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Samenvattende conclusies en advies 

Bevolkings- en huishoudensontwikkeling in de afgelopen jaren 
 

Bunnik groeit door migratieoverschot 

• In Bunnik wonen zo’n 15.600 inwoners en 6.600 huishoudens. Ruim een 

derde van de huishoudens in Bunnik behoort tot de corporatiedoelgroep, 

daaronder behoort 13% tot de laagste inkomens, de doelgroep voor 

passend toewijzen, en een iets grotere groep tot de overige corporatie-

doelgroep (ruim 20%). Ruim 15% van de huishoudens heeft een (hoog) 

middeninkomen van ongeveer € 45.000 tot 1,5 x het modale inkomen. 

Bijna 50% van de huishoudens in de gemeente heeft een hoger inkomen.  

• Het aantal inwoners van Bunnik steeg de afgelopen 10 jaar. Het valt op dat 

er in 2016 een piek te zien is en in 2019 juist een dal wat betreft de 

bevolkingsontwikkeling. De trend van de afgelopen 10 jaar is wel positief. 

Het binnenlandse migratiesaldo heeft de meeste invloed op de bevolkings-

ontwikkeling in Bunnik en zorgt voor de groei in de gemeente. 

 

Jonge huishoudens en gezinnen vestigen zich; per saldo vertrekken meer 

jonge huishoudens  

• Bijna de helft (48%) van de huishoudens die zich vestigen in de gemeente 

Bunnik, zijn 1- en 2-persoonshuishoudens in de leeftijd tot 35 jaar. Ruim 

een kwart (26%) van de vestigende huishoudens in de gemeente is een 

gezin. Bunnik heeft in de afgelopen jaren per saldo meer inwoners 

getrokken uit de gemeenten Utrecht en Houten dan dat er vertrokken naar 

deze gemeenten. Met name aan Zeist (-280) en Utrechtse Heuvelrug (-170) 

verloor Bunnik per saldo inwoners.  

• Jonge huishoudens verlaten de gemeente. Van de vertrekkende huis-

houdens is 63% een klein huishouden in de leeftijd tot 35 jaar. Vaak zijn 

het jonge mensen die vertrekken om elders te werken of studeren. Maar 

het komt ook voor dat jonge mensen een gemeente verlaten omdat zij 

geen passende woning kunnen vinden.  

 

De bestaande woningvoorraad 
 

Driekwart van de woningvoorraad is een koopwoning, slechts 17% sociale 

huur 

• Driekwart van de woningen in Bunnik is een koopwoning. Slechts 17% van 

de woningen in de gemeente is een sociale huurwoning. Een kleine 9% is 

een particuliere huurwoning.  

• Bijna de helft (47%) van de koopwoningen in Bunnik is een rij-/hoekwoning 

en ruim een derde (35%) een tweekapper.  

• Een kleine 40% van de koopwoningen in de gemeente heeft een WOZ-

waarde tot € 405.000. Ruim een derde (37%) van de koopwoningen heeft 

een WOZ-waarde tussen € 405.000 en € 550.000. Ongeveer een kwart 

(26%) heeft een WOZ-waarde vanaf € 550.000.  

• Ruim 40% van de corporatiewoningen heeft op dit moment een huur 

onder de eerste aftoppingsgrens (€ 674,19). Zo’n 50% van de corporatie-

woningen heeft een huur tussen de eerste aftoppingsgrens en liberalisatie-

grens.  

 

70% groene energielabels, grootste opgave in de particuliere voorraad 

• Bijna 70% van de woningvoorraad in de gemeente Bunnik heeft een 

energielabel A, B of C en heeft daarmee een groen energielabel. In de 

sociale huurvoorraad is het aandeel woningen met een groen energielabel 

aanmerkelijk groter dan in de koopvoorraad en de particuliere huur-

voorraad.  
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• De meeste echt slechte energielabels zijn er in de particuliere huur-

voorraad; hier heeft 14% van de woningen een label G, 10% een label F en 

8% een label E. In de koopvoorraad is dit 6%, 10% en 6%.  

 

Bijna een kwart van de woningvoorraad is geschikt, behoorlijk deel potentieel 

geschikt te maken  

• Met het ouder worden van de bevolking en de toename van het aantal 

huishoudens in de leeftijd van 75 jaar en ouder in de komende jaren, 

neemt het belang van voldoende levensloopgeschikte woningen toe.  

• Bijna een kwart van de woningvoorraad in de gemeente Bunnik is geschikt 

voor mensen met een lichte functiebeperking. Daarnaast is zo’n 40% van 

de woningvoorraad potentieel geschikt; met een relatief beperkte 

investering geschikt te maken.  

• Van de alleenstaande ouderen van 75 jaar en ouder woont 40% in een 

geschikte woning, 27% in een potentieel geschikte woning en 33% in een 

niet geschikte woning.  

 

Grootste deel van de huishoudens woont in een koopwoning  

• Van de huishoudens in Bunnik woont 75% in een koopwoning, 14% in een 

corporatiewoning en 6% in een particuliere huurwoning.  

• Met name alleenstaanden in de leeftijd van 25 tot 67 jaar, eenouder-

gezinnen en alleenstaanden van 67 jaar en ouder wonen naar verhouding 

vaak in een corporatiewoning. Gezinnen, paren in de leeftijd van 25 tot 67 

jaar en van 67 jaar en ouder wonen vaak in een koopwoning. Zij hebben 

vaker twee inkomens of een pensioen uit twee inkomens. 

 

Sprake van goedkope scheefheid, behoorlijk wat lage inkomens in particuliere 

huur 

• Van de huishoudens die in een corporatiewoning wonen, behoort bijna 

80% tot de corporatiedoelgroep. Ongeveer 20% van de corporatie-

woningen wordt bewoond door huishoudens die op grond van hun 

inkomen eigenlijk te goedkoop wonen. 

• Van de huishoudens die in de particuliere huursector wonen, behoort 

ongeveer de helft tot de corporatiedoelgroep.  

 

Flinke prijsstijging in de koopsector, enige toename marktdruk sociale huur-

sector 

• De marktdruk in de koopsector in de gemeente Bunnik is de afgelopen 

jaren toegenomen. De gemiddelde transactieprijs nam aanmerkelijk toe, 

van € 426.000 eind 2019 tot gemiddeld € 643.000 in het tweede kwartaal 

van 2022.  

• De gemiddelde actieve zoektijd van woningzoekenden in de sociale huur-

sector nam de afgelopen jaren licht toe. Het gemiddelde aantal reacties op 

aangeboden woningen nam in delen van de voorraad toe. Per saldo is er 

sprake van toename van de druk op de sociale huurmarkt in de gemeente 

Bunnik.  

 

Middeninkomens kunnen moeilijk een woning kopen  

• De sterke prijsontwikkeling is gunstig voor huishoudens die een koop-

woning hebben, maar minder gunstig voor huishoudens die de koopmarkt 

willen betreden. Op dit moment kan een huishouden met een bruto 

jaarinkomen van ongeveer € 40.000 een hypotheek krijgen van circa  

€ 170.000 en een huishouden met een inkomen van € 45.000 een 

hypotheek van ongeveer € 190.000. Om in de gemeente Bunnik een 

tussenwoning te kopen met een gemiddelde prijs van € 558.000 is een 

bruto jaarinkomen van ongeveer € 109.000 nodig.  
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Ontwikkeling van de woningbehoefte 
 

Tot en met 2030 extra woningbehoefte van 2.190 woningen  

• Om de kwantitatieve woningbehoefte in beeld te brengen, baseren we ons 

in de basis op de Primos bevolkings- en huishoudensprognose. Volgens de 

Primosprognose neemt het aantal huishoudens in Bunnik in de periode 

2023 tot en met 2030 toe met 1.950 en in de periode 2031 tot en met 2035 

met 1.100 huishoudens.  

• De woningbehoefte komt voort uit de ontwikkeling van het aantal huis-

houdens en het inlopen van het huidige woningtekort van 5,5% nu naar 2% 

in 2030. Bij de inloop van het woningtekort gaan we er dus van uit dat dit 

tekort niet volledig wordt ingelopen. De woningmarkt heeft een zekere 

druk nodig om goed te functioneren. Uitgaan van een tekort van rond de 

2% is gebruikelijk. Dit tekort wordt landelijk al lange tijd als uitgangspunt 

gehanteerd.  

 

Grote wens om een woning te kopen  

• Het WoON2021 geeft inzicht in de woonwensen van huishoudens die zich 

richten op een woning in een gemeente als Bunnik. De wens om te kopen 

is groot. Van de jonge huishoudens wilt bijna 70% een woning kopen en 

dan met name een woning met een prijs tot € 280.000. 

• Kleine huishoudens van 33 tot 55 jaar en van 75 jaar en ouder hebben geen 

wens om te verhuizen naar een particuliere huurwoning.  

 

Geregeld tussenstap in de particuliere huur  

• De wens om te kopen blijkt voor veel huishoudens in de praktijk moeilijk 

te realiseren. Veel meer huishoudens dan uit het wensprofiel blijkt, 

hebben in de praktijk een huurwoning betrokken, vaak een particuliere 

huurwoning. Dit speelt bij alle onderscheiden huishoudenstypen.  

• Gezinnen slagen er het best in om hun koopwens te vervullen.  

• Oudere huishoudens (75+) kopen minder vaak een woning dan uit hun 

woonwens blijkt en komen veel vaker in een sociale huurwoning terecht. 

Hierbij moet worden aangetekend dat met de generatiewissel die gaande 

is de verwachting is dat de kooporiëntatie van senioren de komende jaren 

wel verder toeneemt en meer ouderen ook in staat zijn weer een woning 

te kopen. Dat vraagt geschikt en aansprekend aanbod voor deze groep.  

 

Behoefte aan 280 tot 290 extra sociale huurwoningen  

• We ramen de extra behoefte aan sociale huurwoningen in Bunnik op 280 

tot 290 woningen in de periode tot 2030. Dat is zo’n 15% van de totale 

extra woningbehoefte.  

• Dit aandeel is aanmerkelijk lager dan de 30% waar in het kader van de 

Nationale Woon- en Bouwagenda op wordt gestuurd. Dat de behoefte in 

Bunnik lager is, hangt samen met de naar verhouding kleine corporatie-

voorraad in de gemeente. Dit is een situatie die historisch is gegroeid. 

 

Kwalitatieve woningvraag 

• Er is in vrijwel alle segmenten behoefte aan extra woningen in Bunnik, voor 

het inlopen van het huidige woningtekort en om te voorzien in de groei 

van de woningbehoefte. In enkele segmenten ontstaat mogelijk juist 

ruimte. De volgende ontwikkelingen zijn belangrijk om te benoemen: 

• Sociale huursector: appartementen en levensloopgeschikte woningen 

De aanvullende behoefte in de sociale huursector bestaat vooral uit 

appartementen en levensloopgeschikte woningen. In de praktijk kunnen 

dat ook grondgebonden levensloopgeschikte woningen zijn. De vraag naar 

appartementen is niet alleen een vraag van ouderen, maar ook van 

jongeren die snel een betaalbare woning zoeken. Er is geen extra behoefte 

aan grondgebonden eengezinswoningen in de sociale huursector. Dat 

betekent niet dat er geen vraag is naar deze woningen, maar dat vraag en 

aanbod de komende periode in evenwicht zijn. 
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• Middenhuur: appartementen en levensloopgeschikte woningen 

De vraag in de vrije huursector is grotendeels een vraag naar middenhuur. 

De extra vraag aan middenhuurwoningen is op basis van de woonwensen 

van huishoudens relatief klein. De eerste voorkeur gaat vaker uit naar het 

kopen van een woning. Dat speelt nog sterker bij grondgebonden 

woningen dan bij appartementen, wat ertoe leidt dat er potentieel vraag-

uitval optreedt bij grondgebonden vrije sector huurwoningen. 

 

Deze situatie doet zich voor als er voldoende goedkoop en betaalbaar aan-

bod wordt toegevoegd in de koopsector. Als dat niet het geval is, blijft er 

(extra) vraag naar grondgebonden huurwoningen in de vrije huursector. 

Een deel van de vraag naar goedkope koopwoningen is afkomstig van huis-

houdens die zouden willen doorstromen vanuit een sociale huurwoning. 

Als deze woningen niet beschikbaar zijn, legt dit extra druk op de sociale 

huursector. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 1:  Gemeente Bunnik. Kwalitatieve woningbehoefte naar eigendom, woning-
type en prijsklasse, 2023 tot en met 2030 en 2031 tot en met 2035  

 
Bron: Vraag- en aanbodmodel Companen, 2023. 
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• Ouderen willen vaak een woning kopen 

Ook de voorkeur van ouderen gaat vaker dan in het verleden uit naar het 

kopen van een woning als zij de stap zetten naar een levensloopgeschikte 

woning. Dat hangt samen met de generatiewissel die gaande is. De huidige 

generatie ouderen heeft vaker dan eerdere generaties altijd in een koop-

woning gewoond. De hoge huizenprijzen betekenen dat zij hun (vaak 

grotendeels afbetaalde) woning goed kunnen verkopen, een kleinere 

levensloopgeschikte woning kunnen kopen en daardoor relatief lage 

maandlasten houden. Toch zijn er ook ouderen die bewust kiezen voor een 

stap naar een middeldure levensloopgeschikte huurwoning. 

• Koopsector: accent op goedkoop en betaalbaar 

In de koopsector is er veel vraag naar goedkope en betaalbare woningen. 

Er zijn in Bunnik veel koopwoningen met een hoge waarde (boven 

€ 405.000). Deze woningen zijn bereikbaar voor kopers die zelf hebben 

geprofiteerd van de gestegen huizenprijzen in de afgelopen periode en de 

overwaarde van hun huidige woning kunnen benutten. Voor huishoudens 

die geen woning te verkopen hebben (koopstarters) geldt dit niet. Zij zijn 

de aansluiting kwijtgeraakt bij de waardeontwikkeling in de bestaande 

woningvoorraad. Dit betekent dat er een aanzienlijke extra vraag is naar 

betaalbare koopwoningen in Bunnik. 

• Dure koop potentieel onder druk 

Omdat er veel dure koopwoningen zijn in Bunnik, is de extra vraag in het 

dure koopsegment relatief beperkt. Er is potentieel veel aanbod van 

vrijkomende woningen. Bij woningen met een minder gunstige prijs-

kwaliteitverhouding ontstaat potentieel vraaguitval. Dit doet zich mogelijk 

voor bij de dure rijwoningen in het prijssegment boven € 450.000. Aan de 

meer luxe koopwoningen (tweekappers en vrijstaande woningen) in het 

dure segment is wel een extra behoefte. Een mogelijk risico bij deze 

situatie is dat bestaande woningen in het dure segment minder goed 

kunnen concurreren met nieuwbouw, zeker nu de energetische kwaliteit 

van woningen een zeer belangrijk aspect is geworden bij de koopbeslissing. 

 

Onvoldoende harde plannen  

• Ten opzichte van de aanvullende woningbehoefte is er sprake van 

onvoldoende capaciteit. De aanvullende woningbehoefte is tot en met 2030 

2.190 woningen. Er zijn plannen voor 1.400 woningen.  

• Als we de harde planvoorraad vergelijken met de kwalitatieve woning-

behoefte in de periode tot en met 2030, stellen we vast dat: 

– Er harde plannen zijn voor ruim 400 sociale huurwoningen. Daarmee 

wordt ruim voorzien in de behoefte van inwoners van Bunnik in de 

komende jaren. 

– Ook de planvoorraad voor huurwoningen in de vrije huursector sluit 

getalsmatig goed aan bij de behoefte die wij voorzien voor de komende 

jaren. 

– Dit geldt ook voor de plannen voor dure koopwoningen. 

– Om in de extra vraag naar betaalbare koopwoningen te voorzien, zal bij 

het toevoegen en opharden van woningbouwplannen een sterke focus 

moeten liggen op het betaalbare koopsegment. De huidige harde 

planvoorraad voor dit segment is aanmerkelijk kleiner dan de behoefte 

die we voor de komende jaren voorzien. 

 

Woondeal 

• In de Woondeal Regio U10 zijn afspraken gemaakt over het realiseren van 

woningen in de periode tot en met 2030. In totaal gaat het om het 

realiseren van 2.179 woningen (bruto). Van deze woningen worden 963 

woningen gerealiseerd in het betaalbare segment (sociale huur, midden-

huur en koop tot maximaal € 355.000). Het aandeel betaalbare woningen 

binnen de Woondealafspraken is daarmee in Bunnik 44%. Op het aantal 
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van 2.179 woningen worden 398 sociale huurwoningen toegevoegd. Dit is 

18% van de toe te voegen woningen. 

 

Vergunninghouders en spoedzoekers 
 

Woonbehoefte vergunninghouders  

• De trendmatige ontwikkeling ligt op 19 vergunninghouders en de boven-

grens van de jaarlijkse taakstelling ligt op 44 vergunninghouders.  

• Bij een trendmatige huisvestingsopgave zijn jaarlijks 10 woningen nodig bij 

een woningbezetting van 2 personen en 6 woningen bij een woning-

bezetting van 3 personen. Wanneer we uitgaan van het hoge scenario zijn 

er jaarlijks 22 woningen nodig bij een woningbezetting van 2 personen en 

15 woningen bij een woningbezetting van 3 personen. 

 

Spoedzoekers/urgentieregeling 

• Maar weinig mensen die zich melden om op grond van de urgentieregeling 

met voorrang een woning te krijgen, komen daarvoor ook in aanmerking. 

In de periode van 2020 tot en met 2022 zijn er zeven aanvragen 

toegewezen van de in totaal 36 aanvragen (19%). In 2020 werd 12% van 

de aanvragen voor urgentie toegewezen, in 2021 was dit 33% en in 2022 

20%. Met name in 2020 en 2021 werd een groot deel van de aanvragen 

afgewezen. 

• In 2022 zijn er 3 aanvragen buiten behandeling gesteld en 2 aanvragen 

ingetrokken. Gezien de verhouding tussen het aantal aanvragen en het 

aantal toewijzingen raden we aan om de aanvraagprocedure en de 

informatie die hierover wordt gedeeld met inwoners nog eens goed te 

bekijken. In veel gemeenten, zoals in Bunnik, wordt er met potentiële 

aanvragers eerst een kansadviesgesprek gevoerd. Het voeren van een 

gesprek kan snel helderheid geven of de aanvrager voor urgentie in 

aanmerking kan komen en wat de aanvrager moet aanleveren voor de 

aanvraag. Op die manier kan worden voorkomen dat een groot deel van 

de aanvragen moet worden afgewezen.  

 

Wonen met zorg 
 

Toename vraag naar geclusterde woonvormen voor ouderen  

• De vraag naar regulier wonen is het grootst. Veel ouderen wonen in een 

gewone woning, eventueel met aanpassingen. Zij blijven er ook vaak lang 

wonen. Dat geldt zeker voor vitale ouderen, maar ook ouderen met een 

ondersteuningsvraag zijn vaak gehecht aan hun huidige woning. Aan-

passingen van bestaande woning kan mensen met groeiende mobiliteits-

beperkingen ondersteunen bij het zelfstandig wonen.  

• De vraag naar geclusterd wonen voor ouderen zal in verhouding meer gaan 

toenemen dan de andere vormen van wonen voor ouderen. De vraag naar 

intramurale plekken neemt naar de toekomst toe van een vraag naar 90 

plekken nu tot een vraag naar 130 plekken in 2040.  

• We zien dat vraag naar een aanbod van somatische plekken met elkaar in 

balans zijn. Het aanbod aan psychogeriatrische zorg lijkt niet te voldoen 

aan de vraag: vraag van 70 plekken en een aanbod van 14 plekken. De 

opgave voor intramurale plekken voor ouderen die in het stuk ‘Passend 

wonen voor onze kwetsbare inwoners’ van de gemeente naar voren komt, 

komt overeen met de disbalans die wij zien, namelijk een opgave van 30 

tot 50 plekken intramuraal. Het gaat hierbij om intramurale plekken voor 

mensen met psychogeriatrische klachten.  

 

Overige kwetsbare groepen 

• Het aantal mensen met een LG-indicatie in de gemeente Bunnik ligt tussen 

de 0 en 5 indicaties. Op basis van de demografische ontwikkeling 

verwachten we dat de vraag naar woonplekken voor deze groep de 

komende jaren gelijk blijft; een vraag van maximaal 5 woonplekken.   
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• De behoefte aan rolstoeltoegankelijke woningen komt niet alleen vanuit 

mensen met een LG-indicatie maar vanuit alle huishoudens met een 

mobiliteitsbeperking in de gemeente Bunnik. Op het moment bestaat de 

vraag uit 15 rolstoelgeschikte woningen. Deze vraag zal stijgen naar 30 

rolstoelgeschikte woningen in 2040.  

• De vraag naar woonplekken voor VG neemt toe in de gemeente Bunnik: 

van 60 in 2023 tot 100 in 2040. Daarnaast neemt het aandeel gespikkeld 

wonen toe ten koste van geclusterd wonen. 

• Uit het stuk ‘Passend wonen voor onze kwetsbare inwoners’ blijkt dat er 

op het moment niet voldoende plekken zijn voor de doelgroep VG en dat 

er een opgave ligt van 16 tot 20 intramurale woningen.  

• Wanneer we aan de hand van demografische ontwikkelingen een 

prognose opstellen van de vraag naar BW binnen de gemeente Bunnik, 

zien we dat de vraag naar de toekomst vanaf 2035 iets toeneemt: van 10 

personen in 2023 tot 15 personen in 2035 en 2040 in Beschermd Wonen.  

• Uit het stuk ‘Passend wonen voor onze kwetsbare inwoners’ van de 

gemeente komt naar voren dat er voor de uitstroom vanuit Beschermd 

Wonen 3 woningen/studio’s per jaar nodig zijn. Wij voorzien daarnaast 

voor de uitstroom vanuit Beschermd Wonen een vraag van 5 woningen/-

studio’s per jaar vanaf 2035.  

•  In de gemeente Bunnik wordt er gewerkt aan de realisatie van een time 

out woning. Dit is een woning waar men tijdelijk in kan verblijven en is 

bedoeld voor mensen uit Bunnik en anders voor mensen uit de regio.  

• Wanneer we naar de leeftijdsopbouw kijken van de jeugdigen die nu in 

jeugdzorg met verblijf zitten, en uitgaan van uitstroom bij 18 jaar zouden 

er tot en met 2035 6 jongeren uit moeten stromen. Wanneer we uitgaan 

van uitstroom na verlengde jeugdzorg, zouden er tot en met 2035 

4 jongeren moeten uitstromen. Wanneer we uitgaan van uitstroom bij 

18 jaar is er per jaar 1 woning nodig waar de jongeren naar kunnen uit-

stromen. 

• In de regio U16 is een inschatting gemaakt van hoeveel woningen er per 

gemeente nodig zijn om de uitstroom vanuit Beschermd Wonen, maat-

schappelijke opvang, vrouwenopvang en jeugdverblijf op te vangen. In de 

gemeente Bunnik gaat het om 7 woningen per jaar.  

• De uitstroomanalyse die is gebaseerd op het aantal personen in de 

gemeente Bunnik die de kwetsbare doelgroepen vormen, geeft een beeld 

van de lokale uitstroom. Het gaat hierbij om 5 tot 7 woningen/studio’s per 

jaar waarmee de lokale uitstroom kan worden opgevangen.  

 

Beleidsaanbevelingen 

De druk op de woningmarkt in Bunnik is de afgelopen jaren toegenomen. In de 

sociale voorraad zijn de wachttijden lang en verder toegenomen. En in de 

koopvoorraad is het vanwege de prijsstijgingen lastiger geworden een woning 

te kopen. Het verhogen van de bouwproductie is daarom van belang om de 

druk op de markt te verminderen en de huishoudensgroei te kunnen 

faciliteren. Er zijn tot en met 2030 jaarlijks 275 extra woningen nodig om in de 

behoefteontwikkeling te voorzien. Ook na 2030 is er nog een aanmerkelijke 

opgave. We vatten de belangrijkste opgaven als volgt samen: 

• In de sociale huurvoorraad is toevoeging van appartementen en kleinere 

grondgebonden woningen gewenst. De vraag is sterk afkomstig van één- 

en tweepersoonshuishoudens, zowel van jongeren als van ouderen. 

• Er zijn diverse groepen die afhankelijk zijn van een sociale huurwoning. 

Naast reguliere huishoudens met een laag inkomen, zijn dat kwetsbare 

groepen, vergunninghouders, arbeidsmigranten met een langer verblijfs-

perspectief en mensen die met spoed een goedkope woning nodig 

hebben. Het gaat potentieel om flinke aantallen sociale huurwoningen, 

zeker als de vraag van de genoemde groepen in combinatie toeneemt 

(toename van het aantal vergunninghouders in een periode dat veel 

mensen werkloos raken en met spoed een goedkope woning nodig 

hebben). Reken niet te krap met de benodigde voorraad sociale huur-
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woningen. Nieuwbouw van sociale huur is niet alleen van belang om deze 

doelgroepen te kunnen blijven huisvesten, maar ook om te zorgen dat de 

inschrijftijd van reguliere woningzoekenden niet verder oploopt. Kijk naar 

de mogelijkheden om de vraag waar op korte termijn niet in kan worden 

voorzien te bedienen met tijdelijke woningen.  

• In de koopvoorraad ligt er de komende jaren een sterke opgave in het 

realiseren van betaalbare woningen. De prijsstijgingen van de afgelopen 

jaren, in combinatie met aanpassing van de hypotheekregels, hebben 

ervoor gezorgd dat het voor jonge huishoudens en koopstarters steeds 

lastiger is een woning te kopen. Er zijn onvoldoende harde plannen om de 

vraag naar goedkopere en betaalbare koopwoningen in te vullen. Zet bij 

nieuwe woningbouwlocaties ook in op het toevoegen van plannen voor 

deze woningen. 

• De haalbaarheid van het toevoegen van betaalbare koopwoningen is een 

belangrijk vraagstuk. De bouwkosten zijn de afgelopen jaren fors gestegen 

(beperkte capaciteit, materiaalkosten), waardoor het lastig is om betaal-

bare koopwoningen te realiseren, vooral in het segment tot € 280.000. 

Vooral in dit segment zal creatief moeten worden gekeken naar mogelijk-

heden om woningen te realiseren, bijvoorbeeld door kleinere woningen 

te bouwen, andere woonvormen of inzet van conceptuele bouw-

methoden. 

• Er is de komende jaren enige vraag naar middeldure huur. Deze vraag is 

vooral afkomstig van kleine 1- en 2-persoonshuishoudens; zowel jongeren 

(die nog niet in staat zijn een goedkope koopwoning te kopen) als 

kapitaalkrachtige ouderen die op zoek zijn naar een comfortabele woon-

ruimte. De vraag van deze doelgroepen richt zich vooral op 

appartementen. Maar de behoefte aan woningen zoals geuit in onderzoek 

is vaak de eerste wens; in wat voor woning wil men het liefst wonen? Voor 

de meeste woningzoekenden in Bunnik is dat een koopwoning, maar in de 

praktijk is deze wens niet altijd haalbaar. Middeldure huur kan dan als 

substituut gelden, zolang men nog moet sparen en/of inkomens-

ontwikkeling moet doormaken om in aanmerking te komen voor een 

koopwoning. Daarnaast zien we een oplopende rentestand, waardoor 

hypotheekmogelijkheden voor lage- en middeninkomens afnemen. Door 

de regulering van de middenhuur (per 1 januari 2024) lijkt er bij middel-

dure huur juist meer grip te komen op de prijsontwikkeling. Deze trends 

maken dat de vraag naar middeldure huur in de praktijk (en zeker de 

eerstkomende jaren) wellicht groter zal zijn dan uit de behoefte naar voren 

komt. Al zal op de lange termijn bij velen nog de wens zijn om ooit die 

koopwoning te bemachtigen.  

• De verduurzaming van de bestaande woningvoorraad is een punt van 

aandacht. De woningcorporaties werken hier gestaag aan en zijn op dit 

punt al redelijk ver, maar in de oudere delen van de particuliere voorraad 

ligt nog een aanzienlijke opgave. Dat vraagt om ook voor de particuliere 

voorraad actief te werken aan een strategie.  

• Het aantal senioren in de gemeente neemt toe. Hoewel senioren vaak 

terughoudend zijn om te verhuizen, neemt de behoefte aan voor senioren 

geschikte woningen in Bunnik toe. Het gaat om appartementen en 

kleinere grondgebonden levensloopgeschikte woningen, zowel in de 

huursector als in de koopsector. De ligging ten opzichte van voorzieningen 

die voor ouderen belangrijk zijn, is een aandachtspunt. Om het zelfstandig 

wonen tot op latere leeftijd mogelijk te maken moeten er ook woningen 

worden aangepast. Het gebruik van een deel van de overwaarde van de 

woning om woningaanpassing te financieren (een instrument als de 

Verzilverlening) kan hierbij helpen. Daarnaast zorgt de vergrijzing van de 

bevolking in de gemeente voor een grote opgave rond wonen met zorg. De 

vraag naar geclusterde woonvormen nabij zorg (aanleunwoningen, 

knarrenhof) en met intensieve zorg neemt de komende jaren toe. De vraag 

naar geclusterde woningen met zorg nabij is momenteel al groter dan het 

aanbod in de gemeente. 



 

312.104/G | Woningbehoefteonderzoek  12 

• Het werkveld van Beschermd Wonen (BW), Maatschappelijke Opvang 

(MO) en Jeugd is sterk in ontwikkeling en raakt meer met elkaar 

verbonden door een toenemende focus op doorstroming. Begeleide 

woonvormen met flexibel opschaalbare zorg functioneren daarbij als 

‘tussenstation’ voor of na het zelfstandig wonen. Als uitstromers uit 

Jeugdzorg met verblijf kunnen wonen in begeleide woonconcepten, kan 

(dure) instroom in BW of MO worden beperkt. Alleen het creëren van 

voldoende woningaanbod is dus niet genoeg. Ook een passende 

zorginfrastructuur is voor een zachte landing van deze aandachtsgroepen 

op hun nieuwe woonplek van belang. Het gaat bijvoorbeeld om nabijheid 

van een ontmoetingsplek, een sociaal netwerk van mensen waarop men 

terug kan vallen en bereikbaarheid van eerstelijnszorg. Heb hier aandacht 

voor. 
Gezien de verhouding tussen het aantal urgentie-aanvragen en het aantal 

toewijzingen aan urgent woningzoekenden raden we aan om de aanvraag-

procedure en de informatie die hierover wordt gedeeld met inwoners nog eens 

goed te bekijken. In veel gemeenten wordt er met potentiële aanvragers eerst 

een kansadviesgesprek gevoerd. Dit kan snel helderheid geven of de aanvrager 

voor urgentie in aanmerking kan komen en wat de aanvrager moet aanleveren 

voor de aanvraag. Op die manier kan worden voorkomen dat een groot deel 

van de aanvragen moet worden afgewezen. 
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1 Inleiding  

1.1 Aanleiding en doel van het onderzoek  

De gemeente Bunnik bereid zich voor op het actualiseren van de woonvisie in 

2023. De vigerende woonvisie dateert uit 2017 en er is behoefte aan een 

actualisatie van het woonbeleid. De afspraken uit de regionale woondeal 

maken dit extra urgent. Met de nieuwe Visie op Wonen wil de gemeente 

invulling geven aan kwantitatieve en kwalitatieve woningbouwopgave in de 

gemeente in het licht van de behoefte van de inwoners en de afspraken uit de 

woondeal. Belangrijke thema’s die in de nieuwe Visie op Wonen een plek 

moeten krijgen zijn wonen en zorg voor kwetsbare groepen en duurzaamheid. 

 

Om in de woonvisie de juiste keuzes te kunnen maken, is inzicht nodig in de 

huidige woningmarktsituatie in de gemeente en in de ontwikkeling van de 

woningbehoefte in de komende jaren. De gemeente heeft hier daarom onder-

zoek naar laten uitvoeren. 

 

1.2 Onderzoeksopzet 

Als basis voor het onderzoek ligt er een uitgebreide statistische analyse, waarbij 

gebruik is gemaakt van diverse databronnen. Zo zijn de demografische analyses 

uitgevoerd op basis van informatie van CBS-statline en verhuisbewegingen 

gebaseerd op CBS-Microdata. De samenstelling van de woningvoorraad is in 

beeld gebracht aan de hand van gemeentelijke WOZ-registratie en de VHE-

bestanden van de betrokken woningcorporaties.  

 

Voor de analyses van de kwalitatieve woningbehoefte is gebruik gemaakt van 

een gecombineerde analyse. Deze bestaat uit de feitelijke verhuisbewegingen 

in de afgelopen jaren (daarmee wordt duidelijk welke doelgroepen welke 

woningen betrokken) en de huidige woonwensen (WoON2021). 

 

Op basis van gegevens over het huidige zorggebruik van verschillende doel-

groepen en van demografische trends, is een prognose opgesteld van de 

toekomstige vraag naar verschillende vormen van wonen met zorg en jaarlijkse 

vraag naar woonruimte voor mensen die uitstromen uit een zorginstelling.  

 

1.3 Leeswijzer 

• Hoofdstuk 2 gaat over de bevolking en de huishoudens in de gemeente 

Bunnik. Hoe is de bevolking samengesteld naar leeftijd? Welke huis-

houdenstypen wonen er in de gemeente? In dit hoofdstuk kijken we ook 

terug naar de ontwikkeling in de afgelopen jaren, met name naar de 

verhuisbewegingen van, naar en binnen de gemeente.  

• In hoofdstuk 3 gaan we in op de omvang en samenstelling van de huidige 

woningvoorraad en hoe de woningvoorraad zich in de afgelopen jaren heeft 

ontwikkeld. Ook brengen we in beeld hoe de woningvoorraad wordt 

bewoond; welke huishoudens wonen in welke woningen. Hoofdstuk 3 gaat 

ook in op de ontwikkeling van de druk op de woningmarkt. 

• Hoofdstuk 4 gaat over de ontwikkeling van de woningbehoefte in de 

komende jaren, zowel in kwantitatieve als in kwalitatieve zin. We brengen 

in beeld hoe de bevolking zich volgens prognoses gaat ontwikkelen en wat 

dat betekent voor de woningvraag. Daarmee wordt zichtbaar welke fricties 

er ontstaan tussen vraag en aanbod en wat dat betekent voor de nieuw-

bouwopgave en de transformatieopgave in de bestaande woningvoorraad. 
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In hoofdstuk 4 wordt ook nader ingezoomd op de woonvraag van 

verschillende bijzondere (kwetsbare) doelgroepen. 

• Hoofdstuk 5 zoomt in op de behoefte aan wonen met zorg, voor ouderen 

en voor andere kwetsbare doelgroepen.  

 

Voor in de rapportage is een samenvatting opgenomen met de belangrijkste 

uitkomsten, opgaven en adviezen. 
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2 Bevolking en huishoudens 

In dit hoofdstuk gaan we in op de belangrijkste demografische ontwikkelingen 

in de gemeente Bunnik. We brengen de huidige bevolking en huishoudens in 

beeld, we kijken naar de bevolkingsontwikkeling in de afgelopen periode en we 

kijken naar verhuisbewegingen van, naar en binnen de gemeente. Zo krijgen 

we een beeld van de werking van de woningmarkt in de gemeente Bunnik en 

van de positie van de gemeente in de regio.  

 

2.1 Huishoudens 

In 2022 had gemeente Bunnik 15.585 inwoners die 6.625 huishoudens 

vormden. Ongeveer de helft van de inwoners woont in de kern Bunnik (7.140 

inwoners). In de kern Werkhoven woont 15% van alle inwoners in de gemeente 

en is daarmee de kleinste kern (2.590 inwoners).  

 
Tabel 2.1: Gemeente Bunnik. Aantal huishoudens en inwoners op 1 januari 2022, per kern  

Kern Huishoudens 2022 Inwoners 2022 

Bunnik 3.095 7.140 

Odijk 2.505 5.855 

Werkhoven 1.025 2.590 

Gemeente Bunnik 6.625 15.585 

Bron: CBS statline, 2022.  

 

In de kern Bunnik wonen naar verhouding minder gezinnen en juist meer 

jongeren en ouderen dan in de andere twee kernen. In Werkhoven wonen 

relatief meer gezinnen, namelijk 38% van de huishoudens ten opzichte van 30% 

in Bunnik en 33% in Odijk. Daarnaast wonen er in Werkhoven (vrijwel) geen 

jonge huishoudens.  

 
Figuur 2.1: Gemeente Bunnik. Huishoudens naar type per kern, 2020 

 
Bron: Lokale Monitor Wonen (2022). 

 

2.2 Bevolkingsontwikkeling 

Het aantal inwoners van Bunnik steeg de afgelopen 10 jaar. De jaarlijkse 

ontwikkeling fluctueert echter. In 2016 was er sprake van een grote groei, in de 

jaren daarna nam de bevolking zelfs af (2018, 2019). 

De groei of afname van de bevolking komt voort uit het geboortesaldo (het 

saldo van het aantal mensen dat wordt geboren en het aantal mensen dat 

overlijdt), het binnenlands migratiesaldo (het saldo van vestigers uit andere 

Nederlandse gemeenten en vertrekkers naar andere Nederlandse gemeenten) 

en het buitenlandse migratiesaldo (het saldo van vestigers uit het buitenland 

en vertrekkers naar het buitenland).  
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• Bunnik kent een stabiel, licht positief, geboortesaldo.  

• Het binnenlandse migratiesaldo was vanaf 2011 tot en met 2017 positief. 

In 2018 en 2019 was sprake van een vertrekoverschot (-54 en -84). Vanaf 

2020 was weer sprake van een positief binnenlands migratiesaldo.  

• De binnenlandse migratie zorgt in Bunnik voor de groei van de gemeente. 

Er was in de afgelopen tien jaar ook een positief buitenlands migratiesaldo, 

maar dat was een bescheiden plus. Het betreft hier overigens inwoners die 

zich inschreven in de BRP van de gemeente, doorgaans inwoners met een 

langer verblijfsperspectief.  

Figuur 2.2:  Gemeente Bunnik. Bevolkingsontwikkeling, geboortesaldo, binnenlands 
migratiesaldo en buitenlands migratiesaldo, 2011 - 2021 

 
Bron: CBS statline, 2022.  
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2.3 Recente verhuisbewegingen 

In de jaren 2011 tot en met 2015 waren vestiging en vertrek in balans, met 

uitzondering van 2012. In dat jaar vestigden zich meer inwoners in Bunnik dan 

er vertrokken. In 2016 was er een grote toename van het aantal inwoners dat 

zich in Bunnik vestigde en vetrokken er maar weinig inwoners uit de gemeente. 

Het ging veelal om kleine huishoudens en gezinnen met kinderen. Daarnaast 

vestigden zich in 2016 naar verhouding veel 50 – 64-jarigen. In de periode van 

2015 tot en met 2017 werden er veel woningen opgeleverd1. Daarnaast had de 

gemeente Bunnik in de jaren 2015 en 2016 een grote opgave voor het 

huisvesten van vergunninghouders. Het dal in het binnenlandse migratiesaldo 

staat in relatie met de piek in 2016. In de tussenperiode zijn er veel minder 

woningen opgeleverd. De grootste groep die zich over de gehele periode van 

tien jaar in de gemeente Bunnik vestigt, bestaat uit kleine huishoudens in de 

leeftijd van 25 tot 49 jaar en gezinnen met kinderen. Mensen in de leeftijd van 

15 tot en met 24 jaar vertrekken juist meer, voor opleiding of werk elders. In 

2018 en 2019 verlieten naar verhouding veel inwoners van 50 - 64 jaar en 65-

plussers de gemeente. Samen met de vertrekkende groep inwoners van 

15 - 24 jaar zorgden zij in 2018 en 2019 per saldo voor het negatieve binnen-

landse migratiesaldo. In 2020 en 2021 vestigden zich weer veel jongere kleine 

huishoudens en gezinnen met kinderen in de gemeente.  

 

 
1  Er werden in totaal 136 woningen opgeleverd: Landje van Kemp 63 woningen, De Gaarde 

25 woningen, Scholeneiland 40 woningen en kavels in Werkhoven 8 woningen.  

Figuur 2.3: Gemeente Bunnik. Migratiesaldo naar leeftijd, 2011 - 2021 

 
Bron: CBS statline, 2022. 
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Tabel 2.2: Gemeente Bunnik. Top 10 van gemeenten vestiging en vertrek, 2011 - 2021 

Gebied Vestiging Vertrek Saldo 

Utrecht 3.275 1.740 +1.535 

Zeist 775 1.055 -280 

Houten 550 435 +115 

Utrechtse Heuvelrug 430 600 -170 

Wijk bij Duurstede 250 350 -100 

Amsterdam 245 280 -35 

Nieuwegein 210 155 +55 

De Bilt 190 175 +15 

Stichtse Vecht 120 75 +45 

Amersfoort 95 150 -55 

Overige provincie Utrecht 360 430 -70 

Overig Nederland 1.640 1.835 -195 

Totaal 8.140 7.280 +860 

Bron: CBS Microdata, 2011 - 2021. 

 

Ondanks het positieve migratiesaldo vertrekken huishoudens bij verhuizing 

vaak uit de gemeente. Gemiddeld 69% van de mensen in de gemeente Bunnik 

die afgelopen jaren verhuisden, vertrok naar een andere gemeente. Voor Odijk 

en Werkhoven geldt dat ongeveer twee derde van de mensen bij verhuizing 

naar een andere gemeente vertrok, voor Bunnik was dit bijna driekwart. In de 

afgelopen jaren bleef 30% van de verhuizers uit Werkhoven binnen de eigen 

kern wonen. Ook in Odijk verhuisde een kleine 30% binnen de eigen kern. In 

Bunnik ligt dat percentage lager (21%). Er zijn maar weinig verhuizingen tussen 

de kernen. 
 

Tabel 2.3:  Gemeente Bunnik. Verhuisbewegingen tussen kernen en naar buiten de 
gemeente, 2011 - 2021 

 
Bunnik Odijk Werkhoven 

Buiten 
gemeente Totaal  

Bunnik 21% 5% 1% 73% 100% 

Odijk 5% 27% 2% 66% 100% 

Werkhoven 3% 4% 30% 62% 100% 

Gemeente Bunnik 12% 13% 6% 69% 100% 

Bron: CBS Microdata, 2011 - 2021. 

 
Ongeveer de helft van de huishoudens die zich vestigden in de gemeente 
Bunnik, zijn één- en tweepersoonshuishoudens in de leeftijd tot 35 jaar. Zij 
vinden vaker dan gemiddeld een woning in de kern Bunnik. Een kwart (26%) 
van de vestigende huishoudens in de gemeente is een gezin. Odijk was 
aantrekkelijker voor vestigende huishoudens in de leeftijd van 65 jaar en ouder 
dan de andere kernen. In Odijk staan naar verhouding veel koop-
appartementen. 
 
Figuur 2.4:  Gemeente Bunnik. Vestigers in de kernen en gemeente, naar leeftijd en 

huishoudenssamenstelling, 2011 - 2021  

 
Bron: CBS Microdata, 2011 - 2021. 
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Jonge huishoudens verlaten de gemeente. Van de vertrekkende huishoudens 

is 63% een klein huishouden in de leeftijd tot 35 jaar. Vaak zijn het jonge 

mensen die vertrekken om elders te gaan werken of studeren, maar het kan 

ook dat jonge mensen een gemeente verlaten omdat zij geen passende woning 

kunnen vinden. Binnen de gemeente zijn er in de kern Bunnik (65%) meer jonge 

huishoudens dan gemiddeld onder de vertrekkers.  

 

Figuur 2.5:  Gemeente Bunnik. Vertrekkers uit de kernen en gemeente, naar leeftijd en 
huishoudenssamenstelling, 2011 - 2021 

 
Bron: CBS Microdata, 2011 - 2021.  
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3 De bestaande woningvoorraad 

In dit hoofdstuk zoomen we in op de bestaande woningvoorraad. Daarbij kijken 

we naar de samenstelling van eigendom, type, prijsklasse en bouwjaarklasse. 

Daarnaast gaan we in op ontwikkelingen op de koop- en huurmarkt en de 

bewoning van de woningvoorraad. Ook gaan we in op de energetische kwaliteit 

van de woningvoorraad en de levensloopgeschiktheid van de woningvoorraad. 

 

3.1 Kenmerken van de woningvoorraad 

Driekwart van de voorraad is een koopwoning 
De gemeente Bunnik telt 4.755 koopwoningen, 1.076 corporatiewoningen en 

569 particuliere huurwoningen. Driekwart van de woningen in Bunnik is een 

koopwoning. In Werkhoven ligt het aandeel koopwoningen met 80% hoger dan 

gemiddeld. Het aandeel corporatiewoningen bedraagt 17%2 van de voorraad. 

Dat is aanmerkelijk lager dan gemiddeld in Nederland. Een kleine 10% is een 

particuliere huurwoning. In Werkhoven (10%) is het aandeel corporatie-

woningen lager dan gemiddeld in de gemeente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
2 Gebaseerd op de gegevens in de WOZ-registratie van de gemeente Bunnik 

 

 

Figuur 3.1: Gemeente Bunnik. Woningvoorraad naar eigendom en kernen, 2023 

 
Bron: WOZ-registratie gemeente Bunnik. 

 

Een kleine 50% van de koopwoningen in de gemeente Bunnik is een 

rij-/hoekwoning en ruim een derde een tweekapper. In Werkhoven (22%) is het 

aandeel vrijstaande woningen aanmerkelijk hoger dan gemiddeld in de 

gemeente (12%). In Odijk staan naar verhouding veel koopappartementen 

(8%).  
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Figuur 3.2: Gemeente Bunnik. Koopwoningvoorraad naar woningtype en kernen 

 
Bron: WOZ-registratie gemeente Bunnik.  

 

Een kwart van de koopwoningen in de gemeente heeft een WOZ-waarde van 

meer dan € 550.000. In de kern Bunnik is dit zelfs een derde van de koop-

voorraad. Nog eens ruim een derde van de koopwoningen in de gemeente 

heeft een WOZ-waarde tussen € 405.000 en € 550.000. In de kern Bunnik is ook 

dit aandeel hoger dan gemiddeld in de gemeente (46%). In Werkhoven en Odijk 

is de koopvoorraad naar verhouding minder duur. Hier heeft respectievelijk 

49% en 42% van de koopwoningen een WOZ-waarde tussen € 280.000 en 

€ 405.000. In Odijk staat vergeleken met de andere kernen het grootste 

aandeel goedkope koopwoningen met een WOZ-waarde tot € 280.000. Het 

betreft echter maar 8% van de koopwoningen. In de andere kernen is dit 

aandeel aanmerkelijk lager. Er zijn nog maar heel weinig goedkope koop-

woningen in Bunnik. 

 

 

 

 

 

 

Figuur 3.3: Gemeente Bunnik. Koopwoningvoorraad naar prijsklasse 

 
Bron: WOZ-registratie gemeente Bunnik. 

 

Sociale huurvoorraad 
In de gemeente Bunnik zijn vier corporaties werkzaam: Portaal, LEKSTEDE-

wonen, Habion en SSH. Portaal is de grootste corporatie met 805 woningen in 

de gemeente. Daarop volgen de corporaties LEKSTEDEwonen (115 woningen) 

en Habion (66 woningen). SSH verhuurt woningen aan studenten en heeft in de 

gemeente Bunnik twee locaties: 98 zelfstandige woningen op Veltweide en 13 

woningen op de Kampweg. Jongeren tot en met 27 jaar komen in aanmerking 

voor woningen op de Veltweide en kunnen daar wonen voor een periode van 

maximaal 5 jaar. De 13 woningen aan de Kampweg zijn woningen in een 

woongroep. De huurders voor deze woningen draagt de woongroep zelf aan. 

Regulier woningzoekenden richten zich op de woningen van Portaal, LEKSTEDE-

wonen en Habion. Dit zijn de corporaties waar we verder op inzoomen.  
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Zo’n 40% van de corporatiewoningen3 heeft op dit moment een huur onder de 

eerste aftoppingsgrens (€ 647). Dit is de huurprijsgrens voor het passend 

toewijzen van woningen aan kleine huishoudens. Een klein deel van de 

corporatiewoningen (6%) heeft een huur onder de kwaliteitskortingsgrens 

(€ 452). Deze grens is belangrijk voor het toewijzen aan jonge huishoudens (tot 

23 jaar) in verband met de mogelijkheid om huurtoeslag te krijgen. Het is ook 

een segment dat vaak belangrijk is voor kwetsbare huurders die uitstromen uit 

een instelling naar een zelfstandige woning. Een kwart van de corporatie-

woningen in Bunnik heeft een huurprijs tussen de eerste en de tweede 

aftoppingsgrens (de grens voor passend toewijzen aan grotere huishoudens; 

€ 694) en een even groot deel heeft een huur tussen de tweede aftoppings-

grens en de liberalisatiegrens (€ 808).  

 

Tabel 3.1: Gemeente Bunnik. Corporatiebezit Portaal en LEKSTEDEwonen naar huidige 
huurprijsklassen, peildatum 1-1-2023 

 Huidige huur 

Abs. % 

< kwaliteitskortingsgrens 56 6% 

Tussen kwaliteitskortingsgrens en 1e aftoppingsgrens 333 36% 

Tussen 1e aftoppingsgrens en 2e aftoppingsgrens 233 25% 

Tussen aftoppingsgrens en liberalisatiegrens 210 23% 

Boven liberalisatiegrens  88 10% 

Totaal 920 100% 

Bron: VHE bestanden corporaties Portaal en LEKSTEDEwonen, 2023. 

 

Energetische kwaliteit van de woningvoorraad 
Bijna 70% van de woningvoorraad in de gemeente Bunnik heeft een energie-

label A, B of C en heeft daarmee een groen energielabel4. In de sociale huur-

 
3  Het betreft de woningen van Portaal en LEKSTEDEwonen; van het bezit van Habion en SSH 

hebben we geen inzicht in de huurprijzen.  

voorraad is het aandeel woningen met een groen energielabel aanmerkelijk 

groter dan in de koopvoorraad en de particuliere huurvoorraad. Een kleine 30% 

van de corporatiewoningen in de gemeente Bunnik heeft een energielabel A of 

beter, 12% heeft een energielabel B en 41% heeft een energielabel C. Daarmee 

heeft ruim 80% van de corporatiewoningen een groen label. In de koop-

voorraad heeft 65% een groen label en in de particuliere huurvoorraad ligt het 

iets lager met 63%. Daarbij moet worden aangetekend dat in de particuliere 

huurvoorraad het aandeel woningen met een A-label of beter hoger is dan in 

de sociale huursector en de koopsector. De meest slechte energielabels zijn er 

ook in de particuliere huurvoorraad; hier heeft 14% van de woningen een label 

G, 10% een label F en 8% een label E. In de koopvoorraad is dit respectievelijk 

6%, 10% en 6%.  

 

Figuur 3.4: Gemeente Bunnik. Energetische kwaliteit van de woningvoorraad 

 
Bron: Gemeente Bunnik, RVO. 

4 De bron voor het bepalen van de energetische kwaliteit in de gemeente Bunnik is de database 

van het RVO (Rijksdienst voor Ondernemend Nederland).  
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Vanuit landelijke kaders uit het Beleidsprogramma versnelling verduurzaming 

gebouwde omgeving en het Nationale Isolatieprogramma worden diverse 

concrete duurzaamheidsdoelen gesteld. Zo moeten in 2030 alle woningen met 

label E, F, G op minimaal label D gebracht zijn, en moeten woningen over-

stappen op duurzame installaties of een warmtenet. Voor de corporatie-

woningen worden afspraken gemaakt in het duurzaamheidsakkoord en 

jaarlijks geconcretiseerd in de prestatieafspraken. Het tempo van verdere 

verduurzaming zal mede bepaald worden door de toekomstige energieprijzen. 

De onderstaande kaart laat de spreiding zien van de woningen met goede en 

minder goede energielabels over de kernen en wijken in de gemeente. Dit 

hangt met name samen met de periode dat buurten in de gemeente zijn 

gebouwd. 

 

Figuur 3.5: Gemeente Bunnik. Energetische kwaliteit van de woningvoorraad naar 
kernen, 2022  

 
Bron: Gemeente Bunnik, RVO. 

 

Voor de analyse van de energetische kwaliteit van woningen in de gemeente 

Bunnik hebben wij gebruik gemaakt van de beschikbare informatie in de 

database van het RVO. Waar mogelijk zijn wij uitgegaan van het definitieve 

energielabel. Wanneer het definitieve label niet beschikbaar was, zijn wij uit 

gegaan van het voorlopige energielabel.  
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Bijna een kwart van de woningvoorraad levensloopgeschikt 
Met het ouder worden van de bevolking en de toename van het aantal 

huishoudens in de leeftijd van 75 jaar en ouder in de komende jaren (zie 

paragraaf 3.1), neemt het belang van voldoende levensloopgeschikte 

woningen toe. Levensloopgeschikte woningen zijn woningen die bereikbaar 

zijn zonder trappen te lopen, waarin alle primaire functies (badkamer, toilet, 

keuken, woonkamer, slaapkamer) bereikbaar zijn zonder trappen te hoeven 

lopen en waarin voorzieningen zijn getroffen om de woning veilig en 

comfortabel te maken voor mensen met een lichte functiebeperking. Op basis 

van de WOZ-registratie van de gemeente is een Quick Scan, de ‘Doorzonscan’, 

uitgevoerd om te bepalen welk deel van de woningvoorraad geschikt is voor 

mensen met een lichte functiebeperking, welk deel relatief goedkoop geschikt 

is te maken en welk deel niet geschikt is te maken. In bijlage 1 staat een nadere 

uitleg van de ‘Doorzonscan’.  

Bijna een kwart van de woningvoorraad (23%) in de gemeente Bunnik is 

geschikt voor mensen met een lichte functiebeperking. Daarnaast is zo’n 40% 

van de woningvoorraad potentieel geschikt, met een relatief beperkte 

investering geschikt te maken. Denk hierbij aan de plaatsing van een traplift of 

het verwijderen van drempels in de woning. Het overige deel van de woning-

voorraad (37%) is op basis van de uitgevoerde Quick Scan niet geschikt te 

maken. 

 

Tussen de eigendomscategorieën zijn verschillen te zien op het punt van de 

geschiktheid van de woningvoorraad. Van de corporatiewoningen is bijna de 

helft van de woningen (48%) geschikt. Corporaties hebben naar verhouding 

veel appartementen in hun voorraad. Bijna één op de vijf corporatiewoningen 

(19%) is potentieel geschikt te maken. Een derde deel van alle corporatie-

woningen is niet geschikt en ook niet geschikt te maken. In de particuliere huur 

is het grootste deel van de woningen (45%) niet geschikt. Toch nog zeker een 

derde van deze woningen is geschikt en net zoals in de corporatie huur is het 

kleinste deel (21%) geschikt te maken. Hierbij moet wel worden bedacht dat de 

particuliere huursector het kleinst is en het daarom ook een beperkt aantal 

woningen betreft. Het verschil tussen huur en koop zit hem met name in het 

aandeel potentieel geschikte woningen. In de huur is dat gemiddeld 20%. In de 

koopsector is dat 46%. Het zijn dus met name koopwoningen die met een 

relatief goedkope ingreep geschikt kunnen worden gemaakt. De koopsector 

kent het kleinste aandeel geschikte woningen (16%). Er zijn in de koopsector 

naar verhouding wel veel woningen geschikt te maken (46%). 

 

Figuur 3.6:  Gemeente Bunnik. Geschiktheid van de woningvoorraad voor mensen met 
een lichte functiebeperking, 2022 

 
Bron: Gemeente Bunnik, bewerking Companen. 

 

De volgende kaart laat de spreiding over de kernen in de gemeente zien van de 

woningvoorraad naar geschiktheid.  
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Figuur 3.7: Gemeente Bunnik. Aandeel levensloopgeschikte woningen naar kernen 

 
Bron: Gemeente Bunnik, bewerking Companen. 

 

 

Als mensen ouder worden neemt de kans toe dat zij worden geconfronteerd 

met lichamelijke gebreken. Vooral vanaf de leeftijd van 75 jaar neemt de kans 

hierop toe. Met lichamelijke beperkingen wonen in een woning die daar niet 

op is toegerust, is voor mensen beperkend. Zeker als er geen gezonde partner 

is die kan helpen bij de ‘dagelijkse levensverrichtingen’. Het is daarom belang-

rijk om een beeld te hebben of alleenstaande 75-plussers in een woning wonen 

die geschikt is voor mensen met een lichte functiebeperking. 

 

Figuur 3.8:  Gemeente Bunnik. Aandeel alleenstaande ouderen (75+) in geschiktheid 
woning 

 
Bron: Gemeente Bunnik. 

 

Het blijkt dat 40% van de alleenstaande ouderen van 75 jaar en ouder in de 

gemeente Bunnik in een geschikte woning woont. Ruim een kwart (27%) woont 

in een potentieel geschikte woning en een derde in een niet geschikte woning. 

In Odijk en Werkhoven wonen de alleenstaande ouderen naar verhouding 

vaker in een geschikte woning dan in de kern Bunnik. Op de kaart hiernaast is 

op een lager schaalniveau de mate van geschikt wonen van alleenstaande 

ouderen in beeld gebracht.  
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Figuur 3.9:  Gemeente Bunnik. Aandeel alleenstaande ouderen (75+) in een geschikte 
woning, 2023 

 
Bron: Gemeente Bunnik, bewerking Companen. 

3.2 Bewoning van de woningvoorraad 

Van de huishoudens in Bunnik woont 75% in een koopwoning, 14% in een 

corporatiewoning en 6% in een particuliere huurwoning. Van een klein deel is 

de woonsituatie op basis van de beschikbare bron niet bekend. Het aandeel 

huishoudens dat in een particuliere huurwoning woont, is wat lager dan het 

aandeel particuliere huurwoningen op de totale woningvoorraad. Dit duidt 

erop dat een deel van de particuliere huurwoningen niet door reguliere huis-

houdens wordt bewoond. Vaak betreft het in dit geval woningen die worden 

bewoond door alleenstaanden en kleine huishoudens die kort in de gemeente 

verblijven en zich niet inschrijven in de BRP, vaak arbeidsmigranten.  

De woonsituatie van jonge zelfstandige huishoudens (tot 25 jaar) is voor het 

grootste deel onbekend. Het betreft ook een klein deel van de huishoudens in 

de gemeente. Ongeveer een vijfde van deze groep woont in een particuliere 

huurwoning in de gemeente Bunnik. Met name alleenstaanden in de leeftijd 

van 25 tot 67 jaar, eenoudergezinnen en alleenstaanden van 67 jaar en ouder 

wonen naar verhouding vaak in een corporatiewoning. Gezinnen, paren in de 

leeftijd van 25 tot 67 jaar en van 67 jaar en ouder wonen vaak in een koop-

woning. Zij hebben vaker twee inkomens of een pensioen uit twee inkomens. 
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Figuur 3.10: Gemeente Bunnik. Woonsituatie naar leeftijd en huishoudenssamen-
stelling, naar eigendomscategorie woning, 2020 

Bron: Lokale Monitor Wonen, 2022. 

 

Bewoning woningvoorraad naar inkomen 
Van de huishoudens in de gemeente Bunnik behoort ruim een derde tot de 

doelgroep van de woningcorporaties. Zij hebben een bruto jaarinkomen tot 

€ 44.655. Van alle huishoudens behoort 13% tot de doelgroep voor passend 

toewijzen en ruim 20% tot de overige corporatiedoelgroep. Ongeveer één op 

de zeven huishoudens heeft een middeninkomen tussen € 44.655 en € 56.600. 

Bijna de helft van de huishoudens (48%) in de gemeente heeft een hoger 

inkomen, vanaf € 56.600, ongeveer anderhalf keer modaal.  

 

Figuur 3.11:  Gemeente Bunnik. Bewoning van de woningvoorraad naar eigendoms-
categorie en inkomenssituatie, 2020 

 
Bron: Lokale Monitor Wonen, 2022.  

 

Van de huishoudens die in een corporatiewoning wonen, behoort bijna 80% tot 

de corporatiedoelgroep waarvan de helft tot de doelgroep voor passend 

toewijzen (40% van de huishoudens in een corporatiewoning). Ongeveer 20% 

van de corporatiewoningen wordt bewoond door huishoudens die op grond 

van hun inkomen eigenlijk te goedkoop wonen. Van de huishoudens die in de 

particuliere huursector wonen, behoort ongeveer de helft tot de corporatie-

doelgroep. De particuliere huursector, hoewel naar verhouding klein, heeft dus 

een duidelijke functie in het huisvesten van huishoudens met een laag 

inkomen. Vaak zijn deze woningen sneller toegankelijk voor mensen die snel 
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een woning nodig hebben dan corporatiewoningen. Van de huishoudens die in 

een koopwoning wonen, behoort ruim 20% tot de corporatiedoelgroep. Vaak 

betreft dit oudere huishoudens die weliswaar een laag inkomen hebben, maar 

wonen in een (grotendeels) afbetaalde woning, met lage maandlasten. Het 

grootste deel van de huishoudens met een koopwoning heeft een hoger 

inkomen. 

 

3.3 Ontwikkeling van de marktdruk 

De gemiddelde transactieprijs in de koopsector in de gemeente Bunnik is vanaf 

het derde kwartaal van 2019 tot en met het tweede kwartaal van 2022 

aanmerkelijk toegenomen, van gemiddeld € 390.000 in het derde kwartaal van 

2019 tot gemiddeld € 643.000 in het tweede kwartaal van 2022. Vanaf het 

tweede kwartaal van 2022 is de gemiddelde transactieprijs weer gaan dalen, 

tot het niveau van medio 2021 (€ 542.700). Er is sprake van een sterk 

opgelopen marktdruk, die de afgelopen kwartalen weer iets normaliseert, 

maar nog steeds erg hoog is. 

 

Figuur 3.12:  Gemeente Bunnik. Ontwikkeling aantal transacties en gemiddelde trans-
actieprijs in de koopsector, derde kwartaal 2019 – vierde kwartaal 2022 

Bron: Woningmarktcijfers.nl 

 

De stijging van de gemiddelde transactieprijs in de gemeente Bunnik ligt naar 

verhouding in lijn met de ontwikkeling in de regio Utrecht en in Nederland als 

geheel, maar de gemeente Bunnik heeft een duurdere voorraad dan gemiddeld 

in de regio en in Nederland.  
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Figuur 3.13:  Gemeente Bunnik. Ontwikkeling gemiddelde transactieprijs gemeente 
Bunnik, regio en Nederland, derde kwartaal 2019 – vierde kwartaal 2022 

 
Bron: Woningmarktcijfers.nl 

 

Marktdruk in de sociale huursector toegenomen 
Het aantal verhuringen in de sociale huursector in de gemeente was de 

afgelopen jaren wisselend. In 2020 werden er 80 corporatiewoningen verhuurd 

aan een nieuwe huurder, in 2021 liep dit terug naar 51 (mogelijk is dit een effect 

van de coronaperiode) en in 2022 waren er weer 137 nieuwe verhuringen. In 

de periode van 2020 tot en met 2022 werden veel nieuwe corporatiewoningen 

opgeleverd5, wat ook weer zorgde voor veel vervolgverhuizingen. De 

verwachting van de corporaties is dat het aantal verhuringen in 2023 weer wat 

zal dalen ten opzichte van 2022. Met de oplevering van de Kersenweide zal het 

aantal verhuringen weer toenemen.  

 
5  In totaal 219 woningen. Buurtschap Het Burgje 144 woningen, Rhijnhaeghe (1e deel) 

51 woningen, Molenweg 24 woningen, Stationsweg 10 woningen.  

Figuur 3.14: Gemeente Bunnik. Aantal verhuringen naar type woning 

 
Bron: Verhuurgegevens LEKSTEDEwonen, Portaal en Habion, 2023. 

 

Er werden in 2022 naar verhouding veel woningen aan nieuwe huurders 

verhuurd in de betaalbare segmenten tot de eerste aftoppingsgrens 

(75 woningen) en tussen de eerste en de tweede aftoppingsgrens 

(31 woningen). In totaal ging het om meer dan driekwart van de nieuwe 

verhuringen. In de jaren daarvoor betrof dit zo’n 60% van de nieuwe 

verhuringen. 
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Figuur 3.15: Gemeente Bunnik. Aantal verhuringen naar prijsklassen 

 
Bron: Verhuurgegevens LEKSTEDEwonen, Portaal en Habion, 2023. 

 

Het gemiddeld aantal reacties op appartementen en woonhuizen is de af-

gelopen jaren sterk toegenomen. Met name bij Portaal nam het gemiddelde 

aantal reacties toe. In 2020 werd op een aangeboden appartement gemiddeld 

227 keer gereageerd. In 2022 was dit opgelopen naar gemiddeld 450 reacties 

op een aangeboden appartement. Het gemiddelde aantal reacties op 

woonhuizen liep bij Portaal op van 161 in 2020 naar 386 in 2022. Vooral op 

nieuwbouw wordt erg veel gereageerd. Dit is een signaal dat de druk op de 

sociale huurmarkt in Bunnik sterk is toegenomen in de afgelopen jaren. 

 

 

Figuur 3.16:  Gemeente Bunnik. Gemiddeld aantal reacties naar woningtype en 
woningcorporatie 

 
Bron: Verhuurgegevens LEKSTEDEwonen en Portaal, 2023. 

 

Ook de gemiddelde zoektijd nam de afgelopen jaren sterk toe. In 2022 was de 

gemiddelde tijd dat een geslaagde woningzoekende actief op zoek was naar 

een woonhuis van Portaal in Bunnik meer dan 8 jaar. In 2020 was dit nog 

6,3 jaar. Dat was destijds ook al een lange zoektijd. De zoektijd voor het vinden 

van een appartement nam bij Portaal echter wat af, van 6,2 jaar in 2020 naar 

4,7 jaar in 2022. Bij LEKSTEDEwonen nam de gemiddelde zoektijd voor een 

appartement gestaag toe, van 2,3 jaar in 2020 naar 4,5 jaar in 2022.  

 

Er is in Bunnik sprake van een grote druk op de sociale huursector. 
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Figuur 3.17:  Gemeente Bunnik. Gemiddelde zoektijd in jaren naar woningtype en 
woningcorporatie 

 
Bron: Verhuurgegevens LEKSTEDEwonen en Portaal, 2023. 

 

Wanneer we kijken naar de gemiddelde zoektijd in jaren per prijscategorie, zijn 

er behoorlijke verschillen. Bij Portaal is de gemiddelde zoektijd hoger naarmate 

de huurprijs van de woning hoger is. De uitzondering daarop zijn de woningen 

met een huurprijs tot de kwaliteitskortingsgrens, met een gemiddelde zoektijd 

van 12,1 jaar. Bij LEKSTEDEwonen loopt de zoektijd naar prijscategorie meer 

uiteen. De verschillen hangen waarschijnlijk samen met het beschikbaar komen 

van woningen in de diverse prijscategorieën en met het labelen van woningen 

voor specifieke doelgroepen. 

 

Figuur 3.18:  Gemeente Bunnik. Gemiddelde zoektijd in jaren naar huurprijsklassen en 
woningcorporatie 

 
Bron: Verhuurgegevens LEKSTEDEwonen en Portaal, 2023.  

 

De slaagkans van verschillende leeftijdsgroepen in de gemeente Bunnik 

verschilt sterk. De slaagkans is de verhouding van het aantal actief woning-

zoekenden en het aantal toewijzingen in een jaar. Uit de gegevens van 

Woningnet over de periode van 2020 tot nu blijkt dat de slaagkans van oudere 

woningzoekenden aanmerkelijk groter is dan van jonge woningzoekenden. Dit 

hangt samen met de inschrijfduur die bepalend is bij het toewijzen van een 

geadverteerde woning. Naarmate een woningzoekende ouder is, is de 

inschrijfduur doorgaans langer. De slaagkans van een woningzoekende jonger 

dan 35 jaar is 2,9% terwijl de slaagkans van een woningzoekende van 75 jaar 
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en ouder 10,5% is. Daarbij moet worden opgemerkt dat dit nog steeds een lage 

slaagkans is.  

 

Figuur 3.19:  Gemeente Bunnik. Slaagkans per leeftijdsklasse over de periode 2020 - 
2023  

 
Bron: Gegevens Woningnet, 2023. 
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Middeninkomens kunnen moeilijk kopen in Bunnik 
De sterke prijsontwikkeling is gunstig voor huishoudens die een koop-

woning hebben, maar minder gunstig voor huishoudens die de koopmarkt 

willen betreden. Op dit moment kan een huishouden met een bruto jaar-

inkomen van ongeveer € 40.000 een hypotheek krijgen van ongeveer 

€ 170.000 en kan een huishouden met een inkomen van € 45.000 een 

hypotheek krijgen van ongeveer € 190.000. Om in de gemeente Bunnik een 

tussenwoning te kopen met een gemiddelde prijs van € 558.000, is een 

bruto jaarinkomen van ongeveer € 109.000 nodig. Bij een gemiddelde 

vrijstaande woning is een aanmerkelijk hoger inkomen nodig (€ 158.000). 

In de onderstaande tabel staat een overzicht van het benodigde jaar-

inkomen dat nodig is om een gemiddelde woning te kopen in de gemeente 

(stand medio 2023).  
 

Tabel 3.2: Gemeente Bunnik. Benodigd jaarinkomen per woningtype. 

Woningtype  Transactieprijs Benodigd jaarinkomen 

Appartement € 437.000 € 88.000 

Tussenwoning € 558.000 € 109.000 

Hoekwoning € 580.000 € 113.000 

2^1-kap € 618.000 € 129.000 

Vrijstaand € 810.000 € 158.000 

Bron: Rabobank Hypotheken en Woningmarktcijfers.nl, 2023.  
 

Huishoudens met een inkomen rond € 45.000 hebben doorgaans een 

lastige positie op de woningmarkt. Deze groep middeninkomens verdient 

net te veel om in aanmerking te komen voor een sociale huurwoning en te 

weinig om een koopwoning te kunnen financieren. Op basis van de 

gemiddelde transactieprijzen van appartementen en tussenwoningen zijn 

de mogelijkheden voor lage middeninkomens in de bestaande voorraad in 

de gemeente Bunnik beperkt. Ook zijn er maar beperkte mogelijkheden 

voor de groep hoge middeninkomens met een inkomen tussen ongeveer 

€ 45.000 en circa € 56.000. Voor alleenstaande huishoudens is het kopen 

van een woning nagenoeg onmogelijk. 
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4 Ontwikkeling woningbehoefte 

Hoofdstuk 4 gaat over de ontwikkeling van de kwantitatieve en kwalitatieve 

woningbehoefte in de gemeente in de komende jaren. Allereerst gaan we in op 

de bevolkingsontwikkeling en huishoudensontwikkeling in Bunnik en kijken we 

naar de benodigde inloop van het woningtekort. Vervolgens wordt aan de hand 

van de woonvoorkeuren en verhuisgedrag van verschillende groepen huis-

houdens een beeld gegeven van de ontwikkeling van de kwalitatieve woning-

behoefte.  

 

4.1 Bevolkings- en huishoudensprognose 

Om de kwantitatieve woningbehoefte in beeld te brengen, baseren we ons in 

de basis op de meest recente bevolkings- en huishoudens prognose van Primos. 

Volgens de Primosprognose neemt het aantal huishoudens in de gemeente in 

de periode 2023 – 2030 toe met 1.730 huishoudens. Het aantal inwoners stijgt 

volgende deze prognose in dezelfde periode met 3.151 inwoners.  

 

Tabel 4.1:  Gemeente Bunnik. Primos bevolkings- en huishoudensprognose, 2023 - 
2040 

 2023 2025 2030 2035 2040 

Bevolking 15.758 15.973 18.909 21.323 23.017 

Huishoudens 6.723 6.842 8.453 9.553 10.349 

 

 2023 tot 2030 2031 tot 2035 2036 tot 2040 

Bevolking +3.151 +2.414 +1.694 

Huishoudens +1.730 +1.100 +796 

Bron: Primos bevolkings- en huishoudensprognose 2023. 

 

 

Figuur 4.1:  Gemeente Bunnik. Huishoudensprognose naar leeftijd en huishoudens-
samenstelling naar verhouding, 2023 - 2040 

 
Bron: Primos huishoudensprognose 2023. 

 

De verdeling van de huishoudens naar leeftijd en huishoudenssamenstelling 

blijft in Bunnik volgens de prognose naar de toekomst toe vrijwel gelijk. In veel 

gemeenten is sprake van een forse toename van het aantal oudere huis-

houdens, met name in de leeftijd vanaf 75 jaar. In Bunnik is dat niet het geval. 

Dat hangt samen met aan de ene kant de grote toestroom van jonge kleine 

huishoudens en gezinnen en aan de andere kant het vertrekoverschot van 

oudere huishoudens. Het aantal oudere huishoudens neemt in Bunnik wel toe, 

omdat de hele bevolking in omvang toeneemt, maar naar verhouding is de 

vergrijzing beperkt. 
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Figuur 4.2:  Gemeente Bunnik. Huishoudensprognose naar leeftijd en huishoudens-
samenstelling in aantallen, 2023 - 2040 

 
Bron: Primos huishoudensprognose 2023. 

 

4.2 Ontwikkeling kwantitatieve woningbehoefte 

De woningbehoefte komt voort uit de ontwikkeling van het aantal huishoudens 

en het inlopen van het huidige woningtekort van 5,5% nu naar 2% in 2030. Bij 

de inloop van het woningtekort gaan we er dus van uit dat dit tekort niet 

volledig wordt ingelopen. De woningmarkt heeft een zekere druk nodig om 

goed te functioneren. Uitgaan van een tekort rond de 2% is gebruikelijk. Dit 

tekort wordt landelijk al lange tijd als uitgangspunt gehanteerd.  

 

Op basis van de Primos prognose, rekening houdend met het inlopen van het 

woningtekort van 2% in 2030, is er in de gemeente Bunnik een extra woning-

behoefte van 2.190 woningen in de periode tot en met 2030 en van nog eens 

1.100 woningen in de periode 2031 tot en met 2035. De totale extra woning-

behoefte tot en met 2035 bedraagt daarmee 3.290 woningen.  

 

Tabel 4.2:  Gemeente Bunnik. Ontwikkeling kwantitatieve woningbehoefte volgens 
prognose, tot en met 2030 en 2031 tot en met 2035 

 2023 t/m 2030 2031 t/m 2035 

Toename huishoudens +1.950 +1.100 

Inlopen woningtekort +240  

Totaal  +2.190 +1.100 

Bron: Primos prognose, bewerking Companen. 

 

Kwantitatieve woningbehoefte kernen en wijken  
 

Tabel 4.3: Gemeente Bunnik. Ontwikkeling kwantitatieve woningbehoefte per kern 
2023 tot en met 2035 

 2023 t/m 2030 2031 t/m 2035 

Bunnik +1.005 +510 

Odijk +860 +430 

Werkhoven +325 +160 

Totaal +2.190 +1.100 

Bron: Primos prognose, bewerking Companen. 

 

4.3 Kwalitatieve woningbehoefte 

Woonvoorkeuren en verhuisgedrag 
Voor het in beeld brengen van de woonwensen baseren we ons op het WoON 

2021. Dit is een groot landelijk woon- en verhuiswensenonderzoek dat 

driejaarlijks wordt uitgevoerd. Om betrouwbare uitkomsten voor Bunnik te 

krijgen, werken we met een referentiegebied, waarin we lokaal specifieke 
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achtergrondkenmerken gebruiken om tot een zo concreet mogelijk beeld van 

de situatie in Bunnik te komen.  

 

Figuur 4.3: Referentiegebied Bunnik. Woonwensen van verschillende huishoudens-
groepen 

 
Bron: WoON 2021. 

 

• Bij jonge huishoudens lopen de wensen uiteen. Een deel van hen wil huren, 

maar de wens om te kopen is groter. Het grootste deel van deze groep 

wenst een koopwoning tot € 280.000 of van € 280.000 - € 405.000.  

• Kleine huishoudens van 35 tot 55 jaar zoeken met name een koopwoning 

tot € 280.000 of van € 280.000 - € 405.000. Er is onder deze groep geen 

belangstelling voor particuliere huurwoningen.  

• Kleine huishoudens van 55 tot 65 jaar willen voornamelijk een koopwoning 

tot € 280.000 of van € 280.000 - € 405.000. Daarnaast is er een behoorlijk 

aandeel dat een huurwoning wenst en dan met name een sociale huur-

woning.  

• De woonwensen van gezinnen lopen net zoals de jonge huishoudens 

uiteen. Er is onder gezinnen belangstelling voor de huursector, ook de 

particuliere huursector, maar het merendeel van de gezinnen wil een 

woning kopen. Het accent ligt op het segment tot € 405.000, maar er zijn 

ook gezinnen die meer kunnen besteden. 

• De kleine huishoudens van 65 tot 75 jaar hebben vaak de wens te 

verhuizen naar een huurwoning en dan met name naar een sociale huur-

woning. Maar een flink deel (bijna 40%) wil bij verhuizing een woning 

kopen. 

• De kleine huishoudens van 75 jaar en ouder heeft bij verhuizing een wens 

om naar een betaalbare koopwoning te verhuizen of naar een sociale huur-

woning. Deze groep richt zich dus ook op hoge leeftijd nog op de koop-

sector. 

 

Woonwensen en verhuisgedrag vergeleken 
Zoals benoemd zijn woonwensen slechts een (beperkte) voorspeller van gedrag 

op de woningmarkt. Vaak geven mensen in een enquête aan iets te willen, 

maar doen zij in de praktijk vervolgens iets anders. We vergelijken de woon-

wensen daarom met het feitelijke gedrag in Bunnik. Enkele belangrijke 

verschillen: 

• Kleine huishoudens van 35 tot 55 jaar en 75 jaar en ouder verhuizen wel 

naar een particuliere huurwoning terwijl dat niet uit de wensen blijkt.  

• Er wordt veel meer naar een particuliere huurwoning verhuisd dan uit de 

wensen blijkt. Met name jongere kleine huishoudens verhuizen veel naar 

particuliere huurwoningen, terwijl het de wens is om te kopen.  

• Huishoudens die willen kopen wensen voornamelijk koopwoningen tot 

€ 405.000 maar verhuizen voornamelijk naar koopwoningen met een prijs 

boven € 405.000. 
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Figuur 4.4:  Gemeente Bunnik. Verhuisgedrag van verschillende huishoudensgroepen, 
2011 - 2021 

 
Bron: CBS Microdata.  

 

Behoefte aan sociale huurwoningen  
De behoefte aan sociale huur wordt deels bepaald aan de hand van 

woonwensen die huishoudens hebben. Maar minstens zo belangrijk zijn de 

toewijzingseisen. Wettelijk is hierbij vastgelegd dat eenpersoonshuishoudens 

met een inkomen tot € 44.035 en meerpersoonshuishoudens met een inkomen 

tot € 48.625 tot de doelgroep van woningcorporaties behoren. Voor hen zijn 

sociale huurwoningen tot € 808 bedoeld. Een deel van deze doelgroep valt 

onder de regels voor passend toewijzen. Dan gaat het om eenpersoonshuis-

houdens met een inkomen tot ongeveer € 25.475 en meerpersoonshuis-

houdens met een inkomen tot € 34.575. Zij zijn aangewezen op de meest 

betaalbare sociale huurwoningen met een huurprijs tot de aftoppingsgrenzen: 

€ 647 voor één- en tweepersoonshuishoudens en € 694 voor drie- en meer-

persoonshuishoudens. Daarnaast mogen corporaties sinds 2022 7,5% van de 

vrijkomende woningen vrij toewijzen aan huishoudens die niet tot de 

corporatiedoelgroep behoren. Deze 7,5% mag verhoogd worden naar 15% als 

de corporatie hierover afspraken maakt met de gemeente en de huurders-

organisatie en dit vastlegt in prestatieafspraken.  

 

Op grond van verschillende (on)zekere ontwikkelingen hebben we een 

inschatting gemaakt van de behoefteontwikkeling aan sociale huur vanuit de 

doelgroep van woningcorporaties. We richten ons hierbij op meetbare 

economische, demografische en maatschappelijke trends: 

• effect van de huishoudensgroei; 

• effect van veranderende bevolkingssamenstelling en veranderende huur-

kooporiëntatie (generatie effect); 

• effect van de koopkrachtontwikkeling. 

 

Onderstaande tabel laat zien dat er bij zowel een lage koopkrachtontwikkeling 

(0%) als een hoge koopkrachtontwikkeling (0,6%) sprake zal zijn van groei van 

de doelgroep. 
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Tabel 4.4: Gemeente Bunnik. Verwachte inkomensontwikkeling, 2023 - 2025 - 2030 

 2023 2025 2030 

La
ag

 (
0

%
) 
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id
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n
 (

0
,3

%
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(0
,6

%
) 

La
ag

 (
0

%
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id
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n
 (

0
,3

%
) 

H
o

o
g 

(0
,6

%
) 

Huurtoeslaggroep 780 797 790 788 995 975 970 

HT - € 44.035 1.321 1.342 1.333 1.326 1.654 1.632 1.614 

€ 44.035 - € 48.625 315 323 324 327 396 402 409 

Vanaf € 48.625 4.306 4.381 4.395 4.401 5.408 5.444 5.460 

Totaal 6.723 6.842 6.842 6.842 8.453 8.453 8.453 

Bron: Primos prognose, CBS 2022, Lokale monitor wonen 2022, bewerking Companen. 

 

Bepalende factoren voor de vraag naar sociale huurwoningen zijn onder andere 

het aantal huishoudens, de inkomensontwikkeling en de wijze waarop de 

scheefheid zich ontwikkelt in de kernvoorraad van de corporaties. Doordat we 

het effect van de economische ontwikkeling op de omvang van de verschillende 

inkomensgroepen in beeld hebben gebracht, kunnen we een vertaling maken 

naar de benodigde omvang van de kernvoorraad van de corporaties. We 

houden rekening met de huidige voorraad, de groei van het aantal huishoudens 

met een inkomen tot € 48.625 op basis van drie economische scenario’s en de 

huidige goedkope scheefheid in de kernvoorraad van de corporaties. Dit is het 

aandeel mensen met een inkomen boven de € 48.625 dat in een corporatie-

woning met een huur tot en met € 808 woont.  

 

 

 

 

 

Figuur 4.5:  Gemeente Bunnik. Ontwikkeling aanvullende vraag naar woningen in de 
kernvoorraad bij verschillende koopkrachtscenario’s, 2023 tot 2030 

 
Bron: Primos prognose, CBS 2023, Lokale monitor Wonen 2022, bewerking Companen. 

 

Wij ramen de groei van de doelgroep die in een sociale huurwoning woont tot 

2030 op 280 huishoudens. Als we uitgaan van het inlopen van het woningtekort 

met 75 woningen, gaat het in totaal om een extra behoefte van 355 sociale 

huurwoningen. Echter, met het ouder worden van de naoorlogse babyboom-

generatie neemt het eigen woningbezig onder ouderen toe. Deze ouderen 

hebben vaker dan de generatie ervoor een goed pensioen en vermogen in een 

eigen woning. Zij hebben daarmee de mogelijkheid om bij verhuizing opnieuw 
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een woning te kopen of te kiezen voor een huurwoning in de vrije sector. Dit 

betekent dat de behoefte van ouderen aan sociale huurwoningen niet zonder-

meer trendmatig kan worden doorgetrokken. We noemen dit het generatie-

effect. Het generatie-effect zorgt ervoor dat de behoefte aan sociale huur-

woningen in de gemeente Bunnik met 65 woningen minder toeneemt dan op 

basis van de demografische doorrekening van de omvang van de doelgroep.  

 

Bij het uitblijven van economische groei en een koopkrachtontwikkeling van 

0 procent per jaar, is de aanvullende behoefte aan sociale huurwoningen 

290 woningen in de periode tot 2030. Als de koopkrachtontwikkeling positiever 

is, zal de verwachte extra behoefte aan sociale huurwoningen lager zijn. De 

doelgroep is dan kleiner. Bij een koopkrachtontwikkeling van 0,3 procent (lang-

jarige trend volgens berekeningen van het CPB) per jaar komt de extra behoefte 

uit op 280 woningen. Bij een optimistisch scenario van 0,6 procent koopkracht-

groei per jaar zijn 270 extra woningen nodig in de sociale huur. 

 

Het betreft hier een netto-uitbreiding van de sociale huurvoorraad. Hierbij is 

geen rekening gehouden met nieuwbouw als vervanging voor sloop en verkoop 

van sociale huurwoningen. De woningbehoefte van vergunninghouders en de 

woningbehoefte die samenhangt met de extramuralisatie van kwetsbare 

groepen maakt onderdeel uit van de geraamde extra behoefte. Hierbij moet 

worden aangetekend dat deze raming betrekking heeft op een trendmatige 

ontwikkeling. Een sterke toename van bijvoorbeeld het aantal vergunning-

houders zal leiden tot een grotere vraag naar corporatiewoningen dan hier 

wordt geraamd. 

 

De coronacrisis vraagt om waakzaamheid voor al te veel economisch 

optimisme. De vraag is hoe de economie zich zal ontwikkelen en in welke mate 

huishoudens profiteren. Daarnaast zullen ook de huidige stijging van gas-

prijzen, energieprijzen en hoge inflatie de komende jaren invloed hebben op 

de woningmarkt. Hoewel het exacte effect hiervan lastig is te overzien, is wel 

te verwachten dat er steeds meer mensen hun rekeningen niet meer kunnen 

betalen. De behoefte aan betaalbaar wonen zal hierdoor zeker op korte termijn 

toenemen. Het belang om voldoende betaalbare sociale huurwoningen aan de 

woningvoorraad toe te voegen neemt hierdoor toe. 

 

Onze scenario’s gaan uit van gemiddelde economische groei op middellange 

termijn. Ons advies is om de komende jaren het lage scenario en het basis-

scenario als bandbreedte te hanteren. Dat betekent het toevoegen van 280 tot 

290 sociale huurwoningen, zo’n 15% van de totale extra woningbehoefte in de 

periode tot 2030. Dit aandeel is aanmerkelijk lager dan de 30% waar in het 

kader van de Nationale Woon- en Bouwagenda op wordt gestuurd. Dat de 

behoefte in Bunnik lager is, hangt samen met de naar verhouding kleine 

corporatievoorraad in de gemeente. Dit is een situatie die historisch is 

gegroeid. Bunnik heeft veel huishoudens met een hoger inkomen en naar 

verhouding weinig huishoudens met een laag inkomen. De behoefte aan sociale 

huurwoningen moet los gezien worden van het fair-share-principe, wat ervan 

uitgaat dat gemeenten in een regio in gelijke mate bijdragen aan het huisvesten 

van kwetsbare groepen. 

 

Frictie tussen vraag en aanbod: nieuwbouw- en her-
structureringsopgave, kansrijke en kwetsbare segmenten 
In deze paragraaf vertalen we de kwantitatieve woningbehoefte naar de 

gewenste toekomstige kwaliteit van de woningvoorraad. Aan welke woningen 

zal er in de toekomst behoefte zijn? Zijn er woningen waarvan al voldoende 

aanbod is? Voor het bepalen van de kwalitatieve woningbehoefte is een 

schatting gemaakt van de kwalitatieve behoefteontwikkeling in de gemeente 

Bunnik. We maken gebruik van een combinatie van woonwensen en feitelijk 

gedrag op de woningmarkt omdat de woonwens alleen een (beperkte) 

voorspeller is van gedrag op de woningmarkt. De uitkomsten van de woon-
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wensen zijn daarom vergeleken met de feitelijke verhuisbewegingen op de 

woningmarkt. Waar het wensprofiel en het gedragsprofiel van elkaar 

verschillen, is ingeschat of er sprake is van een onvervulde wens omdat in het 

verleden aanbod ontbrak, of juist van een voorzorgwens die in de praktijk maar 

beperkt wordt geëffectueerd. Zo vormt de combinatie van woonwensen en 

gedrag een robuuste basis voor het bepalen van de ontwikkeling van de 

kwalitatieve woningbehoefte.  

 

We benadrukken dat het een richtinggevend toekomstbeeld is en niet een 

absoluut toekomstbeeld. Het is een raming op basis van informatie die op dit 

moment beschikbaar is. Bij de analyses van de woonwensen is rekening 

gehouden met de huishoudensontwikkeling, de conjunctuur, en relevante 

regelgeving zoals passend toewijzen. Daarnaast hebben we zoals beschreven 

meegewogen dat nieuwe generaties vaker in een koopwoning wonen dan 

eerdere generaties. In de analyses is rekening gehouden met de financiële 

mogelijkheden van huishoudens en de prijssegmenten waar zij zich op richten. 

 

Sociale huursector: appartementen en levensloopgeschikte woningen 

De aanvullende behoefte in de sociale huursector bestaat vooral uit 

appartementen en levensloopgeschikte woningen. In de praktijk kunnen dat 

ook grondgebonden levensloopgeschikte woningen zijn. De vraag naar 

appartementen is niet alleen een vraag van ouderen, maar ook van jongeren 

die snel een betaalbare woning zoeken. Er is geen extra behoefte aan grond-

gebonden eengezinswoningen in de sociale huursector. Dat betekent niet dat 

er geen vraag is naar deze woningen, maar dat vraag en aanbod de komende 

periode in evenwicht zijn. 

 

Middenhuur: appartementen en levensloopgeschikte woningen 

De vraag in de vrije huursector is grotendeels een vraag naar middenhuur. De 

extra vraag aan middenhuurwoningen is op basis van de woonwensen van 

huishoudens relatief klein. De eerste voorkeur gaat vaker uit naar het kopen 

van een woning. Dat speelt nog sterker bij grondgebonden woningen dan bij 

appartementen, wat ertoe leidt dat er potentieel vraaguitval optreedt bij 

grondgebonden vrije sector huurwoningen. 

 

Figuur 4.6:  Gemeente Bunnik. Kwalitatieve woningbehoefte naar eigendom, woning-
type en prijsklasse, 2023 tot en met 2030 en 2031 tot en met 2035  

 
Bron: Vraag- en aanbodmodel Companen, 2023. 

 

Deze situatie doet zich voor als er voldoende goedkoop en betaalbaar aanbod 
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vraag naar grondgebonden huurwoningen in de vrije huursector. Een deel van 

de vraag naar goedkope koopwoningen is afkomstig van huishoudens die 

zouden willen doorstromen vanuit een sociale huurwoning. Als deze woningen 

niet beschikbaar zijn, legt dit extra druk op de sociale huursector. 

 

Ouderen willen vaak een woning kopen 

Ook de voorkeur van ouderen gaat vaker dan in het verleden uit naar het kopen 

van een woning als zij de stap zetten naar een levensloopgeschikte woning. Dat 

hangt samen met de generatiewissel die gaande is. De huidige generatie 

ouderen heeft vaker dan eerdere generaties altijd in een koopwoning 

gewoond. De hoge huizenprijzen betekenen dat zij hun (vaak grotendeels af-

betaalde) woning goed kunnen verkopen, een kleinere levensloopgeschikte 

woning kunnen kopen en daardoor relatief lage maandlasten houden. Toch zijn 

er ook ouderen die bewust kiezen voor een stap naar een middeldure levens-

loopgeschikte huurwoning. 

 

Koopsector: accent op goedkoop en betaalbaar 

In de koopsector is er veel vraag naar goedkope en betaalbare woningen. Er 

zijn in Bunnik veel koopwoningen met een hoge waarde (boven € 405.000). 

Deze woningen zijn bereikbaar voor kopers die zelf hebben geprofiteerd van de 

gestegen huizenprijzen in de afgelopen periode en de overwaarde van hun 

huidige woning kunnen benutten. Voor huishoudens die geen woning te 

verkopen hebben (koopstarters) geldt dit niet. Zij zijn de aansluiting kwijt 

geraakt bij de waardeontwikkeling in de bestaande woningvoorraad. Dit 

betekent dat er een aanzienlijke extra vraag is naar betaalbare koopwoningen 

in Bunnik. 

De grootste extra vraag is er naar grondgebonden woningen. In de 

appartementensfeer is er in de periode tot en met 2030 zowel een aanvullende 

vraag naar goedkope als naar duurdere koopappartementen.  

 

Dure koop potentieel onder druk 

Omdat er veel dure koopwoningen zijn in Bunnik is de extra vraag in het dure 

koopsegment relatief beperkt. Er is potentieel veel aanbod van vrijkomende 

woningen. Bij woningen met een minder gunstige prijs-kwaliteitverhouding 

ontstaat potentieel vraaguitval. Dit doet zich mogelijk voor bij de dure rij-

woningen in het prijssegment boven € 450.000. Aan de meer luxe koop-

woningen (tweekappers en vrijstaande woningen) in het dure segment is wel 

een extra behoefte. Een mogelijk risico bij deze situatie is dat bestaande 

woningen in het dure segment minder goed kunnen concurreren met nieuw-

bouw, zeker nu de energetische kwaliteit van woningen een zeer belangrijk 

aspect is geworden bij de koopbeslissing. 

 

Woningbehoefte per kern 
Aan de hand van de huishoudenssamenstelling, de omvang en samenstelling 

van de woningvoorraad en van een analyse van verhuisbewegingen is een 

vertaling van de woningbehoefte gemaakt naar de kernen van de gemeente. 

 

2 
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Tabel 4.5:  Gemeente Bunnik. Kwalitatieve woningbehoefte per kern, 2023 tot en met 
2030 

 Bunnik Odijk Werkhoven 

Huur grondgebonden - - - 

Huur appartement ++++ +++ + 

Koop eengezins betaalbaar6 ++++ ++++ ++++ 

Koop eengezins duur - 0 + 

Koop appartement ++++ ++++ ++ 

Totale woningbehoefte +1.005 +860 +325 

Bron: Vraag- en aanbodmodel Companen, 2023. 

 

4.4 Vergelijking met de planvoorraad 

Om te voorzien in de inloop van het huidige woningtekort en de aanvullende 

woningbehoefte die de komende jaren ontstaat, moeten voldoende en de 

juiste woningen worden toegevoegd. We vergelijken in deze paragraaf daarom 

de bekende planvoorraad in de gemeente met de ontwikkeling van de woning-

behoefte.  

 

 
6 Betaalbaar: tot € 405.000. 

Figuur 4.7:  Gemeente Bunnik. Planvoorraad harde plannen 2023 tot en met 2027, naar 
eigendom en prijssegment 

 
Bron: Gemeente Bunnik. 
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woningen. De zachte planvoorraad bestaat uit ongeveer 3.800 plannen.  

Er zijn harde plannen voor ruim 272 sociale huurwoningen. Daarmee wordt 

ruim voorzien in de behoefte van inwoners van Bunnik in de komende jaren. 

Met deze plannen bestaat bijna 30% van de harde planvoorraad uit plannen 

voor sociale huurwoningen. Ook de planvoorraad voor huurwoningen in de 

vrije huursector sluit getalsmatig goed aan bij de behoefte die wij voorzien voor 

de komende jaren. Dat geldt ook voor de plannen voor dure koopwoningen. 

Echter, om in de extra vraag naar betaalbare koopwoningen te voorzien, zal bij 
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het toevoegen en opharden van woningbouwplannen een sterke focus moeten 

liggen op het betaalbare koopsegment. De huidige harde planvoorraad voor dit 

segment is aanmerkelijk kleiner dan de behoefte die we voor de komende jaren 

voorzien. 

 

Tabel 4.6:  Gemeente Bunnik. Harde plancapaciteit 2023 tot en met 2027 per kern, naar 
eigendom en prijssegment 

 Bunnik Odijk  Werkhoven 

Sociale huur € 693 - € 808 16 237 19 

Vrije sector huur midden € 808 - € 1.050 10 64 2 

Vrije sector huur duur > € 1.050 78 4 - 

Koop tot NHG < € 405.000 - 179 - 

Dure koop - laag € 405.000 - € 450.000 - - - 

Dure koop - hoog > € 450.000 - 167 36 

Particuliere opdrachtgevers - 32 1 

Totaal 104 683 58 

Bron: Gemeente Bunnik. 

 

De planvoorraad concentreert zich in belangrijke mate in de kern Odijk, waar 

Kersenweide wordt ontwikkeld. Het plan Kersenweide wordt voor een deel tot 

en met 2027 opgeleverd. Het is de bedoeling dat er per jaar nog 201 woningen 

worden opgeleverd. Bezien vanuit de trendmatige ontwikkeling van de woning-

behoefte, is de toekomstige woningvraag in de kern Bunnik (getalsmatig en 

naar verhouding) veel groter dan waar de harde planvoorraad in voorziet. Ook 

in de kern Werkhoven is de extra woningbehoefte in de periode tot en met 

2030 veel groter dan de harde planvoorraad. De analyse van verhuis-

bewegingen laat zien dat er maar beperkt wordt verhuisd tussen de kernen 

binnen de gemeente. Aantrekkelijk aanbod in Kersenweide zal ook interessant 

zijn voor inwoners van Bunnik en Werkhoven, maar in belangrijke mate 

voorzien in de woningbehoefte op regionaal niveau. De autonome behoefte-

ontwikkeling van de huidige inwoners van de drie kernen, met vaak de wens 

om in hun eigen kern te kunnen blijven wonen, moet niet uit het oog worden 

verloren. 

 

Woondeal 
In de Woondeal Regio U10 zijn afspraken gemaakt over het realiseren van 

woningen in de periode tot en met 2030. In totaal gaat het om het realiseren 

van 2.179 woningen (bruto). Van deze woningen worden 963 woningen 

gerealiseerd in het betaalbare segment (sociale huur, middenhuur en koop tot 

maximaal € 355.000). Het aandeel betaalbare woningen binnen de Woondeal-

afspraken is daarmee in Bunnik 44%. Op aantal van 2.179 woningen worden 

398 sociale huurwoningen toegevoegd. Dit is 18% van de toe te voegen 

woningen. 

 

Tabel 4.7:  Gemeente Bunnik. Woondealafspraken over het toevoegen van betaalbare 
woningen, 2022 t/m 2030 

 Betaalbaarheid (t.o.v. openbare plancapaciteit) 

Periode 

Sociale 

huur-

woningen 

Vanaf sociale huur-

grens tot € 1.000 

per maand 

Koopwoningen 

(tot € 355.000) Totaal  

2022 t/m 2025 148 73 74 295 

2026 t/m 2030 250 125 293 668 

Totaal  398 198 367 963 

Bron: Woondeal Regio U10. 

 

4.5 Woningvraag speciale doelgroepen 

Woonbehoefte vergunninghouders 
De huisvesting van vergunninghouders (statushouders) is een specifiek 

aandachtspunt. Over het huisvesten van deze groep worden afspraken 

gemaakt met de woningcorporaties. Hoewel niet goed te voorspellen is hoe de 
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omvang van deze doelgroep zich gaat ontwikkelen, kan wel een richting 

gegeven worden. Voor de korte termijn is er zicht op de aantallen vergunning-

houders die gemeenten moeten huisvesten. Het Rijk publiceert hiervoor half-

jaarlijks de Taakstelling Huisvesting Vergunninghouders. Om voor de komende 

jaren een bandbreedte te geven, kijken we naar gemiddelde taakstelling van 

de afgelopen jaren en de hoge taakstelling die bekend is voor 2023. Deze 

taakstelling ligt ongeveer op het niveau van de hoogste piek in de afgelopen 

jaren. Vervolgens vertalen we dit naar een daadwerkelijke woningvraag door 

ons te baseren op ervaringscijfers over de gemiddelde woningbezetting bij 

vergunninghouders.  

In onderstaand figuur is de bandbreedte voor de ontwikkeling van de taak-

stelling in de komende jaren weergegeven. Een trendmatige ontwikkeling 

vormt hierbij de onderkant van de bandbreedte. Dit komt voor de gemeente 

Bunnik uit op een jaarlijkse taakstelling van 19 vergunninghouders. De boven-

grens ligt op een jaarlijkse taakstelling van 44 vergunninghouders.  

 

Figuur 4.8:  Jaarlijkse taakstelling vergunninghouders, gemeente Bunnik 2013 - 2022; 
prognose 2023 - 2025  

 
Bron: Rijksoverheid 2023, bewerking Companen. 

 

Bij een trendmatige huisvestingsopgave zijn jaarlijks 10 woningen nodig bij een 

woningbezetting van 2 personen en 6 woningen bij een woningbezetting van 

3 personen. Wanneer we uitgaan van het hoge scenario zijn er jaarlijks 

22 woningen nodig bij een woningbezetting van 2 personen en 15 woningen bij 

een woningbezetting van 3 personen. De woningen waar vergunninghouders 

in terecht komen bestaat in grote mate uit corporatiewoningen.  

 

Spoedzoekers 
Een deel van de woningzoekenden in de gemeente heeft met grote spoed een 

woning nodig. Dit zijn doorgaans mensen die door een plotselinge verandering 

in hun leven moeten verhuizen en snel een andere woning nodig hebben. Waar 

het de groep betreft die zich richt op een sociale huurwoning, is in beeld 
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gebracht om hoeveel mensen het in Bunnik gaat en wat hun achtergrond-

kenmerken zijn. Een deel van de spoedzoekers komt op grond van hun situatie 

in aanmerking voor voorrang bij de woningtoewijzing omdat zij vallen onder de 

urgentieregeling. Deze woningzoekenden worden dan opgenomen als urgent 

zoekenden in de systemen van de corporaties en van Woningnet. We weten 

dat een deel van de spoedzoekers via de corporaties niet in beeld is, vaak 

omdat zij niet staan ingeschreven voor een corporatiewoning en zelf op 

voorhand inschatten dat zij kansloos zijn om op korte termijn via de corporatie 

aan een woning te worden geholpen. Vaak vinden deze mensen een woning in 

de particuliere huur en slapen tijdelijk bij vrienden op de bank.  

 

Uit de gegevens van Woningnet komt naar voren dat in de periode 2020 tot en 

met 2022 woningen zijn toegewezen aan 9 urgent woningzoekenden. 

4 toewijzingen in 2020, 1 toewijzing in 2021 en 4 toewijzingen in 2022. Deze 

urgent woningzoekenden hebben allemaal een woning van Portaal toe-

gewezen gekregen. Er was 2 keer sprake van directe bemiddeling en 7 keer is 

de woning toegewezen via het aanbodmodel. Iets meer dan de helft van de 

urgenten heeft een leeftijd tot 40 jaar.  

 

Urgentieregeling 

Maar weinig mensen die zich melden om op grond van de urgentieregeling met 

voorrang een woning te krijgen komen daarvoor ook in aanmerking. In de 

periode van 2020 tot en met 2022 zijn er zeven aanvragen toegewezen van de 

in totaal 36 aanvragen (19%). In 2020 werd 12% van de aanvragen voor 

urgentie toegewezen, in 2021 was dit 33% en in 2022 20%. Met name in 2020 

en 2021 werd een groot deel van de aanvragen afgewezen. Deze afwijzingen in 

2020 bestonden vaak uit het feit dat de aanvrager al een lange wachttijd had 

waarmee er via het aanbodsysteem werd geacht binnen afzienbare tijd een 

woning te vinden. In 2021 bestonden de afwijzingen merendeel uit het niet 

tijdig of juist indienen van de aanvraag of dat er geen sprake was van een 

noodsituatie. In 2022 werden aanvragen afgewezen omdat de aanvragers al 

een lange wachttijd hadden.  

 

Tabel 4.8: Gemeente Bunnik. Urgentie aanvragen, afwijzingen en toewijzingen 

 2020 2021 2022 

Urgentie aanvragen 17 9 10 

Afgewezen aanvragen 13 6 3 

Aanvraag buiten behandeling gesteld 1 0 3 

Aanvraag ingetrokken 1 0 2 

Toegewezen aanvragen  2 3 2 

Bron: Registratie Het Vierde Huis. 

 

In 2022 zijn er 3 aanvragen buiten behandeling gesteld en 2 aanvragen 

ingetrokken. Gezien de verhouding tussen het aantal aanvragen en het aantal 

toewijzingen raden we aan om de aanvraagprocedure en de informatie die 

hierover wordt gedeeld met inwoners nog eens goed te bekijken. In veel 

gemeenten en ook in de gemeente Bunnik wordt er met potentiële aanvragers 

eerst een kansadviesgesprek gevoerd. Het voeren van een gesprek kan snel 

helderheid geven of de aanvrager voor urgentie in aanmerking kan komen en 

wat de aanvrager moet aanleveren voor de aanvraag. Op die manier kan 

worden voorkomen dat een groot deel van de aanvragen moet worden 

afgewezen.  
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5 Wonen en zorg  

Inwoners met een zorgvraag hebben vaak een specifieke woonvraag. Door 

extramuralisering van wonen in instellingen naar langer of weer zelfstandig 

wonen, zien we een vraag ontstaan naar woonvormen in een omgeving waar 

sociale- en zorginfrastructuur op elkaar zijn afgestemd, zodat men kan 

terugvallen op een steunnetwerk. De vraag naar wonen met zorg komt vanuit 

verschillende doelgroepen. Deze doelgroepen zijn: ouderen, mensen met een 

verstandelijke en/of lichamelijke beperking, mensen die een beroep doen op 

Beschermd Wonen, mensen die een beroep doen op de Maatschappelijke 

Opvang (MO) en kwetsbare jongeren die uitstromen uit jeugdzorg met verblijf. 

Het aantal zorgbehoevenden dat hierdoor actief is op de woningmarkt neem 

toe.  

 

De analyse baseren we voor de behoefteontwikkeling op de Woonzorgweter 

van Companen. Voor het aanbod putten we uit de aanbodinventarisatie die de 

gemeente in bezit heeft. Daarmee zijn we in staat om het aanbod met de vraag 

te matchen om tot een woonopgave te komen.  

 

Indicatiestelling als uitgangspunt woonvraag 
De grens tussen de doelgroepen van wonen met zorg is niet altijd scherp te 

trekken. Een oudere die woont in een 24-uursinstelling heeft soms ook een 

(licht) verstandelijke beperking, een bewoner van een Beschermd Wonen 

instelling (GGZ) soms ook. Bij de behoefteraming van wonen met zorg zijn we 

uitgegaan van de indicaties die aan zorgvragers zijn afgegeven. Op basis van die 

indicatiestelling maken we een raming van hun woonbehoefte. Hoewel het bij 

de zorgvraag gaat om personen (indicaties worden immers afgegeven aan 

personen), gaat het bij de woonvraag om huishoudens.  

 

Woonvraag ouderen  
Om een inschatting te kunnen maken van het deel van de ouderen dat 

behoefte heeft aan een specifieke woonvorm zoals geclusterd wonen voor 

ouderen, maken wij gebruik van het vitaliteitstredenmodel van Companen. Dit 

model bevat vier treden. In de eerste trede zitten de meeste vitale ouderen, 

die niet of nauwelijks gebruik maken van zorg; in de vierde trede vallen 

ouderen met een zware zorgvraag. In het model worden ouderen (65+) 

ingedeeld op basis van de ‘zwaarste’ zorgvorm die zij in het afgelopen jaar 

ontvingen. Als voorbeeld ouderen die zowel huishoudelijke hulp vanuit de 

Wmo krijgen als wijkverpleging vanuit de Zvw, tellen we mee in vitaliteits-

trede 3. 

 

• De meest vitale ouderen zitten in vitaliteitstrede 1. Zij hebben geen 

zorgindicatie, maar maken hooguit gebruik van eerstelijns huisartsenzorg 

of zorg van de specialist (vanwege een acute zorgvraag, chronische ziekte 

of specialistische geestelijke gezondheidszorg). 

• Als ouderen gebruik maken van Wmo-ondersteuning, dan vallen ze in 

vitaliteitstrede 2. Het gaat ook hier om relatief vitale ouderen. De onder-

steuning die zij krijgen bestaat uit hulpmiddelen, voorzieningen, huis-

houdelijke hulp of andere ondersteuning waarvoor een eigen bijdrage 

verschuldigd is. 

• In vitaliteitstrede 3 vallen ouderen die wijkverpleging ontvangen vanuit de 

Zvw. 

• In vitaliteitstrede 4 vallen ouderen die een Wlz-indicatie hebben. Ouderen 

met een Wlz-indicatie kunnen terecht in een verpleeghuis, maar zij kiezen 

er tegenwoordig vaker voor om zelfstandig te blijven wonen met intensieve 

zorg (vanuit een Modulair Pakket Thuis of Volledig Pakket Thuis). Op die 

manier kunnen zij zo lang mogelijk zelf regie houden over hun woon(zorg)-

situatie.  
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Figuur 5.1: Vitaliteitstredenmodel 

 
Bron: Companen 

 

De indeling in treden geeft inzicht in de zorgvraag en vitaliteit van ouderen, en 

is daarmee een goede voorspeller van de woonvraag. De ervaring leert dat 

ouderen, naarmate ze minder vitaal worden, er vaker voor kiezen om te 

verhuizen naar een geclusterd woonconcept voor ouderen. Een deel van de 

ouderen in vitaliteitstrede 1 of 2 kiest er ook voor om te verhuizen naar 

geclusterd wonen: niet vanwege hun actuele zorgvraag, maar vaak uit voorzorg 

of vanwege een behoefte aan sociaal contact of comfort. Ouderen in vitaliteits-

trede 3 maken vaker de keuze om te verhuizen, al woont ook van deze groep 

nog een aanzienlijk deel in een reguliere woning. In vitaliteitstrede 4 woont het 

grootste deel van de ouderen in een geclusterd woonconcept waar intensieve 

zorg geboden wordt (zoals een verpleeghuis); ook voor deze groep geldt echter 

dat een deel nog in een reguliere woning woont.  

 

 

Regulier wonen: ‘Gewone’ woning, die niet is gelabeld of bestemd voor een 

bepaalde doelgroep. Het gaat hierbij zowel om gezinswoningen als om 

appartementen of studio’s. 

 

Geclusterd wonen voor ouderen: Woonvorm voor ouderen die zelfstandig 

willen wonen, maar wel met een zekere mate van beschutting en de mogelijk-

heid voor laagdrempelig contact met buren. De woningen zijn levensloop-

geschikt en er is vaak een mogelijkheid voor ontmoeten (ontmoetingsruimte, 

recreatievoorziening of buitenruimte voor gezamenlijk gebruik) inpandig of in 

de directe woonomgeving. Eventuele zorg aan bewoners wordt betaald vanuit 

de Zvw, Wmo of Wlz. Intramurale voorzieningen vallen niet in deze categorie. 

 

Geclusterd wonen met Wlz-zorg (SOM + PG): Woonvorm voor ouderen met 

een Wlz-zorgvraag. Er zijn verschillende verschijningsvormen: binnen deze 

categorie vallen zowel verpleeghuizen en grootschalige woonzorgcentra als 

kleinschalige woonvormen, bijvoorbeeld voor mensen met dementie. 

 

Prognose 
Als we de ‘zorgprognose’ vertalen naar een prognose van de woonvraag dan 

leidt dit tot een vraagprognose voor woonvormen die alleen uitgaat van demo-

grafische ontwikkelingen.  
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Figuur 5.2: Gemeente Bunnik. Vraagontwikkeling woonvormen ouderen, 2023 - 2040 

 
Bron: Prognosemodel Companen. 

 

De vraag naar regulier wonen is het grootst. Veel ouderen wonen in een 

gewone woning, eventueel met aanpassingen. Zij blijven er ook vaak lang 

wonen. Dat geldt zeker voor vitale ouderen, maar ook ouderen met een onder-

steuningsvraag zijn vaak gehecht aan hun huidige woning. Aanpassingen van 

de bestaande woning kan mensen met groeiende mobiliteitsbeperkingen 

ondersteunen bij het zelfstandig wonen. Daarnaast kunnen en willen mensen 

in hun eigen woning blijven wonen wanneer zij ook sociaal nog meetellen in 

hun eigen buurt of wijk. Daarvoor zijn netwerken nodig waar mensen onder-

deel van kunnen uitmaken in hun eigen omgeving.  

 

De vraag naar geclusterd wonen voor ouderen zal in verhouding meer gaan 

toenemen dan de andere vormen van wonen voor ouderen. De vraag naar 

intramurale plekken voor mensen met somatische of psychogeriatrische 

klachten neemt naar de toekomst toe van een vraag naar 90 plekken nu tot een 

vraag naar 130 plekken in 2040.  

 

Match vraag-aanbod 
De gemeente Bunnik heeft het aanbod aan woonplekken voor verschillende 

zorgdoelgroepen in beeld gebracht. We hebben het aanbod aan intramurale 

plekken hier goed uit kunnen halen en op een rij kunnen zetten. Zie hiervoor 

het onderstaande overzicht. 

 

Tabel 5.1: Gemeente Bunnik. Aanbod aan intramurale plekken voor ouderen 

Locatie Aantal plekken  Type plekken 

Bunninchem 20 Somatische zorg 

De Weijer 14 Psychogeriatrische zorg  

Laan van Broekhuijzen 16 Voor Wmo en Wlz indicaties 

Bron: Aanbodinventarisatie gemeente Bunnik. 

 

We zien dat vraag naar en aanbod van somatische plekken met elkaar in balans 

zijn. Het aanbod aan psychogeriatrische zorg lijkt niet te voldoen aan de vraag: 

vraag van 70 plekken en een aanbod van 14 plekken. Wanneer we uitgaan van 

een 50/50 verhouding van plekken voor mensen met Wmo en Wlz indicaties 

die verblijven op Laan van Broekhuijzen, wordt de disbalans iets kleiner. Er 

zouden dan 8 en 14 plekken zijn. Dit zijn 22 plekken in totaal.  Uitgaand van 22 

plekken leidt dat tot een tekort van 48 plekken (70 minus 22). Wanneer we 

ervan uitgaan dat alle plekken op de Laan van Broekhuijzen worden bewoond 

door mensen met een Wlz indicatie, wordt het tekort 40 plekken (70 minus 30). 

De opgave voor intramurale plekken voor ouderen die in het stuk ‘Passend 

wonen voor onze kwetsbare inwoners’ van de gemeente naar voren komt, 

komt overeen met de disbalans die wij zien, namelijk een opgave van 30 tot 50 
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plekken intramuraal. Het gaat hierbij om intramurale plekken voor mensen met 

psychogeriatrische klachten.  

 

Woonvraag mensen met een lichamelijke beperking 
Om een inschatting te maken van de omvang van de groep met een Wlz-

indicatie vanwege een lichamelijke beperking is gebruik gemaakt van de CIZ-

databank. Het aantal mensen met een LG-indicatie in de gemeente Bunnik ligt 

tussen de 0 en 5 indicaties. Op basis van de demografische ontwikkeling 

verwachten we dat de vraag naar woonplekken voor deze groep de komende 

jaren gelijk blijft; een vraag van maximaal 5 woonplekken.   

 

De vraag vanuit deze groep mensen met een lichamelijke beperking kan 

worden opgevangen door middel van woonvormen die speciaal bedoeld zijn 

voor deze groep. Daarnaast wonen mensen met een LG-indicatie (Wlz) vaak in 

een woning die voor hen geschikt is gemaakt. Hier gaat het bijvoorbeeld om 

woningen die rolstoeltoegankelijk en doorgankelijk zijn. De behoefte aan 

rolstoeltoegankelijke woningen komt niet alleen vanuit mensen met een LG-

indicatie maar vanuit alle huishoudens met een mobiliteitsbeperking in de 

gemeente Bunnik. In onderstaande tabel wordt de vraag naar rolstoelgeschikte 

woningen nu en in de toekomst weergegeven.  

 

Tabel 5.2: Gemeente Bunnik. Vraag naar rolstoelgeschikte woningen (huur en koop) 

 2023 2025 2030 2035 2040 

65+ jaar 10 10 15 15 20 

65- jaar 5 5 5 5 10 

Totaal 15 15 20 20 30 

Bron: 55plus.datawonen.nl, Primos prognose.  

 

Op het moment bestaat de vraag uit 15 rolstoelgeschikte woningen. Deze vraag 

zal stijgen naar 30 rolstoelgeschikte woningen in 2040.  

 

Woonvraag mensen met een verstandelijke beperking 
Het aantal Wlz-indicaties in Bunnik voor zorg aan mensen met een 

verstandelijke beperking (VG) is over de jaren 2015 tot en met 2023 iets 

gestegen van 55 naar 60. Op het moment telt de gemeente Bunnik dus 60 

mensen met een Wlz-indicatie VG.  

Aan de hand van de Wlz-indicatiegegevens en bevolkingsprognose van de 

gemeente Bunnik hebben wij een inschatting opgesteld van de omvang van de 

groep mensen met een Wlz-indicatie vanwege een verstandelijke beperking 

voor de periode tot en met 2040.  

 

Figuur 5.3 toont de verwachte omvang van de groep mensen met een 

verstandelijke beperking, waarbij de woonvraag is uitgesplitst naar twee woon-

vormen: geclusterd wonen en gespikkeld wonen.  

 

Geclusterd wonen is voor deze doelgroep een beschutte of een beschermde 

woonvorm, vaak met een eigen appartement of studio met voorzieningen, 

maar ook met een ontmoetingsruimte in of direct bij het Pand (zelfde complex). 

De woningen zijn geschikt voor bewoners met een zwaardere zorgvraag. 

Gespikkeld wonen houdt in dat iemand zelfstandig woont in de nabijheid van 

een zorgpunt waarvandaan zorg/ondersteuning kan worden geleverd. 
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Figuur 5.3: Gemeente Bunnik. Vraagprognose doelgroep VG, 2023 - 2040 

Bron: CIZ gegevens, bevolkingsprognose Bunnik, bewerking Companen.   

 

De vraag naar woonplekken voor VG neemt toe in de gemeente Bunnik: van 60 

in 2023 tot 100 in 2040. Daarnaast neemt het aandeel gespikkeld wonen toe 

ten koste van geclusterd wonen. Enerzijds omdat mensen met een 

verstandelijke beperking meer de regie willen houden over hun woon(zorg)-

situatie, waarbij er behoefte is aan meer zelfstandig wonen (gespikkeld) dan in 

een intramurale setting (geclusterd). Daarnaast zal door een tekort aan zorg-

personeel en minder (financiële) middelen ook meer ingezet worden op 

gespikkeld wonen.  

 

Match vraag-aanbod 
Uit de aanbodinventarisatie van de gemeente blijkt dat de organisaties 

Philadelphia, Humanitas DMH en Quarijn woonplekken bieden voor mensen 

met een verstandelijke beperking. Het was niet mogelijk om tot een concreet 

aantal te komen om een scherpe vergelijking te maken. Uit het stuk ‘Passend 

wonen voor onze kwetsbare inwoners’ blijkt dat er op het moment niet 

voldoende plekken zijn voor de doelgroep VG en dat er een opgave ligt van 16 

tot 20 intramurale woningen.  

5.1 Mensen met psychische problematiek  

Mensen met een psychische kwetsbaarheid wonen of verblijven in 

verschillende woonsituaties. Een deel van hen woont zelfstandig, een deel 

woont in woonvormen binnen Beschermd Wonen, verblijft in een behandel-

kliniek of in de Maatschappelijke Opvang. Na verblijf zullen de meeste cliënten 

uitstromen richting een vorm van zelfstandig wonen.  

 

Beschermd Wonen  
In de gemeente Bunnik hadden op 1 januari 2023 10 mensen een indicatie voor 

een vorm van Beschermd Wonen. Dit aantal is de afgelopen 5 jaar redelijk 

stabiel gebleven.  

 

Tabel 5.3:  Gemeente Bunnik. Beschermd Wonen indicaties naar type en jaar, lokale 
vraag 

 2019 2020 2021 2022 2023 

Beschermd Thuis 4 5 7 5 5 

Beschermd Wonen (verblijf) 7 9 5 6 5 

Totaal  11 14 12 11 10 

Bron: Gemeente Bunnik, 2023. 

 

Beschermd Thuis houdt in dat een persoon met deze indicatie zelfstandig 

woont en er sprake is van oproepbare 24-uurszorg. Beschermd Wonen is 

geclusterd wonen met 24-uurszorg aanwezig. 

 

Wanneer we aan de hand van demografische ontwikkelingen een prognose 

opstellen van de vraag naar BW binnen de gemeente Bunnik, zien we dat de 

vraag naar de toekomst vanaf 2035 iets toeneemt. Deze toename zien we in de 

lokale vraag en gaat het hier niet om de regionale vraag.  
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Tabel 5.4: Gemeente Bunnik. Vraagprognose Beschermd Wonen 

 2023 2030 2035 2040 

BW indicaties 10 10 15 15 

Bron: Gemeente Bunnik, Woonzorgweter Companen. 

 

Uit het stuk ‘Passend wonen voor onze kwetsbare inwoners’ van de gemeente 

komt naar voren dat er voor de uitstroom vanuit Beschermd wonen 

3 woningen/studio’s per jaar nodig zijn. Dit komt neer op een uitstroom van 

30% van de totale groep mensen met een BW-indicatie. Wanneer we dit 

percentage aanhouden voor de toekomst, zouden er vanaf 2035 5 personen uit 

kunnen stromen. Vanaf dat jaar zouden er 5 woningen/studio’s per jaar nodig 

zijn voor de uitstroom vanuit Beschermd Wonen.  

 

Maatschappelijke Opvang 
Mensen die dakloos zijn of raken, kunnen een beroep doen op de Maat-

schappelijke Opvang. Het gaat om mensen die kampen met uiteenlopende 

problematiek: huiselijk geweld, psychische problemen, schulden of verslaving. 

Maar steeds vaker gaat het ook om mensen die als gevolg van een scheiding, al 

dan niet in combinatie met werkloosheid, op straat komen te staan. Maat-

schappelijke Opvang is per definitie tijdelijk: het is altijd de bedoeling dat 

mensen in een vorm van Maatschappelijke Opvang op enig moment weer 

zelfstandig gaan wonen. In de gemeente Bunnik staan geen opvanglocaties 

zoals we die net hebben beschreven. In de gemeente staat een aantal 

woningen voor dak- en thuislozen. Dak- en thuislozen gaan direct zelfstandig 

wonen én ontvangen intensieve begeleiding. 

 

In het stuk ‘Passend wonen voor onze kwetsbare inwoners’ komt naar voren 

dat er wel een opgave ligt voor intramurale plekken: 1 à 2 bedden voor crisis-

opvang, 5 plekken voor jongeren en 2 à 3 plekken voor alleenstaanden.  

In de gemeente Bunnik wordt er gewerkt aan de realisatie van een time out 

woning. Dit is een woning waar men tijdelijk in kan verblijven en is bedoelt voor 

mensen uit Bunnik en anders voor mensen uit de regio.  

 

Jeugdhulp met verblijf 
Op het moment telt de gemeente Bunnik 7 jeugdigen die in een vorm van 

jeugdzorg met verblijf verblijven. Jeugdigen kunnen tot maximaal 23 jaar 

verlengde jeugdhulp ontvangen. Daarna moeten jongeren uitstromen. 

Wanneer we naar de leeftijdsopbouw kijken van de jeugdigen die nu in jeugd-

zorg met verblijf zitten, en uitgaan van uitstroom bij 18 jaar zouden er tot en 

met 2035 6 jongeren uit moeten stromen. Wanneer we uitgaan van uitstroom 

na verlengde jeugdzorg, zouden er tot en met 2035 4 jongeren moeten 

uitstromen. Wanneer we uitgaan van uitstroom bij 18 jaar is er per jaar 

1 woning nodig waar de jongeren naar kunnen uitstromen. Geschikte 

woningen voor uitstromende jongeren zijn studio’s, het liefst een paar bij 

elkaar waar verschillende jongeren wonen en jongeren van elkaar kunnen leren 

en eventueel de nodige begeleiding ontvangen.  

5.2 Uitstroom 

In de regio U16 is een inschatting gemaakt van hoeveel woningen er per 

gemeente nodig zijn om de uitstroom vanuit Beschermd Wonen, 

maatschappelijke opvang, vrouwenopvang en jeugdverblijf op te vangen. Voor 

de hele regio gaat het om 600 woningen per jaar die worden verdeeld over 16 

gemeenten. In de gemeente Bunnik gaat het om 7 woningen per jaar. Het gaat 

hierbij om de regionale uitstroom die Bunnik voor zijn rekening neemt.  

 

Wanneer we de uitstroomanalyse van de gemeente Bunnik van de doel-

groepen Beschermd Wonen, Maatschappelijke opvang, vrouwenopvang en 

onze eigen uitstroomanalyse over jeugdzorg met verblijf bekijken en deels van 
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Beschermd Wonen, komen we ook uit op 5 woningen per jaar tot 2035. Vanaf 

2035 verwachten we een iets hogere uitstroom vanuit Beschermd Wonen, 

namelijk 5 woningen per jaar. Daarmee komen we uit op 7 woningen per jaar 

vanaf 2035.  Zie hiervoor het onderstaande overzicht.  

 

Tabel 5.5: Gemeente Bunnik. Overzicht jaarlijkse uitstroom per doelgroep (lokaal).  
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Aantal 

woningen  

per jaar  

3 woningen  

(5 woningen 

vanaf 2035) 

1 woning  1 woning  5 woningen  

Bron: Gemeente Bunnik, Woonzorgweter Companen. 

 

De uitstroom is gebaseerd op het aantal personen dat de kwetsbare doel-

groepen vormt in de gemeente Bunnik. Daarmee is de uitstroom een lokale 

uitstroom. De gemeente Bunnik heeft te maken met een regionale uitstroom 

waarvoor 7 woningen per jaar nodig zijn, en een lokale uitstroom waarvoor 5 

tot 7 woningen per jaar nodig zijn.  
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Bijlage 1: De Doorzonscan  

De Doorzonsscan is een beproefd meetinstrument waarmee gemeenten en 

woningcorporaties op een snelle manier kunnen achterhalen welk deel van de 

woningvoorraad al geschikt is voor mensen met een functiebeperking en welke 

woningen met een kleine ingreep geschikt te maken zijn. Iedere woning wordt 

op basis van een aantal kenmerken van de woningen (bouwjaar, oppervlakte 

en woningtype) ingedeeld in één van de categorieën. Hieronder staan de 

kenmerken waaraan woningen moeten voldoen om een specifieke kwalificatie 

te krijgen.  

 

Geschikte woning 

Alle primaire voorzieningen (slaapkamer, woonkamer, toilet, badkamer en 

keuken) liggen gelijkvloers of zijn zonder traplopen bereikbaar. De woning is 

geschikt voor bewoners met geringe beperkingen bij het lopen, die als hulp-

middelen eventueel wandelstok of kruk(ken) gebruiken. De woningen voldoen 

aan tenminste één van de volgende kenmerken: 

• woning is aangemerkt als seniorenwoning of nultredenwoning;  

• appartementen/(galerij)flats (als deze over een lift beschikken); 

• (semi)bungalows, woonboerderijen. 

 

Potentieel geschikte woning 

Potentieel geschikte woningen zijn woningen die met relatief beperkte 

middelen geschikt te maken zijn. Hierbij is te denken aan het installeren van 

een traplift, of het verlagen of weghalen van drempels. Deze woningen voldoen 

aan de volgende criteria: 

• eengezinswoning, is gebouwd na 1998; 

• inhoud bij koopwoning is groter dan 350 m3 en gebouwd na 1965;  

• inhoud bij huurwoning is groter dan 300 m3 en gebouwd na 1980; 

• geschakelde woning. 

 

Niet-geschikte woning 

De overige woningen zijn als niet-geschikt aangemerkt; deze woningen zijn 

vermoedelijk ook niet (eenvoudig) geschikt te maken. 

 

De beoordeling van de woningvoorraad op geschiktheid op basis van WOZ-

gegevens is een inschatting. Bezoek aan een woning zelf moet uitwijzen of de 

inschatting ook juist is. Daarnaast geeft de analyse uitsluitend inzicht in de 

kenmerken van de woning. Het is denkbaar dat ouderen de woning niet meer 

geschikt vinden omdat bijvoorbeeld het onderhoud van de woning of de tuin 

teveel wordt, of dat men dichter bij voorzieningen wil wonen; een woning die 

volgens de analyse ‘geschikt’ is, kan in de beleving van de bewoners dan minder 

geschikt zijn. Andersom kan het zo zijn dat in een woning die volgens de analyse 

‘potentieel geschikt’ is inmiddels al aanpassingen zijn gedaan (zoals de 

installatie van een traplift, of de drempels verwijderd). Hier kom je echter 

alleen achter door de woning daadwerkelijk te bezoeken. Daar wordt in deze 

analyse geen rekening mee gehouden. 

 

 

 

 

 

 


