naar de 


corporatie (nog) niet, waardoor een sociale huurwoning op de korte termijn geen optie is. 


• Een kleine groep kapitaalkrachtige ouderen zoekt een comfortabel, kwalitatief hoogwaardig appartement op 


een toplocatie. Dit is een kleine groep, maar zij zijn wel bereid om een hoge huurprijs: €900 tot €1.100”. 


 


5.5 Kwalitatieve woningbouwopgave 


Op basis van de demografische trends, de verhuisbewegingen uit het recente verleden en de 


woonwensen voor de toekomst kunnen we de kwalitatieve woningbouwopgave voor zowel de gemeente 


Maasdriel als Zaltbommel in beeld brengen. Daarmee wordt duidelijk welke marktsegmenten aan de 


woningvoorraad moeten worden toegevoegd om vraag en aanbod in balans te krijgen. In de figuren 


hebben we de kwalitatieve behoefte weergegeven in het basisscenario en de extra vraag in het geval het 


groeiscenario het meest reëel is. De uitgangspunten van het groeiscenario voor de kwalitatieve vraag zijn 


reeds in paragraaf 3.4 benoemd13. 


 


Gemeente Maasdriel 


In de huursector zien we dat de vraag sterk uitgaat naar eengezinswoningen (met name in de sociale 


huur). Er is daarnaast ruimte voor een uitbreiding van de particuliere huurvoorraad van 40 tot 45 


woningen in de komende tien jaar in het basisscenario (ter vergelijking het huidige aanbod zit op 990 


woningen). Echter, op het moment dat de prijsontwikkeling in de koopsector blijft toenemen, zullen meer 


woningzoekenden (die in de basis georiënteerd zijn op een koopwoning) een particuliere huurwoning als 


alternatief zien. Aandachtspunt is wel dat de mutatiegraad van particuliere huurwoningen aanzienlijk 


hoger ligt dan bij (goedkope) koopwoningen. Een deel van deze groep zal uiteindelijk toch naar een 


koopwoning willen verhuizen. 


In de koopsector gaat de vraag vooral uit naar woningen boven de €170.000. In het segment tot €250.000 


zal het voornamelijk gaan om een vraag naar rij- en hoekwoningen, bij het segment vanaf €250.000 zal de 


vraag overwegend richting ruime, grondgebonden woningen gaan (tweekappers en vrijstaand wonen). 


 


                                                                 
13 De brongegevens waarop figuren 5.8 en 5.9 zijn gebaseerd, zijn terug te vinden in bijlage III. 
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Figuur 5.8: Gemeente Maasdriel. Benodigde toevoeging aan de woningvoorraad naar woningtype (2018-2028). 


 
Bron: CBS (2018), Primos2017, WoON2015 


 


Gemeente Zaltbommel 


Net als in Maasdriel richt de vraag zich in de huursector sterk op eengezinswoningen. De vraag naar 


particuliere huur ligt iets hoger dan in Maasdriel. Er is ruimte voor een uitbreiding van de particuliere 


huurvoorraad van 55 tot 60 woningen in de komende tien jaar in het basisscenario (ter vergelijking het 


huidige aanbod zit op 760 woningen). In de koopsector richt de vraag zich relatief gezien wat meer op het 


segment tussen de €170.000 en €350.000. Het aandeel €170.000 - €250.000 op de totale vraag is in de 


gemeente Zaltbommel wat groter dan in Maasdriel. Vertaald naar woningtypen lijkt daarmee de vraag 


naar rij- en hoekwoningen in de gemeente Zaltbommel de komende jaren iets groter dan in Maasdriel, 


waar in Maasdriel verhoudingsgewijs het aandeel duurdere vrijstaande woningen (> €350.000) wat groter 


lijkt dan in Zaltbommel. 


 
Figuur 5.9: Gemeente Zaltbommel. Benodigde toevoeging aan de woningvoorraad naar woningtype (2018-2028). 


 
Bron: CBS (2018), Primos2017, WoON2015 


5.6 Conclusie 


De verhuisbewegingen in de afgelopen jaren laten zien dat in de Bommelerwaard sprake is van een sterke 


kooporiëntatie. Met name de groep jonge doorstromers en gezinnen met kinderen zijn relatief vaak naar 


een grondgebonden koopwoning verhuisd (in Maasdriel nog iets meer dan in Zaltbommel). Bij jonge 


huishoudens tot 23 jaar en ouderen (65+) zien we wel een groot aandeel verhuizingen naar een (sociale) 


huurwoning.  
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De woningbehoefte voor de komende jaren laat op een aantal punten andere accenten zien. De sterke 


kooporiëntatie blijft: in vergelijking met afgelopen jaren oriënteren starters zich meer op koopwoningen 


en gezinnen op ruime grondgebonden koopwoningen. Dit lijkt een gevolg te zijn van de aantrekkende 


economie en huizenmarkt. 


Voor de komende jaren ligt er vooral een opgave om het aanbod aan middeldure koopwoningen uit te 


breiden (€170.000 - €350.000). In Maasdriel is daarbij verhoudingsgewijs nog iets meer vraag naar 


duurdere koopwoningen (> €350.000), in Zaltbommel wat meer vraag naar woningen tussen de €170.000 


en €250.000. In beide gemeenten is er ook enige vraag naar vrije sectorhuur. In Zaltbommel is deze 


behoefte iets groter dan in Maasdriel. In de sociale huur ligt er in Maasdriel vooral een opgave om het 


eengezinswoningen te vergroten, waar in de gemeente Zaltbommel de verhouding tussen 


eengezinswoningen en appartementen wat meer in evenwicht ligt. 
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6 Behoefte aan wonen met zorg 


Gelijktijdig met het woningbehoefteonderzoek heeft er in de Bommelerwaard een onderzoek 


plaatsgevonden naar de vraag van verschillende vormen van wonen met zorg. Hierbij is er onderscheid 


gemaakt tussen verschillende doelgroepen en hun woonbehoeften: 


• Ouderen 


• Mensen met een verstandelijke en lichamelijke beperking 


• Mensen met psychiatrische problematiek 


 


Voor de behoefte is er onderscheid gemaakt in de volgende vormen van wonen met zorg: 


• Verpleeghuisplaatsen (verblijf): Mensen die levenslange en levens brede problematiek hebben, 


waarbij 24 uurs toezicht nodig is (een indicatie met een ZZP 4 of hoger).  


• Woonzorg (tussenvorm): Mensen met een lichte tot matige zorgvraag die nog zelfstandig thuis 


kunnen wonen (de vroegere ZZP 1 – 3). 


 
Figuur 6.1: Bommelerwaard. Onderscheid aan vormen van wonen met zorg 


 
Bron: Ruimte voor Zorg (2018). 


 


Voor de tweede woonvorm (Woonzorg) zijn zorg in nabijheid en flexibiliteit belangrijk. Bijvoorbeeld 


woningen die zowel intramuraal als zelfstandig gebruikt kunnen worden. Er zijn twee belangrijke 


maatschappelijke trends te benoemen die hand in hand gaan met deze ontwikkelingen. Ten eerste 


moeten mensen met een vraag op het gebied van zorg langer zelfstandig thuis wonen. Dit is rijksbeleid 


(extramuralisering), maar ook een wens van mensen zelf. Ten tweede worden mensen steeds ouder, 


waarbij de zorgvraag ook toeneemt. Hierdoor zal de capaciteit aan intramurale woningen (tijdelijk) 


uitgebreid moeten worden. 


De verwachting is dat in 2023 de behoefte aan alle woonzorgvormen tezamen op ongeveer 1.010 plaatsen 


ligt in de Bommelerwaard (intramuraal en extramuraal). Het aanbod ligt dan rond de 610 plaatsen. 


Daarmee is er dus sprake van een tekort van 400 plaatsen. Anderzijds is het traditionele verzorgingshuis 


komen te vervallen. Dit vastgoed staan nog in de gemeente, maar ouderen met een zorgvraag krijgen hier 


geen zorgindicatie meer voor. Hierdoor ontstaat er op termijn een (potentieel) overschot aan 


verzorgingshuisplaatsen (160 woningen in 2023). Wellicht dat (een deel van) deze woningen ingezet 


kunnen worden voor de zware zorgvragers. De behoefte van zwaardere zorgvragers splitsen we in de 


volgende paragrafen nader uit, naar gemeente, kern en type zorgvrager. 
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Tabel 6.1: Bommelerwaard. Match vraag en aanbod naar wonen met zorg (over alle doelgroepen) in 2023. 


Vraag Aanbod Saldo 


1.008 610 -398 
Bron: Ruimte voor Zorg (2018). 


 


6.1 Ouderen / mensen met geriatrische beperkingen 


Mensen met zware psychogeriatrische klachten zullen in de toekomst nog een beroep doen op 


intramurale woonvormen. Dit zal vaak gaan om mensen met een ernstige vorm van dementie. 


 
Tabel 6.2: Bommelerwaard. Aanbod versus toekomstige behoefte aan verpleeghuisplaatsen voor mensen met dementie (2018-


2023). 


Gemeente 
Zaltbommel 


Woning-
aanbod* 


Vraag 
2023 


Verschil Gemeente 
Maasdriel 


Woning-
aanbod* 


Vraag 
2023 


Verschil 


Zaltbommel 8 58 -50 Kerkdriel 40 37 +3 
Brakel - 15 -15 Hedel - 19 -19 
Gameren 35 15 +20 Ammerzoden 70 19 +51 
Aalst - 9 -9 Rossum 28 15 +13 
Bruchem - 7 -7 Heerewaarden - 6 -6 
Zuilichem - 8 -8 Well - 4 -4 
Nieuwaal - 2 -2 Hurwenen - 3 -3 
Poederoijen - 3 -3 Velddriel - 6 -6 
Nederhemert - 6 -6 Alem - 2 -2 
Kerkwijk - 2 -2 Hoenzadriel - 1 -1 
Delwijnen - 1 -1     


Totaal 43 126 -83 Totaal 138 111 +27 
*Betreft hier uitsluitend kleinschalige, intramurale  woonvormen, inclusief plannen voor uitbreiding / afname woningaanbod 
Bron: Ruimte voor Zorg (2018). 
 


Als er geen aanbod wordt gecreëerd zal het tekort oplopen tot 178 plaatsen in 2033. 


6.2 Mensen met een verstandelijke en/of lichamelijke 
beperking 


Ook voor deze doelgroep geldt dat alleen de zwaarste zorgvragers nog in aanmerking komen voor 


intramurale zorgvormen. 
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Tabel 6.3: Bommelerwaard. Aanbod versus toekomstige behoefte aan intramuraal wonen voor mensen met een verstandelijke en 
lichamelijke beperking (2018-2023)**. 


Gemeente 
Zaltbommel 


Woning-
aanbod* 


Vraag 
2023 


Verschil Gemeente 
Maasdriel 


Woning-
aanbod* 


Vraag 
2023 


Verschil 


Zaltbommel 72 68 +4 Kerkdriel - 43 -43 
Brakel 18 18 0 Hedel - 28 -28 
Gameren - 14 -14 Ammerzoden - 20 -20 
Aalst 12 12 0 Rossum - 15 -15 
Bruchem - 10 -10 Heerewaarden - 8 -8 
Zuilichem - 10 -10 Well - 6 -6 
Nieuwaal - 4 -4 Hurwenen - 5 -5 
Poederoijen - 6 -6 Velddriel - 9 -9 
Nederhemert - 10 -10 Alem - 4 -4 
Kerkwijk - 4 -4 Hoenzadriel - 2 -2 
Delwijnen - 2 -2     


Totaal 102 158 -56 Totaal - 140 -140 
**VG / LVG / SGLVG 
*inclusief plannen voor uitbreiding / afname woningaanbod 
Bron: Ruimte voor Zorg (2018). 


6.3 Mensen met psychiatrische problematiek 


Beschermd wonen 


Er is in de Bommelerwaard een theoretische vraag van ongeveer 125 plaatsen voor mensen met een 


psychiatrische problematiek. Binnen de Bommelerwaard wordt in zeer beperkte mate voorzien in 


huisvesting voor deze doelgroep. Alleen in de stad Zaltbommel is er aanbod van 24 plaatsen. In de 


regiovisie Beschermd wonen, maatschappelijke- en verslaafdenopvang hebben gemeenten afspraken 


gemaakt over het huisvesten van mensen met psychiatrische problematiek. Centrumgemeente ’s-


Hertogenbosch ontvangt de middelen hiervoor in ieder geval tot en met 2020. 


 
Tabel 6.4: Bommelerwaard. Aanbod versus toekomstige behoefte aan beschermd wonen voor mensen met een psychiatrische 


problematiek (2018-2023). 


Gemeente 
Zaltbommel 


Woning-
aanbod* 


Vraag 
2023 


Verschil Gemeente 
Maasdriel 


Woning-
aanbod* 


Vraag 
2023 


Verschil 


Zaltbommel 24 28 -4 Kerkdriel - 18 -18 
Brakel - 8 -8 Hedel - 12 -12 
Gameren - 6 -6 Ammerzoden - 8 -8 
Aalst - 5 -5 Rossum - 6 -6 
Bruchem - 4 -4 Heerewaarden - 3 -3 
Zuilichem - 4 -4 Well - 2 -2 
Nieuwaal - 2 -2 Hurwenen - 2 -2 
Poederoijen - 2 -2 Velddriel - 4 -4 
Nederhemert - 4 -4 Alem - 2 -2 
Kerkwijk - 1 -1 Hoenzadriel - 1 -1 
Delwijnen - 1 -1     


Totaal 24 65 -41 Totaal - 58 -58 
*inclusief plannen voor uitbreiding / afname woningaanbod 
Bron: Ruimte voor Zorg (2018). 


 


6.4 Conclusie 


Wanneer de totale vraag wordt afgezet tegen het huidige aanbod, zien we een theoretisch tekort. 


Verwacht wordt dat dit tekort in praktijk kleiner is, doordat mensen langer thuis wonen. Waar de 


toekomstige zorgvraag redelijk te voorspellen is, is het aandeel mensen dat langer thuis blijft wonen 
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echter moeilijk te voorspellen. Daarnaast is er een overschot aan voormalige verzorgingshuisplekken. Om 


het totale tekort aan zorgplekken te verkleinen is het belangrijk om de opties voor transformatie van deze 


verzorgingshuisplekken de komende jaren te verkennen. 
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7 Aandachtspunten voor beleid 


Met het woningbehoefteonderzoek zijn er veel gegevens beschikbaar gekomen over de samenstelling van 


de woningvoorraad, de verwachte demografische ontwikkeling en de kwalitatieve woonwensen. De 


uitkomsten vormen een belangrijke bron om toekomstig woonbeleid op te baseren. Uiteindelijk is het aan 


de betrokken partijen (gemeenten, corporaties, zorgaanbieders, ontwikkelaars en anderen) om te kijken 


met welke uitkomsten zij aan de slag willen. Bij deze geven we alvast een voorzet voor enkele 


aandachtspunten voor beleid. 


 


Grote particuliere woningvoorraad 


Ongeveer 70% van de woningvoorraad in de Bommelerwaard bestaat uit koopwoningen. Dat is ruim meer 


dan het provinciale- (59%) en landelijke percentage (56%). Dat betekent dat voor het op orde houden van 


de kwaliteit van de bestaande woningvoorraad (of het nu om het reguliere onderhoud, de energietransitie 


of het langer zelfstandig wonen gaat) nadrukkelijk de particuliere woningeigenaar betrokken moet 


worden. Daarbij beschikt met name de gemeente Maasdriel over relatief veel ruime, grondgebonden 


koopwoningen. Deze woningen bieden vaak veel mogelijkheden voor het langer zelfstandig wonen 


(bijvoorbeeld het realiseren van slaapkamer of badkamer op de begane grond), maar vergen wel 


beduidend meer onderhoud dan kleinere woningen.  


 


Sterke woningvraag, belang van goed monitoren 


Als we uitgaan van een woningbehoefte 


gebaseerd op de autonome groei, dan 


zouden de komende tien jaar nog 


ongeveer 1.465 woningen in de 


Bommelerwaard toegevoegd moeten 


worden (+630 in de gemeente Maasdriel, 


+835 in de gemeente Zaltbommel). Maar 


sinds het einde van de economische crisis 


vertonen beide gemeenten een 


vestigingsoverschot. Met name de 


economische groei rondom de A2, de 


toename van het aantal 


arbeidsmigranten en het bestaande 


woningtekort (o.a. door vestigers uit de 


Den Bosch) zou de toekomstige 


woningbehoefte weleens aanzienlijk 


hoger uit kunnen vallen. In het meest 


positieve scenario zou dat in een 


woningbehoefte van 2.465 woningen 


voor de komende tien jaar kunnen zijn 


(+1.075 in de gemeente Maasdriel, +1.390 in de gemeente Zaltbommel). Het is daarom van belang om 


voldoende plannen te maken om deze sterke woningvraag te kunnen bedienen. Daarnaast is het wel zaak 


om de voortgang van de nieuwbouw goed te blijven monitoren, zodat snel kan worden ingespeeld als de 


vraag hoger of lager uitpakt. Er zijn weliswaar veel signalen dat de woningvraag de komende jaren hoger 


uitpakt dan de autonome groei, maar de mate waarin dat zal gebeuren is niet exact te bepalen. 


 


Belangrijke indicatoren voor monitoring druk op de woningmarkt: 


(Doorlopend monitoren) 


• Aantal woningtransacties (bestaande woningvoorraad) per kern 


• Prijsontwikkeling koopsector per kern 


• Aantal opgeleverde nieuwbouwwoningen (huur / koop) per kern 


• Aantal vestigers (naar herkomst / vorige woonplaats) per kern 


• Aantal vertrekkers (naar nieuwe woongemeente) per kern 


• Reactiegraad, actieve zoektijd, slaagkans in de sociale huur per kern 


• Aantal woningtransacties aan particuliere verhuurders (c.q. 


personen met 3 of meer woningen in eigendom) 


 


(Periodiek monitoren) 


• Verhuisgeneigdheid werknemers nieuwe bedrijven in 


Bommelerwaard (enquête) 


o Wie is hier ook komen wonen? wie niet? Wie twijfelt? 


Achterliggende redenen? 


• Gesprekken met grote werknemers over woonsituatie werknemers 


(regulier en arbeidsmigranten) 
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Verschillende groeiverwachtingen per kern 


De verwachte woningbehoefte zal niet evenwichtig over de regio plaatsvinden. Het zijn met name de 


kernen met relatief veel voorzieningen (Zaltbommel, Kerkdriel, Hedel) en de kernen die relatief dicht bij 


de A2/N322 liggen (Gameren, Bruchem, Velddriel, Rossum en Ammerzoden) die aantrekkelijk zijn voor 


mensen van buiten de Bommelerwaard om zich hier te vestigen. Voor deze kernen is het groeiscenario 


het meest realistisch. In de andere kernen zal de woningbehoefte vooral worden veroorzaakt door de 


autonome groei. Echter, een aantal groeifactoren kunnen sterk beleidsmatig beïnvloedbaar zijn. Dan gaat 


het onder andere over de locatie van huisvesting voor arbeidsmigranten. Dit kan ertoe leiden dat er toch 


andere keuzes gemaakt worden, waardoor andere kernen (gelegen dichtbij de werkgelegenheid voor 


deze doelgroep) in woningvoorraad zullen toenemen. 


 


Aantrekkelijkheid woonomgeving voor 50-plussers 


In de afgelopen jaren was te zien dat zowel Zaltbommel als Maasdriel relatief veel gezinnen met kinderen 


van buiten de regio heeft aangetrokken. Wellicht gaat het hier voor een belangrijk deel om mensen die 


eerder vanwege werk of studie de regio hebben verlaten (voor een meer stedelijke woonomgeving) en 


nu zij zich willen settelen opzoek zijn naar een meer kindvriendelijke woonomgeving (veel groen, ruime 


woningen). De gemeente Zaltbommel slaagt er daarnaast ook in om de doelgroep 50-65 jarigen aan zich 


te binden. In de gemeente Maasdriel was dat voor de crisis ook het geval, maar de laatste jaren vertoont 


deze doelgroep een vertrekoverschot. Het is de vraag wat voor deze groep belangrijke reden(en) zijn om 


te vertrekken; heeft dit te maken met de (te) ruime woningen of mist men zaken in de woonomgeving 


(voorzieningen)? De vervolgstap is om te kijken of er qua woningaanbod of woonomgeving meer gedaan 


kan worden om deze doelgroep aan de gemeente / regio te binden. 


 


Nieuwbouwopgave sociale huur: tot aftoppingsgrens, kleinere wooneenheden 


De komende jaren ligt er nog een duidelijke opgave om de omvang van de sociale huurvoorraad in de 


Bommelerwaard uit te breiden. De verwachte behoefte ligt tussen de 320 en 610 woningen voor de 


komende tien jaar. Deze behoefte zit met name in het segment tot de 1e aftoppingsgrens. De verwachting 


is dat de benodigde uitbreiding in Maasdriel iets hoger zal zijn dan in Zaltbommel. Dat komt niet zozeer 


door de vraagdruk (die is in de gemeente Zaltbommel hoger dan in Maasdriel), maar vooral doordat er 


naar verwachting minder doorstroming in de huursector in Maasdriel (kleiner aandeel goedkope 


scheefheid, minder oudere huurders die op termijn woningen vrijmaken). De grootste nieuwbouwopgave 


op kernniveau ligt wel in de gemeente Zaltbommel; namelijk de stad Zaltbommel. 


De kwalitatieve vraag in de sociale huur richt zich sterk op grondgebonden woningen. Maar de 


gemiddelde huishoudensgrootte neemt wel af. Dat betekent dat de vraag naar kleinere woonruimte (ten 


opzichte van de bestaande sociale huurvoorraad) zal toenemen.  


 


Kwalitatieve woonwens: nadruk op (grondgebonden) koopwoningen 


De kwalitatieve woningbehoefte in de Bommelerwaard blijft zich de komende jaren sterk richten op de 


koopsector. De behoefte richt zich met name op het segment vanaf €170.000. Daarbij geldt dat de 


behoefte in de gemeente Zaltbommel zich relatief gezien wat meer richt op het prijssegment €170.000 - 


€350.000, waar de behoefte in de gemeente Maasdriel zich ongeveer evenredig verdeeld over de 


segmenten €170.000 - €250.000, €250.000 - €350.000 en > €350.000. Vertaald naar woningtypen lijkt 


daarmee de vraag naar rij- en hoekwoningen in de gemeente Zaltbommel de komende jaren iets groter, 


waar in de gemeente Maasdriel het aandeel duurdere vrijstaande woningen wat groter lijkt. De analyse 


van de kwalitatieve behoefte vormen een belangrijke graadmeter om nieuwe woninginitiatieven te 


toetsen op hun bijdrage aan het voorzien in de toekomstige woningbehoefte. 
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Middeninkomens: eerste wens is koop, maar oriëntatie op vrije sector huur neemt toe 


De doelgroep met een middeninkomen (€40.000 - €50.000) bestaat op dit moment uit ongeveer 2.000 


huishoudens in de Bommelerwaard. Deze groep is in de gemeente Zaltbommel iets groter dan in 


Maasdriel. Met name gezinnen met kinderen en 50 tot 64 jarigen behoren tot deze inkomensgroep. Uit 


cijfers blijkt dat op dit moment deze groep nog vooral georiënteerd is op een grondgebonden 


koopwoning. Maar er lijkt in beperkte mate ook enige interesse te ontstaan voor een vrije sector huur. 


Jonge gezinnen en 1+2 persoonshuishoudens zoeken daarbij een grondgebonden huurwoning (ongeveer 


tussen de €700 en €950. Een kleine kapitaalkrachtige groep ouderen zoekt een comfortabel appartement 


op een toplocatie. Daarvoor is men bereid een huurprijs van €900 tot €1.100 te betalen. In de gemeente 


Maasdriel ligt de behoefte voor de komende tien jaar tussen de 40 en 70 woningen, in de gemeente 


Zaltbommel tussen de 55 en 90 woningen. 


 


Wonen met zorg: langer zelfstandig wonen, meer zware zorgvragers 


Als gevolg van ingezet Rijksbeleid en maatschappelijke trends (o.a. vitaler wordende generatie ouderen, 


domotica) wonen steeds meer mensen met een lichte tot matige zorgvraag langer in een zelfstandige 


woning. Niettemin zal de behoefte aan zorg met verblijf voor zware zorgvragers de komende jaren nog 


toenemen, als gevolg van de vergrijzing. Dit betekent dat goed gekeken moet worden hoe met bestaand 


en nieuw toe te voegen zorgvastgoed wordt omgegaan. Flexibiliteit (waarbij zowel intramuraal als 


extramuraal binnen hetzelfde complex gewoond kan worden) is daarbij van groot belang. 


Voor mensen met een verstandelijke beperking en mensen met psychiatrische problematiek is het 


specifieke woonzorgaanbod in de Bommelerwaard beperkt. Mensen die behoefte hebben aan een 


beschermde woonvorm, moeten daardoor vaak buiten de regio naar een plek op zoek. Voor beide 


zorgdoelgroepen zullen de gemeenten moeten bepalen of zij hiervoor een regionale opvangfunctie willen 


vervullen. Als dat het geval is, zal dat betekenen dat er extra zorgplaatsen gecreëerd moeten worden. 
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Bijlage I: Factsheet per kern 


De analyses in het hoofdrapport zijn grotendeels in beeld gebracht op het niveau van de totale 


Bommelerwaard en de gemeenten Maasdriel en Zaltbommel. Echter de twee gemeenten bestaan uit een 


groot aantal kernen, waarbij tevens een grote variatie te zien is (bijvoorbeeld qua woonmilieu, 


bevolkingssamenstelling en woningvoorkeuren). Daarom presenteren we in deze bijlage diverse analyse 


uit het hoofdrapport, maar dan nader uitgesplitst naar het niveau van de kernen. Het gaat daarbij om de 


volgende gegevens: 


• Huidige huishoudenssamenstelling 


• Opbouw van de huidige woningvoorraad 


• Toekomstige demografische ontwikkeling (basis- en groeiscenario) 


• Gewenste toevoeging aan de woningvoorraad (o.b.v. gerealiseerde verhuisbewegingen) 


• Vraagdruk in de sociale huur en benodigde sociale huurvoorraad (basis- en groeiscenario) 


 


De gegevens worden in beeld gebracht voor de volgende kernen: 


 
Gemeente Maasdriel Gemeente Zaltbommel 


Kerkdriel 
Velddriel 
Alem 
Hoenzadriel 
Well 
Hurwenen 
Ammerzoden 
Hedel 
Rossum 
Heerewaarden 


Zaltbommel 
Kerkwijk 
Brakel 
Bruchem 
Delwijnen 
Gameren 
Nederhemert 
Nieuwaal 
Aalst 
Poederoijen 
Zuilichem 


 


Woningbehoefte kleinste kernen samengevoegd 


Voor de analyse van de totale woningvraag en de behoefte aan sociale huur worden één cijfer voor de kleinste kernen 


samen per gemeente weergegeven. In de gemeente Maasdriel zijn dat: Alem, Hoenzadriel, Hurwenen en Well. In de 


gemeente Zaltbommel zijn dat: Delwijnen, Kerkwijk, Nieuwaal en Poederoijen. Om dit onderscheid met de grotere 


kernen voor de lezer duidelijk herkenbaar te maken, zijn de behoeftecijfers voor deze kleinere kernen blauw 


gemarkeerd. De weergegeven behoefte betreft dus de totale opgave in de vier kernen. Dit is conform de uitkomsten 


van de hoofdrapportage over deze thema’s (paragraaf 3.5 en 4.1). De beschikbare data is te beperkt om hier op een 


dergelijk laag schaalniveau betrouwbare uitspraken te kunnen doen.  
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1. Alem (Gemeente Maasdriel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• Het aandeel 75-plussers ligt in Alem wat lager dan 


gemiddeld, terwijl het aandeel gezinnen en 1+2 phh tussen 
55 en 75 jaar wat hoger ligt. 
 


 


Kleine kernen Maasdriel 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 75 95 +20 
1+2 phh 35-55 jaar 150 115 -35 
Gezinnen 455 415 -40 
1+2 phh 55-75 jaar 315 385 +70 
1+2 phh > 75 jaar 85 160 +75 


Woningbehoefte (basis) 
1.080 


1.170 +90 


Woningbehoefte (groei) 1.245 +165 


 


• De geprognosticeerde huishoudensgroei betreft de totale 
groei voor de kernen Alem, Hoenzadriel, Hurwenen en Well.  


• De groei ligt tussen de 90 en 165 huishoudens in de 
komende tien jaar. 


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de 
toekomstige kwantitatieve woningbehoefte voor deze 
kernen samen. 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• De huidige woningvoorraad wordt sterk gedomineerd door 


het aandeel ruime grondgebonden woningen. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 0 0 0% 10% 
€417-€597 10 0 42% 64% 
€598-€640 1 0 4% 12% 
€641-€710 9 0 38% 11% 
> €710 4 0 17% 3% 


Totaal 24 0 100% 100% 


Totaal % 100% 0% 100% 100% 


Gemeente % 76% 24% 100% 100% 


 


• In totaal staan er in Alem 24 woningen van de corporaties. 
Dit zijn uitsluitend eengezinswoningen. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


Kleine kernen Maasdriel Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 10 20 
Soc. Huur (Meergezins) 5 5 


Part. Huur (Eengezins) 0 0 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0 5 
Koop € 170-200.000 0 0 
Koop € 200-250.000 15 25 
Koop € 250-350.000 30 50 
Koop > € 350.000 30 60 


Totaal 90 165 


  


• De gewenste toevoeging in de kleine kernen van de gemeente 
Maasdriel richt zich met name op de duurdere prijsklassen in 
de koopsector. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Alem 
tussen 2015 en 2018 op 6,8%. In die periode waren er 6 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 9. 


• De actieve zoektijd in Alem ligt op ongeveer 6 maanden. 
 
Toename benodigde kernvoorraad kleine kernen 2018-2028 
In het basisscenario ligt de verwachte behoefte aan sociale huur 
voor de vier kleine kernen in de gemeente Maasdriel op 15 
woningen in de periode 2018-2028. In het groeiscenario ligt die 
behoefte iets hoger (25 woningen). 
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Toekomstige woningbehoefte: nadruk op grondgebonden koopwoningen 
Voor de komende tien jaar is er een behoefte van zo’n 90 tot 165 woningen in de kleine kernen van Maasdriel, waaronder Alem. 
De kwalitatieve vraag richt zich sterk op de koopsector, met name in het duurdere prijssegment. Met name het aantal oudere 
huishoudens zal toenemen, maar hun verhuisgeneigdheid is beperkt. Nieuwbouw moet daarom in de basis in de grondgebonden 
sfeer gerealiseerd worden, gericht op gezinnen en jonge doorstromers. In beperkte mate is er ruimte voor levensloopgeschikte 
woningen, gericht op de doelgroep ouderen. Maar op dit vlak ligt vooral een uitdaging om de bestaande voorraad aan te passen. 
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2. Ammerzoden (Gemeente Maasdriel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• Het aandeel 75-plussers ligt in Ammerzoden wat hoger dan 


gemiddeld, terwijl het aandeel gezinnen en 1+2 phh tussen 
35 en 55 jaar wat lager ligt. 
 


 


 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 110 110 0 
1+2 phh 35-55 jaar 160 145 -15 
Gezinnen 540 515 -25 
1+2 phh 55-75 jaar 440 445 +5 
1+2 phh > 75 jaar 190 275 +85 


Woningbehoefte (basis) 
1.440 


1.490 +50 


Woningbehoefte (groei) 1.520 +80 


 


• De verwachte huishoudensgroei voor de komende tien jaar 
ligt tussen de 50 en 80 huishoudens.  


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de 
toekomstige kwantitatieve woningbehoefte. 


• Deze groei wordt vooral veroorzaakt door de groei van het 
aantal oudere huishoudens (75+) 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• De huidige woningvoorraad komt redelijk overeen met het 


gemeentelijk gemiddelde. Het aandeel tweekappers is iets 
hoger dan gemiddeld. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 25 14 13% 10% 
€417-€597 178 31 68% 64% 
€598-€640 25 1 8% 12% 
€641-€710 16 7 8% 11% 
> €710 4 5 3% 3% 


Totaal 248 58 100% 100% 


Totaal % 81% 19% 100% 100% 


Gemeente % 76% 24% 100% 100% 


 


• In Ammerzoden staan ruim 300 sociale huurwoningen. Het 
merendeel hiervan is eengezinswoning. De voorraad is wat 
goedkoper dan gemiddeld. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


 Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 15 25 
Soc. Huur (Meergezins) 0 5 


Part. Huur (Eengezins) 5 5 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 5 5 
Koop € 170-200.000 0 5 
Koop € 200-250.000 5 10 
Koop € 250-350.000 15 15 
Koop > € 350.000 5 10 


Totaal 50 80 


  


• De gewenste toevoeging zit ongeveer gelijk verdeeld over de 
huur- en koopscetor in Ammerzoden. 


• De behoefte in de koopsector is gedifferentieerd over diverse 
prijsklassen.  


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in 
Ammerzoden tussen 2015 en 2018 op 6,4%. In die periode 
waren er 65 mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 24. 


• De actieve zoektijd in Ammerzoden ligt op ongeveer 7 
maanden. 


 
Toename benodigde kernvoorraad 2018-2028 
Op basis van het basisscenario zou de benodigde sociale voorraad 
met 15 woningen moeten toenemen. In het groeiscenario zou het 
om een groei van ongeveer 30 woningen gaan. 
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Verdere groei van het aantal oudere huishoudens 
De komende tien jaar is er nog ruimte voor 50 tot 80 woningen in Ammerzoden. In de koopsector richt de vraag zich met name op 
de prijscategorie vanaf €170.000. Op dit moment is Ammerzoden iets meer vergrijsd dan gemiddeld in de gemeente Maasdriel. De 
groei van het aantal ouderen (die vaak langer thuis blijven wonen) zal de komende jaren doorzetten. Nieuwbouw is niet alleen voor 
deze doelgroep relevant, maar ook om meer ruime eengezinswoningen beschikbaar te krijgen, omdat deze woningen in de 
bestaande voorraad beperkt beschikbaar komen. 
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3. Hedel (Gemeente Maasdriel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• Het aandeel gezinnen en 55 tot 75 jarigen ligt in Hedel wat 


hoger dan gemiddeld, terwijl het aandeel 75-plussers wat 
lager ligt. 
 


 


 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 160 170 +10 
1+2 phh 35-55 jaar 270 230 -40 
Gezinnen 855 810 -45 
1+2 phh 55-75 jaar 605 675 +70 
1+2 phh > 75 jaar 175 355 +180 


Woningbehoefte (basis) 
2.070 


2.245 +175 


Woningbehoefte (groei) 2.370 +300 


 


• De verwachte huishoudensgroei voor de komende tien jaar 
ligt tussen de 175 en 300 huishoudens.  


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte. 


• Deze groei wordt vooral veroorzaakt door de groei van het 
aantal oudere huishoudens (75+) 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• Het aandeel vrijstaande woningen is wat kleiner dan 


gemiddeld in de gemeente, maar het aandeel tweekappers 
is juist wat groter. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 48 13 18% 10% 
€417-€597 199 26 67% 64% 
€598-€640 27 4 9% 12% 
€641-€710 16 1 5% 11% 
> €710 4 0 1% 3% 


Totaal 294 44 100% 100% 


Totaal % 87% 13% 100% 100% 


Gemeente % 76% 24% 100% 100% 


 


• In Hedel staan ruim 330 sociale huurwoningen. Het 
merendeel hiervan is eengezinswoning.  


• Hiertoe behoren ook zo’n 110 seniorenwoningen. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


 Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 35 60 
Soc. Huur (Meergezins) 25 40 


Part. Huur (Eengezins) 10 15 
Part. Huur (Meergezins) 0 5 


Koop < € 170.000 5 15 
Koop € 170-200.000 15 25 
Koop € 200-250.000 30 50 
Koop € 250-350.000 30 55 
Koop > € 350.000 25 35 


Totaal 175 300 


  


• De gewenste toevoeging richt in Hedel relatief sterk op de 
koopsector. Daarbij is vooral een behoefte te zien aan 
woningen tussen de € 170.000 en € 350.000 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Hedel 
tussen 2015 en 2018 op 5,2%. In die periode waren er 73 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 31. 


• De actieve zoektijd in Hedel ligt op ruim 7 maanden. 
 
Toename benodigde kernvoorraad 2018-2028 
Op basis van het basisscenario zou de benodigde sociale voorraad 
met ongeveer 60 woningen moeten toenemen. In het 
groeiscenario zou het om een groei van ongeveer 100 woningen 
gaan. 
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Gunstige ligging leidt tot sterke woningbehoefte 
Hedel kent een sterke aantrekkingskracht op huishoudens vanuit de regio Den Bosch. Er is mede daardoor een sterke 
uitbreidingsbehoefte voor de komende jaren, zowel in de huur (hoogste reactiegraad in Maasdriel) als in de koop. In de huidige 
woningvoorraad staan relatief veel 2-onder-1 kapwoningen. De verwachting is dat de vraag de komende jaren zich ook richt op het 
middensegment in de koopsector (met name tot €250.000, maar ook daarboven). De huidige huishoudenssamenstelling komt 
redelijk overeen met het gemeentelijke beeld (veel gezinnen), maar het aantal ouderen zal sterk toenemen.  
 



m.bosch

Markering



m.bosch

Markering



m.bosch

Markering



m.bosch

Markering







 


263.102 | Woningbehoefte-onderzoek  48 


4. Heerewaarden (Gemeente Maasdriel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• De huishoudenssamenstelling van Heerewaarden benadert 


het gemiddelde van de gemeente Maasdriel. 
 


 


 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 40 40 0 
1+2 phh 35-55 jaar 75 55 -20 
Gezinnen 230 205 -25 
1+2 phh 55-75 jaar 160 195 +35 
1+2 phh > 75 jaar 55 100 +45 


Woningbehoefte (basis) 
560 


595 +35 


Woningbehoefte (groei) 620 +60 


 


• De verwachte huishoudensgroei voor de komende tien jaar 
ligt tussen de 35 en 60 huishoudens.  


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte. 


• Deze groei wordt vooral veroorzaakt door de groei van het 
aantal oudere huishoudens (55+) 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• In Heerewaarden staan met name grondgebonden 


woningen. Het aandeel meergezinswoningen is erg laag. 


• Het aandeel vrijstaande en rij-/hoekwoningen is groter dan 
gemiddeld in de gemeente Maasdriel. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 5 7 9% 10% 
€417-€597 83 5 68% 64% 
€598-€640 17 0 13% 12% 
€641-€710 9 0 7% 11% 
> €710 3 0 2% 3% 


Totaal 117 12 100% 100% 


Totaal % 91% 9% 100% 100% 


Gemeente % 76% 24% 100% 100% 


 


• In Heerewaarden staan bijna 130 sociale huurwoningen. Het 
merendeel hiervan is eengezinswoning. De voorraad is wat 
goedkoper dan gemiddeld. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


 Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 5 10 
Soc. Huur (Meergezins) 0-5 5 


Part. Huur (Eengezins) 0 5 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0 0 
Koop € 170-200.000 0 0 
Koop € 200-250.000 10-15 15-20 
Koop € 250-350.000 10 15 
Koop > € 350.000 5 10 


Totaal 35 60 


  


• De gewenste toevoeging richt zich in Heerewaarden iets 
sterker op de koop- dan de huursector. De grootste vraag zit 
in het segment tussen € 170.000 en €350.000. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in 
Heerewaarden tussen 2015 en 2018 op 6,1%. In die periode 
waren er 60 mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 19. 


• De actieve zoektijd in Heerewaarden ligt op ongeveer 10 
maanden. 


 
Toename benodigde kernvoorraad 2018-2028 
Op basis van het basisscenario zou de benodigde sociale voorraad 
met 5 tot 10 woningen moeten toenemen. In het groeiscenario 
zou het om een groei van ongeveer 15 woningen gaan.  
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Behoefte aan koopwoningen in het middensegment, relatief ontspannen huurwoningmarkt 
De komende tien jaar ligt de uitbreidingsbehoefte op 35 tot 60 woningen. Ondanks dat de actieve zoektijd de laatste jaren relatief 
hoog was, laten andere indicaties (slaagkans, reactiegraad) juist een bescheiden vraagdruk in de sociale huur. De kwalitatieve 
woningbehoefte richt zich daarom vooral op de koopsector, met name in de prijsklasse €170.000 - €250.000, maar ook net 
daarboven. Mede doordat de kern wat minder gunstig gelegen is, zal de vergrijzing wat minder sterk doorzetten dan in kernen met 
meer (zorg)voorzieningen.  
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5. Hoenzadriel (Gemeente Maasdriel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• Het aandeel 75-plussers ligt in Hoenzadriel lager dan 


gemiddeld. Met name het aandeel 55-75 jarigen ligt in deze 
kern hoger dan in de gemeente Maasdriel. 
 


 


Kleine kernen Maasdriel 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 75 95 +20 
1+2 phh 35-55 jaar 150 115 -35 
Gezinnen 455 415 -40 
1+2 phh 55-75 jaar 315 385 +70 
1+2 phh > 75 jaar 85 160 +75 


Woningbehoefte (basis) 
1.080 


1.170 +90 


Woningbehoefte (groei) 1.245 +165 


 


• De geprognosticeerde huishoudensgroei betreft de totale 
groei voor de kernen Alem, Hoenzadriel, Hurwenen en Well.  


• De groei ligt tussen de 90 en 165 huishoudens in de komende 
tien jaar. 


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte voor deze kernen samen. 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• In Hoenzadriel is het grootste deel (80%) van de 


woningvoorraad een vrijstaande woning. De overige 
woningen zijn bijna allemaal tweekappers. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 2 0 40% 10% 
€417-€597 3 0 60% 64% 
€598-€640 0 0 0% 12% 
€641-€710 0 0 0% 11% 
> €710 0 0 0% 3% 


Totaal 5 0 100% 100% 


Totaal % 100% 0% 100% 100% 


Gemeente % 76% 24% 100% 100% 


 


• In Hoenzadriel staan 5 sociale huurwoningen. Dit zijn 
allemaal eengezinswoningen met een huurprijs tot € 597. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


Kleine kernen Maasdriel Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 10 20 
Soc. Huur (Meergezins) 5 5 


Part. Huur (Eengezins) 0 0 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0 5 
Koop € 170-200.000 0 0 
Koop € 200-250.000 15 25 
Koop € 250-350.000 30 50 
Koop > € 350.000 30 60 


Totaal 90 165 


  
De gewenste toevoeging in de kleine kernen van de gemeente 
Maasdriel richt zich met name op de duurdere prijsklassen in de 
koopsector. 


 
Huidige vraagdruk 


• Geen gegevens 
 
Toename benodigde kernvoorraad kleine kernen 2018-2028 
In het basisscenario ligt de verwachte behoefte aan sociale huur 
voor de vier kleine kernen in de gemeente Maasdriel op 15 
woningen in de periode 2018-2028. In het groeiscenario ligt die 
behoefte iets hoger (25 woningen). 
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Ruime grondgebonden koopwoningen voor gezinnen 
Voor de komende tien jaar is er een behoefte van zo’n 90 tot 165 woningen in de kleine kernen van Maasdriel, waaronder 
Hoenzadriel. De kwalitatieve vraag richt zich sterk op de koopsector, met name in het duurdere prijssegment. De huidige 
woningvoorraad wordt sterk gedomineerd door vrijstaande woningen. Daarnaast is het aandeel huishoudens van 75 jaar en ouder 
zeer beperkt (mede door het beperkte voorzieningenniveau). Hoenzadriel zal mede daardoor sterk gericht blijven op ruime 
grondgebonden koopwoningen voor gezinnen.  
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6. Hurwenen (Gemeente Maasdriel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• Het aandeel huishoudens tot 35 jaar en 75-plus ligt in 


Hurwenen wat lager dan gemiddeld. De aandelen van de 
overige huishoudens liggen allen wat hoger dan gemiddeld. 
 


 


Kleine kernen Maasdriel 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 75 95 +20 
1+2 phh 35-55 jaar 150 115 -35 
Gezinnen 455 415 -40 
1+2 phh 55-75 jaar 315 385 +70 
1+2 phh > 75 jaar 85 160 +75 


Woningbehoefte (basis) 
1.080 


1.170 +90 


Woningbehoefte (groei) 1.245 +165 


 


• De geprognosticeerde huishoudensgroei betreft de totale 
groei voor de kernen Alem, Hoenzadriel, Hurwenen en 
Well.  


• De groei ligt tussen de 90 en 165 huishoudens in de 
komende tien jaar. 


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de 
toekomstige kwantitatieve woningbehoefte voor deze 
kernen samen. 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• In Hurwenen staan vrijwel geen meergezinswoningen.  


• Het aandeel tweekappers en rij-/hoekwoningen ligt (iets) 
lager dan in de gemeente. In Hurwenen staan in 
verhouding veel meer vrijstaande woningen. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 8 3 25% 10% 
€417-€597 24 0 55% 64% 
€598-€640 2 0 5% 12% 
€641-€710 7 0 16% 11% 
> €710 0 0 0% 3% 


Totaal 41 3 100% 100% 


Totaal % 93% 7% 100% 100% 


Gemeente % 76% 24% 100% 100% 


 


• In Hurwenen staan ruim 40 sociale huurwoningen. Het 
merendeel hiervan is eengezinswoning.  


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


Kleine kernen Maasdriel Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 10 20 
Soc. Huur (Meergezins) 5 5 


Part. Huur (Eengezins) 0 0 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0 5 
Koop € 170-200.000 0 0 
Koop € 200-250.000 15 25 
Koop € 250-350.000 30 50 
Koop > € 350.000 30 60 


Totaal 90 165 


  
De gewenste toevoeging in de kleine kernen van de gemeente 
Maasdriel richt zich met name op de duurdere prijsklassen in de 
koopsector. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Hurwenen 
tussen 2015 en 2018 op 11,6%. In die periode waren er 12 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 24. 


• De actieve zoektijd in Hurwenen ligt op ongeveer 3 
maanden. 


 
Toename benodigde kernvoorraad kleine kernen 2018-2028 
In het basisscenario ligt de verwachte behoefte aan sociale huur 
voor de vier kleine kernen in de gemeente Maasdriel op 15 
woningen in de periode 2018-2028. In het groeiscenario ligt die 
behoefte iets hoger (25 woningen). 
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Toekomstige woningbehoefte: koopwoningen voor gezinnen 
Voor de komende tien jaar is er een behoefte van zo’n 90 tot 165 woningen in de kleine kernen van Maasdriel, waaronder 
Hurwenen. De kwalitatieve vraag richt zich sterk op de koopsector, met name in het duurdere prijssegment. Voor Hurwenen geldt 
(in iets minder mate) hetzelfde als voor Hoenzadriel; een woningvoorraad die wordt gedomineerd door vrijstaande woningen, 
relatief weinig oudere huishoudens door de ligging en beperkte voorzieningenniveau, waardoor de kern vooral geschikt is en zal 
blijven voor gezinnen. 
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7. Kerkdriel (Gemeente Maasdriel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• De verdeling naar huishoudenstypen in Kerkdriel is 


vergelijkbaar met het gemeentelijk gemiddelde. 
 


 


 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 295 230 -65 
1+2 phh 35-55 jaar 375 365 -10 
Gezinnen 1.265 1.240 -25 
1+2 phh 55-75 jaar 895 1.045 +150 
1+2 phh > 75 jaar 400 525 +125 


Woningbehoefte (basis) 
3.235 


3.410 +175 


Woningbehoefte (groei) 3.540 +305 


 


• De verwachte huishoudensgroei voor de komende tien jaar 
ligt tussen de 175 en 305 huishoudens.  


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de 
toekomstige kwantitatieve woningbehoefte. 


• Deze groei wordt vooral veroorzaakt door de groei van het 
aantal oudere huishoudens (55+). De groep 55-75 jaar 
groeit nog wat meer dan 75-plussers. 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• In Kerkdriel staan meer rij-hoekwoningen en 


meergezinswoningen dan in de gemeente Maasdriel. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 30 1 4% 10% 
€417-€597 385 152 63% 64% 
€598-€640 108 32 16% 12% 
€641-€710 97 30 15% 11% 
> €710 19 4 3% 3% 


Totaal 639 219 100% 100% 


Totaal % 74% 26% 100% 100% 


Gemeente % 76% 24% 100% 100% 


 


• In Kerkdriel staan bijna 860 sociale huurwoningen. Driekwart 
van deze woningen is een eengezinswoning. De voorraad is 
wat duurder dan gemiddeld. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


 Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 55 85 
Soc. Huur (Meergezins) 15 35 


Part. Huur (Eengezins) 15 25 
Part. Huur (Meergezins) 5 10 


Koop < € 170.000 10 20 
Koop € 170-200.000 25 40 
Koop € 200-250.000 15 25 
Koop € 250-350.000 20 40 
Koop > € 350.000 15 25 


Totaal 175 305 


  


• De gewenste toevoeging bevindt zich voor een belangrijk deel 
in de huursector. In Kerkdriel is ook enige behoefte aan 
particuliere huur. In de koop richt de vraag zich met name op 
het segment tot €350.000. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Kerkdriel 
tussen 2015 en 2017 op 10,9%. In die periode waren er 253 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 25. 


• De actieve zoektijd in Kerkdriel ligt op ongeveer 7 maanden. 
 
Toename benodigde kernvoorraad 2018-2028 
Op basis van het basisscenario zou de benodigde sociale voorraad 
met ongeveer 70 woningen moeten toenemen. In het 
groeiscenario zou het om een groei van ongeveer 120 woningen 
gaan.  
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Grote woningbehoefte, zowel huur als koop; prijsstelling iets lager dan in de kleine kernen 
In Kerkdriel valt (samen met Hedel) de grootste kwantitatieve vraag van de gemeente Maasdriel te verwachten. Deze groei komt 
met name vanuit de oudere huishoudens. Mede vanwege het voorzieningenniveau is deze kern aantrekkelijk voor deze doelgroep 
(ook bij ouderen in omliggende kleinere kernen). De kwalitatieve woningbehoefte vraagt om uitbreiding van zowel de sociale huur 
(zowel eengezins- als meergezinswoningen), particuliere huur, als koopwoningen (met name in het segment tot €350.000). 
Daarmee is de kwalitatieve vraag wat bescheidener in prijsstelling dan in de kleinere kernen (waar meer vraag in het duurdere 
koopsegment zit). 
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8. Rossum (Gemeente Maasdriel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• Het aandeel 75-plussers ligt in Rossum wat hoger dan 


gemiddeld. 
 


 


 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 90 90 0 
1+2 phh 35-55 jaar 140 125 -15 
Gezinnen 455 425 -30 
1+2 phh 55-75 jaar 325 370 +45 
1+2 phh > 75 jaar 155 200 +45 


Woningbehoefte (basis) 
1.165 


1.210 +45 


Woningbehoefte (groei) 1.245 +80 


 


• De verwachte huishoudensgroei voor de komende tien jaar 
ligt tussen de 45 en 75 huishoudens.  


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de 
toekomstige kwantitatieve woningbehoefte. 


• Deze groei wordt vooral veroorzaakt door de groei van het 
aantal oudere huishoudens (55+) 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• In Rossum staan in verhouding wat meer vrijstaande 


woningen dan in de gemeente Maasdriel. Ook staan er iets 
meer rij-/hoekwoningen. 


• Het aandeel tweekappers en meergezinswoningen ligt wat 
lager. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 12 17 11% 10% 
€417-€597 177 17 75% 64% 
€598-€640 19 0 7% 12% 
€641-€710 17 0 7% 11% 
> €710 1 0 0% 3% 


Totaal 226 34 100% 100% 


Totaal % 87% 13% 100% 100% 


Gemeente % 76% 24% 100% 100% 


 


• In Rossum staan 260 sociale huurwoningen. Het merendeel 
hiervan is eengezinswoning. De voorraad is wat goedkoper 
dan gemiddeld. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


 Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 10 15 
Soc. Huur (Meergezins) 5 5 


Part. Huur (Eengezins) 5 5 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 5 10 
Koop € 170-200.000 5 10 
Koop € 200-250.000 5 15 
Koop € 250-350.000 5 10 
Koop > € 350.000 5 10 


Totaal 45 80 


  


• De gewenste toevoeging richt zich iets meer op de koop- dan 
het huursegment in Rossum. De vraag richt zich met name op 
het segment tot €250.000 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Rossum 
tussen 2015 en 2018 op 5,6%. In die periode waren er 75 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 23. 


• De actieve zoektijd in Rossum ligt op ongeveer 7 maanden. 
 
Toename benodigde kernvoorraad 2018-2028 
Op basis van het basisscenario zou de benodigde sociale voorraad 
met ongeveer 15 woningen moeten toenemen. In het 
groeiscenario zou het om een groei van ongeveer 20 woningen 
gaan. 
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Kwalitatieve vraag met name naar koopwoningen tot €250.000 
De kwantitatieve woningbehoefte ligt voor de komende tien jaar op 45 tot 80 woningen. Op dit moment wordt de woningvoorraad 
van Rossum sterk gedomineerd door grondgebonden woningen (met name vrijstaande woningen). De sociale huurmarkt lijkt 
redelijk evenwicht op dit moment. De kwalitatieve vraag richt zich daarom wat sterker op de koop- dan de huursector. De vraag 
richt zich op de prijsklasse tot €250.000. Net als in veel andere kernen zal ook hier de vergrijzing toenemen. Een zekere mate van 
levensloopgeschiktheid bij de nieuwbouw is daarom belangrijk. 


 



m.bosch

Markering
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9. Velddriel (Gemeente Maasdriel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• Het aandeel kleine huishoudens 35 tot 55 jaar en gezinnen 


ligt iets hoger dan gemiddeld en het aandeel 55-plussers ligt 
wat lager dan gemiddeld. 
 


 


 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 40 60 +20 
1+2 phh 35-55 jaar 80 55 -25 
Gezinnen 245 230 -15 
1+2 phh 55-75 jaar 160 205 +45 
1+2 phh > 75 jaar 60 95 +35 


Woningbehoefte (basis) 
585 


645 +60 


Woningbehoefte (groei) 685 +100 


 


• De verwachte huishoudensgroei voor de komende tien jaar 
ligt tussen de 60 en 100 huishoudens.  


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de 
toekomstige kwantitatieve woningbehoefte. 


• Deze groei wordt veroorzaakt door de groei van het aantal 
oudere huishoudens (55+), maar ook jonge huishoudens 
(tot 35 jaar). 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• In Velddriel staan twee keer zo veel vrijstaande woningen 


als gemiddeld. Het aandeel rij-/hoekwoningen en 
meergezinswoningen ligt in deze kern erg laag. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 0 0 0% 10% 
€417-€597 26 4 63% 64% 
€598-€640 8 0 17% 12% 
€641-€710 10 0 21% 11% 
> €710 0 0 0% 3% 


Totaal 44 4 100% 100% 


Totaal % 92% 8% 100% 100% 


Gemeente % 76% 24% 100% 100% 


 


• In Velddriel staan bijna 50 sociale huurwoningen. Het 
merendeel hiervan is eengezinswoning. De voorraad is wat 
duurder dan gemiddeld. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


  


 Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 10-15 25 
Soc. Huur (Meergezins) 0 0 


Part. Huur (Eengezins) 0 0 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 5 5 
Koop € 170-200.000 0 5 
Koop € 200-250.000 5-10 10 
Koop € 250-350.000 15 25 
Koop > € 350.000 20 30 


Totaal 60 100 


  


• De gewenste toevoeging richt zich in Velddriel sterk op de 
koopsector en dan met name in de duurdere prijsklassen  
(> € 250.000). 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Velddriel 
tussen 2015 en 2018 op 4,2%. In die periode waren er 10 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 29. 


• De actieve zoektijd in Velddriel ligt op ongeveer 6 maanden. 
 
Toename benodigde kernvoorraad 2018-2028 
Op basis van het basisscenario zou de benodigde sociale voorraad 
met ongeveer 10 tot 15 woningen moeten toenemen. In het 
groeiscenario zou het om een groei van ongeveer 25 woningen 
gaan.  
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Vraag met name naar duurdere koopwoningen en eengezinswoningen in sociale huur 
Het aandeel jonge 1+2 persoonshuishoudens en gezinnen ligt in Velddriel wat hoger dan gemiddeld in de gemeente Maasdriel. 
Verder valt de sterke dominantie aan vrijstaande woningen op. De komende jaren zal het aantal oudere huishoudens weliswaar 
toenemen, maar ook in de jongste huishoudenscategorie zit nog groei. De kwalitatieve woningbehoefte richt zich met name op 
koopwoningen in de duurdere prijsklassen; vanaf €250.000, maar met name ook boven de €350.000. Verder zit er enige spanning 
op de huurwoningmarkt, gelet op de slaagkans en reactiegraad. Enige uitbreiding van deze voorraad lijkt gewenst. 
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10. Well (Gemeente Maasdriel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• Het aandeel kleine huishoudens 55 tot 75 jaar is wat kleiner 


dan gemiddeld. Daarentegen ligt het aandeel kleine 
huishoudens 35 tot 55 jaar en gezinnen wat hoger in Well. 
 


 


Kleine kernen Maasdriel 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 75 95 +20 
1+2 phh 35-55 jaar 150 115 -35 
Gezinnen 455 415 -40 
1+2 phh 55-75 jaar 315 385 +70 
1+2 phh > 75 jaar 85 160 +75 


Woningbehoefte (basis) 
1.080 


1.170 +90 


Woningbehoefte (groei) 1.245 +165 


 


• De geprognosticeerde huishoudensgroei betreft de totale 
groei voor de kernen Alem, Hoenzadriel, Hurwenen en Well.  


• De groei ligt tussen de 90 en 165 huishoudens in de 
komende tien jaar. 


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de 
toekomstige kwantitatieve woningbehoefte voor deze 
kernen samen. 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• In Well staan meer vrijstaande woningen dan gemiddeld 


en minder rij-/hoekwoningen. 


• Het aandeel tweekappers en meergezinswoningen is 
vergelijkbaar met het gemeentelijk gemiddelde. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 4 4 11% 10% 
€417-€597 29 12 57% 64% 
€598-€640 4 5 13% 12% 
€641-€710 9 0 13% 11% 
> €710 5 0 7% 3% 


Totaal 51 21 100% 100% 


Totaal % 71% 29% 100% 100% 


Gemeente % 76% 24% 100% 100% 


 


• In Well staan ruim 70 sociale huurwoningen. Het merendeel 
hiervan is eengezinswoning.  


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


Kleine kernen Maasdriel Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 10 20 
Soc. Huur (Meergezins) 5 5 


Part. Huur (Eengezins) 0 0 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0 5 
Koop € 170-200.000 0 0 
Koop € 200-250.000 15 25 
Koop € 250-350.000 30 50 
Koop > € 350.000 30 60 


Totaal 90 165 


  
De gewenste toevoeging in de kleine kernen van de gemeente 
Maasdriel richt zich met name op de duurdere prijsklassen in de 
koopsector. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Well 
tussen 2015 en 2018 op 6,2%. In die periode waren er 24 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 18. 


• De actieve zoektijd in Well ligt op ongeveer 14 maanden. 
 
Toename benodigde kernvoorraad kleine kernen 2018-2028 
In het basisscenario ligt de verwachte behoefte aan sociale huur 
voor de vier kleine kernen in de gemeente Maasdriel op 15 
woningen in de periode 2018-2028. In het groeiscenario ligt die 
behoefte iets hoger (25 woningen). 
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Toekomstige woningbehoefte: nadruk op grondgebonden koopwoningen 
Voor de komende tien jaar is er een behoefte van zo’n 90 tot 165 woningen in de kleine kernen van Maasdriel, waaronder Well. De 
kwalitatieve vraag richt zich sterk op de koopsector, met name in het duurdere prijssegment. Met name het aantal oudere 
huishoudens zal toenemen, maar hun verhuisgeneigdheid is beperkt. Nieuwbouw moet daarom in de basis in de grondgebonden 
sfeer gerealiseerd worden, gericht op gezinnen en jonge doorstromers. In beperkte mate is er ruimte voor levensloopgeschikte 
woningen, gericht op de doelgroep ouderen. Ondanks de lange actieve zoektijd, lijkt de sociale huurwoningmarkt verder redelijk in 
evenwicht in Well, gelet op de overige indicatoren (slaagkans, reactiegraad). 


 







 


263.102 | Woningbehoefte-onderzoek  55 


11. Aalst (Gemeente Zaltbommel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• De huishoudenssamenstelling is zeer goed vergelijkbaar 


met het gemeentelijk gemiddelde.  


• Het aandeel 75-plussers ligt iets  lager, terwijl het 
aandeel gezinnen iets hoger ligt, maar de verschillen 
zijn zeer klein. 


 


 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 75 75 0 
1+2 phh 35-55 jaar 95 80 -15 
Gezinnen 350 340 -10 
1+2 phh 55-75 jaar 225 255 +30 
1+2 phh > 75 jaar 90 165 +75 


Woningbehoefte (basis) 
835 


915 +80 


Woningbehoefte (groei) 965 +130 


 


• De verwachte huishoudensgroei voor de komende tien jaar 
ligt tussen de 80 en 130 huishoudens.  


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte. 


• Deze groei wordt vooral veroorzaakt door de groei van het 
aantal oudere huishoudens (55+ en 75+) 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• Het aandeel ruime grondgebonden woningen ligt in 


Aalst hoger dan gemiddeld, zowel op gemeente als 
regioniveau. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 21 2 17% 17% 
€417-€597 99 4 69% 54% 
€598-€640 11 0 7% 9% 
€641-€710 9 0 6% 17% 
> €710 2 0 1% 4% 


Totaal 184 6 100% 100% 


Totaal % 96% 4% 100% 100% 


Gemeente % 73% 27% 100% 100% 


 


• In totaal staan er in Aalst 154 woningen van de corporaties. 
Naast de 84 woningen in de tabel, zijn er nog 5 
eengezinswoningen met een onbekende huurprijs. 


• Tot de eengezinswoningen behoren 61 seniorenwoningen en 
4 woningen voor kleine huishoudens. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


 Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 10-15 25 
Soc. Huur (Meergezins) 0 0 


Part. Huur (Eengezins) 0 0 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0-5 5 
Koop € 170-200.000 5 10 
Koop € 200-250.000 15 25 
Koop € 250-350.000 40 55 
Koop > € 350.000 5 10 


Totaal 80 130 


  


• De gewenste toevoeging richt zich sterk op het 
middensegment in de koopsector (€200-350.000). 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Aalst 
tussen 2015 en 2018 op 7,7%. In die periode waren er 67 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 19. 


• De actieve zoektijd in Aalst ligt op ongeveer 6 maanden. 
 
Toename benodigde kernvoorraad 2018-2028 
Op basis van het basisscenario zou de benodigde sociale voorraad 
met 10 tot 15 woningen moeten toenemen. In het groeiscenario 
zou het om een groei van 25 woningen gaan. 
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Kwalitatieve vraag richt zich op de duurdere koopwoningen 
De huidige woningvoorraad in Aalst wordt sterk bepaald door ruime grondgebonden koopwoningen (2-onder-1 kap, vrijstaand). 
De komende jaren zal het aantal oudere huishoudens weliswaar toenemen, maar hun verhuisgeneigdheid zal waarschijnlijk 
beperkt zijn. Nieuwbouw zal zich daarom vooral moeten richten op duurdere koopwoningen voor gezinnen en in beperkte mate 
kleinere, levensloopgeschikte woningen. De markt voor sociale huur lijkt redelijk in evenwicht. 
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12. Brakel (Gemeente Zaltbommel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• De huishoudenssamenstelling is vergelijkbaar met het 


gemeentelijk gemiddelde. 


 


 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 100 105 +5 
1+2 phh 35-55 jaar 125 110 -15 
Gezinnen 480 470 -10 
1+2 phh 55-75 jaar 295 355 +60 
1+2 phh > 75 jaar 140 205 +65 


Woningbehoefte (basis) 
1.140 


1.245 +105 


Woningbehoefte (groei) 1.315 +175 


 


• De verwachte huishoudensgroei voor de komende tien jaar 
ligt tussen de 105 en 175 huishoudens.  


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte. 


• Deze groei wordt vooral veroorzaakt door de groei van het 
aantal oudere huishoudens (55+). 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• In Brakel staan meer tweekappers en vrijstaande 


woningen dan gemiddeld in de gemeente Zaltbommel. 


• Het aandeel rij-/hoekwoningen ligt veel lager en het 
aandeel meergezinswoningen ligt iets lager. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 18 6 12% 17% 
€417-€597 101 5 52% 54% 
€598-€640 10 2 6% 9% 
€641-€710 43 1 22% 17% 
> €710 16 1 8% 4% 


Totaal 188 15 100% 100% 


Totaal % 93% 7% 100% 100% 


Gemeente % 73% 27% 100% 100% 


 


• In totaal staan er in Brakel ruim 200 sociale huurwoningen. 
Het merendeel is een eengezinswoning. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


 Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 5 15 
Soc. Huur (Meergezins) 5 10 


Part. Huur (Eengezins) 5 5 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 10 15 
Koop € 170-200.000 25 30 
Koop € 200-250.000 30 45 
Koop € 250-350.000 20 40 
Koop > € 350.000 5 15 


Totaal 105 175 


  


• De gewenste toevoeging richt zich vooral op de 
koopsector in Brakel (met name het middensegment). 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Brakel 
tussen 2015 en 2018 op 8,4%. In die periode waren er 39 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 15. 


• De actieve zoektijd in Brakel ligt op ruim 8 maanden. 
 
Toename benodigde kernvoorraad 2018-2028 
Op basis van het basisscenario zou de benodigde sociale voorraad 
met 10 woningen moeten toenemen. In het groeiscenario zou het 
om een groei van ongeveer 25 woningen gaan. 
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Sterke uitbreidingsvraag, vooral behoefte aan koopwoningen 
Na de kern Zaltbommel zal Brakel de grootste kwantitatieve opgave binnen de gemeente hebben; 105 tot 175 woningen in de 
komende tien jaar. De vraagdruk in de sociale huur is relatief beperkt. De kwalitatieve woningvraag richt zich daarom sterk op 
de koopsector. Daarin richt de vraag zich met name op het goedkopere prijssegment (€170.000-€250.000), maar daarnaast ook 
op de prijsklasse daar net boven. Daarmee lijkt de kwalitatieve woonwens iets bescheidener ten opzichte van de bestaande 
woningvoorraad (sterke nadruk op tweekappers en vrijstaande woningen). 
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13. Bruchem (Gemeente Zaltbommel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• De huishoudenssamenstelling is vergelijkbaar met het 


gemeentelijk gemiddelde.  


• Het aandeel 75-plussers ligt iets  lager, terwijl het 
aandeel 55 tot 75 jarigen iets hoger ligt. 


 


 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 45 50 +5 
1+2 phh 35-55 jaar 65 55 -10 
Gezinnen 245 230 -15 
1+2 phh 55-75 jaar 175 190 +15 
1+2 phh > 75 jaar 55 115 +60 


Woningbehoefte (basis) 
585 


640 +55 


Woningbehoefte (groei) 675 +90 


 


• De verwachte huishoudensgroei voor de komende tien jaar 
ligt tussen de 55 en 90 huishoudens.  


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte. 


• Deze groei wordt vooral veroorzaakt door de groei van het 
aantal oudere huishoudens (75+) 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• In Bruchem staan vrijwel alleen grondgebonden 


woningen. Dit zijn vaker vrijstaande woningen en 
tweekappers dan gemiddeld in de gemeente 
Zaltbommel. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 9 10 18% 17% 
€417-€597 54 5 57% 54% 
€598-€640 10 0 10% 9% 
€641-€710 12 0 12% 17% 
> €710 4 0 4% 4% 


Totaal 89 15 100% 100% 


Totaal % 86% 14% 100% 100% 


Gemeente % 73% 27% 100% 100% 


 


• In totaal staan er in Bruchem ruim 100 sociale huurwoningen. 
Dit zijn met name eengezinswoningen. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


 Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 5-10 10 
Soc. Huur (Meergezins) 0 0 


Part. Huur (Eengezins) 0 5 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0-5 5 
Koop € 170-200.000 15 15 
Koop € 200-250.000 15 25 
Koop € 250-350.000 15 25 
Koop > € 350.000 5 5 


Totaal 55 90 


  


• De gewenste toevoeging richt zich sterk op de koopsector. 
Er is vooral behoefte aan woningen tot €350.000. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Bruchem 
tussen 2015 en 2018 op 4,7%. In die periode waren er 22 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 22. 


• De actieve zoektijd in Bruchem ligt op ongeveer 9 maanden. 
 
Toename benodigde kernvoorraad 2018-2028 
Op basis van het basisscenario zou de benodigde sociale voorraad 
met 5 tot 10 woningen moeten toenemen. In het groeiscenario 
zou het om een groei van 10 woningen gaan. 
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Vergrijzing verwacht, maar beperkte invloed op nieuwbouwopgave 
Op basis van de demografische doorrekening zou het aantal ouderen (75+) de komende jaren sterk toenemen in Bruchem. Maar 
op dit moment is te zien dat het aandeel 55-75 jarigen relatief groot is, terwijl het aandeel 75-plussers klein is. Wellicht doordat 
ouderen in Bruchem vanaf een bepaalde leeftijd eerder naar het nabijgelegen Zaltbommel (met alle voorzieningen en 
aangepaste woningen) verhuizen, dan een verhuizing binnen Bruchem overwegen. Nieuwbouw in deze kern zou zich daarom 
vooral op de groep jonge huishoudens, gezinnen en medioren moeten richten. Er is daarbij vooral behoefte aan koopwoningen 
in het segment tot €350.000. 
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14. Delwijnen (Gemeente Zaltbommel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• In Delwijnen ligt het aandeel kleine huishoudens 55 tot 


75 jaar hoger dan in de gemeente Zaltbommel.  


• Het aandeel kleine huishoudens 35 tot 55 jaar en 75 jaar 
en ouder en gezinnen ligt juist lager. 


 


Kleine kernen Zaltbommel 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 95 105 +5 
1+2 phh 35-55 jaar 105 95 0 
Gezinnen 405 410 +5 
1+2 phh 55-75 jaar 245 305 +60 
1+2 phh > 75 jaar 85 150 +65 


Woningbehoefte (basis) 
935 


1.060 +125 


Woningbehoefte (groei) 1.150 +215 


 


• De geprognosticeerde huishoudensgroei betreft de totale 
groei voor de kernen Delwijnen, Kerkwijk, Nieuwaal en 
Poederoijen.  


• De groei ligt tussen de 125 en 215 huishoudens in de 
komende tien jaar. 


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte voor deze kernen samen. 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• 70% van de woningvoorraad in Delwijnen is een 


vrijstaande woning.  


• De overige woningen zijn bijna allemaal tweekappers. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 2 0 33% 17% 
€417-€597 1 0 17% 54% 
€598-€640 1 0 17% 9% 
€641-€710 2 0 33% 17% 
> €710 0 0 0% 4% 


Totaal 6 0 100% 100% 


Totaal % 100% 0% 100% 100% 


Gemeente % 73% 27% 100% 100% 


 


• In totaal staan er in Delwijnen 6 sociale huurwoningen. Dit 
zijn allen eengezinswoningen. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


Kleine kernen Zaltbommel Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 5 10 
Soc. Huur (Meergezins) 0 0 


Part. Huur (Eengezins) 0 0 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0 0 
Koop € 170-200.000 10 25 
Koop € 200-250.000 10 20 
Koop € 250-350.000 55 85 
Koop > € 350.000 45 75 


Totaal 125 215 


  


• De gewenste toevoeging in de kleine kernen van de 
gemeente Zaltbommel richt zich met name op de 
duurdere prijsklassen in de koopsector. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Delwijnen 
tussen 2015 en 2018 op 100%. Dit kwam omdat er slecht 
een mutatie was waar tevens 1 reactie op kwam. 


• De actieve zoektijd voor deze woning was 5 maanden. 
 
Toename benodigde kernvoorraad kleine kernen 2018-2028 
In het basisscenario ligt de verwachte behoefte aan sociale huur 
voor de vier kleine kernen in de gemeente Zaltbommel op 5 
woningen in de periode 2018-2028. In het groeiscenario ligt die 
behoefte iets hoger (10 woningen). 
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Nadruk op grondgebonden koopwoningen 
Voor de komende tien jaar is er een behoefte van zo’n 125 tot 215 woningen in de kleine kernen van de gemeente Zaltbommel, 
waaronder Delwijnen. De kwalitatieve vraag richt zich sterk op de koopsector, met name in het duurdere prijssegment. Met 
name het aantal oudere huishoudens zal toenemen, maar hun verhuisgeneigdheid is beperkt. Nieuwbouw moet daarom in de 
basis in de grondgebonden sfeer gerealiseerd worden, gericht op gezinnen en jonge doorstromers. Net als in sommige andere 
kleine kernen is het aandeel 55-75 jarigen relatief hoog, terwijl het aandeel 75-plussers klein is. Een teken dat zorgbehoevende 
ouderen eerder opteren voor een verhuizing naar een grotere (voorzieningenkern), dan een verhuizing binnen een kleine kern. 
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15. Gameren (Gemeente Zaltbommel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• In Gameren wonen wat minder kleine huishoudens 


tussen 35 en 75 jaar en gezinnen. 


• Het aandeel 75-plussers ligt hier hoger dan gemiddeld. 


 


 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 80 75 -5 
1+2 phh 35-55 jaar 95 85 -10 
Gezinnen 365 360 -5 
1+2 phh 55-75 jaar 235 260 +25 
1+2 phh > 75 jaar 140 170 +30 


Woningbehoefte (basis) 
915 


950 +35 


Woningbehoefte (groei) 975 +60 


 


• De verwachte huishoudensgroei voor de komende tien jaar 
ligt tussen de 35 en 60 huishoudens.  


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte. 


• Deze groei wordt vooral veroorzaakt door de groei van het 
aantal oudere huishoudens (55+). 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• Het aandeel ruime grondgebonden woningen ligt in 


Gameren hoger dan gemiddeld. Het aandeel rij-
/hoekwoningen ligt juist lager dan gemiddeld. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 7 9 9% 17% 
€417-€597 60 31 49% 54% 
€598-€640 25 1 14% 9% 
€641-€710 37 0 20% 17% 
> €710 15 1 9% 4% 


Totaal 144 42 100% 100% 


Totaal % 77% 23% 100% 100% 


Gemeente % 73% 27% 100% 100% 


 


• In totaal staan er in Gameren bijna 190 sociale 
huurwoningen. Ruim driekwart betreft een eengezinswoning. 


• Het aandeel woningen met een huurprijs van € 598 of meer 
ligt hoger dan in de gemeente. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


  


 Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 5 15 
Soc. Huur (Meergezins) 5 5 


Part. Huur (Eengezins) 5 5 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0 0 
Koop € 170-200.000 5 10 
Koop € 200-250.000 5 10 
Koop € 250-350.000 5 10 
Koop > € 350.000 5 5 


Totaal 35 60 


  


• De gewenste toevoeging richt zich iets meer op de koop- 
dan de huursector. In de koopsector is vooral behoefte 
aan woningen tussen €170.000 en €350.000. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Gameren 
tussen 2015 en 2018 op 6,1%. In die periode waren er 49 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 27. 


• De actieve zoektijd in Gameren ligt op ruim 7 maanden. 
 
Toename benodigde kernvoorraad 2018-2028 
Op basis van het basisscenario zou de benodigde sociale voorraad 
met 10 woningen moeten toenemen. In het groeiscenario zou het 
om een groei van ongeveer 20 woningen gaan. 
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Vraag naar koopwoningen in middensegment, enige vraag naar sociale huur 
De woningvoorraad van Gameren bestaat voor een groot deel uit vrijstaande woningen. Het aandeel huishoudens van 75 jaar 
en ouder is iets hoger dan gemiddeld. De verwachting is dat het aantal oudere huishoudens nog wat gaat toenemen. Voor de 
komende jaren is er een kwantitatieve opgave van 35 tot 60 woningen. Met name in de koop (prijsklasse €170.000-€350.000), 
maar op beperkte schaal ook naar sociale huur. De reactiegraad ligt wat hoger dan gemiddeld in de gemeente. Woningbouw 
zal deels gericht zijn op jonge huishoudens en gezinnen, maar deels ook voor ouderen (levensloopgeschikt), voor wie Gameren 
gelet op de aanwezige voorzieningen en de gunstige ligging ten opzichte van Zaltbommel een aantrekkelijke woonplaats is. 
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16. Kerkwijk (Gemeente Zaltbommel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• De huishoudenssamenstelling is vergelijkbaar met het 


gemeentelijk gemiddelde. De verschillen zijn klein. 
Alleen bij de 75-plussers is het verschil iets groter. Het 
aandeel 75-plussers ligt wat lager dan gemiddeld. 


 


Kleine kernen Zaltbommel 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 95 105 +5 
1+2 phh 35-55 jaar 105 95 0 
Gezinnen 405 410 +5 
1+2 phh 55-75 jaar 245 305 +60 
1+2 phh > 75 jaar 85 150 +65 


Woningbehoefte (basis) 
935 


1.060 +125 


Woningbehoefte (groei) 1.150 +215 


 


• De geprognosticeerde huishoudensgroei betreft de totale 
groei voor de kernen Delwijnen, Kerkwijk, Nieuwaal en 
Poederoijen.  


• De groei ligt tussen de 125 en 215 huishoudens in de komende 
tien jaar. 


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte voor deze kernen samen. 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• In Kerkwijk is ruim de helft van de woningen een 


vrijstaande woning. Dit is veel meer dan gemiddeld. 


• Het aandeel rij-/hoekwoningen ligt veel lager dan 
gemiddeld. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 14 0 64% 17% 
€417-€597 2 0 9% 54% 
€598-€640 2 0 9% 9% 
€641-€710 4 0 18% 17% 
> €710 0 0 0% 4% 


Totaal 22 0 100% 100% 


Totaal % 100% 0% 100% 100% 


Gemeente % 73% 27% 100% 100% 


 


• In totaal staan er in Kerkwijk 22 sociale huurwoningen. Dit zijn 
allemaal eengezinswoningen. 


• Opvallend is dat bijna tweederde van deze woningen een lage 
huurprijs heeft (tot € 417). Dit is veel meer dan gemiddeld. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


Kleine kernen Zaltbommel Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 5 10 
Soc. Huur (Meergezins) 0 0 


Part. Huur (Eengezins) 0 0 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0 0 
Koop € 170-200.000 10 25 
Koop € 200-250.000 10 20 
Koop € 250-350.000 55 85 
Koop > € 350.000 45 75 


Totaal 125 215 


  


• De gewenste toevoeging in de kleine kernen van de 
gemeente Zaltbommel richt zich met name op de 
duurdere prijsklassen in de koopsector. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Kerkwijk 
tussen 2015 en 2018 op 40%. In die periode waren er 2 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 2. 


• De actieve zoektijd in Kerkwijk ligt op ongeveer 2 maanden. 
 
Toename benodigde kernvoorraad kleine kernen 2018-2028 
In het basisscenario ligt de verwachte behoefte aan sociale huur 
voor de vier kleine kernen in de gemeente Zaltbommel op 5 
woningen in de periode 2018-2028. In het groeiscenario ligt die 
behoefte iets hoger (10 woningen). 
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Toekomstige woningbehoefte: nadruk op duurdere koopwoningen 
Voor de komende tien jaar is er een behoefte van zo’n 125 tot 215 woningen in de kleine kernen van de gemeente Zaltbommel, 
waaronder Kerkwijk. De kwalitatieve vraag richt zich sterk op de koopsector, met name in het duurdere prijssegment. Dit ligt in 
lijn met de huidige woningvoorraad in Kerkwijk; een sterke focus op vrijstaande woningen. De markt voor sociale huurwoningen 
is zeer ontspannen. Met name het aantal oudere huishoudens zal toenemen, maar hun verhuisgeneigdheid is beperkt. 
Nieuwbouw moet daarom in de basis in de grondgebonden sfeer gerealiseerd worden, gericht op gezinnen en jonge 
doorstromers. In beperkte mate is er ruimte voor levensloopgeschikte woningen, gericht op de doelgroep ouderen. 
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17. Nederhemert (Gemeente Zaltbommel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• Het aandeel kleine huishoudens tot 35 jaar ligt wat 


hoger dan gemiddeld. 


 


 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 60 65 +5 
1+2 phh 35-55 jaar 55 50 -5 
Gezinnen 215 230 +15 
1+2 phh 55-75 jaar 140 170 +30 
1+2 phh > 75 jaar 55 90 +35 


Woningbehoefte (basis) 
525 


605 +80 


Woningbehoefte (groei) 655 +130 


 


• De verwachte huishoudensgroei voor de komende tien jaar 
ligt tussen de 80 en 130 huishoudens.  


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte. 


• Deze groei wordt vooral veroorzaakt door de groei van het 
aantal oudere huishoudens (55+), maar ook wordt een deel 
veroorzaakt door de groei van het aantal gezinnen. 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• In Nederhemert staan vrijwel alleen grondgebonden 


woningen. Het merendeel betreft een vrijstaande 
woning (49%). Dit aandeel ligt hoger dan gemiddeld. 
Het aandeel rij-/hoekwoningen is bijna de helft van het 
gemiddelde aandeel. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 8 2 22% 17% 
€417-€597 29 3 71% 54% 
€598-€640 3 0 7% 9% 
€641-€710 0 0 0% 17% 
> €710 0 0 0% 4% 


Totaal 40 5 100% 100% 


Totaal % 89% 11% 100% 100% 


Gemeente % 73% 27% 100% 100% 


 


• In totaal staan er in Nederhemerst 45 sociale huurwoningen. 
Bijna 90% is een eengezinswoning.  


• Het aandeel goedkopere huurwoningen ligt hoger dan 
gemiddeld. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


 Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 5 10 
Soc. Huur (Meergezins) 0 0 


Part. Huur (Eengezins) 0 0 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0 0 
Koop € 170-200.000 20 30 
Koop € 200-250.000 20 30 
Koop € 250-350.000 25 40 
Koop > € 350.000 10 20 


Totaal 80 130 


  


• De gewenste toevoeging bevindt zich grotendeels in de 
koopsector, met name in de prijsklasse tot €350.000. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in 
Nederhemert tussen 2015 en 2018 op 8,3%. In die periode 
waren er 12 mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 14. 


• De actieve zoektijd in Nederhemert ligt op ongeveer 12 
maanden. 


 
Toename benodigde kernvoorraad 2018-2028 
Op basis van het basisscenario zou de benodigde sociale voorraad 
met 5 woningen moeten toenemen. In het groeiscenario zou het 
om een groei van ongeveer 10 woningen gaan. 
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Ontspannen sociale huurmarkt, sterke nadruk op koopwoningen 
De kwantitatieve woningbehoefte voor de komende jaren ligt op 80 tot 130 woningen. De vraag richt zich sterk op 
koopwoningen; in eerste instantie in de klasse tussen €170.000-€250.000, maar ook in de klasse daarboven. Het aantal oudere 
huishoudens neemt de komende jaren toe, maar er valt ook nog een groei van het aantal jonge 1+2 persoonshuishoudens en 
gezinnen te verwachten. De markt voor sociale huur lijkt -ondanks een lange actieve zoektijd- relatief ontspannen. 
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18. Nieuwaal (Gemeente Zaltbommel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• Het aandeel kleine huishoudens tot 35 jaar en gezinnen 


ligt hoger dan gemiddeld. 


• Het aandeel kleine huishoudens 55 jaar en ouder ligt 
lager dan gemiddeld. Met name het aandeel van de 75-
plussers ligt lager dan gemiddeld. 


 


Kleine kernen Zaltbommel 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 95 105 +5 
1+2 phh 35-55 jaar 105 95 0 
Gezinnen 405 410 +5 
1+2 phh 55-75 jaar 245 305 +60 
1+2 phh > 75 jaar 85 150 +65 


Woningbehoefte (basis) 
935 


1.060 +125 


Woningbehoefte (groei) 1.150 +215 


 


• De geprognosticeerde huishoudensgroei betreft de totale 
groei voor de kernen Delwijnen, Kerkwijk, Nieuwaal en 
Poederoijen.  


• De groei ligt tussen de 125 en 215 huishoudens in de komende 
tien jaar. 


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte voor deze kernen samen. 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• Het aandeel vrijstaande woningen ligt in Nieuwaal 


hoger dan gemiddeld. Ook het aandeel tweekappers ligt 
iets hoger. 


• Met name het aandeel rij-/hoekwoningen ligt lager. Dit 
is ongeveer de helft van het gemeentelijke aandeel. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 2 0 5% 17% 
€417-€597 23 6 67% 54% 
€598-€640 1 2 7% 9% 
€641-€710 1 2 7% 17% 
> €710 6 0 14% 4% 


Totaal 33 10 100% 100% 


Totaal % 77% 23% 100% 100% 


Gemeente % 73% 27% 100% 100% 


 


• In totaal staan er in Nieuwaal 43 sociale huurwoningen. Ruim 
driekwart is een eengezinswoning. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


Kleine kernen Zaltbommel Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 5 10 
Soc. Huur (Meergezins) 0 0 


Part. Huur (Eengezins) 0 0 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0 0 
Koop € 170-200.000 10 25 
Koop € 200-250.000 10 20 
Koop € 250-350.000 55 85 
Koop > € 350.000 45 75 


Totaal 125 215 


  


• De gewenste toevoeging in de kleine kernen van de 
gemeente Zaltbommel richt zich met name op de 
duurdere prijsklassen in de koopsector. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Nieuwaal 
tussen 2015 en 2018 op 6,2%. In die periode waren er 11 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 19. 


• De actieve zoektijd in Nieuwaal ligt op ruim 7 maanden. 
 
Toename benodigde kernvoorraad kleine kernen 2018-2028 
In het basisscenario ligt de verwachte behoefte aan sociale huur 
voor de vier kleine kernen in de gemeente Zaltbommel op 5 
woningen in de periode 2018-2028. In het groeiscenario ligt die 
behoefte iets hoger (10 woningen). 
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Vraag naar duurdere koopwoningen, focus op vrijstaand wonen 
Voor de komende tien jaar is er een behoefte van zo’n 125 tot 215 woningen in de kleine kernen van de gemeente Zaltbommel, 
waaronder Nieuwaal. De kwalitatieve vraag richt zich sterk op de koopsector, met name in het duurdere prijssegment; in lijn 
met de bestaande voorraad (sterke nadruk op vrijstaande woningen). Op basis van demografische trends zou het aantal oudere 
huishoudens toenemen. De kans bestaat dat een deel van hen zal verhuizen naar een andere kern (met meer voorzieningen en 
aangepaste woonvormen) op het moment dat men zorgbehoevend wordt. Nieuwbouw zal daarom vooral gericht moeten 
worden op gezinnen, maar wel zoveel mogelijk levensloopgeschikt. 
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19. Poederoijen (Gemeente Zaltbommel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• Het aandeel kleine huishoudens 55 tot 75 jaar ligt in 


Poederoijen lager dan in de gemeente Zaltbommel. 


• Het aandeel kleine huishoudens tot 55 jaar en gezinnen 
ligt wat hoger dan gemiddeld. 


 


Kleine kernen Zaltbommel 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 95 105 +5 
1+2 phh 35-55 jaar 105 95 0 
Gezinnen 405 410 +5 
1+2 phh 55-75 jaar 245 305 +60 
1+2 phh > 75 jaar 85 150 +65 


Woningbehoefte (basis) 
935 


1.060 +125 


Woningbehoefte (groei) 1.150 +215 


 


• De geprognosticeerde huishoudensgroei betreft de totale 
groei voor de kernen Delwijnen, Kerkwijk, Nieuwaal en 
Poederoijen.  


• De groei ligt tussen de 125 en 215 huishoudens in de komende 
tien jaar. 


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte voor deze kernen samen. 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• Het aandeel rij-/hoekwoningen en 


meergezinswoningen ligt lager dan gemiddeld. 


• In de kern Poederoijen liggen de aandelen tweekappers 
en vrijstaande woningen hoger dan gemiddeld. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 8 0 15% 17% 
€417-€597 24 3 52% 54% 
€598-€640 5 1 12% 9% 
€641-€710 7 1 15% 17% 
> €710 3 0 6% 4% 


Totaal 47 5 100% 100% 


Totaal % 90% 10% 100% 100% 


Gemeente % 73% 27% 100% 100% 


 


• In totaal staan er in Poederoijen 52 sociale huurwoningen. 
Het merendeel betreft een eengezinswoning. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


Kleine kernen Zaltbommel Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 5 10 
Soc. Huur (Meergezins) 0 0 


Part. Huur (Eengezins) 0 0 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0 0 
Koop € 170-200.000 10 25 
Koop € 200-250.000 10 20 
Koop € 250-350.000 55 85 
Koop > € 350.000 45 75 


Totaal 125 215 


  


• De gewenste toevoeging in de kleine kernen van de 
gemeente Zaltbommel richt zich met name op de 
duurdere prijsklassen in de koopsector. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in 
Poederoijen tussen 2015 en 2018 op 6,6%. In die periode 
waren er 12 mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 18. 


• De actieve zoektijd in Poederoijen ligt op ongeveer 7 
maanden. 


 
Toename benodigde kernvoorraad kleine kernen 2018-2028 
In het basisscenario ligt de verwachte behoefte aan sociale huur 
voor de vier kleine kernen in de gemeente Zaltbommel op 5 
woningen in de periode 2018-2028. In het groeiscenario ligt die 
behoefte iets hoger (10 woningen). 
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Vergrijzing op komst, maar qua ligging (en woningvoorraad) vooral aantrekkelijk voor gezinnen 
Voor de komende tien jaar is er een behoefte van zo’n 125 tot 215 woningen in de kleine kernen van de gemeente Zaltbommel, 
waaronder Poederoijen. De kwalitatieve vraag richt zich sterk op de koopsector, met name in het duurdere prijssegment. 
Demografisch gezien zullen vooral oudere huishoudens toenemen, maar op dit moment is met name de groep gezinnen 
dominant. Gelet op de minder gunstige ligging (ver van de groetere voorzieningenkernen), lijkt de kern minder geschikt voor 
zelfstandig wonende oudere huishoudens. Nieuwbouw zal zich vooral moeten richten op gezinnen, maar wel zoveel mogelijk 
levensloopgeschikt. 
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20. Zaltbommel (Gemeente Zaltbommel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• De huishoudenssamenstelling is zeer goed vergelijkbaar 


met het gemeentelijk gemiddelde.  


 


 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 390 410 +20 
1+2 phh 35-55 jaar 600 495 -105 
Gezinnen 2.250 2.050 -200 
1+2 phh 55-75 jaar 1.535 1.700 +165 
1+2 phh > 75 jaar 670 1.090 +420 


Woningbehoefte (basis) 
5.445 


5.745 +300 


Woningbehoefte (groei) 5.940 +495 


 


• De verwachte huishoudensgroei voor de komende tien jaar 
ligt tussen de 300 en 495 huishoudens.  


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte. 


• Deze groei wordt vooral veroorzaakt door de groei van het 
aantal oudere huishoudens (75+). 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• In de kern Zaltbommel ligt het aandeel rij-/hoekwoning 


hoger dan gemiddeld in de gemeente Zaltbommel. 


• Het aandeel tweekappers en vrijstaande woningen ligt 
(wat) lager dan gemiddeld. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 178 133 19% 17% 
€417-€597 633 202 51% 54% 
€598-€640 115 25 9% 9% 
€641-€710 184 121 19% 17% 
> €710 12 19 2% 4% 


Totaal 1.122 500 100% 100% 


Totaal % 69% 31% 100% 100% 


Gemeente % 73% 27% 100% 100% 


 


• In totaal staan er in de kern Zalbommel ruim 1.600 sociale 
huurwoningen. Bijna 70% is een eengezinswoning.  


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


  


 Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 45 90 
Soc. Huur (Meergezins) 35 85 


Part. Huur (Eengezins) 25 45 
Part. Huur (Meergezins) 15 25 


Koop < € 170.000 30 40 
Koop € 170-200.000 50 65 
Koop € 200-250.000 40 60 
Koop € 250-350.000 35 55 
Koop > € 350.000 25 30 


Totaal 300 500 


  


• De gewenste toevoeging richt zich zowel op de huur- als 
koopsector. Er is ook een substantiële vraag naar 
particuliere huur. In de koop richt de vraag zich met name 
op het segment tot €250.000. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in de kern 
Zaltbommel tussen 2015 en 2018 op 10,1%. In die periode 
waren er 445 mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 55. 


• De actieve zoektijd in de kern Zaltbommel ligt op ruim 8 
maanden. 


 
Toename benodigde kernvoorraad 2018-2028 
Op basis van het basisscenario zou de benodigde sociale voorraad 
met 80 woningen moeten toenemen. In het groeiscenario zou het 
om een groei van ongeveer 175 woningen gaan. 
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Grootste woningbouwopgave in de Bommelerwaard, grote vraagdruk sociale huur 
Binnen de Bommelerwaard wordt de grootste woningvraag verwacht in de kern Zaltbommel, 300 tot 500 woningen. Gelet op 
de gunstige ligging en het grote voorzieningenniveau lijkt het groeiscenario hier realistischer dan het basisscenario. Met name 
uit de hoge reactiegraad valt op te maken dat er een grote vraagdruk zit op de sociale huurmarkt. Er is daardoor een aanzienlijke 
vraag naar extra sociale huurwoningen; zowel eengezins als meergezinswoningen. De behoefte aan particuliere huur in de 
gemeente komt bijna volledig voor rekening van de kern Zaltbommel. In de koopsector richt de vraag zich iets sterk op het 
segment tot €250.000, dan daarboven. 


 







 


263.102 | Woningbehoefte-onderzoek  65 


21. Zuilichem (Gemeente Zaltbommel) 
 


Huidige huishoudenssamenstelling (2018) Huishoudensgroei en woningbehoefte  (2018-2028) 


 
• Het aandeel gezinnen ligt in Zuilichem iets hoger dan 


gemiddeld. 


• In de kern Zuilichem ligt het aandeel kleine huishoudens 
55 tot 75 jaar iets lager dan gemiddeld. 


 


 2018 2028 ’18-’28 


1+2 phh < 35 jaar 60 60 0 
1+2 phh 35-55 jaar 70 65 -5 
Gezinnen 275 270 -5 
1+2 phh 55-75 jaar 155 195 +40 
1+2 phh > 75 jaar 75 100 +25 


Woningbehoefte (basis) 
635 


690 +55 


Woningbehoefte (groei) 730 +95 


 


• De verwachte huishoudensgroei voor de komende tien jaar 
ligt tussen de 55 en 95 huishoudens.  


• Dit kan gezien worden als bandbreedte voor de toekomstige 
kwantitatieve woningbehoefte. 


• Deze groei wordt vooral veroorzaakt door de groei van het 
aantal oudere huishoudens (55-75 jaar). 


 


Totale woningvoorraad (2018) Huidige sociale huurvoorraad (2018) 


 
• In Zuilichem staan meer tweekappers en vrijstaande 


woningen dan gemiddeld. Het aandeel rij-
/hoekwoningen en meergezinswoningen ligt lager. 


 


 EGW MGW Totaal % % gem. 


< €417 12 0 11% 17% 
€417-€597 52 8 56% 54% 
€598-€640 10 0 9% 9% 
€641-€710 16 0 15% 17% 
> €710 10 0 9% 4% 


Totaal 100 8 100% 100% 


Totaal % 93% 7% 100% 100% 


Gemeente % 73% 27% 100% 100% 


 


• In totaal staan er in Zuilichem 108 sociale huurwoningen. 
Bijna allemaal zijn dit eengezinswoningen. 


 


Gewenste toevoeging woningvoorraad (2018-2028) Vraagdruk en benodigde sociale voorraad 2018-2028 


 


 Basis Groei 


Soc. Huur (Eengezins) 5-10 10 
Soc. Huur (Meergezins) 0 0 


Part. Huur (Eengezins) 0-5 5 
Part. Huur (Meergezins) 0 0 


Koop < € 170.000 0 0 
Koop € 170-200.000 0 5 
Koop € 200-250.000 5 15 
Koop € 250-350.000 15 25 
Koop > € 350.000 25 35 


Totaal 55 95 


  


• De gewenste toevoeging richt zich vooral op de 
koopsector in het prijssegment vanaf €250.000. 


 
Huidige vraagdruk 


• De slaagkans voor een sociale huurwoning lag in Zuilichem 
tussen 2015 en 2018 op 5,8%. In die periode waren er 16 
mutaties van sociale huurwoningen. 


• Het gemiddelde aantal reacties op een vrijkomende 
huurwoning lag op 16. 


• De actieve zoektijd in Zuilichem ligt op ongeveer 7 
maanden. 


 
Toename benodigde kernvoorraad 2018-2028 
Op basis van het basisscenario zou de benodigde sociale voorraad 
met 5 tot 10 woningen moeten toenemen. In het groeiscenario 
zou het om een groei van ongeveer 10 woningen gaan. 
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Vraag richt zich op duurdere koopwoningen voor gezinnen 
Net als in veel andere dorpen in de gemeente bestaat de woningvoorraad vooral uit tweekappers en vrijstaande woningen. 
Mede daardoor is de kern aantrekkelijk voor gezinnen met kinderen. De verwachting is dat het aantal gezinnen de komende 
jaren redelijk stabiel zal blijven, terwijl met name de groep medioren (55-75 jaar) zal toenemen. Maar slechts een klein deel van 
hen zal daadwerkelijk op zoek gaan naar een andere woning. De kwalitatieve woningbehoefte richt zich daarom met name op 
de duurdere koopwoningen (vanaf €250.000). De vraagdruk binnen de sociale huurmarkt is zeer beperkt. Er is daarom slechts 
in zeer beperkte mate behoefte aan uitbreiding van de sociale huurvoorraad. 
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Bijlage II: Huishoudensontwikkeling 2018-2028 


Gemeente Maasdriel (basisprognose) 


 
 


2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 
2018-
2028 


1+2 phh < 35 jaar 815 813 811 809 807 805 803 801 799 797 795 -20 


1+2 phh 35-55 jaar 1.260 1.242 1.224 1.206 1.188 1.170 1.154 1.138 1.122 1.106 1.095 -165 


Gezinnen 4.045 4.024 4.003 3.982 3.961 3.940 3.920 3.900 3.880 3.860 3.840 -205 


1+2 phh 55-75 jaar 2.895 2.957 3.019 3.081 3.143 3.205 3.230 3.255 3.280 3.305 3.330 +435 


1+2 phh > 75 jaar 1.120 1.170 1.215 1.260 1.305 1.350 1.421 1.492 1.563 1.634 1.705 +585 


Totaal 10.135 10.206 10.272 10.338 10.404 10.475 10.528 10.586 10.644 10.702 10.765 +630 


 


Gemeente Zaltbommel (Basisprognose) 


 
 


2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 
2018-
2028 


1+2 phh < 35 jaar 900 909 918 927 936 945 942 939 936 933 930 +30 


1+2 phh 35-55 jaar 1.205 1.191 1.177 1.163 1.149 1.135 1.115 1.095 1.075 1.055 1.035 -170 


Gezinnen 4.585 4.560 4.535 4.510 4.485 4.460 4.441 4.422 4.403 4.384 4.365 -220 


1+2 phh 55-75 jaar 3.010 3.059 3.108 3.157 3.206 3.255 3.291 3.327 3.363 3.399 3.435 +425 


1+2 phh > 75 jaar 1.310 1.383 1.456 1.529 1.602 1.675 1.757 1.839 1.921 2.003 2.085 +770 


Totaal 11.015 11.102 11.194 11.286 11.378 11.470 11.546 11.622 11.698 11.774 11.850 +835 
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Bijlage III: Brongegevens kwalitatieve 
woningbehoefte per gemeente 


Onderstaande tabellen tonen de cijfers die als basis gediend hebben voor de kwalitatieve woningbehoefte 


per kern, te zien in figuren 5.8 en 5.9. De cijfers zijn gebaseerd op feitelijke verhuisstromen uit de 


afgelopen jaren, de huidige woonwensen (gebaseerd op het WoON2015) en de demografische trends in 


beide gemeenten voor de komende tien jaar.  


 


Kanttekeningen bij de interpretatie van de uitkomsten  


De cijfers geven een indicatie van de verwachte woningvraag per marktsegment. In de praktijk kan de kwalitatieve 


behoefte hoger of lager liggen per segment. Dat komt omdat de analyse uitgaat van optimale doorstroming (men 


verhuist naar de woning van zijn of haar eerste voorkeur). In werkelijkheid is het goed mogelijk dat men een 


alternatief gaat zoeken als de ideale woning niet gevonden wordt (bijvoorbeeld een ander woningtype in een andere 


prijscategorie, of huren in plaats van kopen). De cijfers zijn daarom richtinggevend en zijn niet ‘in beton gegoten’. 


 


Kwalitatieve woningbehoefte per gemeente 2018-2028, in twee toekomstscenario’s 


 
  Gemeente Maasdriel Gemeente Zaltbommel 


  Basisscenario Groeiscenario Basisscenario Groeiscenario 


Huur Eengezins sociaal 140 265 75 170 
 Meergezins sociaal 50 95 50 105 
 Eengezins vrije sector 35 55 40 65 
 Meergezins vrije sector 10 15 15 30 


 Totaal 235 430 185 350 


Koop < € 170.000 30 50 45 65 
 € 170 – 200.000 30 70 130 195 
 € 200 – 250.000 100 150 145 225 
 € 250 – 350.000 125 205 215 345 
 > € 250.000 110 180 120 195 


 Totaal 395 655 655 390 


Totaal  630 1.080 835 1.395 
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Ter nadere informatie, afgelopen december heeft de raad besloten tot een zelfbewoningsplicht bij nieuwbouwwoningen.
In alle woningbouwsegmenten, met een kettingbeding, ofwel voor onbepaalde tijd.
 
https://maasdriel.raadsinformatie.nl/document/9500831/2/Raadsbesluit%20woningmarkt%20instrumenten%20aanpassing%20nav%20c'sie%20ruimte%2025112020
https://maasdriel.raadsinformatie.nl/document/9392307/1/instrumenten%20woningmarkt
 
Tenslotte, als mijnheer Leerintveld nog meer of andere vragen heeft, mag hij altijd contact opnemen of een mail sturen.  
Met vriendelijke groet,

Marijke Bosch
beleidsadviseur wonen
T: 14 0418 
Werkdagen: maandag, dinsdag, w oensdag, donderdag en vrijdag

Gemeente Maasdriel
Kerkstraat 45

T: 14 0418
F: 0418 63 88 00

Postbus 10.000
5330 GA Kerkdriel

E: info@maasdriel.nl
I:  w w w .maasdriel.nl

 
 

https://maasdriel.raadsinformatie.nl/document/9500831/2/Raadsbesluit woningmarkt instrumenten aanpassing nav c'sie ruimte 25112020
https://maasdriel.raadsinformatie.nl/document/9392307/1/instrumenten woningmarkt
http://www.maasdriel.nl/
mailto:xxxx@xxxxxxxxx.xx
http://www.maasdriel.nl/

