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1.1

Inleiding

Programma woningbouw Wieringerrandmeer marktconform?

De ondertekening van de samenwerkingsovereenkomst op 5 maart 2007 luidt een
nieuwe fase voor het project Wieringerrandmeer in. Naar verwachting zullen de
negen ontbindende voorwaarden uit de SOK voor 5 december 2007 worden inge-
vuld. Dan staat het project Wieringerrandmeer aan de vooravond van zijn realisa-
tie.

Voor de volgende fase wil de provincie Noord-Holland voor de woningbouwplan-
nen in het Wieringerrandmeer de markt laten analyseren.

Het marktonderzoek betreft de verkoopwaarde en verkoopbaarheid van het ge-
wenste woningbouwprogramma voor het project.

Tabel 1-1 Programma Wieringerrandmeer

INLEDING 1

TOTAAL WONINGEN Schomenvariant (zie ook scope WRM)
oppm2  aantal  VON (incl biw) (")  famt  fone?  famd  faned controle
2*1kap klein 276 165 € 302.500 16 80 1) & 186
vriietaand groot &0 a0 € 441,500 5 30 30 25 80
255 0 80 w % 266
recraatiewoningen 276 175 € 218.000 - - 167 18 176 nog o vepetsen
kuuroord 10 60 € 232.500 - - ao - 60
Sluisbuurt 150 80 £ 272.500 - - - &0 5O
2*iap 276 240 € 337.500 24 a1 69 ] 240
vrijstaand 800 468 € 425.000 a7 154 116 182 488
landgoed 2.000 780 £ 499,250 7w 226 244 261 780
midden duur 160 72 € 226,500 7 21 17 2z 7
1.845 167 482 622 [17] 1.845
2100 177 E52 T02 (1. 2.100
aantal jaar 2 5 8 "0 22
gamiddeld per jaar 0 112 140 .1} o8
{*) nominaal gamiddelde YON-prijs (prijs peil 2006)

Gerekend wordt met een productie van bijna 100 woningen per jaar. Circa 7%
betreft recreatiewoningen, ruim 60% vrijstaande woningen (3 subtypen), 20%
halfvrijstaande woningen (2 subtypen) en 3 overige typen in goedkopere segmen-
ten (rijtjes- en hoekwoningen) (zie tabel 1-1).

R 1 G O R e s e ar ¢ h e n A d v i e s B V



2 INLEIDING

1.2

Het project voorziet in de bouw van 2.100 (koop)woningen in een bos- en waterrijk
landelijk woonmilieu. In ‘Het Schorrenplan — masterplan en beeldkwaliteitplan Wie-
ringerrandmeer’ van oktober 2007, zijn drie woonmilieus opgenomen:

e wonen op schorren,

* wonen op het eiland, en

¢ wonenin het bos.

Boswonen betreft landgoederen (met kavels van 2.200 m2). Een ander deel van de
landgoederen wordt ook op het eiland voorzien (kavels van circa 1.700 m2).

De provincie Noord-Holland heeft RIGO Research en Advies gevraagd de marktana-
lyse voor de woningbouwplannen in het project Wieringerrandmeer uit te voeren.

Stappen in het onderzoek en leeswijzer

De marktanalyse heeft betrekking op de verkoopwaarde en verkoopbaarheid van
het gewenste woningbouwprogramma (aantal, type, kavelgrootte en VON-prijs,
fasering), zoals dit in bovenstaande tabel is opgenomen. Het marktonderzoek kan
ook wijzen op een meer marktconforme differentiatie in woningtype, prijsklasse en
kavelgrootte. Het totaal woningaantal ligt vast, evenals het totale opperviak aan
kavels (uitgeefbaar terrein).

De markt van recreatiewoningen is een andere dan die van de reguliere woningen.
Daarom worden er gescheiden analyses gemaakt, waarbij de markscan voor recre-
atiewoningen, mede wegens voorhanden bronnen, minder diepgaand is.

De verwachte doorlooptijd van de woningbouw van 20 jaar is een lange periode,
waarin de woningmarkt veel zal veranderen, ook met een of meer dippen in de
conjunctuur. De toekomstverkenning is dan ook indicatief. De onderzoekvragen
worden vanuit verschillende invalshoeken en onderzoeksbronnen benaderd om
grip te krijgen op de bandbreedte van de mogelijke ontwikkeling, zoals de produc-
tie van koopwoningen in de regio de afgelopen 10 jaar en de woningafzet in refe-
rentieprojecten (zoals de Blauwe Stad).

Voor het onderzoek wordt een zestal stappen ondernomen, die in navolgende
hoofdstukken zijn terug te vinden:

e Marktscan bestaande bronnen (hoofdstuk 2)

o Toekomstige nieuwbouwvraag en doelgroepen buiten de regio (hoofdstuk 3)
«  Concurrerend aanbod (hoofdstuk 4)

»  Prijsschatting woningtypen en fasering woonomgeving (hoofdstuk 5)

» Referentieanalyse (hoofdstuk 6)

e Conclusies en advies (hoofdstuk 7)

In het onderzoek wordt de regio Kop van Noord-Holland gehanteerd, bestaande uit
de gemeenten Anna Paulowna, Harenkarspel, Niedorp, Schagen, Wieringen, Wie-
ringermeer en Zijpe (exclusief Den Helder en Texel), tenzij anders vermeld.

Begeleiding

Het onderzoek is begeleid door F. Leurink en W. Roosemalen van de Provincie
Noord-Holland.
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Markt volgens bestaande bronnen

Kwalitatieve woonomgeving landelijk-dorps wonen

Kwalitatieve vraag

Uit ‘NVB huizenkoper in Profiel 2006’ (NVB, juli 2006) is nuttige informatie te des-
tilleren, met name als het gaat om het profiel van huizenkopers in de categorie
‘Het liefst in een dorp of op het platteland’. Het profiel van deze categorie is in

onderstaande tabel vergeleken met het plan Wieringerrandmeer.

Tabel 2-1 NVB-profiel van hulzenkopers ‘dorp of platteland’ vergeleken met plan Wierin-

gerrandmeer (exclusief de recreatiewoningen)

Woonvoorkeur Profiel NVB Wieringerrandmeer
Gewenste prijsklasse

zeer luxe vanaf 350.000 euro 32% 70%
luxe tussen 250 en 350.000 euro 37% 24%
middenklasse van 150 tot 250,000 euro 27% 7%
|basiskiasse tot 150.000 4% 0%
Gewenste woonvormen

appartement/penthouse 6% 0%
vrijstaand 54% 70%
2-1 kap 28% 21%
rijhoek/drive-in woning/rijtjieswoningen 12% 9%
Gewenste architectuur

traditioneel/schuine kap 69% ?
experimenteel 10% ?)
modemn/plat dak 17% ?
Gewenste woninggrootte in m2 (gem:.) 157 ?
Percentage particulier opdrachigeverschap 40% ?
I@venste woonprijs in euro's (Jgem) 303.000 417.063

Bronnen: NVP Huizenkopers in Profiel 2006 en Woningaantallen Schorrenplan 2007, be-

werkt door RIGO

A d v
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4 MARKT VOLGENS BESTAANDE BRONNEN

veetnoot

1

Uit de tabel blijkt dat de prijsklasse ‘zeer luxe’ (vanaf 350.000 euro) sterk is overver-
tegenwoordigd in het plan van Wieringerrandmeer ten opzichte van het NVB-
profiel (70% tegenover 32%). Daardoor zijn de overige klassen allemaal onderver-
tegenwoordigd.

Voor wat betreft de woonvormen is het percentage vrijstaand in het plan Wierin-
gerrandmeer 70% (inclusief de landgoederen) tegenover 54% in het profiel van de
NVB huizenkopers. De percentages voor 2 onder 1 kap en rijtjeswoningen liggen
redelijk dicht bij elkaar. De categorie appartement/penthouse (NVB 6%) komt in
het plan Wieringerrandmeer niet voor.

De gemiddelde gewenste koopprijs in het NVB-profiel ‘dorp of platteland’ is
303.000 euro. De gemiddelde verkoopprijs in het plan Wieringerrandmeer is
417.000 euro. Tot slot kan worden opgemerkt dat uit het NVB-profiel blijkt dat 40%
van de doelgroep particulier opdrachtgeverschap wenst.

Vraag naar particulier opdrachtgeverschap

Uit een onderzoek van Companen® is gebleken dat 15% van de Nederlandse bevol-
king belangstelling heeft voor particulier opdrachtgeverschap. In de Randstad is de
belangstelling gemiddeld iets lager, buiten de Randstad iets hoger. In onderstaande
tabel is op grond van dit onderzoek aangegeven wat de gewenste kwaliteit van
woningen op bouwkavels in Nederland en de regio Alkmaar is en wordt dit vergele-
ken met het plan Wieringerrandmeer.

Tabel 2-2 Gewenste kwaliteit van woningen en grootte van kavels door huishoudens met
belangstelling voor particulier opdrachtgeverschap

[Gawenste kwaliteit van woningan  [Nederland Vinex-g t All [Plan Wieringemmrandmeer
lop bouwkavels abs. rel Iabi. rel. rel.

'Woningtype

Vrijstaande woning 849,900 82% 16.100 92% 70%
2 - 1 kap 148.900 14% 1.000 5% 21%
Rijtieswoning 18.500 2% 100 1% 9%|
Etagewoning of apperement 25.800 2% 300 2% 0%|
Totaal 1.043.000 100%}  17.500 100% 100%|
Kavelgrootte

< 200 m2 263.800 25% 4.300 25% 30%
300 - 399 m2 162.200 15% 5.800 33% 0%
400 - 499 m2 226.600 22% 2.000 1% 0%,
500 - 749 m2 24B.800 24% 1.500 8% 29%
= 750 m2 141.500 14%) 3.900 23% 41%
Totaal 1.043.000 100%]  17.500 100% 100%)]

Bron: Companen/Ministerie van VROM 2001, bewerkt door RIGO

In Nederland als geheel en in de regio Alkmaar nog meer is de wens naar een vrij-
staande woning bij vraag naar particulier opdrachtgeverschap leidend (respectie-
velijk 82% en 92%). Het plan Wieringerrandmeer voorziet in 70% vrijstaande wo-
ningen. Het aandeel twee onder één kap en rijtjeswoningen is in het plan Wierin-
gerrandmeer hoog vergeleken met de landelijke en regionale wens.

Voor wat betreft kavelgrootte wijkt het plan van Wieringerrandmeer af van de
wensen van particuliere opdrachtgevers. In het plan hebben de kleinste en grootste

Vraag naar particulier opdrachtgeverschap, 2001.
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kavelgroottes (kleiner dan 299 m2 en groter dan 750 m2 - de landgoederen) een
groot aandeel. Vooral het aantal kavels van boven de 750 m2 (alleen landgoederen
met gemiddeld 2.000 m2) is hoog in het plan van Wieringerrandmeer als dat wordt
afgezet tegen het wensbeeld.

Zowel landelijk als in de regio Alkmaar is er een grote wens naar kavels van meer
gemiddelde omvang, van300 tot 500 m2: Nederland 37%, Alkmaar 44%, Wieringer-
randmeer 0%.

Prognoses landelijk-dorps wonen in de Randstad tot 2030

in de studie landelijk-dorps wonen? is gekeken naar de prognose van de ontwikke-
ling naar woonmilieus tot 2030 op basis van het WBO 1998. In tabel 2.3 zijn de
resultaten hiervan voor landsdeel West weergegeven.

Tabel 2-3 Ontwikkeling woningbehoefte in landsdeel west, volgens het midden-scenario
2000-2030 (abs. x1000 woningen)

Midden-scenario

abs. rel.
Groen-stedelijk 168 25%
Dorps 155 23%
Landelijk 182 28%
Totaal suburbaan 505 76%

Bron: RIGO 2004

De behoefte aan uitbreiding van de weningvoorraad in landelijk-dorpse woonmili-
eus is 50% van de totale behoefte in het landsdeel West tot 2030. Daarnaast is er
nog behoefte aan ruim 25% groenstedelijke woonmilieus.

Het nieuwbouwaanbod in de Noordvleugel van de Randstad is eerstkomend de-
cennium in hoge mate voorzien in stedelijke en groenstedelijke woonmilieus, ook
in Almere. De omvangrijke doelgroepen voor landelijke en dorpse woonmilieus
moeten voor realisatie van hun woonwensen naar verder gelegen locaties, zoals in
de Kop van Noord-Holland en in Lelystad.

Woonmilleuvoorkeuren bovenregionale doelgroep

RIGO heeft in opdracht van de gemeente Emmen® een onderzoek gedaan naar de
woonmilieuvoorkeuren van Randstedelingen die interesse hebben in landelijk en
dorps wonen. In dit onderzoek is een enquéte gehouden onder een steekproef van
Randstedelingen. Figuur 2-1 geeft de verhuisgeneigdheid van de respondenten
weer.

Ongeveer 37% van de respondenten is in potentie verhuisgeneigd. Zo'n 40% van
deze groep wil weg en wenst een droomhuis en nog eens 40% heeft aangegeven
niet goed te zitten op de huidige locatie en weg te willen. Dan blijft er nog een

RIGO Research en Advies. Landelijk-dorps wonen: vraag en aanbod, Amsterdam, 2004.
Landelijk dorps wonen in Emmen - woonmilieuvoorkeur van bovenregionale doelgroepen,
Amsterdam, 2005.

R 1 G O R e s e ar ¢ h e n A dv ies B V




6 MARKT VOLGENS BESTAANDE BRONNEN

groep over van 20% die heeft aangegeven wel goed te zitten, maar te verleiden is
om te verhuizen. Die te verleiden groep is voor het Wieringerrandmeer ook interes-
sant, Het plan is er ook zeer geschikt voor, een bijzonder woonmilieu dat in de pro-
vincie Noord-Holland niet veel voorkomt.

Figuur 2-1 Opdeling van de respondenten Randstadenquéte in vier groepen op basis van
verhuisgeneigdheid en primaire verhuisreden

wil weg naar droombuis

|

zitnlet goed en wil weg

zit goed maar |s te verlelden

zit goed enwil nict weg

Q 50000 100000 150000 200000 350000 300000 IS50000 400000 450000 500000

Bron: RIGO

De verhuisgeneigde respondenten hebben op onderdelen een andere voorkeur en
verder is er een opmerkelijk verschil te constateren tussen het meest gewaardeer-
de woonmilieu en het meest gekozen woonmilieu.

Als het gaat om de waardering van woonmilieus is bij de verhuisgeneigden een
sterke wens om zonder voorwaarden zelf een woning te kunnen ontwikkelen {par-
ticulier opdrachtgeverschap). Daarbij wordt lintbebouwing met vrij uitzicht (over
weilanden) hoog gewaardeerd en wonen in een VINEX-wijk met lage dichtheden
zoals dat nu wordt ontwikkeld in het Noorden (‘tuindorp’) laag. Samengevat is het
meest aantrekkelijke woonmilieu volgens de verhuisgeneigden: grote woningen
aan de weilanden (maar niet er tussen), zonder voorwaarden met particulier op-
drachtgeverschap en met overzichtelijke wegen.

Figuur 2-2 Verdeling van type milieu en woningtype gebaseerd op best gewaardeerde
milieu voor iedere verhuisgeneigde respondent Randstadenquéte

E- gezinsrijtje ® halfvrij d M vrij J meergezins|

lintdarp
waterwonen
baswonen

tuindorp

| |
0%  S%  10% 15% 20% 25% 30%  35%

Bron: RIGO
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In figuur 2-2 is vermeld welke woonmilieus het meest worden gekozen. Eerste keus
is wonen aan de bosrand, gevolgd door wonen aan het water. Opmerkelijk is dat
het hoog gewaardeerde woonmilieu lintbebouwing hekkenstuiter is als het gaat
om de keuze van type woonmilieu. Voor het woonmilieu boswonen geldt overigens
dat respondenten graag aan de bosrand wonen, maar meestal niet in een bos.

Als er bij de woonmilieukeuze apart wordt gekeken naar de groepen ‘respondenten
50 jaar en ouder’ en ‘respondenten jongste groep 30-40 jaar’ vallen verschillen op
met figuur 2-2. De verdeling van woonmilieuwensen over woningtypen laat zien
dat de meeste ouderen kiezen voor het dorpswonen aan de rand van een stad,
hoewel alleen lintbebouwing echt achterblijft. Het appartement is het meest geko-
zen woningtype.

Kijken we bij de jongerenhuishoudens dan kiezen de meeste voor waterwonen. De
jongeren kiezen verder vooral voor eengezinswoningen. Het vrijstaand en halfvrij-
staand wonen in het bos krijgt weliswaar niet van iedereen hoge cijfers maar
wordt toch door een kwart van deze groep zo hoog gewaardeerd dat dit woonmili-
eu goed uit de bus komt; het gaat hierbij dus om een duidelijke nichemarkt.

De woonmilieus wonen aan het water en wonen aan (en in) het bos genieten rela-
tief grote voorkeur (zie figuur 2-2). In het plan Wieringerrandmeer zijn dit de be-
langrijkste woonmilieus. Bij grotere differentiatie in woonmilieu zijn meer boven-
regionale doelgroepen te bereiken, Een meer dorpsmilieu aan het water bij de Zui-
derhaven, ‘aan de rand’ van Den Qever, bijvoorbeeld, zou ouderen kunnen aantrek-
ken, waarvoor ook appartementen in het programma kunnen worden opgenomen.

Regionale vraag in perspectief ontwikkeling regionale werkgelegenheid
Arbeidsplaatsen en werkgelegenheid

In figuur 2-3 is de werkgelegenheid in de Kop van Noord-Holland in kaart gebracht,
uitgedrukt in het aantal banen als aandeel van de 15 t/m 65-jarige bevolking®,
oftewel de potentiéle beroepsbevolking.

Figuur 2-3 Het aantal banen als aandeel van de 15 t/m é5-jarige bevolking in 2005 in de
de Kop van Noord-Holland (exclusief Den Helder en Texel)
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Bron: CBS, bewerking RIGO

Het CBS heeft geen gegevens over de beroepsbevolking voor de desbetreffende gemeenten,
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8 MARKT VOLGENS BESTAANDE BRONNEN

Ontwikkeling van het aantal banen

In figuur 2-4 zijn de indexcijfers weergegeven van de feitelijke ontwikkeling van
het aantal banen en de potentiéle 15 t/m 65-jarige beroepsbevolking. Ook is voor
de periode 2007 tot 2015 de provinciale bevolkingsprognose weergegeven.

Figuur 2-4 Ontwikkeling van het aantal banen in de periode 1996 t/m 2005 en de ont-
wikkeling van de 15 t/m 65-jarige bevolking, feitelijk 1996 t/m 2006 en prognose provin-
cie 2007 tot 2015 (indexcijfers 1996 = 100%)

130% —a— Kop van N-Holland: banen

125% = Kop van N-Holand: bevolking 15-65 . keitelik

120% — Kop van N-Holand: bevoldng 15-65
Jrprognose

15%

10%

105%

100% \

%%
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2600
200t
002
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2004
2005
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2008

(]
2010
2m
2012
2013
2014
2015

Bron: CBS en Provincie Noord-Holland

Het aantal banen is in de periode 1996 t/m 2005 sneller toegenomen dan de po-
tentiéle 15 t/m 65-jarige beroepsbevolking. Volgens de prognose neemt de poten-
tiéle beroepsbevolking in de regio af. De toename van het aantal huishoudens is
vooral toe te schrijven aan de 65-plussers (zie hoofdstuk 3).

Als de trend uit het verleden zich voortzet en het aantal banen sneller groeit dan de
potentiéle beroepsbevolking, zullen er ten eerste meer mensen gaan werken in de
eigen gemeente of regio.

De ontstane dynamiek kan er ten tweede voor zorgen dat de aantrekkingskracht
van de regio toeneemt met meer migratie als mogelijk gevolg.

Migratie van jongere huishoudens naar de regio is waarschijnlijk ook wenselijk. Bij
toenemende vergrijzing zal de zorgsector in de regio meer arbeidsplaatsen in de
zorg bieden. Het aantal jongere huishoudens (25-44-jarigen, met name 1+ 2 per-
soonshuishoudens) neemt echter af in de regio (zie hoofdstuk 3).

Door het ontwikkelen van nieuwe woonmilieus zoals, de gebiedsontwikkeling Wie-
ringerrandmeer, wordt met name de aantrekkingskracht van de regio voor migran-
ten uit het zuidelijk deel van Noord-Holland vergroot.

Qok voor bedrijven kan het aantrekkelijker worden zich in de regio te vestigen. De
hoge ruimtedruk in het zuidelijk deel van Noord-Holland kan dit ‘ondersteunen’,

R I G O R e s e ar ch e n A dvies B VvV
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evenals de komende verbetering van de bereikbaarheid van de regio’s (met name
de aanleg van de Tweede Coentunnel).

Als de trend uit het verleden zich voortzet kan de groei in de regio mede door mi-
gratie op peil gehouden worden en kan deze bovendien de toekomstige vergrijzing
enigszins tegengaan.

Marktopname in de afgelopen jaren in Wieringermeer en regio

Voor de kwantitatieve analyse van de woonomgeving in de regio zijn verscheidene
literatuurbronnen van na 2005 geanalyseerd, zoals de Regionale woonvisie Kop van
Noord-Holland 2005-2015 (Companen, 2006), Concept-toekomstvisie Harenkarspel
(BluigelHajema, 2005), Woonplan Wieringermeer (KAW Architecten en adviseurs,
2006) en de Woonvisie Gemeente Zijpe 2005+ (Companen, 2005). De prognoses
voor de gewenste woningbouw in deze rapporten zijn echter al weer enigszins
gedateerd. In dit hoofdstuk en volgende hoofdstukken maken we daarom gebruik
van actuele bronnen van RIGO en bijvoorbeeld van het CBS.

In tabel 2-4 is de woningproductie in de Kop van Noord-Holland (de gemeenten
Anna Paulowna, Harenkarspel, Niedorp, Schagen, Wieringen, Wieringermeer en
Zijpe) en de gemeente Medemblik opgenomen.

Tabel 2-4 Woningproductie Kop van Noord-Holland en gemeente Medemblik

Koopwoningen:
E i L% i Totaal koop Huurwoningen Totaal koop en huur
Kop van Noord-Holfand
1 1995-2006 380 18 398 79 477
Gemiddeld 2001-2008 457 20 477 78 555
1995-2006 30 2 32 13 45
Gemiddald 2001-2006 21 1 22 14 ]

Bron: CBS Statline (http://statline.cbs.nl).

Gemiddeld is de nieuwbouw in de Kop van Noord-Holland de afgelopen 12 jaar
bijna 480 woningen per jaar (83% koop, bijna 400 per jaar). De afgelopen zes jaar
lag de productie gemiddeld hoger: 555 per jaar (86% koop, bijha 480 per jaar)).
Voor de koopwoningen gaat het om 96% eengezinswoningen,

In de gemeente Medemblik nam het totaal aantal woningen de afgelopen 12 jaar
met gemiddeld 45 toe (71% koop). De laatste zes jaar was de productie iets lager
(gemiddeld 36 waarvan 61% koop). Het aandeel eengezinswoningen is er 94%. In
woningaantallen is Medemblik geen grote concurrent voor de regio, wel voor een
locatie met een woningbouwplanning van 100 woningen per jaar, zoals het Wie-
ringerrandmeer.

R I G O R es earch e n Ad v ies B V
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2.3

voethoot

Voor de Kop van Noord-Holland kan voor de eerst komende jaren op basis van de
productie in de afgelopen zes jaar gerekend worden met een marktopname van
480 koopwoningen per jaar (waarvan 20 appartementen).®

Recreatiewoningen

Productie in de afgelopen jaren als indicator voor de marktopname

De jaarlijkse productie van recreatiewoningen in de afgelopen tien jaar wordt aan
de hand van CBS-gegevens op regionaal niveau bepaald. Daarbij wordt een onder-
scheid gemaakt naar gemeenten aan de kust, in het binnenland en aan het lssel-
meer, in verband met marktsegmentatie. Hiermee wordt duidelijk binnen welke
bandbreedte de productie van nieuwe recreatiewoningen zich in de regio en deel-
gebieden bevindt. Aan de hand hiervan wordt bepaald hoeveel recreatiewoningen
de markt in Wieringerrandmeer aan kan. Door de historische jaartoename binnen
één deelgebied (voor Wieringerrandmeer is dit ‘lisselmeer) te vergelijken met het
geplande aanbod daar wordt duidelijk wat de kansen zijn voor recreatiewoningen
in dit gebied.

Tabel 2-5  Ontwikkeling voorraad recreatiewoningen in de Kop van Noerd-Holland,®
ingedeeld naar drie gebiedstypen

Jaar Binnenland Kust lJsselmaer
1995 1511 2111 16
1996 1516 211 48
1997 1525 2111 48
1998 1551 211 48
1999 1553 2149 48
2000 1558 2299 53
2001 1567 2304 53
2002 1561 2329 53
2003 1564 2328 53
2004 1565 2339 57
2005 1555 2337 92
2006 1552 2337 92
2007 1551 2418 94
(Gemiddelde toename 1995-2007 3 25 7
(Gemiddelde toename 2001-2007 -3 19 7

Bron: CBS, statline, RIGO bewerking

Een benadering van de marktopname van nieuwe koopwoningen is te maken met het
kengetal ‘80% wordt jaarlijks in de bestaande voorraad keopwoningen opgenomen’. Voor
de Kop van Noord-Holland komt dit op basis van NVM-cijfers (dezeifde regio) neer op een
marktopname van bijna 300 nieuwe koopwoningen. In de regio is de feitelijke opname veel
hoger. De wijst op relatief grote bovenregionale vraag.

¢ Anna Paulowna, Harenkarspel, Niedorp, Schagen, Wieringen, Wieringermeer en Zijpe.
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Het aantal recreatiewoningen in het ‘binnenland’ (gemeenten Anna Paulowna,
Niedorp en Harenkarspel) is nauwelijks gegroeid en de afgelopen jaren zelfs afge-
nomen. Aan de kust (gemeente Zijpe) is het aantal recreatiewoningen gemiddeld
met 25 toegenomen de afgelopen 12 jaar en in de afgelopen zes jaar met 19.

Wieringerrandmeer behoort tot het gebied ‘llsselmeer’. In deze regio (gemeenten
Wieringen en Wieringermeer) is sprake van een gemiddelde jaarlijkse toename van
het aantal recreatiewoningen met 7 in de afgelopen 12 jaar. Het gaat om gemid-
delden. Uit tabel 2-5 valt op te maken dat er in veel jaren weinig wordt gebouwd.
In bepaalde jaren komt er nieuwbouwaanbod bij. Dat zal ook te maken hebben met
toelatingsplanologie.

Kijken we naar de jaren van nieuwbouw in Wieringen dan kunnen er in 1 tot 2 jaar
30 tot 35 recreatiewoningen worden opgenomen. Voor de kust ligt dit op 50 tot 80
woningen.

Ter vergelijking is verder gekeken naar de productie van recreatiewoningen in de
gemeenten in midden Noord-Holland. Dit is weergegeven in tabel 2.6.

Tabel 2-6 Ontwikkeling voorraad recreatiewoningen in midden Noord-Holland’, ingedeeld
naar drie gebiedstypen

) Binnenland Kust llsselmeer
Aantal recreatiewoning 01-01-2007 418 2797 1136
Gemiddelde toename 1995-2007 6 210 50
Gemiddelde toename 2001-2007 o 7 58

Bron: CBS, Statline, RIGO bewerking

Zoals in tabel 2-6 kan worden afgelezen is de productie van recreatiewoningen aan
het lisselmeer in midden Noord-Holland veel hoger geweest dan in de Kop van
Noord-Holland. De afgelopen zes jaar was er zelfs sprake van productie van bijna
60 woningen per jaar.

Voor het Wieringerrandmeer kan de marktopname dus worden geschat op 30 tot
60 woningen per jaar, zonder concurrentie van ander aanbod in de regio.

in paragraaf 4.3 wordt de marktopname in de Kop van Noord-Holland geplaatst
tegen de geplande recreatiewoningen.

Landelijke prognose geprojecteerd op de reglo

Uit een landelijk onderzoek van RIGO® zijn verder enkele nuttige zaken af te leiden.

voetnoot

Binnenland: Opmeer, Heilo, Alkmaar, Langedijk en Heerhugowaard. Kust: Bergen. lJssel-
meer: Enkhuizen, Andijk, Stede Broec, Drechterland, Wervershoof, Medemblik, Hoorn en
Koggenland.

RIGQ/Ruimtelijk Planbureau: Tweede woningen; voorraad en ontwikkelingen, Amsterdam,
2003.
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