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SAMENVATTING EN ADVIES

Vitale dorpen waar iedereen kan blijven wonen.
Woningbouw is niet een doel op zich, maar een middel om
Midlum en Wijnaldum vitaal te houden. Dat is ook het
vertrekpunt van dit onderzoek. Er moeten voldoende en
passende woningen zijn om starters in de dorpen te
houden en ouderen de optie te geven om te verhuizen
zonder dat ze daarvoor het eigen netwerk achterlaten. Zo is
er in Wijnaldum een nieuwe generatie die met
enthousiasme het organiseren van het dorpsfeest wilt
overnemen. Het is belangrijk om deze generatie in het dorp
te behouden. Tegelijkertijd is het starten, herstarten en
doorstromen in eigen dorp heel moeilijk. De oplossing is
meer dan alleen woningen bouwen. Ook soepeler omgaan
met initiatieven en het geven van voorrang voor lokale
woningzoekenden kunnen bijvoorbeeld helpen.

Veel betaalbare woningen, toch lage slaagkans.

Een analyse van Midlum en Wijnaldum laat zien dat er al
veel betaalbare woningen zijn. Echter is er ook veel
instroom van buitenaf. De betaalbaarheid i.c.m. gewilde
producten als vooroorlogse vrijstaande woningen maken de
dorpen gewild. Het zorgt er echter voor dat de betaalbare
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woningen zeer moeilijk terecht komen bij de lokale
woningzoeker, waaronder starters. Het is dan ook
belangrijk dat twee derde van de nieuwbouw betaalbaar is.
Dit betekent ook dat we verder zullen gaan dan de
betaalbaarheidsgrens vanuit het rijk. Tegelijkertijd bestaan
er ook woonwensen van andere groepen in de dorpen.
Gezinnen willen wellicht een stap maken naar een ruimere

woning en senioren willen een woning die beter past

Doorstroming nodig, maar niet enige oplossing. Het
is verstandig om in beide kernen woningen toe te voegen
voor senioren. Grotendeels moeten deze woningen
gerealiseerd worden in de sociale huursector.
Grondgebonden, met een leuke en behapbare tuin en een
keuken en woonkamer die niet voelt als een stap achteruit.
De senioren die in deze woningen komen zullen
grotendeels uit het eigen dorp komen. Het behoud van het
sociale netwerk is daarin belangrijk. Hetzelfde woonproduct
kan ook geschikt zijn voor huurstarters. Zo voorkom je dat
een ontwikkeling afhankelijk is van de verhuisbereidheid
van één doelgroep. Senioren die vertrekken naar een
geschikte huurwoning zullen in een aantal gevallen een

betaalbare koopwoning achterlaten. Tegelijkertijd is er

behoefte aan doorstroming in de koopsector. De
verhuisbewegingen hebben laten zien dat het realiseren
van dure koopwoningen zorgt voor het vrijspelen van veel
betaalbare koopwoningen. Daarnaast kunnen deze
duurdere koopwoningen ook een woningbouwplan
haalbaarder maken. De duurdere koopwoningen zullen dan
wel moeten gaan naar inwoners uit de gemeente, anders

help je de doorstroming elders in Nederland op gang.

Kwantitatieve vraag laat zich moeilijk meten. Uit de
onderzoeken in de dorpen kwam een zeer geringe
woonbehoefte. Veel mensen wonen al fijn in Midlum en
Wijnaldum. Dat betekent echter niet dat er geen behoefte
is. Veel jongvolwassenen hadden graag in Midlum of
Wijnaldum blijven wonen. Ook zouden senioren bij het
juiste woonproduct wel een stap willen maken. Het is dan
ook belangrijker om te focussen op de juiste producten,
dan het juiste aantal.

Een open houding als gemeente. Een uitkomst van de
gesprekken was dat een open houding van de gemeente

wordt verwacht als het gaat om woningbouw. De gemeente

Woonbehoefteonderzoek Midlum en Wijnaldum | oktober 2024 | definitief concept | 5



SAMENVATTING EN ADVIES

moet proactief meedenken over hoe het juist wél kan. Zo
kan het toestaan van pré-mantelzorgwoningen een deel

van de woonvraag oplossen.

CPO biedt mogelijkheden. Om ervoor te zorgen dat de
woningen ook echt bij inwoners uit het dorp terecht komen
is CPO een oplossing. Echter kan het starten van een CPO-
project ingewikkeld zijn. Goede (externe) begeleiding is
daarbij belangrijk. Zo zorg je er ook nog eens voor dat de
juiste woningen gerealiseerd worden. Men bouwt immers

alleen als het voldoet aan de wensen.

Samenwerking met corporatie aangaan. Het biedt
kansen om met de corporatie in gesprek te gaan over het
nieuwbouwen van geschikte seniorenwoningen. Zo willen
veel senioren een huurwoning, ook als men nu een
koopwoning bezit. Tegelijkertijd kan er ook de mogelijkheid
bestaan voor de corporatie om woningen te verkopen,
eventueel aan zittende huurders. Zo komen er betaalbare
woningen op de markt die naar inwoners uit het dorp
kunnen gaan. Ook ontstaat er voor de corporatie de kans
om de woningvoorraad kwalitatief bij te stellen.

KA
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Midlum

- Eris een behoefte van ongeveer 20 tot 30 woningen.
Deels zal dit ook een kleine bovenlokale behoefte
bedienen. Het is namelijk lastig om alleen de lokale
behoefte te bedienen. Zo kan je kan niet alle woningen
‘beschermen’ tegen kopers van buiten de gemeente.

- Jongeren trekken vaak al naar woningen in Harlingen.
De bestaande voorraad is immers goedkoper dan
nieuwbouw. Echter zou een deel ook wel willen blijven
of juist terug willen naar Midlum.

- Bouw ‘alleskunners’. Dit is een woonproduct met bad-
en slaapkamer beneden dat geschikt is voor senioren.
Echter zorgt een extra slaapkamer boven ervoor dat
het ook een geschikt product kan zijn voor starters of
alleenstaanden.

- Kies je om meer voor instromers te bouwen, dan zijn
de woningbouwaantallen een politieke keuze en ligt de
nadruk meer dan bij een lokaal programma op twee-
onder-één-kappers en vrijstaande woningen.

- Kijk naar mogelijkheden om woningbouwplannen eerst
lokaal aan te kondigen, bijvoorbeeld in overleg met een

makelaar of ontwikkelaar.

Wijnaldum

Er is in Wijnaldum behoefte aan ongeveer 10 tot 15
woningen. Er is echter een groot risico dat de
koopwoningen bij een vrije verkoop niet bij lokale
woningzoekenden terecht komen.

CPO kan helpen om woningen bij inwoners uit het dorp,
te krijgen. Draag hier als gemeente actief aan bij of
geef initiatiefnemers de juiste middelen.

Ga in gesprek met de corporatie over het toevoegen
van seniorenwoningen in de sociale huursector. Het
zou een mooie koppelkans zijn als ze tegelijkertijd ook
woningen kunnen verkopen.

Er zijn echter ook inwoners die zoeken naar een ruime
woning met drie of meer slaapkamers. Het liefst een
vrijstaande- of twee-onder-één-kapwoning. Als dit niet
vanuit een CPO-project wordt gerealiseerd dan moet
dit ook een plek krijgen in het bouwprogramma. Het
gaat hier slechts om enkele woningen.

Overgrote deel van de koopwoningen moet een prijs
hebben tussen de € 200.- en € 400.000.
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BOUWPROGRAMMA

Midlum lokaal bouwprogramma: + ca. 20 tot 30 woningen

Wijnaldum*** |okaal bouwprogramma: + ca. 10 tot 15 woningen

Elf;jesllglgcjsesz : Gezin Starter Senioren ** Elgjesllglgosesz : Gezin Starter Senioren **
Koop Koop

Betaalbaar + Betaalbaar ++

Middelduur Middelduur 0/+

Duur + Duur 0/+
Huur ++* Huur 4%

Midlum bovenlokaal bouwprogramma, aantallen zijn een politieke keuze

Doelgroep » - : o
Prijsklasse ¥ Gezin Starter Senioren

Koop

Betaalbaar +

Middelduur +

Duur ++

Huur +
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* Het bouwen van huurwoningen voor senioren door de corporatie kan tegelijktijdig kansen bieden voor verkoop van
huurwoningen in de dorpen. Zo worden (evenveel) betaalbare koopwoningen toegevoegd. Bouw wel seniorenwoningen die
eventueel ook geschikt zijn voor andere doelgroepen.

** Het toestaan van pré-mantelzorgwoningen lost een deel van de vraag naar seniorenwoningen op.

*¥* Het heeft de voorkeur om te starten met een CPO-project in Wijnaldum. Zo worden specifieke woonwensen van
bewoners beter bediend en komen de woningen ook terecht bij de inwoners uit het dorp.
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INLEIDING

Woonbehoefte Midlum en Wijnaldum

Het addendum biedt meer ruimte voor woningbouw.
Concreet wordt, in aansluiting met de afspraken in de
regionale Woondeal, ruimte geboden voor een netto
uitbreiding van 350 woningen tussen 2022 en 2030. Ten
opzichte van de huidige woonvisie betekent dit dat de
jaarlijkse netto toevoeging iets wordt verhoogd, maar ook
dat voor deze uitbreiding een langere tijdshorizon nodig is.
In de woonvisie werd uitgegaan van een netto toevoeging
van circa 35 woningen tot 2024. De opgave zoals in dit
addendum onderbouwd gaat uit van gemiddeld 50
woningen per jaar tot en met 2030. De eerder verwachte
afvlakking van de huishoudensgroei schuift daarmee op,
mede als gevolg van de toegenomen (arbeids)migratie naar
Nederland en de verdere groei van het aantal kleine
huishoudens.

KA

W INLEIDING

Cijfers en in gesprek met de dorpen

In Harlingen zelf is de behoefte vrij duidelijk en liggen er al
concrete plannen om daarop in te spelen. In Midlum en
Wijnaldum is de precieze behoefte minder duidelijk.

Om inzicht te krijgen in de behoefte naar woningen in
aantallen en typologie voor beide dorpen voeren we dit
woonbehoefteonderzoek uit. Dit vertalen we naar een

wensprogramma voor beide dorpen.

Hiervoor maken we gebruik van cijfers die iets vertellen
over de vraag naar wonen, zoals demografische
ontwikkelingen, verhuisbewegingen en samenstelling van
de woningvoorraad. Daarnaast is er een vragenlijst
verspreid onder inwoners waarin we vroegen naar de
woonwensen. Aanvullend gingen we in gesprek met
marktkenners en het dorp om duiding te geven aan de

cijfers en meer over de woonwensen te weten te komen.

Leeswijzer

Dit rapport bestaat uit een aantal onderdelen:

- We staan in hoofdstuk 2 eerst stil bij de huidige
bevolkingsopbouw van Midlum en Wijnaldum en de
verhuisbewegingen in de periode 2019-2023. We laten
hier ook zien wat de kans van doorstroming in de
dorpen.

- In hoofdstuk 3 gaan we in op de bestaande voorraad
in de dorpen. Zo zijn er veel vooroorlogse vrijstaande
woningen die over het algemeen gewild zijn. Ook de
betaalbaarheid van de woningen krijgt aandacht.

- In hoofdstuk 4 staan we stil bij de vraagdruk in de
huur- en koopmarkt.

- De woonwensen van inwoners, onderzocht door het
houden van een online vragenlijst en
dorpsbijeenkomsten, staan in hoofdstuk 5.

- Bovenstaande waarheden en signalen zijn in de
samenvatting en het advies op de vorige pagina
vertaald.
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2.1 IN HET KORT

Dit hoofdstuk

We gaan in op demografische ontwikkelingen in de

gemeente. We kijken naar:

- De samenstelling van inwoners en huishoudens nu en
ontwikkelingen in de afgelopen jaren, in de hele
gemeente en per dorp, met onderscheid naar
leeftijdsgroepen en typen huishoudens (paragraaf 2.2);

- De verhuisbewegingen van en naar de gemeente
Harlingen met een uitsplitsing naar dorpen en
doelgroepen en inzicht in achtergelaten woningen
(paragraaf 2.3).

KA
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Uitkomsten in het kort

Midlum en Wijnaldum vergrijzen en daarnaast zijn er
ook veel aanstaande ouderen. Door de vergrijzing
neemt het aantal alleenstaanden ook toe in beide
dorpen.

Beide dorpen zijn de afgelopen jaren zeer beperkt
gegroeid. Er is weinig bijgebouwd, waardoor de dorpen
ook niet de kans hadden om te groeien. Starters
moeten hierdoor ook vaak uitwijken naar omliggende
gemeenten.

Er is weinig doorstroming binnen de eigen kern. Vaak
komen huishoudens van buiten de gemeente. Zo is de
grootste instroom in de gemeente vanuit de eigen
provincie, maar ook vanuit de provincie Noord-Holland.
Er is vanuit Wijnaldum veel uitstroom naar de
gemeente Waadhoeke. Een vaak gehoord signaal is dat
woningzoekenden geen woning kunnen vinden in
Wijnaldum en daardoor uitwijken naar Waadhoeke,
terwijl ze eigenlijk in Wijnaldum hadden willen blijven
wonen.

Doorstroming naar woningen met een WOZ-waarde

tussen de € 350.- en € 500.000 leidt in bijna 60% van
de gevallen tot het vrijkomen van een woning met een
WOZ-waarde onder de € 250.000. Niet alleen
doorstroming van senioren loont dus, maar ook zeker
van gezinnen die kiezen voor een grotere woning.

Er is veel instroom van buitenaf naar betaalbare
woningen met een WOZ-waarde tussen de € 250.- en
€ 350.000. Ook vrijstaande woningen met een WOZ-
waarde van meer dan € 500.000 gaan zeer vaak naar
huishoudens van buiten de gemeente.
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2.2 TERUGBLIK OP GEMEENTE-

Weinig onderlinge verschillen

In de tabellen hiernaast laten we zien hoe de opbouw van
de dorpen Midlum en Wijnaldum zich tot elkaar en
Harlingen verhouden. Over het algemeen zijn er weinig
onderlinge verschillen, zowel tussen Midlum en Wijnaldum,
als ook met Harlingen. Wijnaldum heeft echter meer
aanstaande senioren, de leeftijdscategorie 45 tot 65. Deze
groep was tien jaar terug nog veel groter, maar ‘schuift’
langzaam door in de groep 65 jaar of ouder. Midlum lijkt
deze transitie al iets eerder doorgemaakt te hebben. Er zijn
meer senioren, vooral in het buitengebied, en ook meer
alleenstaanden, wat vaak het resultaat is van vergrijzing.
Ook is het aandeel kinderen, leeftijdsgroep 0 tot 15, sterk
afgenomen.

In de hele gemeente wonen veel alleenstaanden. De
verwachting is dan ook dat dit, gezien de vergrijzing, de
komende tijd zal toenemen.

KA
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EN DORPSNIVEAU

0 TOT 15 15 TOT 25 25 TOT 45 45 TOT 65 65 JAAR OF OUDER
OMLIGGENDE REGIO'S 2013 2023 2013 2023 2013 2023 2013 2023 2013 2023
% VAN BEVOLKING
HARLINGEN 17% 14% 11% 11% 23% 20% 28% 28% 21% 27%
MIDLUM 17% 13% 12% 10% 20% 21% 34% 30% 17% 25%
- Midlum 18% 14% 11% 11% 21% 22% 32% 30% 18% 25%
- Verspreide huizen Midlum 14% 5% 13% 10% 16% 19% 45% 29% 13% 29%
WIINALDUM 16% 16% 9% 10% 21% 19% 41% 32% 14% 24%
- Wijnaldum 16% 17% 8% 9% 24% 20% 38% 33% 14% 23%
- Verspreide huizen Wijnaldum 16% 13% 10% 13% 13% 19% 49% 28% 13% 25%
GEMEENTE HARLINGEN 17% 14% 11% 11% 22% 20% 29% 28% 21% 27%

ALLEENSTAANDEN PAREN GEZINNEN

OMLIGGENDE REGIO'S 2013 2023 2013 2023 2013 2023
% VAN HUISHOUDENS
HARLINGEN 36% 41% 32% 31% 32% 29%
MIDLUM 29% 36% 31% 32% 39% 32%
- Midlum 29% 33% 32% 33% 39% 33%
- Verspreide huizen Midlum 29% 36% 29% 36% 42% 27%
WIINALDUM 31% 31% 36% 38% 33% 31%
- Wijnaldum 29% 28% 37% 38% 35% 31%
- Verspreide huizen Wijnaldum 35% 29% 35% 43% 30% 29%
GEMEENTE HARLINGEN 36% 40% 32% 31% 33% 29%

A Leeftijdsopbouw en huishoudenssamenstelling in Harlingen vergeleken met die in andere omliggende regio’s, en de ontwikkeling daarvan over de periode 2013-

2023, in percentages. Bron: CBS (2013, 2023).
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2.2

TERUGBLIK OP GEMEENTE- EN DORPSNIVEAU

INWONERS JONGEREN OUDEREN HUISHOUDENS ALLEENSTAANDEN GEZINNEN
L GEM. PER GEM. PER 0| GEM. PER GEM. PER

CLUSTER 2013 2023 A'13-23 2013 2023 JAAR 2013 2023 JAAR CLUSTER 2013 2023 A'13-23 2013 2023 JAAR 2013 2023 JAAR
HARLINGEN 14.705  15.095 2,7% 28% 25% -30 21% 27% 95 HARLINGEN 6.610 7.285 10,2% 36% 41% 60 32% 29% -5
MIDLUM 670 610 -9,0% 29% 23% -5 17% 25% 5 MIDLUM 290 295 1,7% 29% 36% 0 39% 32% 0

- Midlum 555 505 -9,0% 29% 25% -5 18% 25% 5 - Midlum 240 240 0,0% 29% 33% 0 39% 33% 0

- Verspreide huizen - Verspreide huizen , o,

Mi 110 105 -4,5% 27% 14% 0 13% 29% 0 N 45 55 22,2% 29% 36% 0 42% 27% 0

idlum Midlum

WIIJNALDUM 475 485 2,1% 25% 27% 0 14% 24% 5 WIIJNALDUM 215 210 -2,3% 31% 31% 0 33% 31% 0

- Wijnaldum 335 330 -1,5% 24% 26% 0 14% 23% 5 - Wijnaldum 150 145 -3,3% 29% 28% 0 35% 31% 0

- Verspreide huizen 140 160 14,3% 26% 25% 0 13%  25% 0 - Verspreide huizen 65 70 7,7% 35%  29% 0 30%  29% 0
Wijnaldum [ o o Wijnaldum ! ! !

:;IIE\':EIEI:‘GTEEN 15.855 16.188 2,1% 28% 25% -35 21% 27% 95 g:’;fﬁ;‘g:" 7.115 7.795 9,6% 36% 40% 55 33% 29% -10

A Ontwikkeling van het inwonertal, het aantal jongeren (tot 25 jaar) en het aantal ouderen (65-plus) per kern en in de
= groep komt relatief veel voor. Bron: CBS (2013, 2023).

buitengebieden.
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A Ontwikkeling van het aantal huishoudens, alleenstaanden en gezinnen per kern en in de buitengebieden.

type komt relatief veel voor. Bron: CBS (2013, 2023).
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2.3 VERHUISBEWEGINGEN

Opvallende instroom vanuit Noord-Holland

De tabellen rechts laten de verhuisbewegingen zien met
omliggende gemeenten en provincies in de periode 2018
t/m 2022. De gemeente Harlingen kent een instroom van
omliggende gemeenten, maar verliest netto inwoners aan
de gemeente Leeuwarden. Over het algemeen trekken
steden met een hogeschool en/of universiteit altijd aan
inwoners van andere gemeenten. Opvallend is dat
Harlingen netto veel inwoners van de provincie Noord-
Holland aantrekt. Dit zal grotendeels veroorzaakt worden
door de oververhitte woningmarkt. Mensen zien in de
gemeente Harlingen een betaalbaarder alternatief en de

Afsluitdijk biedt een goede verbinding naar de Randstad.

KA
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1 2

REGIO IN UIT  SALDO OVERIGE PROVINCIES IN UIT  SALDO
Waadhoeke 748 625 - Groningen 196 205 9
Sudwest-Fryslan 494 414 80 Fryslan 2,272 2.099 -
Leeuwarden 525 597 - Drenthe 51 67 -16
Vlieland 26 37 -11 Overijssel 76 78 -2
Terschelling 92 83 9 Flevoland 38 21 17
Gelderland 90 54 36
Utrecht 78 54 24
Noord-Holland 446 244 -
Zuid-Holland 132 124 8
Zeeland 12 8 4
Noord-Brabant 42 29 13
Limburg 13 8 5
2018 - 2022 3.446 2991 455

A Verhuisbewegingen tussen de gemeente Harlingen en (1) andere gemeenten in noardwest Friesland, (2)
provincies in Nederland over de periode 2018 t/m 2022, met op totaalniveau een vergelijking met de periode
2018-2022 toen de huisvestingsverordening niet ingevoerd was. De kleur van de cel geeft aan hoe groot de
netto in- of uitstroom was. Bron: CBS (2018 t/m 2022).
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2.3 VERHUISBEWEGINGEN

Weinig onderlinge verhuisbewegingen

De stroomdiagram rechts laat de verhuisbewegingen zien
naar Midlum en Wijnaldum tussen 2019 en 2023. De
herkomstgemeenten zijn onderverdeeld in verschillende
regio’s. Er zijn de afgelopen jaren 79 personen
ingeschreven in Midlum en 97 in Wijnaldum. Slechts een
klein deel van de mensen die naar Midlum of Wijnaldum
zijn gegaan komt ook daadwerkelijk uit de gemeente. Zo
hebben beide dorpen een gunstige ligging. Zo ben je
binnen 5 tot 10 minuten rijden bij Harlingen. Voor Midlum

geldt ook nog eens dat alle voorzieningen in de buurt zijn.

De volgende pagina laat zien dat het vaak gaat om
nieuwkomers. Mensen die vanuit een andere gemeente
naar Harlingen komen en nog nooit eerder in de gemeente

hebben gewoond.
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Van ->

Overig Nederland
27

Gemeente Harlingen
17

Overig Fryslan
13

Leeuwarden
9

Waadhoeke

8
Groningen (stad)
Waddeneilanden

Overig Nederland
42

Gemeente Harlingen
24

Waadhoeke
12
Overig Fryslan

Leeuv%(a)rden
Groningen (stad)
Waddeneilanden

-> Naar
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2.3 VERHUISBEWEGINGEN

Aantal jonge ouderen neemt sterk toe
De grafiek rechtsboven laat de instroom en doorstroming
zien van inwoners die in de gemeente Harlingen zijn blijven

wonen, of juist naar de gemeente toe zijn gekomen. Hierbij 15

I
I
I
1
|
:
is een uitsplitsing gemaakt tussen mensen die nog nooit in : o
de gemeente hebben gewoond (A), mensen die terug :
komen nadat ze tijdelijk in een andere gemeente hebben 15
gewoond (B), mensen die van kern wisselen binnen de : 0 ‘ 1 I
gemeente (C) en mensen die in dezelfde kern zijn blijven : A B C
wonen (D). Opvallend is dat er vooral veel nieuwkomers : oiS)aag
zijn in de leeftijdsgroep 25-50. De verhuisbewegingen :
vinden het vaakst plaats in deze leeftijdsgroep, waarbij 1

slechts een klein deel vanuit de gemeente Harlingen komt.

A Nieuwkomers
B Terugkomers
C Doorstroming vanuit gemeente

D Doorstroming eigen kern

A Instroom en doorstroming per kern tussen 2019 en 2023. Bron: BRP (2019 t/m 2023)

D © D A B © D A B © D
25-50 50-65 65-85 boven de 85
Midlum B Wijnaldum
60
50
40
30
20
10 I I
| . mil N -
Overig Waadhoeke tot 15 jaar 15=213 25-50 50-65 65 -85 boven de 85
Nederland
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2.3 VERHUISBEWEGINGEN

Betaalbare woningen vrijspelen

De grafiek en tabel rechts laten zien wat de kracht achter
doorstroming is. Vaak gaat doorstroming over senioren die
in een grote woning wonen en verleid moeten worden om
te verhuizen naar een woning die passender is. Echter
heeft het bouwen van duurdere woningen ook een zeer
nuttig effect op de woningmarkt. Huishoudens die door
willen stromen naar een duurdere, en vaak ruimere woning,
binnen dezelfde plaats laten vaak betaalbare woningen
achter. Vooral met de huidige bouw- en grondprijzen zijn

deze woningen zeer moeilijk te realiseren.

Huishoudens die een woning betrokken hebben met een
WOZ-waarde tussen de € 350.000 en € 500.000 laten in
bijna 90% van de gevallen een woning achter die beter
betaalbaar is. Ook huishoudens die naar een woning zijn
gegaan van meer dan € 500.000 laten vaak nog een
woning achter met een lage WOZ-waarde. Men maakt over
het algemeen een stap naar een duurdere woning,
waardoor beter betaalbare woningen achter blijven voor

starters om in te stappen.

KA
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70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%
< € 250.000

V Achtergelaten woningen
< € 250.000

€ 250.000 tot € 350.000

€ 350.000 tot € 500.000

> € 500.000

TOTAAL

Achtergelaten woningen

Betrokken woningen

€ 250.000 tot € 350.000 € 350.000 tot € 500.000 > € 500.000

¥ Betrokken woningen

< € 250.000 € 250.000 tot € 350.000 € 350.000 tot € 500.000 > € 500.000
77% 60% 59% 44%
9% 20% 30% 33%
9% 13% 0% 11%
5% 7% 11% 11%
100% 100% 100% 100%

Afleesvoorbeeld: 59% van de achtergelaten woningen
bij woningen met een WOZ-waarde tussen de €
350.000 en € 500.000 heeft een WOZ-waarde die lager
is dan € 250.000.
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2.3 VERHUISBEWEGINGEN

Veel instroom, weinig interne verhuizingen

De grafiek hieronder laat zien welke koopwoningen tussen

2019 en 2023 naar huishoudens zijn gegaan uit de

gemeente Harlingen (intern) en naar huishoudens van

buiten de gemeente (instroom). Er gaan opvallend veel

woningen naar instromers, eigenlijk in alle prijsklassen.

Vooral de woningen met een WOZ-waarde tussen de €
250.000 en € 350.000 gaan opvallend vaak naar
huishoudens die van buiten komen. Daarbij moet wel

120
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80
60
40

20
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(] |_|- —_— 1
INTERN

o T
INSTROOM

onder de € 250.000

2 DEMOGRAFIE EN VERHUISBEWEGINGEN

INSTROOM

gezegd worden dat een deel van de instromers ook
huishoudens zijn die ooit al in de gemeente Harlingen
hebben gewoond. Zij zijn bijvoorbeeld eerst vanwege een

studie weggetrokken en later teruggekomen.

Zoomen we in op Midlum en Wijnaldum dan valt op dat de
instroom van buiten nog groter is. Zo is van de 34

gegaan. In Midlum was dit 3 van de 27 keer. De gemeente

Harlingen, en ook zeker de dorpen in de gemeente, zijn

zeer in trek bij huishoudens van omliggende gemeenten. Zo

kwamen er vrij vaak huishoudens van de gemeente

Waadhoeke richting Midlum en Wijnaldum. In ongeveer

dit het geval.

verkochte woningen in Wijnaldum, slechts één keer een

woning naar iemand binnen de gemeente Harlingen

I s ﬂﬂlﬂ -

INTERN

€250.000 tot € 350.000

O Appartement

O Tussenwoning

W Hoekwoning

INSTROOM

INTERN

€350.000 tot € 500.000

D 2-onder-1-kap

OVrijstaand

i ﬁﬂ

INTERN

HI_III_I

INSTROOM

boven de € 500.000

een derde van de verhuizingen naar de twee dorpen was

<« De grafiek links laat zien per woningtype en
prijsklasse hoeveel woningen zijn gekocht door
huishoudens die vanuit binnen de gemeenten
Harlingen komen (intern) of juist van buiten
(instroom) tussen 2019 en begin 2024. Hierbij is
gecorrigeerd voor huishoudens waarbij één van
de bewoners uit de gemeente kwam. Voorbeeld:
iemand die uit Midlum komt en gaat
samenwonen met iemand uit de gemeente
Waadhoeke in de gemeente Harlingen telt als
‘intern’. Bron: BRP (2019-2023), BAG (2023) en
WOZ (2023).
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4

BESTAANDE
VOORRAAD




3.1 IN HET KORT

Dit hoofdstuk

We staan stil bij de bestaande voorraad in de gemeente

Harlingen, en dan met name in Midlum en Wijnaldum. Dat

doen we aan de hand van de volgende thema'’s:

- De samenstelling van de voorraad, o0.a. naar eigendom
en type, uitgesplitst naar de dorpen (paragraaf 3.2);

- De waarde en waardeontwikkeling van bestaande

woningen (paragraaf 3.3).
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Uitkomsten in het kort

woningen.
De woningvoorraad in Midlum en Wijnaldum bestaat
voor ca. 30% uit sociale huurwoningen. Dat aandeel is
hoog als je het vergelijkt met andere dorpen in het
noorden van het land, maar wel passend bij de vraag
van de regio.

Er staan veel vooroorlogse vrijstaande koopwoningen
in beide dorpen. Over het algemeen geldt dat dit een
gewild product is. Toch kunnen oude en ruime
woningen ook hoge energetische lasten hebben. Er
moet dan ook aandacht zijn voor de energielasten van
huishoudens en het is een kans om inwoners te
stimuleren om te verduurzamen, vooral bij overdracht
van de woning. Deze woonproducten zullen dan lang
gewild blijven.

De gemiddelde vierkantemeterprijs ligt relatief laag in
Midlum en Wijnaldum. Normaal gesproken zou dit
betekenen dat het eenvoudig moet zijn om aan een
betaalbare woning te kunnen komen. Echter komen er
juist ook woningzoekenden van buiten de gemeente

naar de dorpen toe, juist voor diezelfde betaalbare
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3.2 SAMENSTELLING VAN DE VOORRAAD

Veel huur in en rondom Harlingen

In het schema rechts laten we per kern en voor het buitengebied
zien hoe de woningvoorraad naar eigendom is samengesteld. Het
laat zien hoe er vooral in Harlingen en Midlum veel sociale
huurwoningen staan. Dit aandeel is in Wijnaldum lager, hoewel
het aandeel voor een dorp nog steeds relatief hoog is. In
Harlingen staan ook de meeste vrije sector huurwoningen. Dit
kunnen zowel woningen zijn die daadwerkelijk verhuurd worden
alsook woningen die als tweede woning worden gebruikt. De
eigenaar staat dan niet ingeschreven op de woning, waardoor het

als huurwoning wordt gezien.
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KOOP CORPORATIE PARTICULIERE HUUR ONBEKEND

CLUSTER AANTAL % AANTAL % AANTAL % AANTAL % TOTAAL
HARLINGEN 3.950 50% 2.365 30% 890 11% 625 8% 7.835
MIDLUM 190 67% 70 25% 10 4% 10 4% 285

- Midlum 155 65% 70 30% 10 4% 5 1% 240

- Verspreide huizen Midlum 35 78% 0 0% 5 7% 5 16% 45
WIINALDUM 155 70% 35 17% 15 7% 15 6% 220

- Wijnaldum 105 69% 35 25% 5 4% 5 3% 150

- Verspreide huizen Wijnaldum 50 73% 0 0% 10 13% 10 14% 70
GEMEENTE HARLINGEN 4.300 52% 2.475 30% 920 11% 650 8% 8.340

A Samenstelling van de woningvoorraad naar eigendom, in aantallen en relatief, onderverdeeld naar kernen en de buitengebieden afgerond op vijftallen.

eigendomsvorm komt substantieel meer voor dan gemiddeld. Bron: gemeente Harlingen (2024) VHE-lijst De Bouwvereniging (2024).

N.B.: Onder woningen verstaan we alle panden die volgens de BAG een woonbestemming hebben.
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3.2 SAMENSTELLING VAN DE VOORRAAD

Midlum Wijnaldum

Koop Sociale huur Particuliere huur

KA
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Cijfers kloppen

3.2 SAMENSTELLING VAN DE VOORRAAD

Veel vrijstaande woningen in de dorpen Koop CORPORATIEHUUR VRIJE HUUR
Het schema rechts laat per kern en voor het buitengebied CLUSTER AANTAL RIJ 2~1 VRIJ APP GGBO-TR AANTAL EGZ APP GGBO-TR AANTAL EGZ  APP GGBO-TR
zien hoe de woningvoorraad naar type is samengesteld, HARLINGEN 3.950 26% 12% 12% 4% 0% 2365 21% 11% 1% 890 6% 6% 1%
onderverdeeld naar koop, corporatiehuur en vrije huur. MIDLUM 190 1%  35% 31% 0% 3% 70 23% 0% 3% 10 4% 0% 0%

- Midlum 155 0%  36% 27% 0% 3% 70 27% 0% 3% 10 4% 0% 0%
Het schema laat duidelijk zien dat Midlum en Wijnaldum - Verspreide huizen Midlum 35 8% 29% 55% 0% 0% 0 0% 0% 0% 5 8% 0% 0%
een ander profiel hebben dan Harlingen. Er zijn meer WIIJNALDUM 155 5% 16% 54% 0% 0% 35 17% 0% 1% 15 7% 0% 0%
vrijstaande- en twee-onder-een-kapwoningen, wat past bij - Wijnaldum 105 5% 18% 47% 0% 0% 35 24% 0% 1% 5 4% 0% 0%
het profiel van een klein dorp. In Wijnaldum ligt het - Verspreide huizen Wijnaldum 50 3%  10% 70% 0% 2% 0 0% 0% 0% 10 15% 0% 0%
aandeel vrijstaande woningen het hoogst. Er staan echter GEMEENTE HARLINGEN 4300 25% 13% 14% 4% 1% 2475 21% 10% 1% 920 6% 5% 1%

opvallend weinig rijwoningen. Ook het aantal
. . . A Samenstelling van de woningvoorraad naar eigendom en type, onderverdeeld naar kernen en de buitengebieden. De percentages tellen horizontaal op tot
grondgebonden nultredenwoningen is laag. Vooral gezien 100%. = type komt substantieel meer voor dan gemiddeld. Bron: gemeente Harlingen (2024) en VHE-lijst De Bouwvereniging (2024).

de vergrijzing van de dorpen.
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3.2 SAMENSTELLING VAN DE VOORRAAD
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3.2 SAMENSTELLING VAN DE VOORRAAD

Koopvoorraad is relatief oud energielasten hebben, of in de loop van de jaren te weinig
Het schema hieronder laat per woningtype en per kern en esthetische impulsen hebben gehad.

voor het buitengebied het gemiddelde bouwjaar en de

gemiddelde oppervlakte van woningen zien. Er staan veel

oude woningen in de dorpen met een bouwjaar van voor

1945. Dit type product, dat vaak vrijstaand is, is zeer

gewild. Het risico is echter dat de woningen hoge

GEMIDDELD BOUWJAAR GEMIDDELDE OPPERVLAKTE

KOOP CORPORATIEHUUR VRIJE HUUR KOOP CORPORATIEHUUR VRIJE HUUR
CLUSTER RIJ 2 VRIJ APP  GGBO-TR EGZ APP  GGBO-TR EGZ APP  GGB 0-TR RIJ 2, VRI) APP  GGBO-TR EGZ APP  GGBO-TR EGZ APP  GGB 0-TR
HARLINGEN 1953 1982 1941 1977 1958 1971 1998 1975 1947 1939 1938 125 135 185 125 130 95 70 75 125 85 85
MIDLUM - 1973 1955 - 1971 1972 - 1961 1956 - - - 125 175 - 115 90 - 65 150 - -
- Midlum - 1978 1962 - 1971 1972 - 1961 1958 - - - 125 175 - 115 90 - 65 120 - -
- Verspreide huizen Midlum - 1936 1932 - - - - - - - - - 125 175 - - - - - - -
WIINALDUM 1952 1963 1947 - - 1980 - - 1920 - - 125 120 190 - - 100 - - 135 - -
- Wijnaldum 1953 1974 1945 - - 1980 - - 1947 - - 125 125 145 - 100 - - 145 - -
- Verspreide huizen Wijnaldum - 1916 1950 - - - - - 1902 - - - 110 255 - - - - 130 - -
GEMEENTE HARLINGEN 1953 1980 1943 1977 1961 1971 1998 1974 1947 1939 1938 125 135 185 125 125 95 70 75 125 85 85
A Gemiddeld bouwjaar en gemiddelde oppervlakte per product en per kern en in de buitengebieden. Let op: voor het gemiddelde bouwjaar is renovatie niet meegenomen. Bij bouwjaar: = na 2005, = na 1990, =
voor 1960, = voor 1945. Bij oppervlakte: = oppervlakte is relatief groot. Bron: BAG (2024), gemeente Harlingen (2024)
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3.2 SAMENSTELLING VAN DE VOORRAAD

Midlum Wijnaldum -
€ .
>,
: 1
.h.b
L > B
i~ ~rAlS ey
& .l - 3 RIS AL
l B ~ e n"ﬂ..
l | § | . '.
s TR bl W ‘E‘
o, g w2\
g P =} - .-;-.-.-w-»- - sl \‘ ‘; "
L0 \'m L 2ot il
oy e wu ™ B g'\';‘—“"ﬂ.‘ i1
: Mgz Pnmm T -
..1!--|,.,,'l‘- = 2
Issmamm -'
ﬁ.

I voor 1945 N 1945-1975 1975 - 1990 1990 - 2000 I Na 2000

KA
74\ 3 BESTAANDE VOORRAAD Woonbehoefteonderzoek Midlum en Wijnaldum | oktober 2024 | definitief concept | 26



3.3 WAARDE EN WAARDEONTWIKKELING

Nultreden in sociale huur relatief hoge WOZ-waarde

Een woning van een gewild type op een gewilde plek is gebruiksoppervlakte ervan. Kanttekening hierbij: soms weinig van zijn, zijn het betaalbaarst.
doorgaans meer waard dan een woning waarvoor het hebben factoren als imago en natuurschoon in de
omgekeerde geldt. De m2-waarde van een woning is dan omgeving een groot effect op de m2-waarde.
ook een goede graadmeter voor de marktpositie ervan en Over het algemeen geldt dat de m2-waarden nog relatief
wordt door de jaren heen gevormd op basis van vraag en laag liggen. Woningen zijn in de gemeente Harlingen nog
aanbod. We berekenen de m2-waarde door de WOZ- redelijk betaalbaar, wat ook de grote instroom van buitenaf
waarde van een woning te delen door de ook verklaart. Rijwoningen in Wijnaldum, hoewel er hier
KOOP CORPORATIEHUUR VRIJE HUUR
CLUSTER GEM RU 271 VR APP GGB 0-TR GEM EGZ APP GGB 0-TR GEM EGZ APP GGB 0-TR
HARLINGEN €2250  €2030 €2270 €2470  €3.045 €2.080 €1815 €1.765  €1.970 €1.270 €1.945  €2030  €1.840 €1.820
MIDLUM €2.105 €2170  €2.020 €2.415 €1.695  €1.720 €1.495 €2190  €2.190
- Midlum €2.145 €2210  €2.025 €2415 €1.695 €1.720 €1.495 €2.200  €2.200
- Verspreide huizen Midlum €1.925 € 1.840 €2.015 € 2.160
WIIJNALDUM €2060 €2015  €2.185  €2.020 €1.635  €1.680 €1.905  €1.905
- Wijnaldum € 2.065 € 2.095 €2.100 € 2.050 €1.635 € 1.680 €2.165 €2.165
- Verspreide huizen Wijnaldum € 2.050 € 2.580 € 1.970 €1.735 €1.735
GEMEENTE HARLINGEN €2.235 €2.030 €2255 €2385 €3.045 €2.170 €1.810 €1.760 €1.970 €1.280 €1.950 €2.030 €1.840 €1.820
A Gemiddelde m2-waarde van woningen in de gemeente Harlingen, per product, met onderscheid naar kernen en het buitengebied. De laagste combinaties zijn gemarkeerd, de hoogste combinaties . Bron: BAG, WOZ-registratie Harlingen

(2024, peiljaar 2023).
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3.3 WAARDE EN WAARDEONTWIKKELING
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4

VRAAGDRUK OP DE
HUUR- EN
KOOPMARKT




4.1 IN HET KORT

Dit hoofdstuk

We staan stil bij de druk op de woningmarkt in zowel de

huur- als koopsector. We laten het volgende zien:

- Vraagdrukcijfers over de sociale huurvoorraad
(paragraaf 4.2);

- De betaalbaarheid van de koopsector (paragraaf 4.3);

- Een schets van de koopmarkt op Funda aan de hand
van een voorbeeld en samenvatting van het gesprek
met een makelaar (paragraaf 4.4).

Tussendoor laten we uitkomsten zien uit het gesprek met
de Bouwvereniging en uitkomsten uit het landelijke
WoON2021-onderzoek.
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Uitkomsten in het kort

Er zijn veel actief woningzoekenden in de vraag.
leeftijdsklasse 23 t/m 29 jaar in de sociale huursector.
Zo komen woningzoekenden uit deze groep steeds
moeilijker aan een koopwoning. Een groot deel van de
actief woningzoekenden naar een sociale huurwoning
komt van buiten de gemeente. Vooral in de
leeftijdsklasse 35 t/m 54 jaar.

Er zijn volgens de woningcorporatie de Bouwvereniging
veel verschillen tussen de beide dorpen, hoewel ze qua
bevolkingsopbouw en grootte vrij gelijk zijn. Zo ligt
Midlum dichter bij voorzieningen vanuit Harlingen en
heeft het daarom meer het profiel van een buitenwijk.
Wijnaldum is juist veel dorpser. Senioren zijn hier ook
meer gebonden aan het dorp en zijn ook meer geneigd
om binnen het dorp te verhuizen.

Er zijn nog veel betaalbare woningen te koop in de
dorpen. Het lastige is echter dat deze ook verkocht
worden aan mensen van buiten de gemeente. Er is
daardoor volgens de makelaar nog zeker een grote

behoefte aan betaalbare nieuwbouwwoningen. Vooral
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4.2 SOCIALE HUUR

Veel actief woningzoekenden onder jongvolwassenen

De grafiek rechts laat het aantal actief woningzoekenden per
leeftijdscategorie zien in 2023. Duidelijk is dat de leeftijdscategorie 23-29
jaar veel actief woningzoekenden heeft. Deze komen deels van buiten de
gemeente (iets meer dan een kwart). Het grotere aantal actief
woningzoekenden in deze leeftijdsgroep wordt vooral veroorzaakt doordat
deze groep erg moeilijk aan een koopwoning komt. Vooral in de
leeftijdsgroep tussen de 35 en 54 jaar is het aandeel actief woningzoekenden

van buiten de gemeente hoog.

De gemiddelde reactiegraad per woningtype laat zien dat tussen- en
hoekwoningen het meest gewild zijn. Zo zoeken de meeste woningzoekenden
een relatief ruime woning met een tuin. Ook op beneden- en bovenwoningen
wordt veel gereageerd. Seniorenwoningen krijgen gemiddeld genomen weinig
reacties. Vaak zijn senioren gehecht aan hun eigen plek en verhuisd men

alleen bij het perfecte aanbod.
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A Aantal actief woningzoekenden in 2023 per leeftijdscategorie. Bron: Drukcijfers sociale huur (De Bouwvereniging, 2024).

< 23 jaar 23-29 jaar 30-34 jaar 35-44 jaar 45-54 jaar 55-64 jaar 65-74 jaar 75+ jaar TOTAAL

Harlingen (stad) 54 92 45 39 28 43 33 35 369
Midlum 4 2 2 1 2 11
Wijnaldum 2 2 1 1 6
Buiten gemeente 12 37 15 35 37 25 28 17 206

A Aantal actief woningzoekenden in 2023 per leeftijdscategorie en kern. Bron: Drukcijfers sociale huur (De Bouwvereniging, 2024).

Woonbehoefteonderzoek Midlum en Wijnaldum | oktober 2024 | definitief concept | 31



KADER: IN GESPREK MET DE BOUWVERENIGING

Twee verschillende dorpen, andere vraag

Hoewel Midlum en Wijnaldum als dorpen vergelijkbaar zijn
in grootte en vlakbij elkaar liggen, zitten er volgens de
Bouwvereniging sterke onderlinge verschillen tussen de
dorpen. Zo is Midlum qua ligging bijna een buitenwijk van
Harlingen. Het heeft de nabijheid van de voorzieningen en
scholen. Dit zorgt ook voor een grotere vraag naar sociale
huurwoningen dan in Wijnaldum. Wijnaldum heeft een
dorpser karakter. De huurmarkt is hier veel meer een lokale

vraag.

Demografische verschillen

De vraag naar woningen in Wijnaldum is vaker van
senioren die er willen blijven wonen dan in Midlum. Midlum
heeft een grotere vraag vanuit jongeren die zoeken naar
een eigen plek. Dit zag de Bouwvereniging ook bij
nieuwbouwwoningen in Midlum waar ook jongeren in

geinteresseerd waren.
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Geen kwantitatieve, maar kwalitatieve vraag

De Bouwvereniging ziet vooral een kwalitatieve vraag en
minder een kwantitatieve vraag. Hiermee willen ze
doorgaan op dezelfde voet waar ze de afgelopen jaar mee
bezig zijn geweest: via herstructurering een verbeterslag
maken door het slopen van oud bezit en
levensloopbestendige woningen nieuw toe te voegen.
Hiermee hopen ze doorstroming op gang te kunnen
brengen door ouderen die een woning achterlaten.
Daarnaast ziet de corporatie een rol voor het toevoegen
van betaalbare koop om doorstroming op gang te brengen.
Op deze manier bedien je starters die liever kopen en nu

nog in een sociale huurwoning wonen.

Als er zich een plan voordoet voor het toevoegen van een
aantal woningen in Midlum zien zij hier wel kansen om een
klein aantal sociale huurwoningen toe te voegen. In
Wijnaldum zien ze geen kwantitatieve vraag.

Bouw alleskunners

Bij nieuwbouw in beide dorpen zet de Bouwvereniging
vooral in op het toevoegen van grondgebonden
levensloopbestendige woningen. Dat wil zeggen minimaal
twee slaapkamers, waarvan één op de begane grond. Dit
product is geschikt voor meerdere doelgroepen, zowel

ouderen als jongeren.

Kortom, de Bouwvereniging ziet geen redenen om bij te
bouwen in Wijnaldum en Midlum, maar als er zich een plan
voordoet in Midlum zijn zij ertoe bereid om 30% toe te
voegen. Dit zijn dan vooral grondgebonden
levensloopbestendige woningen die ook geschikt zijn voor

starters.
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4.3 BETAALBAARHEID

Veel woningen nog redelijk betaalbaar

Het schema hieronder laat per kern en voor het uit grote tweekappers en vrijstaande woningen bestaat, zijn
buitengebied zien hoeveel koopwoningen waard zijn en wat woningen in beide dorpen relatief minder betaalbaar in
de gemiddelde WOZ-waarde per type woning is. Er zijn vergelijking met de stad Harlingen. Dit kan invioed hebben
relatief veel woningen tussen de € 200.- en € 350.000. op de kansen voor starters om binnen het eigen dorp een
Doordat de koopvoorraad in Midlum en Wijnaldum vooral eerste stap op de koopmarkt te zetten.

WOZ-WAARDE KOOPWONINGEN GEMIDDELDE WOZ-WAARDE PER TYPE
(R anTaL <€150000 et SEtoe 000 330000 400000 500000 60000 > €600  RD s U L e
HARLINGEN 3.950 2% 12% 24% 19% 13% 10% 11% 6% 3% €254.000 €306.000 €429.000 €366.000 € 238.000
MIDLUM 190 1% 4% 25% 28% 23% 11% 5% 3% 1% €266.000 € 342.000 € 269.000
- Midlum 155 0% 3% 26% 31% 23% 10% 5% 3% 1% €271.000 € 343.000 € 269.000
- Verspreide huizen Midlum 35 6% 9% 23% 17% 20% 17% 6% 3% 0% € 228.000 € 339.000
WIIJNALDUM 155 1% 10% 17% 24% 21% 8% 12% 5% 1% €240.000 €262.000 € 333.000
- Wijnaldum 105 1% 12% 22% 32% 16% 8% 9% 1% 0% €244.000  €256.000 € 295.000
- Verspreide huizen Wijnaldum 50 0% 6% 8% 8% 31% 10% 20% 14% 4% €285.000 € 395.000
GEMEENTE HARLINGEN 4.300 2% 12% 24% 20% 13% 10% 11% 5% 3% €254.000 €301.000 €412.000 € 366.000 € 248.000
A Samenstelling van de koopvoorraad naar WOZ-waarde en de gemiddelde WOZ-waarde per woningtype, onderverdeeld naar kernen en het buitengebied. = waardeklasse komt relatief veel voor c.q. waarde is relatief hoog. Bron: WOZ-

registratie Harlingen (2023).
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4.4 KOOPSECTOR

Veel woning voor je geld

Een blik op Funda laat zien dat er relatief veel woningen
beschikbaar zijn die nog redelijk betaalbaar zijn. Dit maakt
dat je makkelijker in je eigen dorp of regio kan blijven
wonen. Echter zien we ook dat juist door de lage prijzen
veel mensen van buitenaf naar de gemeente Harlingen

toekomen omdat men hier met overwaarde meer woning
MIDLUM

- s o oy i g e R

i1 110 m? wonen 270 m® perceel = 3 slaapkamers

€ 340.000 k.k.
KA
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voor hetzelfde geld kan kopen. Daarnaast staan er veel
woningen te koop die qua onderhoud en/of energielabel
een verbeterslag nodig hebben. Ook hier moet aandacht
voor zijn. Bij een verminderde marktdruk zullen deze

woningen het minst gewild zijn.

WIIJNALDUM

o7

1 96 m* wonen 94 m? perceel = 3 slaapkamers

Kader: wat ziet de makelaar?

We hebben een makelaar gesproken die actief is in het
gebied van de gemeente Harlingen. De vraag naar
woningen in beide dorpen is beduidend lager dan die in de
stad Harlingen. Dit komt met name door de afstand tot
voorzieningen. Mede hierdoor is Midlum populairder onder
woningzoekenden dan Wijnaldum. Midlum bedient hierin
vooral een bovenlokale vraag door de combinatie van de
nabijheid van voorzieningen en het dorps karakter. Een
programma van 50 woningen is hier denkbaar met een

starters, grondgebonden levensloopbestendige woningen
voor senioren en vrijstaande woningen of tweekappers voor

de bovenlokale vraag.

In Wijnaldum is de vraag meer lokaal gericht. Hier zijn
volgens de makelaar ongeveer 10 tot 20 extra woningen
denkbaar. De nadruk moet dan vooral op betaalbaarheid
liggen. Duurdere woningen zijn ook denkbaar op een goede

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

mooie mix. Betaalbare koopwoningen (tot € 300.000) voor :
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

locatie met vrij uitzicht. 1

1
1
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WOONBEHOEFTE VOLGENS WOON2021

Uitkomsten landelijk WoON2021 onderzoek
De onderstaande tabel en de cirkeldiagram rechts laten

zien wat de woonwensen zijn voor dorpen in

woningmarktregio Friesland met een weinig stedelijk tot

niet stedelijk woonmilieu. Het aandeel sociale huur is vooral

opvallend hoog t.o.v. het huidige aandeel. Toch is het ook

niet gek. Veel senioren kiezen voor een huurwoning, ook

als men op dit moment nog een koopwoning bezit.

Daarnaast is het ook voor mensen met een laag tot modaal

inkomen erg lastig om aan een koopwoning te komen.

Prijsklasse

%

< € 250.000
tussen € 250.000 en € 390.000
tussen € 350.000 en € 500.000
> € 500.000

10%
19%
26%
13%

67 % koop

Tot 1e aftoppingsgrens

Tot liberalisatiegrens

4%
28%

32 % sociale
huur

Boven liberalisatiegrens

1%

1 % vrije huur
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10%
32% huur

28%

19%

68% koop

26%
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4

WOONWENSEN
VAN INWONERS




5.1 IN HET KORT

Dit hoofdstuk Uitkomsten in het kort op de woningmarkt.
In dit hoofdstuk staan we stil bij de woonwensen van - Senioren zoeken vaak naar een huurwoningen, ook als - Veel huishoudens zitten echter ook al goed op hun
inwoners. Hier is op twee manieren naar gevraagd: men momenteel nog in een koopwoning zit. De plek in de dorpen. De verhuisgeneigdheid is er zeer
- Inwoners zijn gevraagd naar hun woonwensen middels overwaarde van de koopwoning kan zo verzilverd laag en ook de respons op de vragenlijst en de

een online vragenlijst (paragraaf 5.2); worden. Daarnaast is een nieuwbouwwoning in de opkomst bij de dorpsbijeenkomsten laat geen
- We hebben alle inwoners uitgenodigd om te komen koopsector vaak duurder, of bijna net zo duur, als de gigantische vraag zien.

naar één van de twee dorpsbijeenkomsten over wonen woning die men achterlaat. Het voelt dan als een stap

in Midlum en Wijnaldum. Hier zijn ca. 25 inwoners op achteruit. Senioren zoeken vaak een grondgebonden

afgekomen. We laten de belangrijkste uitkomsten zien woning met een kleine behapbare tuin en een bad- en

(paragraaf 5.3). slaapkamer op de begane grond. Men gaf aan in

Midlum sneller open te staan voor een collectieve
woonvorm dan in Wijnaldum. Dit hoeft echter geen
harde waarheid te zijn.

- Jongeren wachten vooral tot ze kunnen kopen. Huren
voelt vaak als weggegooid spaargeld en daardoor blijft
men ook langer thuis wonen. Als er te weinig opties
zijn om in het eigen dorp te kunnen kopen, is men
genoodzaakt om in omliggende gemeenten te gaan
zoeken. Een vaak genoemde oplossing is dan ook om
mensen voorrang te geven in de eigen kern of

gemeente. Zo hebben voornamelijk starters meer kans

KA
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5.2 UITKOMSTEN VRAGENLIJST WOONWENSEN

Inwoners uit de verschillende kernen in de gemeente
Harlingen zijn in een vragenlijst gevraagd naar hun
woonwensen en meningen over wat belangrijk is in hun

kern. Daaruit kwamen de volgende algemene punten:

Behoefte aan voornamelijk huurwoningen senioren
Senioren die verhuisgeneigd zijn, geven aan voornamelijk
te zoeken naar huurwoningen, ook als men nu een
koopwoning heeft. Het gaat om een huurprijs tot ongeveer
€ 700 per maand. Er is zowel behoefte aan appartementen
als ook grondgebonden woningen. De voornaamste
redenen zijn het kleiner willen wonen, willen huren i.p.v.
kopen en het hebben van een gelijkvioerse woning. Het is
ook een wens om een gemeenschappelijke binnentuin, of

een andere plek waar men samen kan komen, te hebben.

Jongeren meer koopgericht

Jongeren in de gemeente Harlingen, net als overigens veel
andere gemeenten waar jongeren gebonden zijn aan het
dorp, willen vaak starten met een koopwoning. Men wacht

vaak iets langer totdat het direct een koopwoning kan

KA
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kopen, zodat er geen geld verspild wordt aan het huren
van een woning. Het liefst gaat men voor een vrijstaande-
of een twee-onder-één-kapwoningen. Echter ligt het budget
van de meeste jongeren in de vragenlijst onder de €
350.000. De meest betaalbare woningen zijn in de
bestaande voorraad te vinden, waardoor de groep gebaat is
bij doorstroming, waarbij betaalbare woningen
achtergelaten worden. Een deel van de groep ziet samen
bouwen best zitten, om op deze manier iets te kunnen

realiseren.

Geef mensen uit de eigen kern voorrang

We hebben mensen ook gevraagd wat men belangrijk vindt
in het eigen dorp. Over het algemeen wordt het bouwen
voor starters het belangrijkst gevonden, gecombineerd met
doorstroming. Ook moet de gemeente aandacht besteden
aan het opvullen van lege plekken met woningbouw.
Bouwen voor eigen inwoners wordt in zowel Wijnaldum als
Midlum belangrijk gevonden. Echter staat Wijnaldum iets
positiever tegenover uitbreiding dan Midlum, maar gezien

de kleine verschillen is het moeilijk om hier directe
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conclusies uit te halen.

Belangrijk om woningen te bouwen voor jonge gezinnen.
Voorrang geven aan ejgen dorpsbewoners. Goed voor de
school en andere sociale voorzieningen in het dorp.

Mienskip stimuleren.” — Oud inwoner van Midlum

Geen bouw aan de rand in Wijnaldum. Dit verpest de
natuur en het moole uitzicht.” — Inwoner van Wijnaldum



5.2 UITKOMSTEN VRAGENLIJST WOONWENSEN

Lage verhuisgeneigdheid in de dorpen

De grafiek rechtsboven laat de verhuisgeneigdheid zien van
de inwoners die de vragenlijst hebben ingevuld. Slechts een
klein deel van de inwoners uit Midlum en Wijnaldum
hebben een verhuiswens, vooral in vergelijking met
Harlingen. Zo kwamen er (iberhaupt weinig reacties op de
vragenlijst, ondanks de vele manier van verspreiden en was
ook het animo van de inwonersbijeenkomst zeer laag. De
vraag naar wonen in Midlum en Wijnaldum is dan ook zeer
gering en zal onderling ook sterk uiteenlopen. Zo blijven
huurders vaak huren, maar willen kopers relatief vaak een
huurwoning als ze een volgende stap maken. Het zal dan
voornamelijk gaan om senioren die de overwaarde van de
huidige woning willen verzilveren. De vraag in Midlum en
Wijnaldum lijkt vooral van buitenaf te komen. Dit blijkt ook
uit de verhuisdata.

KA
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70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Verhuisgeneigdheid

Harlingen Midlum Wijnaldum
Ja, op korte termijn (binnen twee jaar) Ja, op lange termijn (over twee jaar of daarna) = Nee, ik heb geen verhuiswens
Ik huur een particuliere huurwoning (u huurt niet Ik huur van een woningcorporatie Koopwoning

van de woningcorporatie)

Huurwoning  ® Koopwoning
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5.2 UITKOMSTEN VRAGENLIJST WIJNALDUM 2022

Uitkomsten vragenlijst Wijnaldum .
) - . Bestuurdersrol CPO Zoekt u een woning?
Rond november 2022 is er een vragenlijst gehouden in

Wijnaldum over de woonwensen van bewoners. In totaal 4%

hebben 55 inwoners aan deze vragenlijst meegedaan, 51 11% 0%

inwoners hadden een koopwoning en 4 een huurwoning.

Huurders zijn dus ondervertegenwoordigd in de vragenlijst.

We laten hiernaast een aantal uitkomsten van zien. Zo

wordt duidelijk dat bewoners niet heel verhuisgeneigd zijn. 68% 84%

Meer dan de helft van de respondenten is ouder dan 50

jaar, waardoor de kans dat men al een fijne woning heeft

zeer groot is. Dat een zeer groot deel van het dorp al de mEventueel = Nee = Weetiknogniet =Nu = BinnenSjaar = lkzoek geen woning
juiste woning heeft betekent niet dat er geen

woningbehoefte is. De bereidheid om eventueel mee te Welke woningen moeten erbij komen?

doen in een CPO-project is een stuk groter. Dit zou kansen -

kunnen bieden voor Wijnaldum om eventueel zelf iets op te 40%
zetten. 35%
30%
25%
Respondenten vinden het vooral belangrijk dat er 20%

15%
10%
groepen niet vergeten worden. 5%

0%

starterswoningen bijkomen. Echter mogen ook de andere

Gezinswoning Levensloopbestendige woning Seniorenwonng Starterswoning

KA
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KADER: IN GESPREK JONGEREN

Twee verschillende dorpen, andere vraag

Om de woonwensen in Midlum & Wijnaldum in kaart te
brengen zijn twee avonden georganiseerd waarbij het
gesprek is aangegaan jongeren en starters tussen de 18 en

25 jaar oud en senioren.

De leidraad voor het gesprek was om met mensen het
gesprek aan te gaan of zij een (concrete) verhuiswens
hadden. Op wat voor termijn ze dan zouden willen
verhuizen? Waarnaartoe? Of dat nu ook mogelijk is? En wat

is het alternatief?

Wat in eerste instantie al opviel is dat er weinig starters
aanwezig waren op de avonden in beide dorpen, ondanks
een goed verspreide uitnodiging. Gelukkig was er wel een
enkeling die waardevolle input over de eigen situatie heeft
ingebracht. Maar ook hoe leeftijdsgenoten uit het dorp hier

mee om zijn gegaan.

Deze doelgroep was voor een groot deel al uit het dorp

weggetrokken door het grote tekort aan geschikte

KA
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starterswoningen. Er kwam duidelijk naar voren dat
jongeren/starters het ook in Midlum en Wijnaldum erg
lastig hebben om een geschikte woning te vinden. Maar er

waren ook enkele verschillende meningen in deze dorpen.

In Midlum gaven de starters aan dat het grootste deel van
de vriendengroep en leeftijdsgenoten naar Harlingen
getrokken is en dat ze hier eigenlijk niet zo'n probleem mee
hadden. Door de geografische ligging van Midlum is dit ook
een kleinere ingreep dan van Wijnaldum naar Harlingen.
Maar mocht er later wel een mogelijkheid zijn om een
geschikte woning te kunnen kopen in Midlum zou een groot

deel in een later stadium wel weer terug willen verhuizen.

In Wijnaldum speelde het dorpsgevoel wel meer en kwam
ook wel sterk naar voren dat men het liefst in het eigen
dorp zou blijven wonen wanneer dat enigszins mogelijk zou
zijn. Naar Harlingen verhuizen was hier zeker niet de wens.
In Wijnaldum speelde ook nog sterker het Friese gevoel
van een huis willen kunnen kopen. Huren werd als erg

zonde gezien, “dan kan je het beter in één keer goed doen”

was dan de insteek. In Midlum was huren ook nog een te

overwegen optie onder de starters.

In beide dorpen kwam heel sterk naar voren dat het voor
starters ontzettend moeilijk is om een geschikte woning te
vinden voor een redelijke prijs. Ook omdat de woningen die
dan beschikbaar waren vaak boven de vraagprijs werden
opgekocht door mensen ‘van over de dijk’, waardoor de

opties nog verder afnamen.

Over het algemeen is er bij jongeren en starters dus een
grote vraag naar betaalbare woningen van tussen de
€250.000 en €300.000, de voorkeur ging uit naar een
kleinere nieuwbouwwoning met een goed energielabel, dat
was nog altijd beter dan een oude koopwoning die
financieel eigenlijk maar net haalbaar is.
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KADER: IN GESPREK SENIOREN

Twee verschillende dorpen, andere vraag

Onder de senioren kwam al heel snel het beeld naar voren
dat er een groot gebrek is aan levensloopbestendige
woningen of in ieder geval woningen geschikt voor
senioren. Veel bewoners gaven aan best kleiner te willen
wonen, maar dat hier geen mogelijkheden voor zijn. Uit de
vragenljjst bljjkt dat senioren dan het vaakst zoeken naar
een huurwoning. Als de keuze gemaakt moest worden
tussen verhuizen naar een ander dorp of in de huidige
woning blijven in het eigen dorp ging de voorkeur bij
iedereen uit naar de laatstgenoemde optie. Deze doelgroep
voelde zich nog sterk verbonden met het dorp en de

mensen die er woonden, dat wilde men niet kwijt.

Daarnaast speelde de vraag aan de gemeente om het
beleid rondom (pre-)mantelzorgwoningen op het eigen erf
soepeler te maken. “Ik zou het liefst in mijn eigen
achtertuin blijven wonen en mijn huis verkopen aan een
van de kinderen” was ook een uitspraak waar veel mensen
zich bij aansloten. Opvallend was ook dat de senioren in

Midlum meer open leken te staan voor het wonen in een
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soort ‘Knarrenhof’, waar de voorkeur in Wijnaldum dan nog
wel sterk uit ging naar zelfstandigheid en het wonen in een

eigen woning/op het eigen erf.

Wat vooral onder deze doelgroep speelde was dat er
binnen beide dorpen een groot gebrek is aan goedkope
levensloopbestendige woningen. De bewoners zouden best
kleiner willen wonen, maar willen er kwalitatief niet

gigantisch op achteruitgaan.

Als de mogelijkheid er zou zijn om in een vrijstaande,
levensloopbestendige woning te kunnen gaan wonen met
een klein/behapbaar tuintje zouden de bewoners hier zeker
de voorkeur aan geven. Door meer van dit soort woningen
te realiseren zou de doorstroming voor andere doelgroepen
ook meer op gang komen waardoor de krapte voor overige

woningen ook af zou nemen.
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