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Bevindingen

Zoetermeer kent als voormalige suburbane groeikerngemeente een specifieke woningvoorraad en bevolkingsstructuur. Meer dan 1/3 van de grondgebonden
gezinswoningen wordt inmiddels bewoond door alleenstaande en samenwonende empty nesters en ouderen. Onder hen is een groeiende vraag naar appartementen in een
stedelijke omgeving met veel voorzieningen. Tegelijkertijd neemt de verstedelijkingsdruk in dit deel van de randstad toe en wijzigt de positie van Zoetermeer van suburbane
groeikern naar een in potentie stedelijke hub. Door toevoeging van een hoogwaardig stedelijk woonmilieu — goed ontsloten per weg en OV, stedelijke voorzieningen,
arbeidsplaatsen, aantrekkelijke moderne woningen en een goed vormgegeven woonomgeving — zullen meer huishoudens in Zoetermeer worden aangesproken en wordt
Zoetermeer als vestigingslocatie voor jonge stedelingen, vitale empty nesters en ouderen met een behoefte aan een hoger serviceniveau interessant. Op basis van het
feitelijk verhuisgedrag en het woonwensenpatroon van Zoetermeerders achten we het volgende programma haalbaar:

6}9%
<€740 1,200 22% %
Appartement 74 ' ° d
huur €740 - 900 2,100 38% $
> € 900 450 8% 3 De Entree
< €200.000 500 9% 5 B
Appartement £ Huidige
o € 200.000-300.000 400 7% 2 situatie
> € 300.000 350 6%
5,000 91%
Stadswoningen > € 4,00.000 500 9%
5,500 100%

Dit programma gaat uit van een hoge ambitie, een gunstig economisch klimaat, een voortdurende krapte op de regionale woningmarkt, een hoge uitvoeringskwaliteit van
woonomgeving en architectuur, een goed voorzieningenniveau en optimale OV-verbindingen met de rest van de Randstad. De uitvoeringsduur bedraagt 12-13 jaar onder de
gestelde condities. De transformatie is zowel fysiek (van infrastructuur naar stedelijk woonklimaat) als sociaal (aantrekken van stedelijk georiénteerde leefstijlen, zie cirkel).
Tegelijkertijd is er sprake van een goed moment in de tijd door een gelijktijdig plaatsvindende vraag vanuit de eigen populatie en de verstedelijkingsdruk in de agglomeratie.
Het marktrisico is daarom hoog. Dat risico betreft zowel het volume (hoeveel woningen van welk prijssegment kunnen worden afgezet) als de kwaliteit (het nieuwe
woonmilieu vereist direct vanaf het begin een hoog kwaliteitsniveau van buitenruimte en architectuur). Middels adaptieve gebiedsontwikkeling met afspraken vooraf over
aanpassing van het programma naar volume en prijs, financiering voor investeringen in de buitenruimte en aanpassing van het productietempo zullen de partijen de
continuiteit van de transformatie bij veranderende omstandigheden moeten waarborgen. Maximale samenwerking tussen de ontwikkelende partijen is een voorwaarde voor
een succesvolle transformatie van dit gebied. Deze transformatie kan een opmaat worden voor een structurele versterking van het woon- en leefklimaat van dit deel van
Zoetermeer.




1. Inleiding

In opdracht van de gemeente Zoetermeer hebben we een woningmarktonderzoek
uitgevoerd voor de locatie De Entree te Zoetermeer. De ontwikkeling van dit gebied
kent een hoog ambitieniveau, waar het gaat om het realiseren van een nieuw
stedelijk woonmilieu met 4.500 tot 5.500 woningen op een plek die nu wordt
gedomineerd door grootschalige infrastructuur en losse kantoorbebouwing. Het
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onderzoek dient inzicht te geven in de effectieve marktvraag naar woningen op deze e e
locatie binnen de programmatische differentiatie van 27% goedkope huur (waarvan T e e

Wi S

16% corporaties en 11% markt), 25% middeldure huur en 48% dure huur en koop.
Het onderzoek geeft antwoord op de vragen:

*  Welke doelgroepen oefenen een vraag naar woningen op deze locatie en binnen
de beoogde productsegmenten uit?

* Waar wonen deze doelgroepen nu (lokaal, regionaal)?

*  Welke woningen (typologie, eigendom, prijssegment, kwalitatieve kenmerken)
worden door hen gevraagd?

* Iservoldoende markt omin De Entree nieuwe woonconcepten (t.o.v. de huidige
Zoetermeerse voorraad) te introduceren in het hogere prijssegment:

*  Welke voorzieningen in de directe woonomgeving zijn voor hen van belang?

*  Wat betekent dit voor de woningprogrammering naar type, prijssegment en

realisatieperiode?
Masterplan
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2. Omgevingsanalyse
Woonmilieus

We hebben anderhalf jaar geleden een groot onderzoek uitgevoerd in de provincie
Zuid-Holland: De Grote OmgevingsTest (DGOT). Daarin hebben we 50.000 mensen,
waarvan 2.000 in Zoetermeer, ondervraagd over hoe ze wonen en hoe ze willen
wonen, hoe ze aankijken tegen duurzaamheid, tegen zorg, enz. We hebben hen
gevraagd om aan de hand van beelden en beschrijvingen aan te geven hoe men nu
woont en hoe men zou willen wonen, rekening houdende met hun praktische en
financiéle mogelijkheden. Van iedere plek hebben we het woonmilieu weergegeven
(zie bijlage 1 voor een beschrijving van de woonmilieus). We zien dan dat in
Zoetermeer twee woonmilieus sterk vertegenwoordigd zijn. Dat zijn de woonwijk
laagbouw (groen) en de woonwijk laag- en hoogbouw (geel). Dit zijn de suburbane
woongebieden met geconcentreerde winkelgebieden, die Zoetermeer als
(voormalige) groeikern typeren. Verder zien we in het centrumgebied een
binnenstadsmilieu en aansluitend het oude dorp. Aan de randen vinden we enkele
luxe woonwijken. Het landelijk wonen vindt in het buitengebied plaats.

De stedelijke milieus binnenstad, levendige stadswijk, rustige stadswijk en luxe
stadswijk zijn zeer spaarzaam vertegenwoordigd.

Rond de locatie De Entree wordt het woonmilieu door de woonwijk laag- en
hoogbouw gedomineerd. Het is tegelijkertijd een uitdaging om daar stedelijk wonen
te introduceren als een kans, vanwege het feit dat het stedelijke woonmilieu, dan nu
zo gewild is, in Zoetermeer zwak vertegenwoordigd is.
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2. Omgevingsanalyse

Leefstijlen

Wat voor soort mensen wonen er in Zoetermeer? Je kan die vraag beantwoorden
vanuit een demografisch perspectief (ouderen, gezinnen) of bijvoorbeeld vanuit een
economisch perspectief (inkomen). In de vraaganalyse verder in de rapportage zullen
we dat ook zeker doen. Maar voor het vraagstuk rond de gebiedsontwikkeling van De
Entree is vooral ook relevant wat voor type mensen nu juist in deze stedelijke
ontwikkeling zijn geinteresseerd. Daarvoor kijken we naar leefstijlen van mensen. We
gebruiken daarvoor de methode van DISC Vision. Daarin onderscheiden we 8
groepen, die we met kleuren weergeven. In het onderzoek DGOT hebben we van alle
respondenten de leefstijl vastgesteld.

In de figuur staan de groepen verwoord. Linksboven zie je de rode belevingswereld:
dynamisch, zelfverzekerd. Naar rechts wordt het oranje: creatief, uitbundig en vlot.
Dan geel; inspirerend, actief, met elkaar, enthousiast. Vervolgens lime: vriendelijk,
gezellig en met elkaar. Naar onder wordt de leefstijl introverter. Groen: stabiel,
sociaal, nuchter, rustig, serieus. Dan aqua: respectvol en weloverwogen. Vervolgens
blauw: consciéntieus, correct, nauwkeurig, statusgericht. En paars: ondernemend,
besluitvaardig en carriére gericht.

In bijlage 2 zijn de leefstijlen beschreven.

(" D: Rood R

Dynamisch, zelfverzekerd,
direct, anders dan anderen,

daadkrachti
\ g
(" CD: Paars )
Ondernemend,

besluitvaardig, carriere gericht,
\_ gericht op merken / taken

( C: Blauw )

Consciéntieus, correct,
precies, nauwkeurig,

DI: Oranje
Creatief, uitbundig, viot,
uitdaging aangaan, impulsief
extravert

“Frendy Oranje.

\ extravert

introvert

oloyarogen A

I: Geel

Inspirerend, actief,
enthousiast, joviaal,
informeel, impulsief

SlI: Lime

Vriendelijk, gezellig,
hulpvaardig, mens gericht
balans werk / privé.

status gericht, normatief

- J

SC: Aqua

Respectvol, weloverwogen
ruimdenkend, maatschappelijk
betrokken, Introvert

S: Groen

Stabiel, sociaal
rustig, nuchter, serieus,
harmonieus, geduldig,




2. Omgevingsanalyse

Leefstijlen

De kaart toont hoe de leefstijlen in Zoetermeer zijn vertegenwoordigd. Op de kaart
zijn de dominante kleuren weergegeven, gebaseerd op de respondenten in het
onderzoek.

Aqua blijkt sterk te zijn vertegenwoordigd. Dat is de groep onder in de cirkel. Zij zijn
rustig, weloverwogen, beschaafd en houden van privacy. Daarnaast zien we vooral de
groene en de lime belevingswereld. Deze hebben een sterkere groepsoriéntatie. De
meer stedelijk georiénteerde groepen (rood, paars, oranje, blauw) zijn minder
vertegenwoordigd. Ook dat vormt een uitdaging van de gebiedsontwikkeling van De
Entree: het realiseren van een woonmilieu dat past bij de ambities van deze
huishoudens.

Voor de planlocatie betekent dit een transformatieslag die niet alleen fysiek van aard
is, maar ook een mentale verandering vergt. Andere doelgroepen met andere ideeén
over woon- en leefkwaliteit moeten naar de locatie worden getrokken. De huidige
positie van de planlocatie ligt in de lime/groen/aqua-hoek. De toekomstige,
geambieerde positie, zoals die in het masterplan naar voren komt, ligt in het gedeelte
dat met paars, rood, oranje en blauw is weergegeven.

Om deze ambities te bewerkstelligen vergt dit aandacht voor innovatie, dynamiek,
ondernemingsgeest, stijl en kwaliteit. Niet alleen op het niveau van de woning, maar
evenzeer ten aanzien van de buitenruimte en het voorzieningenniveau.
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2. Omgevingsanalyse

Verhuisgeneigdheid Tevredenheid

De verhuisintentie onder huishoudens in Zoetermeer verschilt sterk. In en rond de
planlocatie is de verhuisgeneigdheid vrij hoog. Voor de locatieontwikkeling biedt dat

een gunstig uitgangspunt. Ingespeeld kan worden op de vraag vanuit de directe
omgeving.

Op kaart is de tevredenheid weergegeven met de woonsituatie. Deze is over het algemeen
vrij hoog. Aan de noordwestelijke en noordoostelijke zijde van de planlocatie is de
tevredenheid lager. De ontwikkeling van de planlocatie kan een cruciale eerste stap zijn om
de kwaliteit in dit deel van Zoetermeer duurzaam te verbeteren.

Voor de planlocatie zelf biedt deze situatie kansen om huishoudens een volgende stap in
de wooncarriére te laten zetten door vanuit deze locaties door te stromen naar De Entree.

| 7
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2. Omgevingsanalyse

Prijsniveau

In de kaart aan linkerzijde is de vraagprijs per m2 weergegeven. Het prijsniveau in de omgeving van De Entree ligt laag. Opvallend is evenwel dat de prijsontwikkeling,
weergegeven in de rechterkaart, rond de planlocatie vrij hoog ligt. Met een index is weergegeven hoe de vraagprijs zich sinds 2008 heeft ontwikkeld. De rode kleur geeft
een prijsontwikkeling van circa 20% weer. Het maximale prijsniveau in Zoetermeer ligt rond € 3.500 per m2.
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3. Vraaganalyse

Op basis van werkelijk gedrag en voorgenomen gedrag

De vraag naar woningen in Zoetermeer is langs twee lijnen benaderd. Allereerst is het

werkelijke gedrag van mensen in Zoetermeer geanalyseerd. Dit is de vraag op basis
van revealed preferences. Deze vraag noemen we ook wel de Effectieve Vraag. In
bijlage 3 is deze methode beschreven.

Daar tegenover staat de vraag die vastgesteld wordt op basis van de
verhuisgeneigdheid en woonwensen van huishoudens in Zoetermeer en omgeving,
zoals onderzocht in De Grote Omgevingstest (DGOT). Dit is de vraag op basis van
stated preferences. Deze resultaten laten zien dat de vraag naar appartementen
groter is dan het aanbod.

Mensen doen echter niet altijd wat ze zeggen te gaan doen. We veronderstellen dat
de werkelijke vraag ligt tussen deze twee benaderingen.

1. Op basis van revealed preferences

Stap o: data Stap 1: selectie Stap 2: bepaling vraag
brongegevens T
T / / i
%_M § B .\
Stap 3: specificatie vraag Stap 4: specificatie doelgroep
_u

=, # 111

e:;i:

2. Op basis van stated preferences

Huidige en voorkeur woning verhuisgeneigden Zoetermeer

appartement/flat met lift I 33%
appartement/flat zonder lift 5%
rij-/tussenwoning I 2
hoekwoning I 3%
twee-onder-een-kapwoning . %
vrijstaande woning [—15%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

W voorkeur ® huidig
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3. Vraaganalyse

Jaarlijkse woningvraag

De onderstaande tabel bevat de uitkomsten van de vraaganalyse. De eerste 3 kolommen geven het productsegment aan. De 4e kolom geeft de huidige voorraad aan van
woningen in Zoetermeer in dit segment. In totaliteit bevat Zoetermeer ongeveer 55.000 woningen. In kolom 5 zijn de verhoudingen tussen de segmenten weergegeven. De
grootste segmenten in Zoetermeer zijn de sociale huurappartementen en de middeldure koop eengezinswoningen. Deze omvatten samen bijna de helft van de Zoetermeerse
woningvoorraad. Kolom 6 bevat de vraag op basis van het getoonde verhuisgedrag en kolom 7 de vraag op basis van het woonwensenonderzoek DGOT. In kolom 8 zijn deze
twee benaderingen gemiddeld. In kolommen g en 10 worden de verhoudingen getoond van de productsegmenten waarnaar men vraagt. Jaarlijks is er een vraag naar ongeveer
5.600 woningen vanuit de populatie in Zoetermeer. Deze vraag gaat uit naar zowel bestaande woningen als nieuwbouwwoningen.

Vraag Vraag

Woningsegment huidig Percentage werkelijk DGOT  Gemiddelde

(revealed) (stated) vraag

Percengtage

< €740 u% |
Grondgebonden €740 - 900 293 107 200 % |
Huur > € 900 142 46 94 2% I
< €740 12830 1.589 1.759 1.674 0% |
Appartement €740 - 900 1862 392 242 317 6% .
> € 900 370 | 87 73 8o 1% I
< € 200.000 190 | 262 278 270 5% .
€ 200.000-300.000 12499 _ 781 869 825 15% -
Grondgebonden € 300.000-400.000 6112 - 164 266 215 4% .
Koo > € 4,00.000 4713 - 219 341 280 5% .
P < € 200.000 4797 ] 872 292 582 0% |
AT € 200.000-300.000 2145 | 228 223 226 4% L]
€ 300.000-400.000 461 I 33 87 60 1% I
> € 400.000 290 | 29 45 37 1% |
55-357 5.195 6.079 5-637 100%

Totale jaarlijkse vraag vanuit huishoudens Zoetermeer, op basis van werkelijk verhuisgedrag en wens, grondgebonden en appartementen, bestaand en nieuwbouw.
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3. Vraaganalyse

Jaarlijkse woningvraag naar appartementen en stadswoningen in stedelijke milieus

Om de vraag naar nieuwe appartementen in een stedelijk milieu in Zoetermeer te bepalen hebben we drie filters toegepast. Het eerste filter is de vraag die expliciet vitgaat naar
stedelijk wonen. We verstaan hieronder de vraag naar een woning in de binnenstad of een levendige, rustige of luxe stadswijk. Dit zijn 4 van de g onderscheiden woonmilieus
(zie bijlage 1). Het tweede filter bevat de vraag naar een appartement. Het derde filter bevat de vraag naar een appartement in Zoetermeer. We zien dat met name een deel van
de jongeren vertrekt naar de (studenten)steden. We hebben gemeten dat ongeveer 2/3¢ deel van de huishoudens graag in Zoetermeer wil blijven wonen (bron DGOT 2018).

Tegenover deze jaarlijkse vraag komen er jaarlijks woningen in de bestaande voorraad in die stedelijke milieus vrij. Deze zijn bepaald op basis van de huishoudens die zeker en
waarschijnlijk verhuisgeneigd zijn. Het saldo tussen vraag en aanbod bedraagt dan jaarlijks ongeveer 470 woningen. Dit aantal beschouwen we als de marktruimte voor nieuwe
stedelijke appartementen. Hierbij plaatsen we wel de kanttekening dat tegenover een tekort aan appartementen in een stedelijk milieu er sprake zal zijn van een ruim aanbod
aan appartementen in de suburbane wijken, met name in het goedkope segment.

Naast de appartementen zien we dat er sprake is van een behoefte aan dure grondgebonden woningen in stedelijke woonmilieus. Dat zijn er 70. Het saldo van de jaarlijkse vraag
minus het aanbod schatten we op circa 40 woningen per jaar. Grondgebonden woningen in een stedelijk milieu kunnen een interessante toevoeging zijn aan het palet van
stedelijke appartementen in De Entree. Het vergroot zowel de differentiatie als de marktopnamecapaciteit.

@® Binnenstad
(® Levendige stadswijk
Rustige stadswijk
<€740 1,674 0.40 670 436 232 203 ® e stadswiik
Appartement huur €740 - 900 317 0.63 198 129 13 115 :
> € 900 80 0.50 40 26 1 25 Woonwijk laag- en
< €200.000 582 0.37 215 140 49 90 ooy o
€200.000-300.000 226 0.29 65 42 30 12 t @ Woonwiklsagbouw
Appartement koop :
€300.000-400.000 60 0.33 20 13 4 9 @ Luxs woonik
> € 400.000 37 0.50 19 12 1 11 :
2,976 1,227 798 331 467 o
Landelijk
Stadswoniing > € 4,00.000 280 0.25 70 46 5 41

Totale jaarlijkse vraag vanuit huishoudens in Zoetermeer naar stedelijke appartementen en stadswoningen, het aantal vrijkomende woningen en het saldo tussen vraag en aanbod.
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3. Vraaganalyse

Regionale woningvraag naar appartementen in stedelijke milieus

Naast de vraag vanuit huishoudens in Zoetermeer naar een woning in Zoetermeer is er sprake van een vraag vanuit de regio en daarbuiten. De linkerkaart toont de huishoudens die
in de afgelopen 5 jaar een appartement in Zoetermeer betrokken. De kleur van de stippen geeft de categorie van de betrokken woning aan. We zien dat vooral huishoudens naar een
sociaal huurappartement zijn getrokken (rode stippen) en naar goedkope en middeldure koopappartementen (gele stippen). De verhuizingen naar vrije sectorhuur appartementen en
dure koopappartementen in Zoetermeer vanuit de regio zijn in de afgelopen jaren beperkt van omvang geweest.

De rechterkaart toont de ondervraagde huishoudens (let wel: dit is ongeveer 3% van het totaal aantal huishoudens), die specifiek hebben aangegeven naar Zoetermeer te willen
verhuizen. De vraag naar grondgebonden woningen is met blauwe stippen weergegeven, de vraag naar appartementen met gele stippen. Het aandeel van deze huishoudens dat

kiest voor een appartement bedraagt 40%. Een zelfde percentage kiest voor stedelijk wonen.

@ Sociale huur
@ Vrije sector huur

Koop goedkoop / middelduur
@ Koop duur

e

Huishoudens die in de afgelopen 5 jaar naar een appartement in Zoetermeer zijn verhuisd
naar woningsegment van bestemming

EIDEN

@ Voorkeur voor een eengezinswoning

Voorkeur voor een appartement
pp ¢

Huishoudens uit DGOT (steekproef) met voorkeur voor een woning in Zoetermeer
13




3. Vraaganalyse

Regionale woningvraag naar appartementen en stadswoningen in stedelijke milieus

De regionale vraag van huishoudens buiten Zoetermeer naar een woning in Zoetermeer hebben we benaderd door uit te gaan van de verhouding in het verleden. Hoeveel mensen in
het verleden kwamen naar Zoetermeer? Hoeveel mensen bleven in Zoetermeer? Hoeveel mensen gingen er weg? En die verhouding is toegepast op de vraag van huishoudens naar
een appartement.

Door de regionale vraag toe te voegen aan de lokale vraag wordt de marktruimte opgerekt tot jaarlijks 841 woningen. Bijna 70% hiervan betreft sociale huur en goedkope
koopappartementen. Zoals hiervoor al is aangegeven, hoeft deze vraag niet volledig in De Entree te worden vervuld. In de directe omgeving van De Entree liggen de hoog/laagbouw
wijken, die een ruim aanbod hebben van goedkope huur- en koopappartementen.

: : Marktruimte plus
Woningsegment Marktruimte :
vraag regio

< €740 203 44% 395 47%

Appartement huur €740 - 900 115 25% 172 20%

> € 900 25 5% 35 4%

< € 200.000 90 19% 176 21%

Appartement koop | € 200.000-300.000 12 3% 32 4%

> € 300.000 20 4% 31 4%

Totaal appartementen 467 100% 841 100%

|Stadswonignen | > 400.000 | 41 | - | 60 | ‘

Marktruimte plus regionale vraag




3. Vraaganalyse

Huishoudensprognose

Verwacht wordt dat het aantal huishoudens in Zoetermeer groeit. De provincie Zuid-

Holland verwacht een groei van 4.700 woningen in de periode tot 2040. Deze

prognose houdt geen rekening met het bouwbeleid. Het CBS en het Planbureau voor
de Leefomgeving doen dat wel en prognotiseerden in september 2019 een groei van

7.400 huishoudens tot 2040.

De grootste groei doet zich voor bij alleenstaande 75 plussers. De andere groepen
blijven grofweg gelijk.

Wat betekenen deze ontwikkelingen voor de planlocatie? De vergrijzing gaat
gepaard met een grotere behoefte aan appartementen. Ook van de grote groep

oudere stellen (empty nesters) zal een deel kiezen voor een stedelijk appartement.

Dat betekent niet dat de planlocatie een woongebied voor senioren wordt. Voor
jonge alleenstaanden wordt met deze stedelijke ontwikkeling het assortiment aan
woonmogelijkheden vitgebreid. Omdat de interesse voor stedelijk wonen onder
jongeren is gestegen, zal er sprake zijn van substitutie van appartementen in een
suburbaan milieu tot appartementen in een stedelijk milieu. Appartementen in de
suburbane wijken nemen daardoor in aantrekkelijkheid af, hetgeen aanleiding kan
vormen voor stedelijke herstructurering.

25000

20000

o | m!
I

10000

-~ ¥
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2018 2019 2020 2025 2030 2035 2040
= Alleenstaand =Eenouder
Paar met kind(eren) Paar zonder kind(eren)

10000

5000

2018 2019 2020 2025 2030 2035 2040

Alleenstaand <30jr Alleenstaand 30-54jr
Alleenstaand 55-74jr ===Alleenstaand >74jr

Huishoudensprognose, bron provincie Zuid-Holland, WBR 2019
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4. Doelgroepanalyse

Levensfase en inkomen

De onderstaande figuur toont de verdeling van de verhuisgeneigde huishoudens met een voorkeur voor een stedelijk appartement met lift. De oranje kolommen bij elkaar is 100%. In
grijs zijn de inkomens van deze huishoudens weergegeven. De vraag laat een menging zien van doelgroepen. Voor de planlocatie biedt dat een gunstig perspectief omdat diversiteit
bijdraagt aan stedelijkheid en een brede interesse ook het draagvlak voor de ontwikkeling vergroot. Ook gezinnen zijn in deze ontwikkeling geinteresseerd. Senioren zijn zwak

vertegenwoordigd. Dat is vooral een gevolg van de lage verhuisgeneigdheid onder die groep. De diversiteit aan vragers zal ook leiden tot een diversiteit in het product. Er is zowel vraag
naar kleine goedkope studio’s als naar ruime duurdere appartementen.
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4. Doelgroepanalyse

Product-markt-combinaties

Op basis van de huishoudenskenmerken en de kenmerken van de door hen gewenste woning hebben we de belangrijkste product-markt-combinaties vastgesteld.

1. Sociale huur appartement

2. Sociale huur appartement

3. Vrije sector huur appartement

4. Koop appartement < € 300.000

5. Duur koop appartement > € 300.000
6. Duur koop appartement > € 300.000

7. Dure koop stadswoning > € 400.000

i

1-2 p huishoudens, < 55 jaar, laag inkomen

1-2 p huishoudens, > 55 jaar, laag inkomen

1-2 p huishoudens, 30-74 jaar, midden inkomen
1-2 p huishoudens, 30-74 jaar midden inkomen
1-2 p huishoudens, alle leeftijden, hoog inkomen
Gezinnen hoog inkomen

Gezinnen hoog inkomen (voorkeur egw stedelijk woonmilieu)

£ In bijlage 4 is van iedere doelgroep een factsheet opgenomen en is weergegeven waar deze doelgroep op dit moment woont.
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4. Doelgroepanalyse
Leefstijl

Binnen de product-markt-combinaties komen we verschillende leefstijlgroepen tegen. We zien daarbij wel een patroon. De huurappartementen kennen een
oververtegenwoordiging van de groepsgerichte leefstijlen. De koopappartementen laten vooral een hoog aandeel aqua, blauw en paars zien. Deze leefstijlen zijn introverter en
individualistischer georiénteerd. De gezinswoningen kennen een hoger aandeel rood en oranje. Deze gezinnen zoeken een grotere diversiteit dan doorgaans gevonden wordt in de

suburbane gezinswijk. De leefstijlen oranje, rood, paars en blauw sluiten het beste aan op de stedelijke ambitie van De Entree. Voor een goede mix is de aanwezigheid van de
andere leefstijlen ook van belang, maar die voeren bij voorkeur niet de boventoon.

Leefstijl
1. Sociale huur app < 55j 13% 18% 13% 14% 13% 12% 6% 13%
2. Sociale huur app > 55j 9% 24% 23% 15% 7% 8% 6% 9%
3. Vrije sector huur app 10% 14% 22% 17% 9% 10% 6% 12%
4. Betaalbaar koop app 8% 11% 9% 18% 19% 15% 8% 12%
5.Duurkoopapp = 5% 6% 6% 20% 20% 19% 14% 10%
6. Duur koop app gezin 8% 6% 6% 14% 12% 18% 16% 18%
7. Stadswoning 6% 7% 7% 13% 18% 18% 14% 18%
® — ZH 11% 17% 16% 18% 10% 9% 5% 12%

Eigentijds Geel = GezelligLime M RustigGroen M Weloverwogen Aqua M Stijlvol Blauw M Ondernemd Paars B Dynamisch Rood M Trendy Oranje 18




5. Voorzieningen

Voorzieningen vormen een essentieel onderdeel van een stedelijk milieu. Hieronder is weergegeven welke voorzieningen de doelgroepen voor De Entree belangrijk vinden. De
grafieken tonen veel cijfers, maar ook enkele patronen. De belangrijkste gewenste voorzieningen zijn: dagelijkse boodschappen, huisarts, openbaar vervoer en een park. De
dagelijkse boodschappen en openbaar vervoer zijn erg belangrijk voor iedereen. Bij het park en de huisarts is er sprake van een grotere differentiatie. De overige voorzieningen zijn
minder belangrijk. De groepen met interesse in de Entree hebben aanzienlijk minder behoefte aan onderwijsvoorzieningen dan wat je normaal gesproken bij nieuwbouwgebieden
ziet. Wel vallen de voorkeuren van gezinnen op: horeca bij de doelgroep voor appartementen en speelvoorzieningen bij de doelgroep voor stadswoningen. Daarnaast is er

behoefte aan voorzieningen voor ouderen. Deze zijn niet nader gespecificeerd. Minder belangrijk, maar toch door 20% van alle groepen genoemd, is de interesse voor een
bibliotheek.

Belang voorzieningen (Bron: DGOT)
100%

80%

60%

40%
O% | ..II _ .I | .-— | [ |

boodschappen mode huisarts park kdv basisschool voortgezet

100%

80%

1. Sociale huur appartement 1-2 p huishoudens, < 55 jaar, laag inkomen
60% pp p 55) 9
2. Sociale huur appartement

1-2 p huishoudens, > 55 jaar, laag inkomen

3. Vrije sector huur appartement 1-2 p huishoudens, 30-74 jaar, midden inkomen

40%

4. Koop appartement < € 300.000

S 5. Duur koop appartement > € 300.000

' B 20%

% -:.: 6. Duur koop appartement > € 300.000
. | - % Il III I I I-. l I [ --.l_ I I I 7. Dure koop stadswoning > € 400.000

— (0041} -

spelen sport jongeren ouderen horeca uitgaan bibliotheek

1-2 p huishoudens, 30-74 jaar midden inkomen

1-2 p huishoudens, alle leeftijden, hoog inkomen

Gezinnen hoog inkomen

111111l

Gezinnen hoog inkomen (voorkeur egw stedelijk woonmilieu)

Ha1 2 H3 M4 W5 H6 my7 ZH 19




6. Referentieanalyse

In de referentieanalyse zijn drie gebieden bekeken: Inverdam in Zaanstad, Laan op Zuid in Rotterdam en de Aziélaan in Alphen aan den Rijn. Per gebied is in beeld gebracht welke
woningen er zijn gerealiseerd, wat voor mensen er zijn komen wonen en welke voorzieningen aanwezig zijn?

{5151 gebaom be Vil »
c.(yma‘r‘i‘na_ & Fexjenocrcisooﬂ‘
o%‘é
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2
Afrikaanderwijk N
N3
1. Inverdam -Soeters 2. Laan op Zuid 3. Azielaan richting Station

Zaanstad Rotterdam Alphen a.d. Rijn




6. Referentieanalyse

Onderstaande grafieken geven referentiegebieden weer naar woningsegmenten: Inverdam is rood, Laan op Zuid is grijs en Aziélaan is blauw. In alle drie de referentiegebieden zijn
naast huur- en koopappartementen ook grondgebonden woningen gerealiseerd. Dat levert een diverser programma op. De grafiek eronder laat de verschillende prijssegmenten
zien. Inverdan toont de grootste diversiteit. In alle plannen is de huursector het sterkst vertegenwoordigd.
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Huur grondgebonden

Huur grondgebonden

Woningsegmenten per referentiegebied

40%
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77%

54%

Huur appartement

M Inverdam

39%

0,
18% 22% 169 L%
Koop grondgebonden Koop appartement
\) Q ) Q QO \) QO Q
S S S S RS S S §
o Qo o o o o o
B O WO © D o W '
% S & % % 1 M e
L N O 7 L P £ K
S S S S
X o - KN
% “© %@ %
Koop grondgebonden Koop appartement

Laan op Zuid B Azielaan

21




6. Referentieanalyse

Kijkend naar de doelgroepen in deze referentiegebieden zien we dat er sprake is van een behoorlijke differentiatie. Aan de Aziénlaan in Alphen aan den Rijn zien we veel starters
Dit is een gevolg van specifiek aanbod. In de andere twee plannen is de variéteit groter. Opvallend is het relatief grote aandeel gezinnen die in deze stedelijke plannen

vertegenwoordigd zijn. Hoewel de planlocatie volledig gericht is op het realiseren van appartementen laten deze referenties zien dat een combinatie met grondgebonden
woningen de diversiteit verder kan vergroten.

Doelgroepen per referentiegebied
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34% 34%

8% 5%
0 22%
19% 16%
12% 12%
0 %
I 2 4- 0%

Starters (<30 jr) Werkenden (30-54 jr) Gezinnen (alle Ift.) Empty Nesters (55-74 jr) Senioren (> 74 jr)

25%
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6. Referentieanalyse

In de referentiegebieden is de woonfunctie sterk vertegenwoordigd. Aan de Aziélaan is deze bijna 70%. In de andere gebieden is een sterke mix met andere functies aanwezig.
Opvallend is dat de kantoorfunctie als een belangrijke functie in zo'n woongebied aanwezig is. Een uitstraling van stedelijkheid is gebaat bij een menging tot in het gebouw.
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7- Conclusies en programma

In de vraaganalyse constateerden we een marktruimte voor appartementen in Zoetermeer in een stedelijke woonmilieu in een bandbreedte van 467 woningen tot 841 woningen
per jaar. Een groot deel van deze vraag bevindt zich in de goedkope huur- en koopsector. Omdat de aangrenzende woonmilieus (woonwijk laag- en hoogbouw, laagbouwwijk)
veel aanbod in deze segmenten bevatten, zal in de planlocatie terughoudend moeten worden omgegaan met het realiseren van woningen in deze segmenten.

We hebben de vraag vertaald naar een tweetal scenario’s:

1.

Scenario 1: Eigen kracht. Dit scenario is gebaseerd op de vraag die binnen de Zoetermeerse woningmarkt wordt uitgeoefend naar appartementen in een stedelijk milieu.
Deze vraag komt van Zoetermeerders zelf en kent een relatief laag risico. Deze vragers wonen immers al in Zoetermeer en zijn in meer of mindere mate aan de stad gehecht.
Gemeente en marktpartijen hebben gemakkelijk toegang tot deze doelgroepen en kunnen ze in de planontwikkeling meenemen om met de productie zo goed mogelijk aan te
sluiten op de vraag. Conform de uitgangspunten van de visie is het aandeel sociale huurwoningen gemaximeerd op 27% van het totale volume. Dit aandeel zou lager kunnen
zijn, gezien de mogelijkheden elders in de Zoetermeerse woningvoorraad. Daarnaast zullen de woningen in De Entree zorgen voor doorstroming waardoor er woningen in de
sociale huur vrijkomen. Het totale jaarlijkse volume ligt op het niveau van wat gemiddeld in de hoogconjunctuur in de periode 2005-2009 in Zoetermeer is gerealiseerd. Dit
aantal omvat de gehele stedelijke appartementenproductie, dus de productie op de locatie De Entree en op eventuele andere stedelijke locaties in de stad.

Scenario 2: Regio focus. Dit scenario heeft de ambitie om een aantrekkelijke vestigingslocatie te zijn voor huishoudens uit de regio en daarbuiten. Dit kunnen empty nesters
zijn en ouderen, maar ook jongeren uit de omgeving of afgestudeerden die van elders in de Haagse regio gaan werken en in De Entree een appartement betrekken met een
gunstige prijs-kwaliteitsverhouding in een hoogwaardig stedelijk milieu. In mindere mate zal de locatie ook aantrekkelijk zijn voor gezinnen die stedelijk willen wonen
(dynamische netwerkstedelingen die centraal in de regio willen zitten voor werk, familie, vrijetijd en hun kinderen in een veilige gemeente als Zoetermeer willen laten
opgroeien). Het ontwikkelingsrisico van dit scenario is hoger, omdat huishoudens van buiten moeten worden aangetrokken, voor wie Zoetermeer één van meerdere opties is.
De kwalitatieve eisen die aan de ontwikkeling worden gesteld, zijn hiervoor een voorwaarde. Het scenario gaat verder uit van een voortzetting van de huidige conjunctuur,
krapte op de regionale woningmarkt en de realisatie van een hoog voorzieningenaanbod, waaronder een optimale OV-verbinding met de rest van de randstad. Het aandeel
sociale huurwoningen is gemaximeerd op 27%, conform de uitgangspunten. Verder is het aandeel goedkope koopappartementen gelijk gehouden aan het eerste scenario. De
middeldure huur- en koopsector moet worden beschouwd als vitwisselbaar. Afhankelijk van de economische condities zal de voorkeur van huishoudens kunnen wisselen
tussen koop en huur.

Lokale en lokale plus regionale vraag naar appartementen en
stadswoningen in Zoetermeer in een stedelijke woonmilieus

minus huidig aanbod Scenario's vitgaande van vitgangspunten visie.
< €740 44% 47% 95 27% 130 27%
Appartement huur €740 - 900 115 25% 172 20% 115 32% 172 35%
> €900 25 5% 35 4% 25 7% 35 7%
< €200.000 90 19% 21% 90 25% 90 18%
Appartement koop | € 200.000-300.000 12 3% 32 4% 12 3% 32 7%
> € 300.000 20 4% 31 4% 20 6% 31 6%
Totaal appartementen 467 100% 841 100% 357 100% 490 100%

IStadswonignen l > 4,00.000 41 - 60
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7- Conclusies en programma

Hieronder zijn de scenario’s toegewerkt naar een totaal programma voor de planlocatie. De totale ontwikkelingstijd bedraagt bij de uitgangspunten 12 tot 13 jaar. Omdat beide
scenario’s uitgaan van een situatie van hoogconjunctuur, zal rekening moeten worden gehouden met een periode van economische terugval. De ervaring leert dat deze een

periode van 5-6 jaar kan beslaan.

Eigen kracht
Woningsegment
programma %
0,
Appartement <€740 1,200 27%
huur €740-900 1,450 32%
> €900 300 7%
0
Appartement < €200.000 1,150 25%
Koo € 200.000-300.000 150 3%
P > €300.000 250 6%
4,500 100% ) |
Bij een hoger totaal programma is het aanspreken van

vraag uit de regio en daarbuiten noodzakelijk, met name in
het hoge segment

Regio focus
Woningsegment

programma %

0,
Appartement <€740 1,600 27%
huur €740-900 2,100 35%

> €900 450 8%

0,
Appartement < €200.000 1,100 180A>
koop € 200.000-300.000 400 7%

> €300.000 350 6%

6,000 100%
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7- Conclusies en programma

Vanuit verschillende overwegingen komen we tot een advies voor het programma.

* Beperking van het aandeel sociale huur appartementen tot 1.200. Dit in verband met de ruimte in de voorraad in dit segment in de rest van Zoetermeer, de doorstroming die
het aanbod op gang zal brengen en daarmee vrijkomen van sociale woningen elders in Zoetermeer en de wens op deze locatie in te zetten op kwaliteit, juist ook om de
menging van aanbod in Zoetermeer te bevorderen. Een deel van deze woningen kan als beleggershuur (tot € 740,--) worden gerealiseerd. De beleggershuur-woningen zullen

woningen zijn met een oppervlak van 4o tot 5o m2.

* Beperking van het aandeel goedkope koopappartementen tot 5oo. Dit zullen over het algemeen studio’s zijn met een oppervlak tot 60 m2. Dit is een aantrekkelijk segment in
een individualiserende markt, maar teveel kleine woningen bij elkaar met grotere verhuisstromen kan leiden tot een minder stabiel woongebied.

* Ten opzichte van het scenario Regio focus stellen we voor het aandeel appartementen te verminderen ten gunste van het realiseren van stadswoningen. Dit vergroot de
diversiteit en de opnamecapaciteit. Uiteraard moet het goed passen in de stedelijke uitstraling.

* De segmenten middeldure huur en middeldure koop zijn uitwisselbaar. De verdeling is afhankelijk van de marktomstandigheden.

Wel 27% van 4.500,
gedeeltelijk beleggershuur

De Entree

Woningsegment

programma %
I — <€740 1,200 22%
huur €740 - 900 2,100 38%
> € 900 450 8%
AR ST < €200.000 500 \ 9%
e € 200.000-300.000 400 7%
> € 300.000 350 \6%
5,000 91
Stadswoningen | > € 4,00.000 500 9%
5,500 100% \

Studio's
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4. Doelgroepen
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Bijlage 1. Woonmilieus

sy

Bianenstad e

Deze buwrt is gelegen in het centrum van de stad fussen winkels, Deze buurt is gelegen is een levendige omgeving met vee! voorzieningen en
kantoren en voorzieningen. veel verschillende soorten mensen.
Het is druk op straat en er is veel te zien en te beleven. De huizen staan dicht op elkaar, er ziin veel appartementen.
Ruimtelijke kenmerken Ruimtelijke kenmerken
Bersikbaar metveel modaliteiten Bereikbaar met veel modaliteiten
Unieke voorzieningan nabij Functiemix met groot percentage wonen
24 UUr per dag mensen op strast Levendige straten, veel vostgangers en fietsers
i van bedrijvigheid, winkels en publieke voorzieningen Weel sporten winkels en bijzondere winkels
Veel gestapelde woonvarmen Wonen boven winkels
Gebouwd parkeran Groot percentage kisine woningan, veel appartementan
Parken, plantsoenen en pleinzn Klein percentage hesft een eigen tuin
Specifizke, markante gebouwen en diversiteit in architectuur Wazk vooroorlogss gebouwen
Winkels, werken enwanen Wazk aaneengesloten gebouwen met 2en duidelijke rooilijn
Hoge dichtheid van gebouwen Beperite parkesrruimte in de strazt, desls gebouwd parkeren
Beweners en veel bezoekers op straat Pleinen, singels en plantsaenen
In Nederland allzen in specifieks centrumgebisden in de grote steden Straten, boulevards en avenues
Bewoners en bezoekers op straat
Bewoners Nabij centrum, grotere stad
Alleenstaand, hoogopgeleid
Hoge verhuisintentie Bewoners
\eel sociale stijgers Hoog- naast lazgopgeleid, Jongeren en ouderen
Groot aandeel huur Hoge verhuisintentie
Rode leafstijl Weel lage inkomezns
Hechtaan O.V., cultuur en vitgaan Hachten aan cultuur, OV, sport- en speelplastsen

Rode en gele leefstijl

Deze buurt ligt in een rustige, groene woonwijk dichtbij het stadscentrum,
maar buiten de drukte.

Ruimtelijke kenmerken

Bereikbazar mat veel modzliteiten

Op loopafstand van winkslstraat

Rustige straten

Werken aan huis

Weel boven-beneden woningen
Stadswoningen

kleine privetuin of collectieve tuinfhof

Waak {omringd door) voorooriogss bebouwing
Beperkte parkeerruimis in de straat, deels gebouwd parkeren
Fleingn, singels, plantsosnen

Wooral bewoners op straat

Mabij centrum, grotere stad

Bewoners

Mix van hoog- en laagopaeleid

Huur an koop evenredig

Methzid en sociale controle

Lage verhuisintentie, veelal binnan de wijk
O.W., cultuur en kinderopvang van belang
Allz leefstijlen vertegenwoordigd
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Bijlage 1. Woonmilieus

Ha L 10
| =kl
Luxe
stadswijk

Luxe stadswijk

Deze buurt ligt in een ruim opgezette, groene stadswijken
heeft veel grotere koopwoningen De meeste mensen wonen er
een beetje op zichzelf, er is veel privacy.

Ruimtelijke kenmerken

Bereikbaar met veel modaliteiten

Groene lanen, historische grachten

(Kantoor)villa's, exclusieve detailhandel: traiteur, galerie,
mode

Grachtenpanden of villa’s aan het park of aan de plas
Topsegment stedelijk wonen

Wonen op stand; De beste buurtvan de stad

Volwassen groen: stadspark, singel, bomenlaan
Woningen op eigen kavel of zeer ruime appartementen op
een toplocatie

Privéparkeergelegenheid

Nabij stadscentrum

Bewoners

Veel oudere tweepersoonshuishoudens
Zelfstandigen, in de VUT/AOW

Hoogopgeleid, hoog inkomen

Lage verhuisintentie

Veel koop

Exclusiviteiten luxe, op stand

Water, groen en autobereikbaarheid van belang

Woonwijk laag- en

Deze buurt ligt verdervan het stadscentrumvandaan en kent
veel appartementengebouwen en veel (openbaar) groen. De
buurt heeft vaak een eigen winkelcentrum voor de dagelijkse
boodschappen. Met het openbaarvervoer is de centrale stad
snel bereikbaar.

Ruimtelijke kenmerken

Bereikbaar met meerdere modaliteiten. Ondanks
bereikbaarheid met O.V. vaak auto-georiénteerd
Soms een tram of metroin de buurt, vaak een bus
Wederopbouwwijkenen Stempelbuurten

Veel appartementen

(Portiek)flats

Veel openbaar groen

Veel verkeersruimte en veel parkeervelden
Winkelcentrum, ziekenhuis, middelbare school in de wijk
Winkels voornamelijkvooreigen gebruik

Met name monofunctioneel

Aan de randvan stad of dorp

Beperkt percentage tuinen

Volwassen groen

Na-oorlogse vitleglocatie

(Nieuw) seniorenmilieu

Bewoners

Alleenstaanden, laag opgeleid, veel huur
Veiligheid van belang, op eigen woning gericht
Groene en gele leefstijl

Deze buurt kenmerkt zich door veel eengezinswoningenen s
vaakaan de buitenkant van de stad gelegen. De buurt is rustig
en ruim opgezet; kinderen kunnen ergoed spelen.

Ruimtelijke kenmerken

Weinig modaliteiten

Auto-georiénteerd

Uitbreidingswijkenvan dorpen en steden, zoals VINEX-
wijken, Groeikernen en Bloemkoolwijken
Winkelcentrumin de wijk
Basisvoorzieningen voor zorg en onderwijs
Aan de randvan de stad

Nabij recreatiegebieden

Veel rijtjeshuizen

Klein percentage appartementen
Parkeren voorde deurof op eigen kavel
Bijna iedereen een tuin

Veel kleinschalig groen

Veelal monofunctioneel

Veel gezinnen

Bewoners

Veel gezinnen, verschillende inkomens
Veel koop

Netheid en sociale controle

Blauwe en gele leefstijl
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Bijlage 1. Woonmilieus

Xe woo k

Deze ruim opgezette, groene buurt bestaat wit veel vrijstaande en ruime Dreze buurt is echt een eigen buurtfe ap zichzelf en gelegen in een dorp of
rijwoningen met een hoge mate van privacy - De buurt is vaak gelegen aan stad. Het is rustig en gemoedelijic.

De buurt wordt gekenmerkt door wijstaande huizen en boerderijen in een
rustige, landelifice omgeving. Er is weel privacy. Voorzieningen als winkels

water of groen.

Ruimtelijlce kenmerken

Tapsegment suburbaan

Waonen op stand

Lage dichtheid

Weel groen: lanen, plantsoenzn, singels
Bijzonders recreatieve voorzieningen {golfbaan, jachthaven, tennisclub)
Parkeren op eigen kavel

Wrijstaande of zeer ruima rijwoningen

Mabij of goed verbonden met buitengebiad
‘Gouden randen’ van de stad

Willawijken

Bewoners

Weel guders tweepersoonshuishoudens

Weel autochtonzn

Hoog opgelzid, vaak uit het arbeidsproces
Exclusief, luxe waonen, vrij wonen van belang
Groen, water, bereikbaarheid per auto van belang
Weel blauwe leefstijl

Ruimtelijke kenmerken

Een gegroeid milisu met vazk een historisch karakter of nog bestzande
histarisch artefact 6f een suburbane wijk direct verbonden met dit milieu
Stratenpatronen zijn gebaseerd op het onderliggend landschap op
histarische verbindingan

Diverse architectuur bestazt naast elkaar, wanneer suburbazn dan kan
deze

wat eenvormiger zijn

Compact

kleinschalig

Weinig voorzieningen

Cud naast nisuw

Matig bereikbaar

Farkeran voor de deur of geclusterd

“Wonen naast bedrijven

Mesrdere generaties, ons-kent-ons

Bewoners

Veel oudere bewoners

Veel gezinnen

Relatief noog inkomen, Uit arbeidsproces
Veel koop

Zeer honkvast

Blauwe leefstijl, dzarnaast groen

en openbaar vervoer bevinden zich op enige afstand.

Ruimtelijke kenmerken
Buiten wonen

Wrijstaand

Uitzicht

Omringd door open landschap
Weinig voorzieningan

Relatie met landschap

Een duidelijka relatie met het agrarisch verladen
Ruimte voor hobby

Waonan in het grosn

Afgelzgen en stil

Bewoners

Cudere tweepersoonshuishoudens met hoog inkamen
Focus op wonen, voorzieningen minder van belang
Blauwe leefsti]l
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Bijlage 2. Leefstijlen

In deze studie maken we gebruik van leefstijlen gebaseerd op het DISC-model. In het
DISC model maken we gebruik van de gedragswetenschappen sociologie en
psychologie om het consumentengedrag te begrijpen en in kaart te brengen. Het
DISC model is begin vorige eeuw ontwikkeld door de Amerikaanse psycholoog
William Marston en wordt wereldwijd toegepast, vooral in de HRM-wereld.

Aan het model liggen een tweetal dimensies ten grondslag:
* Sociologische dimensie: hoe verhoudt iemand zich tot de ander: individu-gericht

versus groepsgericht?
* Psychologische dimensie: in welke mate stelt men zich open naar de ander:

introvert versus extravert?

individu

De leefstijlen geven een blik op de achterliggende motieven van mensen, ook ten
aanzien van de woon- en leefomgeving.

extravert

groep

DISC

VISION

introvert
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Bijlage 2. Leefstijlen

Op basis van een uitgebreide psychologische test wordt een profiel samengesteld.
Vervolgens liggen vele *harde’ profielen ten grondslag aan een postcodesysteem,
waarbij op basis van bewonerskenmerken profielen worden bepaald. We
onderscheiden 8 kenmerkende profielen, die in het schema met kernwoorden zijn

weergegeven.

( D: Rood )
Dynamisch, zelfverzekerd,
direct, anders dan anderen,

daadkrachtig
- J
4 CD: Paars R
Ondernemend,
besluitvaardig, carriére gericht,
gericht op merken / taken

- J

C: Blauw

Consciéntieus, correct,
precies, nauwkeurig,
status gericht, normatief

DI: Oranje

Creatief, uitbundig, viot,
uitdaging aangaan, impulsief
extravert

I: Geel

Inspirerend, actief,
enthousiast, joviaal,
informeel, impulsief

SlI: Lime

Vriendelijk, gezellig,
hulpvaardig, mens gericht
balans werk / privé.

SC: Aqua

Respectvol, weloverwogen
ruimdenkend, maatschappelijk
betrokken, Introvert

S: Groen

Stabiel, sociaal
rustig, nuchter, serieus,
harmonieus, geduldig,

DISC

VISION

Rood. Mensen met een rood profiel vinden het prettig om een dynamisch en actief leven te hebben, doelen te
stellen en resultaten te behalen. Ze zijn zelfverzekerd, kunnen snel een situatie inschatten en bepalen hoe zij
daarop willen reageren.

Mensen met een oranje profiel combineren het directe en besluitvaardige van rood met de sociale
oriéntatie van de gele groep. Mensen met een oranje profiel zijn energiek en zoeken daarbij vaker ook de
samenwerking met anderen. Zij zijn enthousiast en creatief, en kunnen goed “out of the box” denken.

Mensen met een geel profiel zoeken graag de interactie met anderen. Zij genieten van de sociale contacten
met de mensen in de wereld om hun heen. Deze groep is van nature joviaal, enthousiast en optimistisch. Zij staan
midden in de maatschappij en hebben vaak een druk sociaal leven. Hun energie werkt aanstekelijk en inspirerend
op de mensen om hun heen.

Mensen met een lime profiel hechten aan goede en langer durende relaties. Zij hebben een goede balans
tussen zelfvertrouwen en bescheidenheid. We kunnen hen kenschetsen als vriendelijk, hulpvaardig, ontspannen en
hartelijk. Zij hechten aan een goede balans tussen werk en privé en zijn huiselijke en zorgzame familiemensen. Zij
zijn praktisch en plichtsgetrouw.

Groen. Mensen met een groen profiel zijn serieus en rustig. Ze treden niet graag op de voorgrond. Zij zijn gehecht
aan hun privacy. Ze werken graag planmatig, met duidelijke procedures en bewezen systemen. Trends en nieuwe
ontwikkelingen pakken zij op, nadat deze zich ook bewezen hebben. Zij leven graag in een vertrouwde omgeving.

Mensen met een aqua profiel kunnen we omschrijven als maatschappelijk betrokken, weloverwogen en
ruimdenkend. Deze groep hecht vaak aan historie en traditie, en is gesteld op goede omgangsvormen. Hun
betrokkenheid bij de maatschappelijke ontwikkelingen zien we vaak terug in hun inzet in het verenigingswerk, het
openbaar bestuur of bij maatschappelijke organisaties.

Blauw. Mensen met een blauw profiel kunnen we het beste omschrijven met de begrippen correct en nauwkeurig.
Zij zijn analytisch, zakelijk, ambitieus en gericht op een maatschappelijke carriére. Zij hechten meer dan
gemiddeld aan normen en waarden en waarderen het zeer als mensen om hun heen gevoel hebben voor stijl en
goede omgangsvormen.

Paars. Mensen met een paars profiel kunnen we omschrijven als ondernemend, besluitvaardig, prestatie gericht en
competitief. Zij hebben een duidelijk doel in hun leven. Zij hechten veel waarde aan een goede maatschappelijke
positie, maar hebben daarnaast ook een duidelijke drive om vernieuwend bezig te zijn. Dit zien we terug in hun oog
voor kunst en design.

DISC-profielen
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Bijlage 2. Leefstijlen

Technologie adaptatie: marketing life cycle van Rogers

Vanuit de aard van de verschillende profielen is af te leiden hoe men staat tegenover
vernieuwing. Nieuwe initiatieven starten veelal in rood. Vervolgens worden deze
trends overgepakt door paars en blauw. Zij voegen er kapitaal aan toe. Vervolgens
voegt geel er massa aan toe en eindigen de trends in de groene wereld, waarna
mogelijk een nieuw leven gloort. Een mooi voorbeeld hiervan is de adaptatie van de
groene volkstuin door een stedelijk rood publiek.

innovators

early adopters

early/majority

laggards
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Bijlage 3. Effectieve vraag

SpringCo onderzoekt de woningmarkt met gedetailleerde kennis van het gedrag van alle woonconsumenten. Bewerking van diverse bestanden met brongegevens levert op

huishoudensniveau specifieke informatie op. Op basis van kennis van welke consument waar woont en welke consument waarheen verhuist bepalen we de Effectieve Vraag.

De effectieve vraag is een berekening van de marktvraag op basis van zogenaamde ‘revealed preferences ", aangetoonde preferenties op basis van werkelijk gedrag. De
combinatie van consumenten- en woningdata op adresniveau (leeftijd, inkomen, opleiding, levensfase, eigendom, prijssegment, woningtype, woonmilieu), verhuisdata (wie
verhuist van welke woning naar welke woning) en informatie uit grootschalig consumentenonderzoek (WoON) wordt vertaald in een verhuiskans van ieder huishouden en
een verhuisrichting (verhuizing naar een bepaald type woning en type woonmilieu). De parameters baseren we op de informatie in de regio van circa 500.000 huishoudens
waarin de locatie ligt waarvoor de effectieve vraag wordt vastgesteld. Voor iedere populatie (in een wijk, gemeente of regio) kan aldus de effectieve vraag worden bepaald.
De effectieve vraag wordt gespecificeerd naar productsegment en doelgroep.

De specifieke nieuwbouwvraag baseren we veelal op de verhouding tussen nieuwbouw en bestaande voorraad per productsegment (dat is een combinatie van woningtype,
eigendom en prijsniveau), zoals deze in de laatste 5 jaar is gerealiseerd. Omdat we in deze studie op zoek zijn naar de vraag in een woonmilieu dat in Zoetermeer niet eerder
is gerealiseerd, benaderen we de nieuwbouwvraag in deze studie met de totale woningvraag naar de woningen in dit woonmilieu minus de veronderstelde hoeveelheid
woningen die in dit milieu vrijkomen.

Stap o: data Stap 1: selectie Stap 2: bepaling vraag
| % | A | r: / \
AN B . @
)k L] ' & i

Stap 3: specificatie vraag Stap 4: specificatie doelgroep

o il s

= llll[

™
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Bijlage 3. Effectieve vraag

Consumentendatabase

Als bronbestand gebruiken we het GEO-huishoudenbestand van EDM (figuur 1). Hierin
zijn landsdekkend op adresniveau data van consumenten en woningen bijeen gebracht.
Deze zijn gebaseerd op meerdere bronnen, zoals het BAG-register met openbare
vastgoedinformatie, Dataland, het kadaster, eigen consumentenbestanden en het CBS.

Op basis van deze bronnen wordt het bestand gevuld op achtergrondvariabelen als
levensfase, koopkracht, opleiding, welstand en leefstijl, variabelen met betrekking tot het
consumentengedrag zoals interesse in bepaalde typen vakanties, dagbladen, goede
doelen en woningvariabelen zoals woningtype, woninggrootte, woninginhoud,
eigendomsvorm en WOZ-waarde. Onbekende gegevens worden middels statistische
technieken ingeschat.

Het consumentenbestand is een synthetisch bestand. De informatie op adresniveau is
een statistische kansschatting. De informatie is niet te herleiden naar individuele
huishoudens.

Consumenten
database

Woninginformatie
Huishoudensinformatie

Gecombineerde
database

Wie
verhuist
waarheen?

Figuur 1: Consumentendatabase (bron: EDM)
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Bijlage 2. Effectieve vraag

Verhuiskans

Verhuisbewegingen doen zich in een bepaalde frequentie voor. Per huishouden wordt
een verhuiskans (de kans dat men gaat verhuizen) en een verhuisrichting (de kans
naar welke woning en naar welk woonmilieu men gaat verhuizen) bepaald.

De verhuiskans baseren we per doelgroep op het landelijke WoON-onderzoek, waarin
circa 60.000 huishoudens zijn ondervraagd over hun verhuisintentie en verhuisgedrag
in de twee jaren voor het onderzoek (figuur 2).

WoON2018

Feitelijke verhuizingen
Verhuisgeneigdheid

Gecombineerde
database

Wie

verhuist
waarheen?

Figuur 2 WoON2018 als bron voor verhuiskansen
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Bijlage 3. Effectieve vraag

Verhuisrichting

Voor het bepalen van de verhuisrichting maken we gebruik van de verhuisdatabase
van EDM. Deze is gebaseerd op data van PostNL en consumentendata van bedrijven
en organisaties. Per herkomst en bestemming is bekend wie er woont en wat de
kenmerken van beide locaties en woningen zijn (figuurs).

Hoewel alle groepen in de verhuizingen zijn vertegenwoordigd, beschikken we niet
over alle verhuisgegevens. De dekking varieert tussen 20% en 40%.

De doelgroepspecifieke verhuiskansen en verhuisrichting worden vervolgens
toegepast op de populatie, waarover we uitspraken willen doen.

EDM
Verhuisdatabase

Geregistreerde
verhuizingen
2015-2019

Gecombineerde
database

Wie
verhuist
waarheen?

Figuur 3: verhuisdatabase als basis voor de verhuisrichting van huishoudens
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Bijlage 4. Doelgroepen

In deze bijlage passeren alle doelgroepen die interesse hebben in een woning op de planlocatie de revue. We beschrijven hun kenmerken, interesses en woonwensen. Op kaart laten

we zien waar deze doelgroepen in Zoetermeer en in de regio wonen.

In deze factsheet wordt de doelgroep vergeleken met alle huishoudens in Zuid-Holland. Het cijfer (1 t/m 7) in de legenda heeft betrekking op de doelgroep. De grijze balkjes betreffen

de gemiddelde provinciale scores.

De volgende 7 doelgroepen komen aan bod:

1. Sociale huur appartement

2. Sociale huur appartement

3. Vrije sector huur appartement

4. Koop appartement < € 300.000

5. Duur koop appartement > € 300.000
6. Duur koop appartement > € 300.000

7. Dure koop stadswoning > € 400.000

i

1-2 p huishoudens, < 55 jaar, laag inkomen

1-2 p huishoudens, > 55 jaar, laag inkomen

1-2 p huishoudens, 30-74 jaar, midden inkomen
1-2 p huishoudens, 30-74 jaar midden inkomen
1-2 p huishoudens, alle leeftijden, hoog inkomen
Gezinnen hoog inkomen

Gezinnen hoog inkomen (voorkeur egw stedelijk woonmilieu)
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Leefstijlen

Groep 1 Aantrekkelijke woonconcepten
. . 18%
- Klein hh < 55 jaar.
|
- Inkomen < € 35.000 13% w7 13% woontoren 5o
12% hof | 63%
- Voorkeur appartement
. . i afgeschermd | 53%
in Stedelijk Woonmilieu 5% - ——————
K h voorzieningendelen 48%
- Voorkeur huur < €740 gezamelijkwonen  S— 3%
|
geel lime groen aqua blauw paars rood oranje duurzaam 59%
Woonproject | 36%
ZelbeUWen | 32%
tin houses | 30%
Ideale woonbuurt, een buurt waar y
friendswonen = 10%
h e 219 m1 ZH
...Waarik Veel privacy heb e 39% S OrtStay
...waar mensen voor elkaar zorgen  — 2090
...met mensen zoals ik - 27 %0 Belangrijke voorzieningen
. e 1 /)
...met veel verschillende mensen 317 boodschappen e 0)%;
; i EEEEs—— > ()
...met ruimte voor Ontmoetlng 20% huisarts T——— 8%
..vrienden/familie ' TECE—SREGNSCC_SG-———— 0%0 m 7H bushalte TEE——— 55
...waarin ik veel deel met buren ™= 3% park |E—— 3%
horeca I 73%
ouderen |— 20%
jongeren W= 8%
' 72 % geen auto Voorkeur spelen E— 4%
® 20% 1 auto 1-3 kamers kdv ®.1%
ﬁ 8% 2 of meer auto's basisschoo| ™= 10%
o"e . 3% 1 kamer o 3% mlZH
e 11 % maakt gebruik 259 2 kamers voortgezet °
van deelauto £6% 3 kamers Sport —20%
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Doelgroep 1 — sociale huur appartementen

Sociale huur app — kleine hh < 55 jr, ink. < €35k
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Leefstijlen

Groep 2 Aantrekkelijke woonconcepten
- Klein hh > 54 jaar. W
- Inkomen < € 35.000 woontoren 9%
- Voorkeur appartement s hof — 70%
in Stedelijk Woonmilieu o I o ofgescherm m—
-Voorkeur huur < €740 voorzieningendelen ————————— 43%
74 l I . I gezamelijkwonen T— 3%
geel lime groen aqua blauw paars rood oranje duurzaam T 55%
woonproject ~— 1%
zelfbouwen |TE———— 17%
Ideale woonbuurt, een buurt waar tinyhouses  emm——20%
friendswonen f=—_8%
...waar ik veel privacy heb 87 shortstay e 12% neo

...waar mensen voor e|kaar Zorgen 1 /100

...met mensen ZoaISik I —— 29%

Belangrijke voorzieningen
...metve6|Ver5Chi”ende mensen | 27% g J g

___metruimtevoorontmoeting . 2 690 boodschappen . 3 0%/

. g H
...vrienden/familie T ————— % huisarts —— — — — —— 8%
...waarin ik veel deel met buren H—m /% m 2 ZH S 55
park —e———30%
horeca ] 23%

ouderen Eemssss——— 0%

jongeren = 8%

r 0 spelen ——— > /0
58 % geen auto Voorkeur o b
42% 1 auto kamers . v
ﬁ 0% 2 of meer auto's 3 basisschool me==_10% m 2 o ZH
o™e % 2 k voortgezet ™ 3%
| . 20% 2 kamer
. 3 % maakt gebruik 0702 Kamers SpOrt —20%
\ 67% 3 kamers
van deelauto
\ i
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Doelgroep 2 — sociale huur appartementen

Sociale huur app — kleine hh > 55 jr, ink. < €35k Regio
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Leefstijlen

Groep 3
Klein hh 30-74 jaar. -
- - 17%
Inkomen €35.000 - € 75.000 »
- Voorkeur appartement o . 12%
. an ags 9%
in Stedelijk Woonmilieu 6%
- Voorkeur huur > €740 I l
geel lime groen aqua blauw paars rood oranje

Ideale woonbuurt, een buurt waar

...waar ik veel privacy he | 3290
...Waar mensen voor el Kaar zorg e — /0%
...met mensen zoals il — 3500
...met veel verschillende mensen 2 4%
...met ruimte voor ontmoeting  E—— S /%
..vrienden/familie T—— 80/

...waarin ik veel deel met buren E—m 50, m3 ZH

P 20 % geen auto
70% 1 auto

10% 2 of meer auto's
ﬁ Voorkeur
o™e

3 % maakt gebruik 69% 3 kamers
van deelauto

woontoren
hof
afgeschermd

voorzieninge..

gezamelijkw..

duurzaam
woonproject
zelfbouwen
tinyhouses
friendswonen

shortstay

boodschappen
huisarts
bushalte
park
horeca
ouderen
jongeren
spelen

kdv
basisschool
voortgezet

sport

Aantrekkelijke woonconcepten

I 53%
1 59%
E— /£,
__ 42%

| — 269
| 40%

I 10%

g%

I 10%

— 7%

m 3 ZH
I 12%

Belangrijke voorzieningen

I 33%

—— 2%

— 7%

' 1%

— 7%

" 2% "3

9%

ZH
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Doelgroep 3 — vrije sector huur appartementen

app — kleine hh 30-74 jr, ink. > €35k
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Groep 4

Klein hh 30-74 jaar.
- Inkomen €35.000- € 75.000

- Voorkeur appartement
in Stedelijk Woonmilieu
- Voorkeur Koop < €300.000

Ideale woonbuurt, een buurt waar

...waar ik veel privacy heb

...waar mensen voor elkaar zorgen

...met mensen zoals ik

...met veel verschillende mensen

...met ruimte voor ontmoeting

...vrienden/familie

...waarin ik veel deel met buren

=

8%

geel

Leefstijlen

19%

lime groen aqua blauw paars

18%
15%
11%
%
o 8%

woontoren
hof

12%

afgeschermd
voorzieninge..
gezamelijkw..

duurzaam

rood oranje

1 42%

| 30%

1 31%

1 32%

I 25%

Bk

— /0

10 % geen auto

78% 1 auto

12% 2 of meer auto's

1 % maakt gebruik

van deelauto

Voorkeur
65% 3 kamers

ZH

woonproject
zelfbouwen
tinyhouses
friendswonen

shortstay

boodschappen
huisarts
bushalte
park
horeca
ouderen
jongeren
spelen

kdv
basisschool
voortgezet

sport

Aantrekkelijke woonconcepten

e ——  57%0

'_ 28%

— 10%
—— 1%
— 1%
e 110

6%

Belangrijke voorzieningen

"

ZH

T —— O3 %/)

| 64%

— [,
—— 310
I 3500

== 6%

— 1800

1.1%

m— 11%

0%

119

W4 ZH
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Doelgroep 4 — goedkope en middeldure koop appartementen

Koop app < €300k - kleine hh 30-74jr, ink. < €35k-75k Regio
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Leefstijlen

Groep 5
Klein hh 30-74 jaar. 0% 0%
- Inkomen > € 75.000 »
- Voorkeur appartement ot
in Stedelijk Woonmilieu o % %
- Voorkeur Koop > €300.000 l
geel lime groen aqua blauw paars rood oranje

Ideale woonbuurt, een buurt waar

___Waarikveel privacy heb ______________________________________________________________________________| 48%
...waar mensen voor elkaar zorgen  — 29%
...metmensen zoals ik T —S—S 3%
...met veel verschillende mensen e ————— ;3%
...met ruimte voor ontmoeting —————— 26%
..vrienden/familie — 8%

...waarin ik veel deel met buren W— 5% m 5  ZH

2 % geen auto
67% 1 auto
31% 2 of meer auto's

Voorkeur
; 3-4 kamers
oo 31% 3 kamers
48% 4 kamers

8 % maakt gebruik
van deelauto

Aantrekkelijke woonconcepten

woontoren

hof

afgeschermd
voorzieningendelen
gezamelijkwonen
duurzaam
woonproject
zelfbouwen
tinyhouses

shortstay

boodschappen
huisarts
bushalte
park
horeca
ouderen
jongeren
spelen

kdv
basisschool
voortgezet

sport

——— 5%

—— 50%

48%

I——— 46%

——— 36%

L ————— 66%
—— 16%
g%
g%

7%

Belangrijke voorzieningen

m501ZzH

T ——————— 7 )0/

| 58%

I —— (0%

E—— 80/

—— 310
— 310/
= 0%

m— 2%

0%

= 504

0%

120

m 5 ZH
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Doelgroep 5 — dure koop appartementen (voor kleine huishoudens)

Koop app > €300k — kleine hh, ink. > €75k
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Leefstijl .
serrEn Aantrekkelijke woonconcepten

Groep 6
Gezinnen 18% 18%
- Inkomen > € 75.000 14%

16%
2% hof T 530
5% afgeschermd | 37%
6% 6%
I voorzieninge. .. — 2%

gezamelijkw. ., —— 21%

woontoren TEEEEE— 47%

- Voorkeur appartement
in Stedelijk Woonmilieu
- Voorkeur Koop > €300.000

geel lime groen aqua blauw paars rood oranje duurzaam A 79

Woonproject e 26%

zelfbouwen TE——— 26%

Ideale woonbuurt, een buurt waar
! tinyhouses ~e=—=—_11%

34% shortstay e 16%

m 6 ZH

...waar ik veel privacy heb
...Wwaar mensen voor elkaarzorgen ___________________________________________________________________|] 37%

...met mensen zoals ik I © 0 0

Belangrijke voorzieningen
...metveelverschillende mensen | 24% g J g

e () > 0/

...met ruimte voor ontmoeting I © > (/) bOOdSChappen 9270
; e 10
_.vrienden/familic  ———————— > 0/, huisarts 31%

bUShalte | 62%

...waarin ik veel deel met buren E———mmmmm—— 0% m6 ZH
park I —— 69%0
horeca ———— /6%
ouderen 0%
& 0 jongeren W= 8%
0 % geen auto Voorkeur -

50% 1 auto spelen =

3-4 kamers
50% 2 of meer auto's

kdy = 805

=

27% 3 kamers basisschoo| T— 10,

0 .
8 % maakt gebruik 49% 4 kamers

van deelauto

voortgezet ..0%

sport

— 150
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Doelgroep 6 - dure koop appartementen voor gezinnen

Doelgroep gezinnen met voorkeur stedelijk appartement
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Leefstijlen

Groep 7
Gezinnen 8% 18% 18%
- Inkomen > € 75.000

Aantrekkelijke woonconcepten

woontoren I 24%

13% 14%
I L afgeschermd 3
voorzieningendelen ——————— 27%
gezame“jkwonen I 31%

dUUrzaam T — 71, %

- Voorkeur stadswoning
in Stedelijk Woonmilieu
- Voorkeur Koop > €400.000

geel lime groen aqua blauw paars rood oranje
WoonprojeCt I —— 43%

zelfbouwen TEE— 62%
tinyhouses | 12%
friendswonen |ee—1,%

shortstay == 11%

Ideale woonbuurt, een buurt waar
m 70 ZH
...Waarikveelprivacy heb 1 41%

...waar mensen voor elkaarzorgen I © 30/

i e 2 30/ . . .
.met mensen zoals ik 3 Belangrijke voorzieningen
...met veel verschillende mensen  E— 5%

...met rUimte voor Ontmoeting I —— 31% boodschappen | 71%

..vrienden/familie T— 30) huisarts T— 3100

...waarin ik veel deel met buren m=—m 6% m7 ZH bushalte T————— 10
horeca Te—— 3%
ouderen '.1%
r Voorkeur jongeren = g0%

0 % geen auto

4 of meer kamers
60% 1 auto

spelen TE—— 60%

f;' ﬁ 40% 2 of meer auto's 19% 4 kamers | kdy ' e—— 28%

o o 4 % maakt gebruik 41% 5 kamers basisschool 14% my ZH
_ van deelauto 36% 6 of meer kamers voortgezet ™= 5%
\ sport s 130%
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Doelgroep 7 — dure stadswoningen

Doelgroep gezinnen met voorkeur eengezinswoning stedelijk

Koop egw stedelijk > €300k — gezinnen ink. > €75k
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