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Inleiding
In de GREX 2011 Meerstad wordt voor de totale ontwikkeltijd een gemiddelde woning-
productie van 250 woningen per jaar voorgesteld. Om inzicht te krijgen in de
realiteitswaarde van dit uitgangspunt is een woningmarktanalyse uitgevoerd bestaande uit
de volgende elementen:

- historie woningbouw;

- overige mogelijk concurrerende woningbouwlocaties;

- recente verkoop nieuwbouw;

- bevolkings- en huishoudensprognoses

Historie woningbouw

Wat is in het verleden in de stad gebouwd? Omdat de ontwikkeltijd van Meerstad lang is, is
ook lang teruggekeken. Er zijn grote schommelingen in het aantal woningen dat de
afgelopen decennia jaarlijks is gebouwd (zie figuur 1). Er zijn dan ook meerdere
conjuncturele schommelingen geweest in deze periode, iets dat gedurende de ontwikkeling
van Meerstad ook zal gebeuren. Begin en eind jaren ‘70 waren er jaren bij dat er bijna 2.000
woningen per jaar gebouwd werden. Andere jaren kwam het totaal aantal woningen dat in
een jaar is gebouwd, niet boven de 500. Tot de jaren '90 betrof het merendeel van de
nieuwbouw huurwoningen. Vanaf de jaren ‘90 is de meerderheid een koopwoning.
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Begin jaren ‘70 bedroeg het aantal nieuw gebouwde eengezins koopwoningen gemiddeld
minder dan 100 woningen per jaar (zie figuur 2). Tot eind jaren ‘90 is bijna een constante
stijging te zien, met voor de periode 1996-2000 een gemiddelde jaarproductie van bijna 600
woningen per jaar! In deze periode is onder andere De Held 1 gebouwd. De verwachting is
dat we die aantallen niet meer zullen halen. De conjunctuur zat toen erg mee en in de
periode er aan voorafgaand werd er weinig gebouwd op uitleglocaties. Voor de periode
2006-2010 was het gemiddeld aantal eengezins koopwoningen dat per jaar werd gebouwd
net iets boven de 300. Het betrof overigens in deze periode met name woningen in de
bestaande stad. Al met al is over een langere periode gezien een productie van gemiddeld
250 woningen per jaar dus zeker mogelijk.

Fig. 2 Gemiddeld aantal koop eengezinswoningen per jaar per 5-jaarsperiode
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Overig mogelijk concurrerende woningbouwlocaties

Mogelijk risico voor Meerstad is de mogelijk gelijktijdige ontwikkeling van
nieuwbouwprojecten De Held 3 (totaal ruim 1.000 woningen) en Reitdiep 3 en 4 (totaal ruim
400 woningen). Als deze projecten gebouwd gaan worden, zullen deze capaciteit afsnoepen
van het totaal aantal woningen dat per jaar verkocht kan worden. Echter, na de recente
ontwikkelingen rond de samenwerkingsovereenkomst met de marktpartijen in de HELD 3 is
dit risico vooralsnog een stuk kleiner geworden.
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Recente verkoop nieuwbouw

De verkoop van woningen, bestaand en nieuwbouw, is de afgelopen jaren teruggelopen.
Met name eind 2008 en begin 2009 was een dieptepunt in het aantal verkopen. Daarna is
het weer iets aangetrokken. Ook hier geldt dat een langere periode bekeken moet worden
om het voorstel voor de GREX 2011 te beoordelen. Voor de periode 2005-2010 was het



aantal woningen dat gemiddeld per jaar verkocht is, bijna 500. Daarvan waren 290
eengezinswoningen. Zeker de laatste jaren betreft het met name projecten in de bestaande
stad.

Bevolkings- en huishoudensprognoses

In het gebied van de regiovisie Groningen — Assen zijn de grootste groeiers in inwonertal en
gua aantal huishoudens de kernen Groningen en Assen. Het is overigens een landelijke trend
dat de stedelijke gebieden groeien. Gezinnen beschouwen de stad weer als interessante
woonlocatie. De bevolkings- en huishoudensprognoses geven aan dat de stad zeker tot 2030
blijft groeien. Mede als gevolg van de vergrijzing, die in Groningen overigens veel later inzet
dan landelijk, verandert de samenstelling wel. Er komen naar verwachting meer middelbare
en oudere stellen en singles.

Conclusies

Een ingeschatte woningbouwproductie van gemiddeld 250 woningen per jaar past in het
gemiddelde van de stad in de afgelopen decennia. Gelet op het feit dat de groei van het
aantal huishoudens de komende decennia ook door zal gaan, kan worden verondersteld dat
de potentie van de woningmarkt in Groningen voor de realisatie van Meerstad goed is. Er is
en blijft een sterke behoefte aan ruim wonen in het groen, op een korte afstand van de
(binnen)stad. Ook uit de verkoopcijfers van Meerstad blijkt deze behoefte. De verkoop gaat
weliswaar niet snel vanwege de huidige economische omstandigheden, maar vergeleken
met andere projecten in de regio doet Meerstad het relatief goed. Het blijft echter belangrijk
om de onderscheidende kenmerken van Meerstad zo goed mogelijk te benutten.

De samenstelling van de huishoudens zal de komende jaren sterk veranderen. De toename
van het aantal middelbare en oudere stellen en singles zal zeker zijn effect hebben op de te
ontwikkelen woningtypologieén. Daarbij moet ook rekening worden gehouden met een
steeds groter wordende behoefte om invloed uit te kunnen oefenen op de eigen woning en
woonomgeving.

Woonproducten

Wat onderscheid Meerstad van andere woningbouwlocaties in de stad en in de regio? De
belangrijkste onderscheidende kenmerken zijn uiteraard de ruime opzet met bijzonder veel
‘blauw’ en ‘groen’ in het plan. Het is van belang dat de Meerstadkwaliteit ook op de kavels
zelf kan worden ervaren door deze voldoende maat mee te geven. Door ruime kavels te
realiseren, wordt tevens maximale flexibiliteit geboden voor veranderende woonwensen in
de toekomst. Kavels met groeipotentie.

Aan ruimte is in Meerstad geen gebrek. Meerstad kan dé plek in Noord-Nederland worden
waar je als toekomstige bewoner in een natuurlijke, ruime omgeving je eigen woonwensen
kan realiseren. Er liggen dan ook volop kansen voor particulier opdrachtgeverschap. Door de
eindgebruiker (de bewoner) meer en meer centraal te stellen in het ontwikkelproces en niet
alle woonproducten van tevoren te bepalen, wordt automatisch de klant beter bediend.
Door heldere stedenbouwkundige kaders en een robuust ‘groenblauw’ raamwerk kan deze
ruimte worden geboden zonder dat dit ten koste gaat van de Meerstadkwaliteit.



Er zijn meerdere vormen van particulier opdrachtgeverschap denkbaar: het uitgeven van
kavels aan individuele particulieren, mede-opdrachtgeverschap waarbij ontwikkelende
partijen samen met een groep potentiéle kopers het proces aangaat en uiteraard ‘collectief
particulier opdrachtgeverschap’ (CPO) zoals we dat in Groningen al goed kennen. De eerste
stappen om CPO projecten te realiseren zijn reeds in samenwerking met KUUB gezet.

Ook in de behoefte aan specifieke woonmilieus en -producten kan Meerstad voorzien. De in
2011 ontwikkelde waterwoningen zijn hier een goed voorbeeld van. Hiermee wordt
ingespeeld op de specifieke behoefte van de wat oudere singles en stellen. Uit de
verkoopcijfers is gebleken dat de waterwoningen relatief populair zijn. Het is de moeite
waard om voor de volgende fasen van Meerstad de mogelijkheden voor het wonen op het
water in verschillende verschijningsvormen nader te verkennen.



