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Memo 

  

Opdrachtgever: Pathuis en Partners, Beter Thuis Wonen projectnummer: 247.59.00.00 

  

Aan: Gemeente Tynaarlo  

Van: BugelHajema Adviseurs 

Onderwerp: Aanmeldnotitie m.e.r.-beoordeling Huis te Zeijen  

Datum: 07-08-2018 

 

1 .  I n l e i d i n g  

 

1 . 1  A a n l e i d i n g  

 

Pathuis en Partners en Beter Thuis Wonen Thuiszorg hebben het voornemen om aan de Minister 

Cremerstraat 8 in Zeijen een innovatief woon-zorgconcept te realiseren. Op de locatie bevindt zich de 

voormalige boerderij Huis te Zeijen. Hier wordt een nieuw bedrijf gestart waarbij wonen, zorg, 

dienstverlening en toerisme aan elkaar verbonden wordt. Het boerenerf transformeert naar een 

zorgerf.  

 

Op het erf worden 16 levensloopbestendige woningen gerealiseerd, geschikt om alle vormen van 

zorg en ondersteuning in te kunnen ontvangen. Gelijktijdig wordt de boerderij getransformeerd. 

Naast de beheerderswoning wordt hierin een zorgsteunpunt gerealiseerd van waaruit Beter Thuis 

Wonen Thuiszorg zorg en ondersteuning levert. Vanuit het zorgsteunpunt werken 

wijkverpleegkundigen en  coördinatoren die extramuraal de zorgfuncties leveren. Het steunpunt is 

dagelijks 24 uur bereikbaar. Vanuit het zorgsteunpunt levert Beter Thuis Wonen Thuiszorg de 

zorgdiensten, ook in het dorp en de omgeving. 

 

Verder komt er een gemeenschapsruimte waar men samen gebruik kan maken in de sfeer van 

dagbesteding en ontmoeting. In en bij de boerderij worden 8 kamers gerealiseerd waar mensen met 

een zorg- of hulpvraag tijdelijk kortdurend verblijven. Het betreft ziekenhuisverplaatste zorg, 

revalidatie, respijtzorg en zorgrecreatie.  

 

Deze bijzondere woonvorm is een kleinschalige voorziening die in deze schaal past in het landelijk 

gebied en geschikt is voor een specifieke doelgroep die kiest voor het plattelandskarakter en zich 

thuis voelt op een boerenerf. Er wordt gekozen voor een compacte vormgeving en architectuur die 

zorgdragen voor een compositie van de boerderij met de levensloopgeschikte woningen in de vorm 

van landbouwschuren op het boerenerf. Deze vormgeving sluit naadloos aan op de boerenerven die 

karakteristiek zijn voor het Zeijerveld. Het hele plan wordt duurzaam en energieneutraal uitgewerkt.  
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De activiteit die mogelijk wordt gemaakt, valt onder onderdeel D 11.2 van de bijlage bij het Besluit 

milieueffectrapportage. Onderdeel D 11.2 betreft: ‘aanleg, wijziging of uitbreiding van een stedelijk 

ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van winkelcentra of parkeerterreinen’. 

 

De drempelwaarde van de betreffende categorie wordt niet overschreden (een aaneengesloten 

gebied dat 2.000 of meer woningen omvat). Dit betekent dat een vormvrije m.e.r.-beoordeling dient 

te worden uitgevoerd. Uit de vormvrije m.e.r.-beoordeling zal blijken of niet alsnog een m.e.r.-

procedure op grond van het Besluit m.e.r. moet worden doorlopen. In het navolgende is de vormvrije 

m.e.r.-beoordeling behandeld. 

 

Het Besluit milieueffectrapportage (hierna: Besluit m.e.r.) is gewijzigd. De wijziging is het gevolg van 

de implementatie van Richtlijn 2014/52/EU die ziet op het wijzigen van Richtlijn 2011/92/EU. Dit is de 

richtlijn die ziet op projecten (kolom 4). De wijzigingsrichtlijn is voor het overgrote deel 

geïmplementeerd in de Wet milieubeheer. Het gewijzigde Besluit m.e.r. is (op één onderdeel na) in 

werking getreden op 7 juli 2017, maar geldt vanaf 16 mei 2017 voor alle lopende 

vergunningaanvragen en bestemmingsplannen waarover nog geen besluit is genomen. Eén van de 

belangrijkste gevolgen van de wijziging van het Besluit m.e.r. is dat een vormvrije m.e.r.-beoordeling 

moet worden aangevraagd door middel van een aanmeldnotitie. Dit is geregeld in artikel 2 lid 5 

Besluit m.e.r.  

 

De voorliggende aanmeldnotitie beschrijft de gevolgen van de voorgenomen activiteit voor het milieu 

en geeft een conclusie omtrent de noodzaak tot een m.e.r.-procedure. Aan de hand van deze 

informatie kan het bevoegd gezag een beslissing nemen of voor de voorgenomen activiteit een MER 

dient te worden opgesteld. 

 

1 . 2  I n i t i a t i e f n e m e r  e n  b e v o e g d  g e z a g  

 

Pathuis en Partners en Beter Thuis Wonen Thuiszorg zijn initiatiefnemers van het project. Het project 

krijgt concreet vorm door het opstellen van een bestemmingsplan. Het bevoegd gezag voor het 

bestemmingsplan is de gemeente Tynaarlo.  

 

1 . 3  P l a n o l o g i s c h e  i n p a s s i n g  

 

Deze locatie is gelegen in het bestemmingsplan Buitengebied Tynaarlo (onherroepelijk 29 oktober 

2014). De locatie heeft de bestemming Wonen. Het voornemen past niet binnen de regels van 

geldende bestemmingsplan. Dit betreft onder meer de bouw van levensloopbestendige 

woonzorgeenheden, het zorgsteunpunt met dagbesteding, kleinschalige horeca en logies. Derhalve is 

een nieuw bestemmingsplan noodzakelijk. 
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1 . 4  P r o c e d u r e l e  a s p e c t e n  

 

Voor de m.e.r.-beoordelingsprocedure gelden de volgende stappen: 

1. Het bevoegd gezag moet beoordelen of voor de activiteit een milieueffectrapportage moet 

worden gemaakt. Hierop moet binnen zes weken nadat de initiatiefnemer alle informatie heeft 

verstrekt, worden beslist door het bevoegd gezag. Het bevoegd gezag is in dit geval de 

gemeenteraad. 

2. Van deze beslissing wordt binnen dezelfde termijn mededeling gedaan bij de aanvrager. De 

beslissing die wordt genomen, moet worden gebaseerd op de informatie die is verstrekt in de 

aanmeldnotitie.  

3. Daarnaast houdt het bevoegd gezag bij de beslissing rekening met de relevante criteria van 

bijlage III bij de m.e.r.-richtlijn en andere beoordelingen van gevolgen voor het milieu. Dit moet 

ook terugkomen in de motivering van de beslissing (zie artikel 7.17 derde en vierde lid Wm). 

4. Het beoordelingsbesluit dient als bijlage bij het uiteindelijk te nemen besluit –het 

bestemmingsplan – te worden opgenomen. Ingeval geen m.e.r.-procedure hoeft te worden 

doorlopen, dient de openbare kennisgeving naast in één of meer dag-, nieuws- of huis-aan-

huisbladen, ook in de Staatscourant te worden gepubliceerd. 

5. Ten slotte wordt het beoordelingsbesluit door de initiatiefnemer toegevoegd aan het 

bestemminsgplan en/of de aanvraag om omgevingsvergunning. 

 

1 . 5  I n h o u d s v e r e i s t e n  a a n m e l d n o t i t i e  

 

Doel van een aanmeldnotitie ten behoeve van de (vormvrije) m.e.r.-beoordeling is om op objectieve 

wijze informatie over mogelijk relevante milieugevolgen van de voorgenomen activiteit te 

verzamelen. Met deze informatie kan het bevoegd gezag een oordeel geven over de noodzaak van 

het doorlopen van een m.e.r.-procedure. 

 

Een m.e.r.-beoordeling betekent dat er géén MER wordt opgesteld, tenzij er sprake is van belangrijke 

nadelige gevolgen voor het milieu. Het uitgangspunt is dus: 'Nee, tenzij....' 

De 'belangrijke nadelige gevolgen' moeten worden beoordeeld op basis van het toetsingskader van 

bijlage III van de Europese Richtlijn Milieueffectbeoordeling (85/337/EEG). Bijlage III noemt drie 

hoofdthema's: 

1. de kenmerken van de activiteit (waaronder omvang, verontreiniging, hinder en risico van 

ongevallen); 

2. de plaats van de activiteit (in relatie tot de kwetsbaarheid van het milieu); 

3. de kenmerken van het potentiële effect (waaronder het bereik, de orde van grootte en 

waarschijnlijkheid van het effect). 
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2 .  K e n m e r k e n  v a n  h e t  p r o j e c t  

 

Conform bijlage III van de EU-richtlijn dient in het bijzonder in overweging te worden genomen: 

- de omvang van het project; 

- eventuele cumulatie met andere projecten; 

- het gebruik van natuurlijke hulpbronnen; 

- de productie van afvalstoffen; 

- verontreiniging en hinder; 

- risico van ongevallen, met name gelet op de gebruikte stoffen of technologieën.  

 

O m v a n g  v a n  h e t  p r o j e c t   

Het plangebied heeft een totale oppervlakte van circa 1,25 hectare. De maximale totale oppervlakte 

aan bebouwing met verharding (maximum bouwvlak) bedraagt bijna 5.900 m
2
. Het plangebied ligt 

aan de rand van de kern Zeijen in de  gemeente Tynaarlo, in de provincie Drenthe. Op onderstaande 

luchtfoto is de ligging van het plangebied weergegeven. Het gebied wordt ontsloten door middel van 

de Minister Cremerstraat. 

 

Luchtfoto ligging projectgebied (bron: www.ruimtelijkeplannen.nl) 

 

Het voornemen is om 16 levensloopbestendige woningen op het boerenerf te realiseren.  In de 

bestaande boerderij wordt de beheerderswoning en het zorgsteunpunt gerealiseerd. Ook komt in de 

boerderij een gemeenschapsruimte voor dagbesteding en ontmoeting. In en bij de boerderij worden 
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8 kamers gerealiseerd waar mensen met een zorg- of hulpvraag tijdelijk kortdurend verblijven.  De 

hoofdfunctie van het plangebied wordt wonen. 

 

C u m u l a t i e   

Binnen het effectgebied zijn geen andere activiteiten bekend of te verwachten waardoor cumulatie 

van negatieve effecten zal optreden. In de omgeving van het plangebied zijn geen ontwikkelingen 

gepland die tot cumulerende effecten kunnen leiden.  

 

H e t  g e b r u i k  v a n  n a t u u r l i j k e  h u l p b r o n n e n  

Er is geen sprake van gebruik van natuurlijke hulpbronnen. Eventueel wordt zand van elders 

aangevoerd ten behoeve van grondverbetering. 

 

O v e r i g e  a s p e c t e n   

De overige aspecten genoemd onder de laatste drie aandachtspunten zijn niet relevant in het kader 

van deze beoordeling in relatie tot de ingreep.  

 

3 .  P l a a t s  v a n  h e t  p r o j e c t  

 

Bij de mate van kwetsbaarheid van het milieu in de gebieden waarop het project van invloed kan zijn, 

moet in het bijzonder in overweging worden genomen: 

- het bestaande grondgebruik; 

- de relatieve rijkdom aan en de kwaliteit en het regeneratievermogen van de natuurlijke 

hulpbronnen van het gebied; 

- het opnamevermogen van het natuurlijke milieu, met in het bijzonder aandacht voor de 

gevoelige gebieden, in dit geval Natuurnetwerk Nederland (NNN, voorheen Ecologische 

Hoofdstructuur), Natura 2000 en landschappen van historisch, cultureel of archeologisch belang. 

 

Zoals hiervoor is aangegeven is op het plangebied de enkelbestemming ‘Wonen’ van toepassing. Met 

het opnieuw inrichten van het gebied is er voor het plangebied sprake van een kleine wijziging van 

het bestaande grondgebruik. 

 

Het genoemde onder het tweede aandachtspunt is in dit geval niet aan de orde. De nieuwe inrichting 

van het gebied heeft geen effect op natuurlijke hulpbronnen, zoals mineralen, ertsen, fossiele 

brandstoffen.  

 

Wat betreft het genoemde onder het derde aandachtspunt is het plangebied niet gelegen binnen het 

Natuurnetwerk Nederland en de Natura 2000-gebieden. Het plangebied ligt niet in of grenst niet aan 

een beschermd gebied in het kader van de Wnb. De afstand van het plangebied tot de 
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dichtstbijzijnde gebieden uit de Wnb is circa 5,5 km. Dit betreft de Natura 2000-gebieden Drentsche 

Aa, Norgerholt, Fochteloërveen, respectievelijk ten oosten, westen en zuidwesten van het plangebied.  

Het meest nabijgelegen beschermde gebied in het kader van de NNN grenst aan de westzijde van het 

erf van Minister Cremerstraat 8. Het betreffen hier voormalige agrarische percelen die een aantal 

jaar geleden door de initiatiefnemer van ‘Landgoed Zeijen’ zijn ingericht als landgoed.  

 

Het Cultuurhistorisch Kompas geeft aan dat het plangebied deel uit maakt van het landschap ‘De Kop 

van Drenthe´ De volgende ambities zijn opgenomen in het Cultuurhistorisch Kompas: 

- Het in stand houden van de karakteristiek van het esdorpenlandschap. Deze karakteristiek uit 

zich in een zichtbare ruimtelijke samenhang tussen esdorp, es, beekdal en veld, met 

bijbehorend microreliëf en beplantingselementen als houtwallen, esrandbosjes en 

middeleeuwse gebruiksbossen. Bovendien kent het esdorpenlandschap een grote tijdsdiepte, 

wat blijkt uit zichtbare en onzichtbare (pre)historische bewoningssporen als nederzettingen, 

grafmonumenten en celtic fields. Dit wordt in het bijzonder op het Noordscheveld 

weerspiegeld. 

- Het vasthouden en zorgvuldig doorzetten van de ruimtelijke opzet van de esdorpen. Deze 

opzet wordt getypeerd door een vrije ordening van bebouwing en boerderijen, afwisseling 

tussen bebouwde plekken en open ruimtes (in het bijzonder de brinken) en doorzichten naar 

het omliggende buitengebied. 

- Het behouden van de openheid van de brede beekdalen als contrast met hun scherpe 

begrenzingen in de vorm van houtwallen en bossen. 

 

De potentiële te verwachte effecten op deze cultuurhistorische waarden komen aan de orde bij 

Kenmerken van de potentiële effecten. 

 

4 .  K e n m e r k e n  v a n  h e t  p o t e n t i ë l e  e f f e c t  

 

Bij de potentiële effecten van het project wordt voor zover relevant gekeken naar: 

- het bereik van het effect; 

- het grensoverschrijdende karakter van het effect; 

- de orde van grootte en de complexiteit van het effect; 

- de waarschijnlijkheid van het effect; 

- de duur, de frequentie en de omkeerbaarheid van het effect; 

- de autonome ontwikkelingen.  

 

De mogelijke milieueffecten worden indien aan de orde aan de hand van de verschillende relevante 

thema’s beschreven. Voor de voorliggende m.e.r.-beoordeling zijn autonome ontwikkelingen niet 

bekend. De referentiesituatie is dan ook overeenkomstig de bestaande situatie. 
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Vanwege de aard van de ingreep wordt nader aandacht besteed aan de potentiële (milieu)effecten 

die kunnen optreden op archeologie, cultuurhistorie en landschap, bodem, ecologie, externe 

veiligheid, geluid, luchtkwaliteit en water.  

 

1 .  A r c h e o l o g i e  

In mei 2013 heeft de gemeenteraad de Structuurvisie Archeologie vastgesteld. Op de archeologische 

beleidskaart heeft het plangebied een hoge tot middelhoge verwachting op basis van landschap. 

Inventariserend veldonderzoek is noodzakelijk bij geplande bodemverstoringen met oppervlakten 

groter dan 1.000 m2 en dieper dan 30 cm beneden maaiveld.  

Op basis van het bovenstaande is een archeologische bureaustudie uitgevoerd. Uit deze studie bleek 

dat de kans klein wordt geacht dat bij de voorziene ontwikkelingen archeologische resten worden 

geroerd. Een archeologisch onderzoek wordt voor de voorziene ontwikkelingen daarom niet 

noodzakelijk geacht.  

Vindt in de toekomst ontwikkeling in de oostzijde van het perceel op de oorspronkelijke hoogte 

plaats dan wordt aangeraden om een archeologisch verkennend booronderzoek uit te voeren naar 

de intactheid van de bodem en bij een intacte bodem naar de aanwezigheid van archeologische 

indicatoren ter plaatse.  

 

Op basis van het bovenstaande is er geen sprake van belangrijke negatieve milieugevolgen voor 

archeologie door het voornemen. 

 

2 .  C u l t u u r h i s t o r i e  e n  l a n d s c h a p  

De gemeente heeft ten behoeve van het aspect cultuurhistorie de Structuurvisie Cultuurhistorie 

2014-2024 opgesteld. Het doel van deze visie is het borgen van cultuurhistorisch erfgoed. De 

gemeente heeft het waarborgen van het erfgoed en de ruimtelijke identiteit van Tynaarlo 

samengevat in één centrale boodschap: de gemeente wil historische structuren en karakteristieken 

herkenbaar houden, de kwaliteit bewaken en de historische gelaagdheid in acht nemen. 

Op de cultuurhistorische beleidswaardenkaart is het plangebied (de bestaande boerderij) aangeduid 

als “beeldbepalend pand”. Bij de voorgestane ruimtelijke ontwikkelingen is in het ontwerptraject 

hiermee  rekening gehouden.  

 

Het landschapsontwikkelingsplan van de gemeente Tynaarlo maakt een strikt onderscheid tussen de 

diverse ruggen van de gemeente. De rug van Zeijen wordt aan de westzijde begrensd door het 

beekdal van de Broekenloop, die overgaat in de Oostervoortsche Diep. De Smeerveensche Loop en 

Grote Masloot vormen de begrenzing van de rug aan de oostzijde. De dorpsomgeving van Zeijen 

maakt deel uit van de zuidelijke begrenzing van dit deelgebied. Het dorp raakt hier aan het Zeijerveld, 

een typische hoogveenontginning met kanalen en karakteristieke lanen. De Zeijerwiek, een kanaal 

van het hoogveenontginningslandschap aan de zuidwestelijke zijde van het dorp, is deels gedempt. 
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Het grootste deel van de Rug van Zeijen heeft het karakter van een typische jonge heideontginning: 

een open landbouwgebied met bomenlanen en een aantal bosstroken.  

 

Het Zeijerveld is een typerend voorbeeld van een zogenaamd ‘hoogveenontginningslandschap’. Dit 

zijn ontginningen, die zijn ontstaan tijdens de ontginning van de woeste gronden 

(hoogveenmoerassen). Na verwijdering en ontwatering van het veen zijn de woeste gronden 

ontgonnen tot rationeel verkavelde landbouwgronden. Het gebied is ontgonnen door het aanleggen 

van een stelsel van vaarten en sloten (wijken). Deze vormen de ruimtelijke karakteristiek in het 

gebied en zijn beplant met bomenlanen. De boerderijerven liggen op nauwkeurig uitgekozen 

plaatsen (kruisingen of knik in de wijk) aan de wijken. 

 

Aanvankelijk werd het gebied ingericht in kavels van 28 tot 60 ha. Ten opzichte van de omgeving zijn 

er behoorlijk grote boerenbedrijven gesticht. Door de zogenaamde koperziekte, een te kort aan 

koper in de grond gingen kort na de stichting al diverse bedrijven failliet. De gronden, die onder 

andere behoorden bij de boerderij Huis te Zeijen werden gesplitst en er verschenen nieuwe erven in 

het gebied.  

 

Sinds de ontginning van het gebied zijn veel veranderingen opgetreden waardoor het authentieke 

karakter in belangrijke mate terug valt op de oorspronkelijke boerderijen zelf. Ook de nieuwe 

ontwikkelingen in de landbouw brengen in dit gebied grote (ruimtelijke) veranderingen met zich mee. 

De boerenerven groeien uit hun voegen en krijgen allerlei extra functies mestsilo’s), waardoor zij het 

landschappelijk beeld verstoren. Een van de ambities van het LOP (landschapsontwikkelingsplan 

gemeente Tynaarlo) is om de erven landschappelijk in te passen door middel van stevige 

randbeplanting. 

 

Landgoed Zeijen draagt bij aan het autonome karakter van de rug van Zeijen. Enerzijds doordat de 

beekdalrand gedefinieerd wordt met een nieuw bosgebied. Anderzijds wordt hiermee ook de 

overgang van het Drentsplateau naar de rug van Zeijen in maat en schaal begeleid. Het landgoed is 

beplant met een ‘patchwork’ van verschillende soorten bomengroepen. Daardoor ontstaat een mooie 

afwisseling van verschillende omgevingen, alle met hun eigen kleuren in de verschillende 

jaargetijden. Een omzoomd weiland aan de rand van het landgoed zorgt voor een mooie overgang 

naar de bestaande boerderij. Het landgoed heeft zijn eigen oprijlaan, waar op een klassieke manier 

een mooie afwisselende route is aangelegd naar het toekomstige landgoedhuis.  

 

Uit het voorgaande kan geconcludeerd worden dat het landschap rondom de Minister Cremerstraat 

diverse boeiende elementen bevat. Sinds de aanleg van het Zeijerveld is hier sprake van een enorme 

dynamiek. Grotendeels agrarische dynamiek maar ook in de flank naar het dorp woningbouw 

gerelateerde dynamiek. De rug van Zeijen heeft een autonoom karakter gekregen door de komst van 

het nieuwe landgoed. Bijkomend effect van deze ontwikkeling is de zelfstandige positie van de 
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invalsroute naar het dorp. Dit legitimeert de zonering van transformaties aan deze zuidzijde van 

dorp.  

Alle dynamiek in het Zeijerveld werd steeds economisch gedreven en aanvankelijk zelfs gestimuleerd 

onder begeleiding van Rijkslandbouwmeesters. Naast landbouw kent het gebied inmiddels twee 

nieuwe landgoederen. Landgoederen zijn hier ingezet om de ruimtelijke verbijzondering van de rug 

van Zeijen te benadrukken maar ook om het uitloopgebied van het dorp te vergroten.  

 

De zone ten zuiden van het dorp Zeijen kent een voor agrarische begrippen een stevige ruimtelijke 

en economische dynamiek. Gezien het bijzondere karakter van deze zone is een transformatie naar 

een zorgerf op de plek van het Huis te Zeijen goed verdedigbaar. Gezien de dichtheid en het 

bebouwingsbeeld van de overige erven uit het Zeijerveld is zelfs een dichtheid van 16 zorgwoningen 

acceptabel, te meer omdat hiermee een economische autonomie mogelijk is. Randvoorwaarde bij de 

transformatie naar zorgerf is dat de bebouwing van en rondom het erf een boerenerfuitstraling moet 

behouden en een compact cluster vormen.  

 

Er is met inachtneming van het bovenstaande  geen sprake van belangrijke negatieve milieugevolgen 

ten aanzien van cultuurhistorie en landschap.  

 

3 .  B o d e m   

De milieuhygiënische gesteldheid van de bodem dient geschikt te zijn voor het toekomstig gebruik. 

Op 30 november 2015 is door Klijn Bodemonderzoek B.V. een bodemonderzoek uitgevoerd. Uit het 

onderzoek blijkt dat er licht verhoogde gehalten in de grond en het grondwater zijn aangetoond. De 

geconstateerde verhoogde gehalten liggen onder het criterium voor nader onderzoek en vormen 

géén aanleiding tot het instellen van een nader bodemonderzoek.  

 

Op basis van de onderzoeksresultaten bestaan er, vanuit milieuhygiënisch oogpunt, geen 

belemmeringen ten aanzien van het gebruik van en de geplande bouwactiviteiten op het terrein. 

Voor de volledigheid wordt vermeld dat de grond, met uitzondering van de grond ter plaatse van de 

voormalige bovengrondse opslagtank, bij eventuele ontgravingswerkzaamheden, naar verwachting 

zonder beperkingen kan worden hergebruikt. Hierbij dient te worden opgemerkt dat dit een 

indicatieve toetsing aan de Regeling en het Besluit Bodemkwaliteit betreft.  

 

Op basis van het bovenstaande kan er vanuit worden gegaan dat er geen belemmeringen bestaan 

ten aanzien van het gebruik van het terrein en de ontwikkeling van het perceel. 

 

4 .  E c o l o g i e  

Voor ecologie worden de effecten van het plan op in het kader van de Wet natuurbescherming 

beschermde Natura 2000-gebieden en soorten onderzocht. Daarnaast worden de effecten in het 

kader van het provinciaal ruimtelijk natuurbeleid beschermde gebieden in kaart gebracht.  
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Naast het raadplegen van bronnen is het plangebied ten behoeve van de inventarisatie op 16 

november 2015 bezocht door een ecoloog van BügelHajema Adviseurs.  

 

INVENTARISATIE SOORTEN 

Uit het raadplegen van de Nationale Database Flora en Fauna (NDFF) via Quickscanhulp.nl (© NDFF - 

quickscanhulp.nl 11-11-2015 12:49:48) blijkt dat uit het plangebied en omgeving diverse zwaarder 

beschermde planten- en diersoorten bekend zijn. Voor de meeste van deze soorten geldt dat ze niet 

te verwachten zijn in het plangebied, maar veelal voorkomen in nabijgelegen gevarieerde 

natuurterreinen. Indien van toepassing worden relevante soorten in onderstaande tekst betrokken. 

In het plangebied zijn geen aanwijzingen (zoals nesten, braakballen en vraatsporen) aangetroffen die 

duiden op de aanwezigheid van jaarrond beschermde broedlocaties en verblijfplaatsen van zwaarder 

beschermde zoogdieren (zoals vleermuizen, das en steenmarter). Daarnaast zijn de opstallen gezien 

de bouwwijze (geen spouwmuur en geen ruimte onder dakplaten) ook niet geschikt als (jaarrond 

beschermde) broedlocatie/verblijfplaats voor soorten als huismus, gierzwaluw en vleermuizen. Een 

eventueel broedende houtduif is echter niet geheel uit te sluiten in de opstallen. Daarnaast zijn in de 

groenstructuren broedvogels zoals vink, winterkoning, houtduif en merel te broedend te verwachten. 

In de opgaande groenstructuren zijn geen potentiele verblijfplaatsen van vleermuizen aangetroffen. 

Mogelijk wordt het plangebied wel door enkele vleermuizen (bijvoorbeeld gewone dwergvleermuis) 

als foerageergebied gebruikt. 

In het plangebied zijn verder hooguit enkele licht beschermde diersoorten zoals egel, veldmuis, 

huisspitsmuis, gewone pad en bruine kikker te verwachten. Er zijn geen beschermde plantensoorten, 

reptielen en ongewervelden aangetroffen en te verwachten. Ook is de tuinvijver ongeschikt voor 

beschermde vissen en staat deze niet in contact met ander oppervlaktewater.  

Gezien de aard van het plangebied, de kennis over leefgebieden van soorten en de beschikbare 

gegevens, kan van alle soortengroepen met voldoende zekerheid een oordeel worden gegeven over 

het voorkomen van beschermde soorten in het gebied. 

 

TOETSING 

Indien werkzaamheden tijdens het broedseizoen worden uitgevoerd kunnen in gebruik zijnde nesten 

van vogels worden verstoord, wat bij wet verboden is. Vernietiging of verstoring van in gebruik zijnde 

nestplaatsen kan voorkomen worden door bij de planning en uitvoering van de werkzaamheden 

rekening te houden met het broedseizoen. Een standaardperiode voor het broedseizoen is er niet; 

van belang is of een broedgeval aanwezig is, ongeacht de periode. Voor de meeste vogels geldt dat 

het broedseizoen ongeveer van 15 maart tot 15 juli duurt.  

Als gevolg van de ruimtelijke ontwikkelingen kunnen verblijfplaatsen van enkele licht beschermde 

amfibieën- en of zoogdierensoorten worden verstoord en vernietigd. Ook kunnen hierbij enkele 

exemplaren worden gedood. De aanwezige licht beschermde soorten worden niet in hun 

voortbestaan bedreigd en vallen in de vrijstellingsregeling bij ruimtelijke ontwikkelingen van de 

provincie Drenthe. Voor deze soorten hoeft geen ontheffing te worden aangevraagd. Wel geldt voor 
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deze soorten de zorgplicht van de Wnb. Als gevolg van de ontwikkelingen verandert het plangebied 

niet van waarde als foerageergebied voor vleermuizen. 

 

GEBIEDSBESCHERMING  

Voor onderhavig plangebied is de volgende wet- en regelgeving op het gebied 

van gebiedsbescherming relevant: de Wnb en de provinciale Omgevingsvisie en -verordening. 

 

WET NATUURBESCHERMING 

In de Wnb is de bescherming van specifieke natuurgebieden geregeld. Het betreft de Natura 2000-

gebieden, die een internationale bescherming genieten. Plannen en projecten met negatieve effecten 

op deze gebieden zijn vergunningsplichtig. Relevant daarbij is dat de Wnb een externe werking kent. 

Van externe werking is sprake als activiteiten buiten een Natura 2000-gebied van invloed zijn op de 

natuurwaarden in een Natura 2000-gebied. 

 

NATUURNETWERK NEDERLAND 

Het Natuurnetwerk Nederland (NNN) (voormalige Ecologische Hoofdstructuur) is een samenhangend 

netwerk van bestaande en nog te ontwikkelen belangrijke natuurgebieden in Nederland en vormt de 

basis voor het natuurbeleid. Het NNN is als beleidsdoel opgenomen in de Structuurvisie 

Infrastructuur en Ruimte. De provincies zijn verantwoordelijk voor de begrenzing, ontwikkeling en 

bescherming van het NNN. De begrenzing en ruimtelijke bescherming van het NNN is voor provincie 

Drenthe uitgewerkt in de Omgevingsvisie Drenthe en de bijbehorende Provinciale 

Omgevingsverordening Drenthe. Het NNN in Drenthe kent geen externe werking. 

 

INVENTARISATIE GEBIEDSBESCHERMING 

Het plangebied ligt niet in of grenst niet aan een beschermd gebied in het kader van de Wnb. De 

afstand van het plangebied tot de dichtstbijzijnde gebieden uit de Wnb is circa 5,5 km. Dit betreft de 

Natura 2000-gebieden Drentsche Aa, Norgerholt, Fochteloërveen, respectievelijk ten oosten, westen 

en zuidwesten van het plangebied.  

Het meest nabijgelegen beschermde gebied in het kader van de NNN grenst aan de westzijde van het 

erf van Minister Cremerstraat 8. Het betreffen hier voormalige agrarische percelen die een aantal 

jaar geleden door de initiatiefnemer van ‘Landgoed Zeijen’ zijn ingericht als landgoed.  

Het plangebied heeft geen belangrijke ecologische relaties met de beschermde gebieden. 

 

TOETSING 

Gezien de ligging van het plangebied ten opzichte van beschermde gebieden en de aard van het plan 

kunnen negatieve effecten op beschermde natuurgebieden in het kader van de Wnb en het 

provinciaal ruimtelijk natuurbeleid op voorhand worden uitgesloten.  

 

CONCLUSIE 
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Op basis van de uitgevoerde ecologische inventarisatie is gezien de aangetroffen 

terreinomstandigheden en de aard van het plan een voldoende beeld van de natuurwaarden 

ontstaan. 

Uit de ecologische inventarisatie is naar voren gekomen dat een aanvullend onderzoek in het kader 

van de Wnb en het provinciaal ruimtelijk natuurbeleid niet noodzakelijk is. Met inachtneming van het 

broedseizoen van vogels is een ontheffing van de Wnb voor soorten of een vergunning op grond van 

de Wnb voor gebieden op voorhand niet nodig. Het plan is daarnaast op het punt van provinciaal 

ruimtelijk natuurbeleid niet in strijd met de Provinciale Omgevingsverordening. 

Op voorhand kan in redelijkheid worden gesteld dat natuurwet en -regelgeving de uitvoerbaarheid 

van het ruimtelijke plan niet in de weg staat. 

 

Op basis van het bovenstaande kan in redelijkheid worden gesteld dat er geen sprake is van 

belangrijke negatieve ecologische gevolgen.  

 

5 .  E x t e r n e  v e i l i g h e i d  

De functie in het plangebied kan worden aangemerkt als kwetsbaar object in het kader van externe 

veiligheid wet- en regelgeving. Op basis van de risicokaart blijkt dat zich in de omgeving van het 

plangebied geen wegen of spoor- en waterwegen bevinden die relevant zijn in het kader van externe 

veiligheid. Ook zijn er in de directe omgeving van het plangebied geen risicovolle inrichtingen 

aanwezig. 

Op ruim 200 m ten noorden van het plangebied bevindt zich buisleiding N 504-20 van Gasunie. Uit de 

risicoanalyse die ten behoeve van het geldende bestemmingsplan Buitengebied is uitgevoerd, blijkt 

dat het invloedsgebied van de buisleiding 100 m is. Het plangebied ligt daarmee ruimschoots buiten 

dit invloedsgebied. 

 

De ontwikkelingen leidt niet tot nadelige effecten in het kader van externe veiligheid. 

 

6 .  G e l u i d  

Het planvoornemen voorziet in de realisatie van 16 zorgwoningen, recreatieve- (kamers voor (ver-

pleeg)zorg en/of logies) en zorgvoorzieningen, deels in een bestaand gebouw. De Wet geluidhinder 

beschouwt woningen als zogenaamd geluidsgevoelige bebouwing. Daarnaast wordt het vanuit het 

oogpunt van een goede ruimtelijke ordening wenselijk geacht ook logieskamers (al dan niet in com-

binate met ziekenhuisverplaatste zorg/revalidatie en respijtzorg) te onderzoeken op geluidhinder, 

mede vanwege het aspect van stilte en rust.  

 

In het kader van de Wet geluidhinder bevinden zich langs alle wegen zones, met uitzondering van 

wegen die zijn gelegen binnen een als woonerf aangeduid gebied en wegen waarvoor een maximum-

snelheid van 30 km/uur geldt. 
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De Minister Cremerstraat heeft een hogere snelheid dan 30 km/uur, derhalve is onderzoek naar de 

geluidsbelasting op de woningen en overige voorzieningen verricht. Uit dit onderzoek blijkt dat van-

wege de geringe verkeersintensiteit de contour van de voorkeursgrenswaarde (48 dB) op 12,5 m uit 

de as van de Cremerstraat ligt. De meest nabijgelegen (nieuwe) woning ligt op minimaal 39 m uit de 

as van deze weg. Derhalve kan worden voldaan aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB.  

 

Er zijn geen belangrijke nadelige effecten ten aanzien van het aspect geluid. 

 

7 .  L u c h t  

Nederland heeft de Europese regels ten aanzien van luchtkwaliteit geïmplementeerd in de Wet mili-

eubeheer. De in deze wet gehanteerde normen gelden overal, met uitzondering van een arbeids-

plaats (hierop is de Arbeidsomstandighedenwet van toepassing). 

Kern van de wet is het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). Hierin staat wan-

neer en hoe overschrijdingen van de luchtkwaliteit moeten worden aangepakt. Het programma 

houdt rekening met nieuwe ontwikkelingen zoals bouwprojecten of de aanleg van infrastructuur. 

Projecten die passen in dit programma, hoeven niet meer te worden getoetst aan de normen (grens-

waarden) voor luchtkwaliteit. Het NSL is op 1 augustus 2009 in werking getreden. 

 

Ook projecten die 'niet in betekenende mate' (nibm) van invloed zijn op de luchtkwaliteit hoeven niet 

meer te worden getoetst aan de grenswaarden voor luchtkwaliteit. De criteria om te kunnen beoor-

delen of er voor een project sprake is van nibm, zijn vastgelegd in de AMvB-nibm. In de AMvB-nibm is 

vastgelegd dat een grens van 3% verslechtering van de luchtkwaliteit (een toename van maximaal 1,2 

µg/m³ NO2 of PM10) als 'niet in betekenende mate' wordt beschouwd.  

In 2015 is door Infomil een onderzoek uitgevoerd naar de verhouding tussen de concentratie PM10 

en PM2,5 in de lucht. Uit de resultaten hiervan blijkt dat de concentratie PM10 en PM2,5 in de lucht 

sterk samenhangen. Op basis hiervan merkt Infomil op dat "wanneer wordt voldaan aan de maatge-

vende grenswaarde voor PM10, vrijwel altijd ook wordt voldaan aan de grenswaarde voor de jaarge-

middelde concentratie PM2,5".  

 

Het plan biedt de mogelijkheid tot het realiseren van 16 grondgebonden woningen en acht kamers 

voor (verpleeg)zorg en logies. Eveneens zal een zorgsteunpunt worden gerealiseerd, zo ook enige 

ondergeschikte aanverwante voorzieningen.  

Op basis van de CROW-publicatie nummer 317 'Verkeersgeneratie woon- en werkgebieden' mag voor 

de 16 grondgebonden woningen worden uitgegaan van een ritproductie van 8,1 ritten per woning. 

De toename van de verkeersgeneratie bedraagt derhalve afgerond 130 ritten.  

Voor het berekenen van de verkeersgeneratie van de acht kamers is aangesloten bij de categorie ‘1*-

hotel’. Op basis van de CROW-publicatie nummer 317 'Verkeersgeneratie woon- en werkgebieden' 

mag worden uitgegaan van een ritproductie van 12,7 ritten per 10 kamers. De toename van de ver-

keersgeneratie bedraagt derhalve afgerond 10 ritten. 
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Voor het berekenen van de verkeersgeneratie van het zorgsteunpunt is aangesloten bij de categorie 

‘gezondheidscentrum’. Op basis van de CROW-publicatie nummer 317 'Verkeersgeneratie woon- en 

werkgebieden' mag worden uitgegaan van een ritproductie van 22,6 ritten per behandelkamer. Ge-

zien de kleinschaligheid van deze functie, is uitgegaan van één behandelkamer.  

De toename van de totale verkeersgeneratie bedraagt derhalve afgerond 163 ritten.  

 

NIBM TOOL  

Voor kleinere ruimtelijke plannen en verkeersplannen die effect kunnen hebben op de luchtkwaliteit 

heeft het Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer in samenwerking 

met InfoMil een specifieke rekentool ontwikkeld. Daarmee kan op een eenvoudige en snelle manier 

worden bepaald of een plan niet in betekenende mate bijdraagt aan luchtverontreiniging. Met behulp 

van deze rekentool is de toename van de stoffen NO2 en PM10 bepaald.  

 

Uit de berekeningen blijkt dat het plan de grens van 3% (een toename van 0,4 µg/m³ NO2 of PM10) 

niet overschrijdt. Het project moet derhalve worden beschouwd als een nibm-project. Nader onder-

zoek naar de luchtkwaliteit kan derhalve achterwege blijven. 

 

Er is geen sprake van belangrijke nadelige effecten op de luchtkwaliteit. 

 

8 .  W a t e r   

De voorgenomen activiteit kan effecten op de waterhuishoudkundige situatie hebben.  

Op grond van artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening moet bij ruimtelijke plannen een wa-

terparagraaf worden opgenomen. Bij ruimtelijke ontwikkelingen, waaronder verbouw- en nieuw-

bouwplannen, wordt getoetst welke consequenties deze plannen hebben voor de waterhuishouding 

en hoe in de plannen wordt omgegaan met aspecten van water. Het beleid van het waterschap 

Noorderzijlvest is neergelegd in het Waterbeheerprogramma 2016-2021 en de Notitie Water en 

Ruimte. In beide documenten is vastgelegd hoe het waterschap invulling geeft aan het integrale wa-

terbeheer, nu en in de toekomst.  

 

Op 12 december 2017 is een digitale watertoets uitgevoerd. Op het plan is de korte procedure van 

toepassing. Voor de verdere procedurele afhandeling van de watertoets is het van belang rekening te 

houden met de hierna aangegeven adviezen.  

 

ADVIES  

Aangezien het verhard oppervlak toeneemt met meer dan 750 m2 is het vereist om de mogelijkhe-

den voor afkoppelen van regenwater te onderzoeken en vast te leggen. Het hemelwater afkomstig 

van daken en verhardingen zal rechtstreeks worden afgevoerd naar het aanwezige oppervlaktewater.  

Er zal een gescheiden stelsel worden aangelegd. Dit wordt in samenspraak met Waterschap Noor-

derzijlvest vastgelegd. Tevens worden mogelijkheden om water langer vast te houden, zoveel moge-
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lijk benut. Voor de nieuwbouw wordt gebruikgemaakt van niet-uitlogend materiaal, zodat het hemel-

water niet wordt vervuild.  

Voor de verdere procedurele afhandeling van de watertoets is het van belang om het waterschap 

verder te betrekken en rekening te houden met de aangegeven adviezen. 

 

Belangrijke negatieve milieugevolgen op de waterhuishouding in de omgeving van het plangebied 

zijn met inachtneming van het bovenstaande niet van toepassing. 

 

5 .  C o n c l u s i e   

 

Het project is in vergelijking met de drempelwaarde van een stedelijk ontwikkelingsproject van een 

relatief geringe omvang. Wanneer er geen ‘belangrijke nadelige gevolgen’ zijn voor het milieu is het 

conform de wetgeving en de vigerende praktijk niet nodig om een volledige m.e.r.-procedure te 

doorlopen. 

 

Uit de uitgevoerde analyse blijkt dat er geen relevante effecten zijn die het doorlopen van de m.e.r.-

procedure noodzakelijk maken. Om bovenstaande reden is het doorlopen van een m.e.r.-procedure 

niet nodig. 
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1730.106 | Woningmarktonderzoek  1 

1 Inleiding 

1.1 Achtergrond 

De gemeente Tynaarlo heeft in de eerste helft van 2018 een woningmarktonderzoek uitgevoerd om 

meer zicht te krijgen op diverse ontwikkelingen die zich op dit moment of in de nabije toekomst 

manifesteren. 

 

Ontwikkeling van de kwantitatieve en kwalitatieve vraag naar woningen 

Op dit moment groeit het aantal huishoudens in de gemeente Tynaarlo. Dat is ook niet zo verwonderlijk. 

Ten eerste heeft de gemeente een gunstige ligging. De gemeente bevindt zich op korte afstand van de 

stedelijke voorzieningen van Groningen en Assen. Daarnaast zien we landelijk (maar ook lokaal) een 

inhaalbeweging na jaren van stagnatie. Huishoudens die tijdens de economische crisis een verhuizing 

uitstelden, maken nu alsnog die stap, mede geholpen door de koopkrachtontwikkeling en (niet 

onbelangrijk) de lage rentestand. Dit biedt kansen voor de gemeente Tynaarlo. Zeker nu de 

woningmarkt in de steden (met name Groningen) oververhit dreigen te raken. Hierdoor verbreden 

meerdere doelgroepen hun zoekgebied. Bovendien zijn er diverse locaties binnen de gemeente die 

ruimte bieden om deze woningvraag in te vullen, zoals Vries Zuid en de Prins Bernhardhoeve in 

Zuidlaren. Daarvoor is het wel van belang om goed zicht te hebben op de woonwensen van 

verhuisgeneigde huishoudens in de gemeente Tynaarlo, maar ook mogelijke vestigers uit omliggende 

gemeenten. 

 

Rekening houden met lange termijn ontwikkelingen 

De huidige druk op de woningmarkt biedt goede mogelijkheden om aantrekkelijke woningbouwlocaties 

tot ontwikkeling te brengen. Anderzijds hebben we ook rekening te houden met de demografische 

effecten die op de lange termijn zullen doorwegen. Er is namelijk sprake van een duidelijke vergrijzing 

en ontgroening. Het aantal ouderen neemt toe, terwijl het aantal jongeren afneemt. Dit heeft niet 

alleen gevolgen voor de kwalitatieve vraag, maar ook de kwantitatieve vraag naar woningen. Op basis 

van de huidige demografische trends, zal de vraag naar woningen op termijn stagneren en uiteindelijk 

afnemen. Door deze ontwikkelingen nu goed in beeld te brengen, kunnen we met ons woonbeleid hier 

tijdig op inspelen. 

Bij het in beeld brengen van de kwantitatieve- en kwalitatieve woningbehoefte leggen we de focus bij 

de ontwikkelingen in de drie grootste kernen van de gemeente; Eelde-Paterswolde, Vries en Zuidlaren. 

Dit doen we omdat de vraag om woningen toe te voegen met name in deze drie kernen zal gaan spelen, 

zo laten ontwikkelingen zien.  

 

Toekomstige behoefte aan wonen met zorg 

Tot slot speelt in de gemeente Tynaarlo, net als elders in Nederland, de extramuralisering van de 

instellingszorg, en de daaruit voortkomende behoefte aan (nieuwe) woonzorgarrangementen. Dit houdt 

in dat mensen met een lichte tot matige zorgvraag niet langer meer in aanmerking komen voor een 

indicatie zorg met verblijf (lees: verpleeg- of verzorgingshuisplaats), maar nu in een zelfstandige 

woningen (blijven) wonen. Dit geldt voor de volgende zorgdoelgroepen: 

 Mensen met somatische en/of psychogeriatrische klachten (vaak ouderen): zorgzwaartepakket 1 

t/m 3 en 50% van ZZP 4. 

 Mensen met een verstandelijke beperking: ZZP 1 en 2 

 Mensen met een psychiatrische aandoening: GGZ C en GGZ B1 en B2 
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Een deel van deze mensen zal in een reguliere zelfstandige woningen (blijven) wonen en krijgt daarbij 

ambulante ondersteuning. Maar een deel van de mensen zal behoefte hebben aan een aangepaste 

woonvorm, waarbij toch iets meer beschutting en/of ondersteuning op korte afstand is dan bij een 

reguliere woning. In dit onderzoek zullen we nader ingaan op deze vraag en in welke mate deze opgave 

tussen de zorgdoelgroepen van elkaar verschilt. Met deze analyse krijgt de gemeente meer inzicht in de 

toekomstige vraag naar verschillende vormen van wonen met zorg, zodat het mogelijk wordt om te 

toetsen in hoeverre er behoefte is aan een nieuw woonconcept op het moment dat zich een nieuw 

initiatief op het vlak van wonen met zorg bij de gemeente aandient.  

 

Opgave sociale huursector Vries 

Naast deze onderdelen heeft het woningmarktonderzoek ook aandacht besteed aan de toekomstige 

opgave voor de sociale huursector in de kern Vries. Dit vloeit voort uit de ambitie van o.a. de 

Dorpsagenda Vries en de Oplegnotitie sociale volkshuisvesting Tynaarlo, waarin is aangegeven dat voor 

de uitbreidingswijk Vries-Zuid een gemêleerde opbouw van de woningvoorraad wordt nagestreefd, 

waaronder een variatie aan koop en (sociale) huurwoningen. De analyse van deze sociale huuropgave is 

in een separate notitie uitgewerkt en maakt dus geen onderdeel uit van deze rapportage. 

 

1.2 Leeswijzer 

Het woningmarktonderzoek is als volgt opgebouwd: 

 In het eerste deel van het onderzoek gaan we in op de kwalitatieve woningbehoefte gemeente. We 

starten met een analyse van de woningbehoefte voor de hele gemeente Tynaarlo (hoofdstuk 2). 

Vervolgens specificeren we deze woningbehoefte naar leefstijl (hoofdstuk 3). 

 Het tweede deel van het onderzoek (hoofdstuk 4, 5 en 6) zoomt nader in woningbehoefte in de drie 

voorzieningenkernen van de gemeente; Eelde-Paterswolde, Vries en Zuidlaren (hoofdstuk 4, 5 en 6). 

We kijken hierbij specifieke naar de aanvullende woningvraag. Daarmee doelen we op die 

woningvraag die nog niet met behulp van vrijkomende woningen in de bestaande woningvoorraad 

of reeds geplande nieuwbouw wordt bediend. 

 Het laatste deel van het onderzoek (hoofdstuk 8) beschrijft de toekomstige opgave als het gaat om 

de vraag naar verschillende vormen van wonen met zorg. We brengen de toekomstige vraag naar 

verschillende woonzorgvormen in beeld, uitgesplitst naar verschillende zorgdoelgroepen. Daarnaast 

wordt inzicht gegeven in de levensloopgeschiktheid van de bestaande woningvoorraad. 
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1.3 Werkwijze 

Voor het onderzoek hebben gebruik gemaakt van diverse bronnen: 

 Voor het in beeld brengen van de kwalitatieve woningvraag hebben we gebruik gemaakt van 

diverse statistische bronnen over de woningmarkt. Hierbij hebben we rekening gehouden met 

feitelijke voorgedane ontwikkelingen, zoals demografische trends, verhuisstromen (CBS, 

gemeentelijke administratie, NVM-cijfers) alsmede de verwachte woonwensen op basis van 

enquête-onderzoek (WoON2015)
1
.  

 De kwaliteit van de bestaande huurvoorraad in Vries hebben we in kaart gebracht met behulp 

van beschikbaar cijfermateriaal van Woonborg. 

 Voor de behoefte aan wonen met zorg hebben we gebruik gemaakt van statistisch 

cijfermateriaal over demografische trends (Provincie Drenthe, CBS) en de CIZ-

registratiegegevens. 

 Vervolgens hebben we de uitkomsten van het woningmarktonderzoek voorgelegd in diverse 

panelgesprekken met lokale marktkenners. Hierdoor hebben we onderzoeksresultaten aan 

kunnen scherpen en verder kwalitatief verdiepen. We hebben de volgende panelgesprekken 

gevoerd: 

o Panelgesprek beleidsmedewerkers Gemeente Tynaarlo over de huidige 

woningbouwplannen 

o Panelgesprek met diverse lokale makelaars en ontwikkelaars waarin de resultaten van 

het woningmarktonderzoek zijn voorgelegd en aangescherpt (zie groene kaders). 

o Panelgesprek met zorg- en welzijnsaanbieders om de behoefte aan verschillende 

vormen van wonen met zorg nader te toetsen (zie oranje kaders). 

Een volledig overzicht met alle deelnemers per panelgesprek is te vinden in bijlage I. 

  

                                                                 
1
 Het WoON onderzoek wordt eens in de drie jaar uitgevoerd in opdracht van het Ministerie van Binnenlandse 
Zaken. Het meeste recente onderzoek dateert uit 2015. Hierin zijn verhuiswensen van huishoudens in elke 
Nederlandse gemeente geïnventariseerd. De respons voor de gemeente Tynaarlo is te klein om tot betrouwbare 
uitkomsten op gemeenteniveau te komen. Daarom maken we gebruik van een referentiegebied van vergelijkbare 
gemeenten. 
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2 Toekomstige woningbehoefte 

Voordat we inzoomen op de woningbehoefte per kern, maken we eerst een overallbeschouwing voor de 

woningbehoefte in de hele gemeente Tynaarlo. We kijken hierbij zowel naar de kwantitatieve vraag 

(groei van het aantal huishoudens) als de kwalitatieve zijde (welke woningen hebben verhuizers de 

afgelopen jaren betrokken en in hoeverre komt dat overeen met de wens van huishoudens die de 

komende jaren willen verhuizen?). 

2.1 Demografische trends 

In de afgelopen tien jaar is het aantal huishoudens in de gemeente met ruim 800 toegenomen. Van 

ongeveer 13.400 huishoudens in 2009 naar 14.210 in 2018. Dat komt deels door de gezinsverdunning. 

Als gevolg van de vergrijzing en (in mindere mate) meer mensen die als eenpersoonshuishouden een 

woning betrekken (hetzij als starters, hetzij door scheiding), neemt het aantal kleine huishoudens toe en 

het aantal gezinnen met kinderen af.  

 

Toenemend vestigingsoverschot 

Een andere belangrijke factor in de huishoudensgroei is het vestigingsoverschot waar Tynaarlo al jaren 

mee te maken heeft. Er komen meer vestigers bij dan er mensen vertrekken. Er is al een opgaande lijn 

te constateren sinds de ontwikkeling van Ter Borch (sinds 2009), maar het vestigersoverschot is pas echt 

sterk toegenomen sinds de sterke economische groei (en daarmee ook de opgaande lijn van de 

woningmarkt) vanaf 2015. 

Voor de komende jaren hebben we de huishoudensgroei in twee scenario’s doorvertaald; een scenario 

waarbij we uitgaan van een evenwicht tussen vestiging en vertrek en een tweede scenario waarbij de 

trendmatige groei uit de afgelopen jaren wordt voortgezet. 

 
Figuur 2.1: Gemeente Tynaarlo. Feitelijke en toekomstige huishoudensontwikkeling in twee scenario’s (2009-2033). 

 
Bron: CBS (2018), Provincie Drenthe, bewerking Companen. 

 

In beide scenario’s zal het aantal huishoudens (en daarmee de kwantitatieve woningbehoefte) 

toenemen. Maar de groei zal in het scenario op basis van de historische migratietrends sterker (+770 

huishoudens tussen 2018 en 2028) toenemen dan bij een migratie-evenwicht. (+470 huishoudens 

tussen 2018 en 2028). 
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Druk op de stad Groningen: Trendscenario meest waarschijnlijk 

Eerder bleek uit de woningmarktanalyse Regio Groningen Assen (RGA, 2017) dat er voor de komende 

jaren nog een sterke woningvraag voor de stedelijke woonmilieus in de stad Groningen zal zijn, terwijl 

het aantal plannen niet toereikend is. Een deel van de woningzoekenden zal naar alternatieve 

woonlocaties zoeken. Uitbreidingswijken van de stad kunnen dit alternatief vormen (zoals Ter Borch, 

Haren-Noord), maar ook de kernen aan met name de zuidwest kant van Groningen kunnen dit 

alternatief zijn. Vooral goed bereikbare voorzieningenkernen zijn voor woningzoekenden vanuit de stad 

aantrekkelijk. In de gemeente Tynaarlo zijn dat met name Eelde-Paterswolde en in mindere mate 

Zuidlaren. Dit trends laten zien dat er nog een reële woningbehoefte voor de gemeente Tynaarlo valt te 

verwachten, gelet op de druk op de woningmarkt in de stad Groningen. Op dit moment lijkt daarom het 

trendscenario het meest waarschijnlijk. 

 

Toename oudere 1 en 2 persoonshuishoudens 

Wel is te zien dat in beide scenario’s de groei na 2028 afneemt. Dat heeft te maken met de voortgaande 

vergrijzing. Het aantal (en aandeel) huishoudens van 65 tot 75 jaar, maar vooral 75 jaar en ouder zal de 

komende jaren sterk toenemen, ten koste van de jongere huishoudens en dan met name de gezinnen 

met kinderen. Hierdoor zal ook het sterftecijfer verder toenemen. Dit heeft een dempend effect op de 

bevolkingsontwikkeling. In de huishoudensontwikkeling wordt dat nu nog gecompenseerd door de 

gezinsverdunning en instroom van vestigers, maar de invloed van het sterfteoverschot zal verder 

toenemen. 

 
Figuur 2.2: Gemeente Tynaarlo. Verwachte ontwikkeling huishoudenssamenstelling bij migratietrendscenario (2018-2033) 

 
Bron: CBS (2018), Provincie Drenthe, bewerking Companen 

2.2 Feitelijke verhuizingen versus woonwens 

De demografische ontwikkelingen hebben grote invloed op de toekomstige woningbehoefte. Maar deze 

vraag wordt ook bepaald door wat woningzoekenden willen én kunnen op de woningmarkt. In 

onderstaande figuren wordt een vergelijking gemaakt tussen de gerealiseerde verhuizing (links) en de 

huidige kwalitatieve woonwens (rechts), zoals die is geuit door de verschillende doelgroepen in 

behoeftepeilingen.  
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Figuur 2.3: Gemeente Tynaarlo. Vergelijking tussen gerealiseerde verhuizingen 2006-2015 (figuur links) en geuite woonwens per 
doelgroep (figuur rechts). 

  
 
Bron: CBS (2018), WoON (2015). 

 

Ouderen brengen verhuiswens niet altijd in praktijk 

Hoewel veel woningzoekenden aangeven een huurwoning te wensen, zien we in de praktijk dat slechts 

een klein deel van deze groep daadwerkelijk naar een huurwoning verhuisd. Het merendeel van de 

woningzoekenden is naar een koopwoning verhuisd. Vooral bij de 65-plussers is het verschil tussen 

wens en realisatie groot. 

  

Marktkenners: Ouderen hebben een voorkeur voor grondgebonden (gelijkvloerse) koopwoning 

Marktkenners zien dat ouderen sterk gericht zijn op een grondgebonden woning. Een groot deel van hen is ook op 

latere leeftijd nog bereid om een woning te kopen. Maar men is wel kritisch, waardoor een wens voor een 

verhuizing niet direct wordt geeffectueerd. Belangrijke wensen hierbij zijn: aanwezigheid van een kleine tuin (+/- 50 

m²), prijscategorie vanaf €200.000, liefst nieuwbouwkwaliteit, mogelijkheid tot zorg aan huis of nabij. 

Een deel van de ouderen zoekt een appartement, maar dan wel met een ruim woonoppervlak (ongeveer 100 m²). 

Een groot deel van deze doelgroep woont nu namelijk in een ruime grondgebonden woning. Ook voor dit 

woningtype geven veel ouderen de voorkeur aan een koopwoning. Vrije sector huur is alleen een optie als de 

huurprijs niet te ver boven de maximale huurprijs voor sociale huurwoningen ligt (dus rond de €700). 

 

Het beeld van de marktkenners bevestigd het beeld dat uit figuur 2.3 naar voren komt, wat betreft 

ouderen. Er is weliswaar een wens voor een appartement, maar die wens wordt alleen geeffectueerd als 

alle voorwaarden perfect zijn; locatie, woonoppervlak, buitenruimte, afwerkingsniveau, prijs en aantal 

kamers. In de praktijk blijkt een groot deel van de ouderen niet te verhuizen en dat feitelijke 

verhuizingen toch voor een belangrijk deel naar een grondgebonden woning gaan. 

 

Jongeren stellen verhuisambities naar beneden bij 

In de huursector is te zien dat in de praktijk veel verhuizingen naar een eengezinswoning gaan, terwijl 

een deel van de wens naar een appartement uitgaat. Dit heeft te maken met het woningaanbod in 

Tynaarlo dat sterk gericht is op grondgebonden huurwoningen. In de koopsector is te zien dat met name 

de jongste categorie (1+2 persoonshuishouden tussen 18 en 29 jaar) een sterke voorkeur heeft op een 

ruime eengezinswoning, terwijl men in de praktijk vaak naar een huurwoning of kleine grondgebonden 

koopwoning verhuisd. 
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Marktkenners: weinig mogelijkheden voor jongeren / starters 

De mogelijkheden voor jonge huishoudens / starters om een woning te kopen is gezien het relatief dure 

woningaanbod beperkt. Veel jongeren kiezen er daarom voor om eerst een aantal jaar in een andere gemeente 

voor een lagere prijs te wonen (bijvoorbeeld in Groningen), alvorens een terugkeer te overwegen (vaak dan als 

gezin). Deze trend speelt vooral in Eelde-Paterswolde en in mindere mate Zuidlaren. Woningen in de goedkopere 

prijsklassen (tot €200.000) betreffen vaak opknappers waar de meeste jonge huishoudens geen geld / energie in 

willen / kunnen steken. Met name in de noordelijke kernen van de gemeente (vooral Eelde-Paterswolde) worden 

deze goedkope rijwoningen opgekocht door lokale beleggers om deze op te knappen en als vrije sector huurwoning 

te verhuren (max. €1.200). Dit zorgt ervoor dat het aanbod aan goedkope woningen verder beperkt wordt. Wel 

wordt dit als een sterk conjuncturele trend gezien, dat vooral aantrekkelijk is vanwege de lage rentestand. 

 

Het beeld van de marktkenners bevestigd deels het beeld uit figuur 2.3. Het aandeel jongeren (< 30 jaar) 

dat een huurwoning betrekt is groter dan de aanvankelijke wens. Dat komt mede doordat de eigen 

financiële mogelijkheden toch minder groot waren dan gehoopt. Niettemin zien we dat de afgelopen 

jaren nog steeds het merendeel van de jongeren in de gemeente Tynaarlo een  koopwoning heeft 

betrokken (en zelfs een derde een ruime grondgebonden woning). Er zijn voor jongeren dus nog steeds 

mogelijkheden om een ruime grondgebonden woning te kopen in de gemeente. Maar mede gelet op de 

huidige stijging van de woningprijzen die makelaars benoemen, zal de kooporiëntatie van jongeren in 

Tynaarlo wellicht wat afnemen ten opzichte van de afgelopen jaren. 

 

Gezinnen: koop, ruim en grondgebonden 

Bij gezinnen is te zien dat zij veel vaker in een ruime grondgebonden koopwoning terecht komen, dan zij 

als wens aangeven. In het wensbeeld is bovendien ook enige behoefte aan huurappartementen te zien, 

die in de praktijk niet of nauwelijks te herkennen is. Vaak gaat het hier om gezinnen met al wat oudere 

kinderen die mogelijk over enkele jaren het huis uit gaan. Deze gezinnen oriënteren zich dan wel om 

mogelijk kleiner te gaan wonen, wat ze in de praktijk dus niet (op korte termijn) doen. 

 

Marktkenners: aantrekkelijk woningaanbod creëert vraag 

Tynaarlo staat bekend als een aantrekkelijke woongemeente met een groot aanbod aan ruime grondgebonden 

woningen (zowel 2-onder-1 kap als vrijstaand). Hierdoor trekt de gemeente al jaren veel gezinnen aan van buiten de 

gemeente (vooral vanuit de stad Groningen) die op zoek zijn naar dit woonmilieu. Deze vraag landt in eerste 

instantie in Ter Borch, gevolgd door de kern Eelde-Paterswolde.  Wel gaat het vaak om gezinnen die al vanuit het 

verleden enige binding met Eelde hebben (opgegroeid, familie, etc.). 

2.3 Toekomstige woningbehoefte 

Op basis van zowel feitelijke verhuizingen als geuite woonwensen voor de toekomst is een toekomstig 

beeld van de kwalitatieve woningbehoefte opgesteld voor de gemeente Tynaarlo. Door de kwalitatieve 

vraag te koppelen aan demografische trends, zijn we in staat om de vraag nader te kwantificeren. 

Onderstaand figuur geeft de kwalitatieve woningbehoefte voor de periode 2018-2028 weer, volgens 

twee scenario’s (migratiesaldo = 0 en trendscenario). We vergelijken de behoefte daarnaast met de 

huidige plancapaciteit, uitgesplitst naar harde en zachte capaciteit
2
.  

  

                                                                 
2
 Bij harde plannen is er sprake van een onherroepelijk bestemmingsplan. Bij zachte plannen is er geen sprake van 
een vastgesteld bestemmingsplan door de raad, maar is er wel een positieve grondhouding vanuit de gemeente.  
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Figuur 2.4: Gemeente Tynaarlo. Verwachte woningbehoefte naar woningtypologie (2018-2028), afgezet tegen huidige 

plancapaciteit (excl. Ter Borch), op basis van migratiesaldo = 0 scenario. 

 
Figuur 2.5: Gemeente Tynaarlo. Verwachte woningbehoefte naar woningtypologie (2018-2028), afgezet tegen huidige 

plancapaciteit (excl. Ter Borch), op basis van migratietrend-scenario. 

 
Bron: CBS (2018), WoON(2015), Gemeente Tynaarlo (2018), bewerking Companen3. 

 

Vooral vraag naar ruime grondgebonden koopwoningen 

In beide scenario’s richt de vraag zich sterk op het toevoegen van ruime, grondgebonden 

koopwoningen. De vraag naar vrijstaande woningen is daarbij iets groter dan de vraag naar 

tweekappers. Het verschil in beide scenario’s zit in de omvang van de vraag. In het trendscenario is de 

vraag naar vrijstaande woningen en tweekappers nog groter dan in het migratiesaldo = 0 scenario.  

De plancapaciteit betreft met name zachte plannen. Bij de meeste segmenten is het aantal plannen 

kleiner dan de vraag, al is de typologie bij een groot deel van de zachte plancapaciteit nog niet bekend. 

Bij de appartementen lijkt het aantal geplande woningen (hard en zacht) wel groter dan de vraag. Als we 

                                                                 
3
 De (harde) plancapaciteit voor de locatie Ter Borch (440 woningen) wordt buiten beschouwing gelaten, omdat 
deze woningen met name worden gebouwd voor de woningbehoefte vanuit de stad Groningen. De (zachte) 
plancapaciteit voor De Bronnen (75 woningen) zijn op dit moment nog niet aan de orde, maar zijn al wel 
opgenomen in de Woningbouwmonitor van de Regio Groningen-Assen en worden daarom dus wel meegenomen 
in figuur 2.4 en 2.5. 
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de plancapaciteit voor Ter Borch (440 woningen, met name vrijstaande koop) wel zouden meerekenen, 

dan zou het aantal plannen voor vrijstaande koopwoningen ruim hoger liggen dan de vraag. Zonder Ter 

Borch mee te rekenen, overstijgt de vraag naar vrijstaande woningen nog het verwachte aanbod. Dat 

geldt ook voor de tweekappers. 

 

Beperkte vraag naar (vrije sector)huurwoningen 

Er is nog een kleine vraag naar extra huurwoningen (+60 woningen bij m=0, +100 woningen bij 

trendscenario). Deze vraag manifesteert zich volledig in de vrije sector huur. De vraag naar sociale huur 

neemt per saldo af; in het m=0-scenario nog iets sterker (-40 woningen) dan in het trendscenario (-35 

woningen). 

 

Beperkte vraag naar rijwoningen door kwaliteit bestaande voorraad 

Marktkenners geven aan dat de vraag zowel in de huur als koopsector met name gericht is op grondgebonden 

woningen. Wel verwacht men dat de vraag naar levensloopgeschikte appartementen (met name in de koop) de 

komende jaren zal toenemen. 

De vraag naar goedkope rijwoningen is relatief beperkt in de gemeente. Dit komt mede door de beperkte kwaliteit 

in de bestaande voorraad. Veel van deze woningen die op de markt komen moeten grondig worden gerenoveerd 

(regulier onderhoud, maar ook qua energiezuinigheid). Door de strenge loan-to-value eisen zijn dergelijke 

opknappers niet aantrekkelijk voor met name jonge huishoudens. Bij nieuwbouw(kwaliteit) wordt dit woningtype 

aanzienlijk aantrekkelijker voor deze doelgroep. 

 

 
 

Onderzoek wacht- en zoektijden sociale huur: druk loopt op, maar valt mee ten opzichte van andere regio’s 

Uit paragraaf 2.3 komt naar voren dat de behoefte naar sociale huur in de komende tien jaar zal stagneren en 

wellicht iets zal afnemen. Dit wordt in de dagelijkse praktijk niet altijd zo ervaren door woningzoekenden. Op 

dit moment is er juist een lichte toename van de druk op de sociale huurmarkt. Woonborg heeft in het voorjaar 

van 2018 een analyse uitgevoerd naar de wacht- en zoektijden voor een sociale huurwoning binnen haar 

werkgebied. Hieruit bleek dat in de periode 2015-2017 jaarlijks gemiddeld 8% van de huurvoorraad beschikbaar 

kwam. Tynaarlo zat daarbij precies op het gemiddelde, in Aa en Hunze en Haren lag dit percentage hoger 

(beiden 11%) en in Noordenveld juist lager (7%). Grondgebonden woningen kwamen minder vaak beschikbaar 

dan gestapelde woningen. 

Gemiddeld kwamen er 44 reacties op een vrijkomende woning in Tynaarlo (ongeveer gelijk aan het gemiddelde 

in het werkgebied van Woonborg; 46 reacties). In Haren lag dat iets hoger (50), Aa en Hunze beduidend lager 

(30). Voor alle gemeenten geldt dat het aantal reacties voor een grondgebonden woning duidelijk groter is dan 

voor een appartement. Verder is te zien dat de actieve zoektijd (de periode tussen de 1
e
 reactie op een woning 

en de toewijzing) in Tynaarlo is opgelopen van 6 naar 9 maanden in de afgelopen drie jaar. Overigens is de 

totale inschrijfduur aanzienlijk langer (gemiddeld ongeveer 4 jaar), maar de meeste woningzoekenden 

beginnen relatief laat met actief zoeken. Mogelijk omdat men zich preventief inschrijft, mogelijk ook om eerst 

wachttijd op te bouwen, voordat men een serieuze kans kan maken. Ter vergelijking; in 2016 heeft toenmalig 

Minister Blok een onderzoek laten uitvoeren naar de zoektijd in verschillende woningmarktregio’s. De 

gemiddelde zoektijd voor de regio Groningen lag destijds op 1 jaar, voor de regio Utrecht op 3,6 jaar.  

In dat perspectief bezien is er nog steeds sprake van een opgelopen druk in Tynaarlo ten opzichte van enkele 

jaren geleden, maar is de druk nog relatief beperkt ten opzichte van de andere woningmarktregio’s.  
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2.4 Ontwikkelingen in kleine kernen 

In de latere hoofdstukken staan we uitgebreid stil bij de verwachte woningbehoefte in de drie grootste 

kernen van de gemeente; Eelde-Paterswolde, Vries en Zuidlaren, omdat hier de grootste opgaven op het 

vlak van woningbouw voor de komende jaren liggen. Toch is het belangrijk om ook enkele trends voor 

de overige kernen te schetsen. 

 

Trek naar voorzieningen, ouderen blijven langer thuis wonen 

In de kleine kernen zal er nog enige sprake zijn van huishoudensgroei, maar die ligt aanzienlijk lager dan 

in de drie voorzieningenkernen. De verhuisbewegingen richting voorzieningen manifesteert hier sterker 

dan in de drie grotere kernen. Jongeren verhuizen naar de stad (en mindere mate de 

voorzieningenkernen), gezinnen verhuizen met name naar voorzieningenkernen met een goede 

bereikbaarheid richting werk en stad. Oudere 1 en 2 persoonshuishoudens blijven juist langer in hun 

huidige dorp in een zelfstandige woning wonen. De mogelijkheden hiervoor worden ook groter omdat 

ouderen langer vitaal blijven en de mogelijkheden om zorg en ondersteuning aan huis te ontvangen 

worden groter (denk aan domotica). Bovendien is de sociale cohesie in deze dorpen ook groot, 

waardoor ouderen –indien nodig-  kunnen terugvallen op ondersteuning van buren, familie of vrienden. 

Beide trends (trek naar voorzieningen en het langer thuis wonen van ouderen) zorgt wel dat de 

ontgroening en vergrijzing van de kleine kernen wordt versterkt. 

 

Behoefte voor nieuwe bouwontwikkelingen blijft (zij het in beperkte mate) 

De beperkte huishoudensgroei betekent niet dat er helemaal geen nieuwbouwopgaven in de kleine 

kernen meer ligt. Maar deze behoefte is wel beduidend lager dan in de voorzieningenkernen en 

bovendien eerder stagneren. Er blijft behoefte om nieuwe bouwimpulsen aan de kernen te geven, 

bijvoorbeeld om ervoor te zorgen dat jongeren die dat willen, in hun huidige dorp kunnen blijven 

wonen. Dit vergroot de leefbaarheid en vitaliteit van de kleine kernen. 

2.5 Conclusies 

Komende tien jaar ruimte voor 770 extra woningen 

De afgelopen jaren kende de gemeente Tynaarlo een vestigingsoverschot. De verwachting is dat dit ook 

de komende jaren het geval zal zijn. De druk op de woningmarkt in de stad Groningen speelt daarin een 

belangrijke rol. Dorpen aan de zuidwestkant vormen daardoor een aantrekkelijk alternatief voor 

gezinnen en jonge 1+2 persoonshuishoudens die een grondgebonden woning zoeken. Eelde-

Paterswolde en Zuidlaren liggen daarbij wel wat gunstiger dan Vries. Uitgaande van die extra instroom 

zou er ruimte zijn voor ongeveer 770 extra woningen in de periode 2018-2028. 

 

Met name vraag naar ruime, grondgebonden koopwoningen 

De groei van het aantal huishoudens wordt vooral veroorzaakt door de toename van het aantal oudere 

huishoudens (55-plussers). Echter, deze doelgroep brengt een verhuiswens vaak niet in de praktijk. Zij 

willen vaak wel kleiner en meer levensloopgeschikt wonen, maar wenst daarbij wel een bepaalde 

kwaliteit (goede locatie, liefst grondgebonden met tuin en bij voorkeur een koopwoning). Dit is niet 

altijd te realiseren, waardoor een groot deel in de huidige ruime woning blijft wonen. Het gevolg is dat is 

de kwalitatieve woningvraag vooral de roep van gezinnen om tweekappers en vrijstaande 

koopwoningen doorklinkt. 
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Vraag naar betaalbare koopwoningen 

Marktpartijen geven aan dat starters en jonge huishoudens vaak maar moeilijk slagen in hun zoektocht 

naar een betaalbare koopwoning. Vaak zoeken zij daarom de eerste jaren hun heil elders (in een 

goedkopere woongemeente) om later als gezin terug te keren. Dat zou betekenen dat er wellicht ook 

behoefte is aan meer betaalbare koopwoningen (rij- en hoekwoningen). Uit woonwens-profielen komt 

deze vraag echter minder sterk naar voren (dan bijvoorbeeld vrijstaande woningen). Het lijkt echter 

reëel dat met de toenemende druk op de woningmarkt in de stad Groningen de gemeente Tynaarlo 

meer aantrekkingskracht op jonge vestigers (met behoefte aan een betaalbare grondgebonden 

koopwoning) uit de stad zal uitoefenen.  

 

Zeer bescheiden vraag naar huurwoningen 

Woningzoekenden in de gemeente Tynaarlo zijn sterk koopgeoriënteerd. De behoefte aan sociale huur 

is zeer beperkt. Op basis van de demografische- en economische verwachtingen en woonwensen zal de 

huidige omvang aan sociale huur volstaan om in de kwantitatieve behoefte voor de komende tien jaar 

te voorzien. De verwachting is wel dat de vraag naar vrije sector huur wat zal toenemen. Deze vraag 

komt vooral van senioren die meer levensloopgeschikt willen wonen (bij centrumvoorzieningen, kleiner 

oppervlak). 
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3 Woonvoorkeuren per leefstijl 

In het vorige hoofdstuk hebben we de woonwensen van de totale groep woningzoekenden in beeld 

gebracht. Daarmee is duidelijk geworden aan welke marktsegmenten in algemene zin de meeste 

behoefte is. Maar deze behoefte kan sterk per doelgroep verschillen. Niet alleen qua levensfase, 

huishoudensgrootte of inkomen. Maar ook door meer sociaal-culturele factoren. Zijn mensen gebonden 

aan de eigen kern of is men georiënteerd op een brede regio (qua werk, voorzieningen, sociaal 

netwerk)? In dit hoofdstuk zoomen we nader in op de woonwensen die verschillende leefstijlen binnen 

de gemeente Tynaarlo hebben.  

 

Hierbij maken we onderscheid tussen: 

 Moderne forensen 

 Carrièregerichte dinky’s 

 Functionele familiemensen 

 Rustiek gezinsleven 

 Veilig en vertrouwd samenleven 

 Gebonden senioren 

 Fitte medioren 

 Gearriveerde senioren 

 

Per leefstijl benoemen we de belangrijkste persoonlijke kenmerken (waarden) en geven we inzicht in 

hun woonwensen (qua typologie, grootte van het woonoppervlak, grootte van het 

woonkameroppervlak). Daarnaast geven we hun oriëntatie binnen de gemeente Tynaarlo (waar komen 

ze veel voor?) aan.  

Met de beschrijving van deze leefstijlen en bijbehorende woonwensen geven we een sfeerimpressie van 

wat woningzoekenden belangrijk vinden aan hun woon- en leefomgeving en wat dat betekent voor hun 

zoekgedrag. De uitkomsten hiervan geven een globaal beeld en moeten dus niet beschouwd worden als 

een uitputtende of absolute waarheid. 

 

Werkwijze 

Op basis van diverse kenmerken (leeftijd, huishoudenssamenstelling, inkomen) hebben we per 

doelgroep woonwensprofielen aangemaakt (welk type woning zoekt men?) in het WoON2015 

onderzoek. Hierbij hebben we een referentiegebied voor de gemeente Tynaarlo toegepast. Vervolgens 

zijn de uitkomsten per leefstijl besproken in het panelgesprek met marktkenners. Op basis van deze 

input zijn de profielen verder aangescherpt (qua woonwensen, maar vooral ook in welke kernen van de 

gemeente deze leefstijlen voornamelijk voorkomen).  
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3.1 Modernen forensen 

Het gaat hier om hoger opgeleide gezinnen met een (zeer) hoog inkomen. Het zijn de managers met 

vaak een bedrijfskundige achtergrond. Ook forenzen die buiten de regio werken, maar dichtbij 

Groningen en goed bereikbaar willen wonen, behoren tot deze groep. 

De uitstraling van het wonen is voor hen belangrijk. Uitstraling heeft ook een competitief element: laten 

zien wie je bent en wat je hebt bereikt. Mensen hechten aan een woning met luxe uitstraling. De 

grootte van de kavel is minder belangrijk. Ruimte voor de auto bij de woning is belangrijk. Net als de 

bereikbaarheid van de woonlocatie. Zij zijn meer gericht op de stad dan op hun directe woonomgeving: 

voor theater, musea, café-restaurant of de sportschool. 

 

 Waarden 
 

Privacy in en om de woning 
Geen hoogbouw in de buurt 

Wel variatie in bewonersgroepen 
Geen industriële architectuur of status 
Bereid te investeren in verduurzaming 

Natuurlijke / organische materialen 
Levensbestendige woning 

Historische / landschappelijke omgeving 
Groene omgeving 

Ruime natuurlijke tuin, praktisch ingericht 
Grootte kavel minder belangrijk dan het uitzicht 

Gewenste woning 

 

Gewenst woonoppervlak 

Gewenst woonkameroppervlak 

 

Komt vooral voor in…. 
 

Ter Borch 
(mindere mate) Paterswolde 

 

0% 10% 20% 30% 40%

Huur egz

Huur mgz

Koop Rijwoning

Koop tweekapper

Koop vrijstaand

Koop appartement

Moderne forenzen Gemiddeld Tynaarlo

0% 20% 40% 60% 80%

< 25 m2

25 tot  30 m2

30 tot 45 m2

 > 45 m2

Gemiddeld Tynaarlo Moderne forenzen

0% 20% 40% 60% 80%

< 75 m2

75 tot  100 m2

100 tot 140 m2

> 140 m2

Gemiddeld Tynaarlo Moderne forenzen
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3.2 Carrièregerichte Dinky 

Het gaat om jonge stellen die recent zijn afgestudeerd. Zij hebben beiden een volledige baan, en 

voorlopig op hun carrière gericht. Omdat zij toch ergens willen landen, zoeken zij naar een rustiger 

omgeving dichtbij de stad en goed bereikbaar. Er moet nog wel de gelegenheid zijn voor een avondje 

stappen. Groningen mag dan ook niet te ver weg zijn.  

De woning is voor hen belangrijk. Deze mag anders zijn dan ‘normaal’, passend bij de nieuwste 

woontrends. Zij zijn statusgevoelig en hebben een materialistische levenshouding. Ruimte voor twee 

auto’s is belangrijk, en liefst ook de nabijheid van goede OV-verbindingen. De woning moet ruim genoeg 

zijn om in de toekomst er met kinderen te wonen. 

 

 Waarden 
 

Woning is visitekaartje, bepalend voor identiteit 
Inzet op luxe, status en comfort 

Niet 13 in een dozijn 
Vrijheid bij architectuur en omgeving 

Bijzondere plattegronden 
Inzet op nieuwe technologie 

Veel aandacht voor privacy, eigen tuin 
Wonen aan het water 

Dichtbij de stad 
Wonen met gelijkgestemden 
Bereikbaar met OV of auto 

 

Gewenste woning 

 

Gewenst woonoppervlak

 
Gewenst woonkameroppervlak 

 

Komt vooral voor in…. 
 
Deze doelgroep komt voor in Ter Borch, en in mindere 

mate Groote Veen. De bestaande kern van Eelde-
Paterswolde is voor hen minder interessant.  

Deze doelgroep blijft vaak nog even aan de zuidkant 
van de stad Groningen wonen en komt in een latere 
fase (als men een gezin wil stichten) terug naar de 

gemeente Tynaarlo. 

 

0% 10% 20% 30% 40%

Huur egz

Huur mgz

Koop Rijwoning

Koop tweekapper

Koop vrijstaand

Koop appartement

Dinkys Gemiddeld Tynaarlo
0% 10% 20% 30% 40% 50%

< 75 m2

75 tot  100 m2

100 tot 140 m2

> 140 m2

Gemiddeld Tynaarlo Dinkys

0% 20% 40% 60% 80%

< 25 m2

25 tot  30 m2

30 tot 45 m2

 > 45 m2

Gemiddeld Tynaarlo Dinkys
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3.3 Functionele familiemensen 

Het gaat hier om hoger opgeleide gezinnen met een bovengemiddeld inkomen. Zij werken in de 

dienstverlening / onderwijs in de regio. Bij vestiging denken zij eventueel aan toekomstige 

gezinsuitbreiding. Nabijheid van kwalitatief goede basisscholen is dan ook een must; bijvoorbeeld 

Jenaplan of Montessori.  Zij willen gewoon een mooi huis. Uitstraling is niet heel belangrijk: enigszins 

bijzonder, maar vooral functioneel. De woning moet in een rustige omgeving liggen, goed ontsloten ten 

opzichte van snelwegen en werkgelegenheidslocaties. Veiligheid, betrouwbaarheid en zekerheid zijn 

belangrijke waarden voor deze groep. Ecologische principes en domotica-technieken zijn bij deze groep 

kansrijk. De woning is voor hen een belangrijke basis, en daarmee de omgeving ook. 

 

 Waarden 
 

Privacy in en om de woning 
Geen hoogbouw in de buurt 

Wel variatie in bewonersgroepen 
Herkenbare, traditionele architectuur 

(Beginnende) bereidheid om te investeren in 
verduurzaming 

Natuurlijke / organische materialen 
Levensbestendige woning 

Historische / landschappelijke omgeving  
Groene omgeving 

Ruime natuurlijke tuin, praktisch ingericht 

Gewenste woning 

 

Gewenst woonoppervlak

 

Gewenst woonkameroppervlak 

 

Komt vooral voor in…. 
 

Eelde-Paterswolde 
Zuidlaren 

 

  

0% 10% 20% 30% 40%

Huur egz

Huur mgz

Koop Rijwoning

Koop tweekapper

Koop vrijstaand

Koop appartement

Functionele familiemensen Gemiddeld Tynaarlo

0% 20% 40% 60%

< 75 m2

75 tot  100 m2

100 tot 140 m2

> 140 m2

Gemiddeld Tynaarlo Functionele familiemensen

0% 20% 40% 60%

< 25 m2

25 tot  30 m2

30 tot 45 m2

 > 45 m2

Gemiddeld Tynaarlo Functionele familiemensen
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3.4 Rustiek gezinsleven 

Het leven speelt zich deels thuis af, maar vooral op allerhande plekken voor ontmoeting: de 

sportvereniging, de kroeg of het vriendenweekend. De woning is een belangrijke uitvalsbasis, waar 

vooral comfort en rust belangrijk zijn. De tuin is bij voorkeur groot; het verlengde van de woonkamer. Zij 

willen een buurt met verschillende voorzieningen en mooie groene uitstraling. 

Zij wonen graag bij gelijkgestemden: een vergelijkbare levensfase met de kinderen. Zo nu en dan maken 

ze een praatje met de buren en jaarlijks wordt er  een klein feestje georganiseerd. Ook willen zij wel 

restaurantjes in de buurt waar ze eventueel kunnen eten. Een goede mix tussen veiligheid en plezier. 

 

 Waarden 
 

Mainstream woontrends: doe maar gewoon 
Zoeken balans tussen behouden (vroeger) en 

vernieuwen (toekomst) 
Voorkeur voor nieuwbouw 

Geen experimentele architectuur 
Geen hoogbouw 

Tuin als verlengde woonkamer 
Rustige en veilige omgeving 

Speelveldjes 
Parkeerplek 

Onder ons soort mensen 

Gewenste woning 

 

Gewenst woonoppervlak

 
Gewenst woonkameroppervlak 

 

Komt vooral voor in…. 
 

Veel voorkomende leefstijl in de gemeente Tynaarlo. 
Komt voor in de drie grote kernen (Eelde-Paterswolde, 

Vries en Zuidlaren), maar ook in de kleinere kernen (o.a. 
Midlaren, Zeijen, Bunne, Taarlo). 

 

  

0% 10% 20% 30% 40%

Huur egz

Huur mgz

Koop Rijwoning

Koop tweekapper

Koop vrijstaand

Koop appartement

Rustiek gezinsleven Gemiddeld Tynaarlo

0% 20% 40% 60% 80% 100%

< 75 m2

75 tot  100 m2

100 tot 140 m2

> 140 m2

Gemiddeld Tynaarlo Rustiek gezinsleven

0% 20% 40% 60% 80%

< 25 m2

25 tot  30 m2

30 tot 45 m2

 > 45 m2

Gemiddeld Tynaarlo Rustiek gezinsleven
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3.5 Veilig en vertrouwd samenleven 

Het gaat hier om mensen met allerlei achtergronden. Zij delen dat zij veel waarde hechten aan een 

gedegen kwaliteit tegen een passende prijs. De woning moet voldoende ruimte bieden voor alle 

gezinsleden. De rust en veiligheid van een dorpse gemeenschap is prettig, omdat je er tot rust kunt 

komen. Maar ook om de kinderen een veilig thuis te bieden.  

Nabijheid van primair onderwijs en middelbaar onderwijs is belangrijk, maar voor middelbaar onderwijs 

geen must. Zij zijn immers gewend om voor onder andere werk te reizen. De nabijheid van familie en 

vrienden is belangrijk. De sociale cohesie in het dorp stellen ze erg op prijs. 

 

 Waarden 
 

Veiligheid en rust 
Praktische aanpak verduurzaming 

Technologie voor gemak en comfort 
Eigen plek en tuin 

Goede prijs-kwaliteitverhouding 
Binding eigen dorp 

Dagelijkse voorzieningen op loopafstand 
Behoud ruimtelijke kwaliteit 

Traditionele bewezen vormgeving 
Welstandstoezicht 

Wonen met gelijkgestemden 

Gewenste woning 

 

Gewenst woonoppervlak

 

Gewenst woonkameroppervlak 

 

Komt vooral voor in…. 
 

Vooral in Zuidlaren 
Niet of nauwelijks in de andere twee grote kernen van de 

gemeente, mogelijk wel in de kleinere kernen van de 
gemeente. 

 

0% 10% 20% 30% 40%

Huur egz

Huur mgz

Koop Rijwoning

Koop tweekapper

Koop vrijstaand

Koop appartement

Veilig en vertrouwd samenleven

Gemiddeld Tynaarlo

0% 10% 20% 30% 40% 50%

< 75 m2

75 tot  100 m2

100 tot 140 m2

> 140 m2

Gemiddeld Tynaarlo

Veilig en vertrouwd samenleven

0% 10% 20% 30% 40% 50%

< 25 m2

25 tot  30 m2

30 tot 45 m2

 > 45 m2

Gemiddeld Tynaarlo

Veilig en vertrouwd samenleven
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3.6 Gebonden senioren 

Veelal de vooroorlogse generatie senioren. Zij hebben doorgaans een wat beperktere pensioenopbouw. 

Verhoudingsgewijs wonen ze vaak in een huurwoning. Zij zijn gehecht aan de buurt waar zij de laatste 

jaren hebben gewoond. De uitstraling van de woning is van beperkt belang. Sober, zuinig met vlijt bouwt 

huizen als kastelen. Liever kwaliteit dan te veel luxe.  Maar ook betaalbaar, zodat geld voor erfgenamen 

overblijft. Zij zijn vaker afhankelijk van zorg. 

 

 Waarden 
 

Traditioneel, behoudend 
Sober, weinig hedonistisch Veiligheid 

Law & order, discipline, hiërarchie 
Denken in ‘plichten’ 

Immateriële waarden 
‘Groepsmensen’: woning in de eigen kern 
Dagelijkse voorzieningen op loopafstand 

Traditionele architectuur 
Nultredenwoning, grondgebonden of appartement 

Geïnteresseerd in woonzorgvarianten 
Moeite met vinden van informatie 

 

Gewenste woning 

 

Gewenst woonoppervlak 

 
Gewenst woonkameroppervlak 

 

Komt vooral voor in…. 
 

Vooral in Vries 

 

  

0% 20% 40% 60%

Huur egz

Huur mgz

Koop Rijwoning

Koop tweekapper

Koop vrijstaand

Koop appartement

Gebonden senior Gemiddeld Tynaarlo

0% 10% 20% 30% 40%

< 75 m2

75 tot  100 m2

100 tot 140 m2

> 140 m2

Gemiddeld Tynaarlo Gebonden senior

0% 20% 40% 60%

< 25 m2

25 tot  30 m2

30 tot 45 m2

 > 45 m2

Gemiddeld Tynaarlo Gebonden senior
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3.7 Fitte medioren 

Het gaat om vaak jonge senioren waarvan de kinderen (net) het huis uit zijn gegaan. Zij hebben vaak een 

modaal of hoog inkomen. Hun pensioen is doorgaans goed gegarandeerd. Zij zijn middelbaar of 

hoogopgeleid. Hun sociale netwerk spreidt zich uit over grote delen van Nederland. Hierdoor zijn zij 

minder gehecht aan de hun directe omgeving. Zij hebben veel hobby’s buitenshuis. 

 

 Waarden 
 

Zijn op onderdelen traditioneel, maar combineren dat 
met modernere waarden 

Immateriële waarden, maatschappelijk betrokken, 
individualiseringsangst 
Gericht op gezondheid 

Milieubewust  
Belangstelling voor duurzame woonwijk 

Met vrienden samen (villa kopen) 
Deel kiest voor tradionele koop, deel huur vanuit gemak. 

Wensen variatie van bewonersgroepen 
Nabij uitgaansgelegenheden 
Bereikbaar met OV en auto 

 

Gewenste woning 

 

Gewenst woonoppervlak 

 

Gewenst woonkameroppervlak 

 

Komt vooral voor in…. 
 

Eelde-Paterswolde 

 

  

0% 20% 40% 60% 80%

Huur egz

Huur mgz

Koop Rijwoning

Koop tweekapper

Koop vrijstaand

Koop appartement
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3.8 Gearriveerde senioren 

Dit zijn welgestelde (vaak hoogopgeleide) ouderen die de schaapjes op het droge hebben. Kunnen vaak 

profiteren van een vroegpensioen. Ze kiezen voor een goede woning op een mooie plek voor een goede 

prijs. De plek is minder belangrijk. De status en uitstraling van de woning en de plek is wel van belang. Zij 

leven in anonimiteit binnen hun eigen sociale netwerk. Ze wonen graag in een omgeving met mensen 

die hetzelfde denken en doen. Voor een deel van deze doelgroep is een CPO-project met 

gelijkgestemden daarom best een optie. 
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3.9 Conclusie 

Hoofdstuk 2 liet duidelijk zien dat de vraag naar woningen voor de gemeente Tynaarlo zich duidelijk 

richt op ruime grondgebonden koopwoningen. Maar de woonwens verschilt sterk per leefstijl. In grote 

lijnen zien we de volgende leefstijlen voor de verschillende kernen in de gemeente: 

 

Alle kernen: rustiek gezinsleven 

De meest voorkomende leefstijl in de gemeente is het rustieke gezinsleven. De woning is voor hen een 

belangrijke uitvalsbasis. Comfort en rust zijn daarbij belangrijk. Nabijheid van voorzieningen en een 

groene woonomgeving is belangrijk. Zij zoeken in de eerste plaats een tweekapper of vrijstaande 

woning, maar ook een rijwoning is een optie. 

 

Ter Borch: moderne forensen en carrièregerichte Dinky’s 

De behoefte aan de duurdere grondgebonden koopwoningen zien we met name terug bij de leefstijlen 

die zich oriënteren op de nieuwbouwlocatie Ter Borch en (in mindere mate ) Groote Veen. Dat zijn de 

moderne forensen. Zij vinden de uitstraling van een woning zeer belangrijk. Een luxe uitstraling van de 

woning is belangrijker dan de grootte van de kavel. Daarnaast zijn ook jonge afgestudeerde stellen 

(carrièregerichte dinky’s) geïnteresseerd in dit woonmilieu. Zij zijn materialistisch ingesteld en vinden 

een woning die past bij de laatste woontrends belangrijk. Beide leefstijlen zijn nog sterk op de stad met 

haar voorzieningen georiënteerd.  

 

Eelde-Paterswolde en Zuidlaren: functionele familiemensen en gearriveerde senioren 

Net als bij Ter Borch vinden leefstijlen die zich oriënteren op Eelde-Paterswolde en Zuidlaren een ruime, 

grondgebonden woning belangrijk (tweekapper / vrijstaand). Maar de functionaliteit van de woning is 

voor hen belangrijker dan uitstraling. Hierbij gaat het onder andere om de leefstijl ‘functionele 

familiemensen’ (hoger opgeleid, bovengemiddeld inkomen). Nabijheid van scholen, goede 

(auto)bereikbaarheid is voor hen zeer belangrijk. Bij de leefstijl ‘veilig en vertrouwd samenleven’ gaat 

het om mensen met allerlei achtergronden. Zij zoeken een woning met een gedegen kwaliteit en prijs. 

Dat kan zowel in de koop als huur. 

Fitte medioren zijn 55-plussers waarbij de kinderen net het huis uit zijn. Zij hebben een breed sociaal 

netwerk en hebben een goed inkomen. Als ze nog verhuizen, overwegen ze zeker ook een appartement 

(met name huur, maar soms ook koop). Bij gearriveerde senioren gaat het om mensen die een hoog 

inkomen hebben. Uitstraling van de woning is erg belangrijk. In veel gevallen gaan ze op zoek naar een 

ruime grondgebonden koopwoning, soms een luxe appartement, van alle gemakken voorzien. 

 

Vries: gebonden senioren 

De vraag naar levensloopgeschikte huurwoningen is vooral afkomstig van gebonden senioren. Deze 

doelgroep is vooral in Vries terug te zien. Dit is vooral de vooroorlogse generatie senioren die op zoek 

zijn naar een betaalbare woning tegen een goede kwaliteit.  
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4 Woningbehoefte Eelde-Paterswolde 

Tot nu toe hebben we vooral gekeken naar de kwantitatieve en kwalitatieve woningbehoefte voor de 

hele gemeente Tynaarlo. Wel hebben we al gekeken naar de meest dominante leefstijlen in sommige 

kernen. Op basis daarvan hebben we een eerste beeld van waar welke woonbehoefte de komende jaren 

met name zal landen. In de volgende drie hoofstukken zoomen we nader in op de woningbehoefte voor 

de drie hoofdkernen binnen de gemeente Tynaarlo; Eelde-Paterswolde, Vries en Zuidlaren. We geven 

een beeld van de recente verhuisbewegingen, transacties in de koopsector en mutaties in de 

huursector. Elk hoofdstuk sluiten we af met een frictiebalans met daarin de verwachte tekorten en 

overschotten naar woningtypologie. In dit hoofdstuk brengen we de woningbehoefte voor de kern 

Eelde-Paterswolde in beeld. 

4.1 Demografische trends 

Vestigingsoverschot in Eelde-Paterswolde 

In de afgelopen tien jaar kende Eelde-Paterswolde een licht positief migratiesaldo. Het aantal vestigers 

lag iets hoger (+5.700 personen) dan het aantal vertrekkers (-5.660 personen). Dit komt vooral door het 

vestigingsoverschot vanuit andere gemeenten. Binnen de gemeente Tynaarlo verhuizen er iets meer 

mensen vanuit Eelde-Paterswolde naar andere kernen dan andersom. Zij vertrokken dan meestal naar 

Eelderwolde (Ter Borch), Zuidlaren of Yde. 

 
Figuur 4.1: Eelde-Paterswolde. Omvang vestigers en vertrekkers binnen de gemeente Tynaarlo en van en naar andere gemeenten 

(2006-2015). 

 
Bron: CBS (2017). 

 

Sterke kernbinding bij verhuizing 

Nergens in de gemeente Tynaarlo is het aandeel mensen dat binnen de eigen kern verhuisd, zo groot als 

in Eelde-Paterswolde; 39% van de betrokken woningen ging naar iemand die uit de kern zelf afkomstig 

was. Het aandeel vestigers uit andere kernen in de gemeente is juist relatief klein. Ook bij de 

binnengemeentelijke vestigers geldt dat de meesten afkomstig waren uit Zuidlaren, Yde en Eelderwolde. 

Vestigers uit andere gemeenten waren met name afkomstig uit de gemeente Groningen, op afstand 

gevolgd door de gemeente Haren en gemeente Noordenveld. 
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Figuur 4.2: Herkomst vestigers in Eelde-Paterswolde (2006-2015). 

 
Bron: CBS (2017). 

 

Veel verhuisrelaties met gemeenten aan de noordkant van Eelde-Paterswolde 

Als we kijken naar de verhuisstromen van en naar Eelde-Paterswolde met andere gemeenten, dan blijkt 

dat de kern vooral op het noorden georiënteerd is. Veruit de meeste vestigers uit andere gemeenten 

komen uit de gemeente Groningen (44% van de vestigers uit andere gemeenten), op afstand gevolgd 

door Haren (9%) en Noordenveld (4%). Eelde-Paterswolde trekt met name 1+2 persoonshuishoudens 

tussen 30 en 50 jaar en gezinnen met kinderen aan. 

 
Tabel 4.1: Tien gemeenten waar de meeste vestigers in Eelde-Paterswolde vandaan kwamen (naar huishoudenstype*) 
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Groningen 26% 28% 33% 7% 3% 3% 44% 

Haren 15% 17% 31% 14% 8% 14% 9% 

Noordenveld 0% 30% 28% 19% 0% 0% 4% 

Assen 21% 29% 26% 19% 0% 0% 3% 

Hoogezand-Sappemeer 29% 0% 29% 0% 0% 0% 2% 

Aa en Hunze 0% 31% 0% 0% 0% 0% 2% 
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Amsterdam 61% 0% 0% 0% 0% 0% 1% 

Oldambt 0% 0% 0% 0% 0% 0% 1% 
*Percentages voor de huishoudenstypen is enkel gevuld bij voldoende celvulling (meer dan 5%). 

 

Aantal huishoudens stabiel gebleven laatste tien jaar 

Op 1 januari 2018 woonden er ruim 4.500 huishoudens in Eelde-Paterswolde. Daarmee is het aantal 

huishoudens nagenoeg stabiel gebleven in de afgelopen tien jaar. Als we uitgaan van een toekomstig 

scenario waarin het aantal vestigers en vertrekkers elkaar in evenwicht houden (migratiesaldo = 0), zou 

het aantal huishoudens afnemen (-30 in de periode 2018-2028), als gevolg van de verdere vergrijzing en 

een sterfteoverschot. 

In de afgelopen jaren kende Eelde-Paterswolde een vestigingsoverschot. Als deze trend wordt 

voortgezet leidt dat tot een groei van het aantal huishoudens (+220 in de periode 2018-2028). 
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Figuur 4.3: Eelde-Paterswolde. Feitelijke en toekomstige huishoudensontwikkeling (2009-2033)*. 

 
Bron: CBS, Provincie Drenthe, bewerking Companen. 
*De CBS-registratie van feitelijke huishoudensontwikkeling vertoont op kernniveau per jaar grote variatie, daarom gaan we hieruit 
uit van een trendmatige ontwikkeling tussen 2009 en 2018. 

 

Eelde-Paterswolde profiteert van druk op de Groningse woningmarkt 

In het Woningmarktonderzoek RGA (2017) werd reeds aangegeven dat druk op de woningmarkt in de 

stad Groningen (veel vraag, weinig aanbod), onvermijdelijk zal leiden tot een substitutievraag in de 

stedelijke uitbreidingswijken en de kernen rondom de stad. Met name de goed bereikbare 

voorzieningenkernen aan de Zuidwestkant van de stad kennen daarin een goede uitgangspositie om die 

substitutievraag op te vangen (waaronder Eelde-Paterswolde). Daarom lijkt het trendscenario voor de 

komende jaren het meest waarschijnlijk als kwantitatieve richtlijn voor de woningbouwopgave. 

 

Toename van 75-plussers en gezinnen 

De groei van het aantal huishoudens (in het trendscenario) wordt vooral veroorzaakt door een verdere 

groei van het aantal oudere huishoudens (met name 75-plussers). Daarnaast neemt ook het aantal 

gezinnen toe, vooral door de instroom van vestigers uit andere gemeenten. 

 
Figuur 4.4: Eelde-Paterswolde. Verwachte ontwikkeling huishoudenssamenstelling bij migratietrendscenario (2018-2033) 

 
Bron: CBS (2018), Provincie Drenthe, bewerking Companen 
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4.2 Ontwikkelingen koopsector 

Relatief weinig verhuizingen naar ruime grondgebonden woningen 

In de afgelopen tien jaar betrof iets minder dan de helft van de verhuizingen in Eelde-Paterswolde een 

verhuizing naar een koopwoning (46%). Dat lijkt weinig gelet op de omvang van de koopvoorraad in 

deze kern (68% van de woningvoorraad in Eelde-Paterswolde zijn koopwoningen). Maar dit heeft vooral 

te maken met de hogere mutatiegraad in de sociale huursector. Mede door de economische crisis heeft 

de doorstroming in de bestaande koopvoorraad op een laag pitje gestaan. 

 
Tabel 4.2: Eelde-Paterswolde. Verhuizingen naar een koopwoning naar herkomst verhuizer (2006-2015). 

 Binnenverhuizers Vestigers Totaal Eelde- 
Paterswolde 

Totaal gemeente 

Rijwoning 16% 20% 18% 16% 
2-onder-1 kap 8% 12% 10% 16% 
Vrijstaand 10% 18% 14% 22% 
Meergezinswoning 4% 5% 4% 3% 

Totaal koopsector 38% 54% 46% 57% 

Totaal huursector 56% 44% 50% 41% 

Overig 6% 2% 4% 2% 

Totaal 100% 100% 100% 100% 
Bron: CBS 2017 

 

Onder vestigers ligt het aandeel verhuizers naar een koopwoning (54%) hoger dan onder huishoudens 

die binnen de eigen kern verhuizen (38%). Het vaakst verhuisde men naar een rijwoning, gevolgd door 

een vrijstaande woning. Dit is opvallend omdat in Eelde-Paterswolde juist relatief veel ruime 

koopwoningen staan. Het beperkte aantal verhuizingen komt wellicht doordat deze woningen slechts in 

beperkte mate op de markt zijn gekomen en dat deze woningen doorgaans relatief duur zijn (zeker 

vergeleken met andere kernen in de gemeente). Daardoor worden deze woningen relatief vaker 

gekocht door een (kapitaalkrachtige) vestiger van buiten de gemeente. Het aantal verhuizingen naar een 

koopappartement was zeer beperkt. 

 

Recente woningtransacties: veel rij- en vrijstaande woningen  

De laatste jaren trekt de woningmarkt aan. Hierdoor stijgen de transactieprijzen. In het 2
e
 half jaar van 

2017 zijn er in Eelde-Paterswolde 44 woningen verkocht; vooral rijwoningen en vrijstaande woningen. 

De gemiddelde transactieprijs lag op ruim €320.000. Dat kwam vooral door de verkoop van vrijstaande 

woningen; waarvan de gemiddelde transactieprijs relatief hoog ligt. Bij de meeste woningtypen was de 

verkooptijd iets langer dan een maand. De gemiddelde verkooptijd over het totaal verkochte aanbod lag 

op bijna vier maanden, vooral door enkele uitschieters (met name dure vrijstaande woning die lang te 

koop stonden). 

 
Tabel 4.3: Eelde-Paterswolde. Kenmerken van verkochte woningen in Eelde (1 juli 2017 t/m 21 november 2017) 

 Aantal verkocht Gemiddelde 
transactieprijs 

Prijs per m² Gemiddeld 
woonoppervlak 

Verkooptijd (in 
maanden) 

Rij- / hoekwoning 17 €212.300 €1.760 123 m² 1,0 
2-onder-1 kap 8 €286.200 €1.890 155 m² 1,3 
Vrijstaand 18 €445.800 €2.740 157 m² 8,1 
Appartement 1 €312.000 €2.760 105 m² 1,4 

Totaal 44 €323.500 €2.210 143 m² 3,9 
Bron: NVM (2017) 
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Kavels Groote Veen wat kleiner dan gemiddeld 

Het aantal verkochte bouwkavels is vooral sinds 2015 sterk toegenomen in de gemeente. Werden er in 

2014 nog 43 kavels verkocht, een jaar later waren dat er 73. Ongeveer 20 tot 25% van de kavels werd 

verkocht in Groote Veen. 

In vergelijking met het gemeentelijk gemiddelde valt op dat de kavels in Groote Veen doorgaans wat 

kleiner zijn. Het aandeel kavels kleiner dan 400 m² is duidelijk groter dan gemiddeld, terwijl het aandeel 

grotere kavels wat achterblijft. 

 
Tabel 4.4: Eelde-Paterswolde. Kenmerken verkochte kavels Groote Veen versus gemeentelijk totaal (2010-2017). 

 Groote Veen Totaal kavels gemeente 

Rijwoning 51% 4% 
2-onder-1 kap 16% 14% 
Vrijstaand 32% 79% 
Onbekend 1% 3% 

Totaal 100% 100% 

< 250 m² 12% 7% 
250-400 m² 29% 16% 
400-600 m² 29% 29% 
600-800 m² 13% 27% 
> 800 m² 16% 21% 

Totaal 100% 100% 
Bron: Gemeente Tynaarlo (2017) 

 

Meer dan de helft van kavels Groote Veen gericht op lokale vraag 

Kijkend naar de herkomst van personen die een woningbouwkavel hebben gekocht, valt op dat meer 

dan de helft van de kopers van een kavel in Groote Veen al woonachtig was in de gemeente Tynaarlo 

(59%). Het gemeentelijk gemiddelde ligt aanzienlijk lager, maar wordt sterk bepaald door de instroom 

van vestigers uit de regio Groningen in Ter Borch.  

 
Tabel 4.5: Eelde-Paterswolde. Herkomst kopers woningbouwkavel 2010-2017 

 Groote Veen Totaal kavels gemeente 

Eelde 41% 8% 
Paterswolde 12% 3% 
Eelderwolde 2% 11% 
Overig Gemeente Tynaarlo 4% 12% 

Gemeente Groningen 26% 43% 
Gemeente Haren 5% 2% 
Overig Groningen 2% 9% 

Gemeente Assen 2% 2% 
Gemeente Aa en Hunze 2% 2% 

Overig Nederland 3% 5% 

Buitenland 0% 1% 

Totaal 100% 100% 
Bron: Gemeente Tynaarlo (2017) 

4.3 Ontwikkelingen huursector 

In de gemeente Tynaarlo staan ongeveer 2.070 sociale huurwoningen. Ruim 960 daarvan (het 

woningbezit van Stichting Eelder Woningbouw) bevinden zich in Eelde-Paterswolde (46% van de totale 

sociale huurvoorraad in de gemeente). Daarmee bestaat de woningvoorraad in Eelde-Paterswolde voor 

ongeveer 20% uit sociale huurwoningen. 
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Sociale huur wat meer gericht op lokale vraag dan koopaanbod 

Over de afgelopen tien jaar betrof de mutatiegraad ongeveer 8% (ongeveer 75 mutaties per jaar). Het 

aandeel verhuizers dat binnen de gemeente Tynaarlo naar een huurwoning verhuisde (56%), lag hoger 

dan bij vestigers uit andere gemeenten (44%).  

Qua woningtype komt het beeld redelijk overeen met het gemeentelijk gemiddelde. De meeste 

verhuizingen vonden plaats naar een grondgebonden woning; vooral in de sociale sector, maar ook in de 

vrije sector. 

 
Tabel 4.6: Eelde-Paterswolde. Verhuizingen naar een huurwoning naar herkomst verhuizer (2006-2015). 

 Binnenverhuizers Vestigers Totaal Eelde-
Paterswolde 

Totaal gemeente 

Eengezinswoning sociaal 33% 18% 26% 21% 
Meergezinswoning sociaal 5% 3% 4% 2% 
Eengezinswoning vrije sector 16% 19% 18% 16% 
Meergezinswoning vrije sector 2% 3% 2% 2% 

Totaal huursector 56% 44% 50% 41% 

Totaal koopsector 38% 54% 46% 57% 

Overig 6% 2% 4% 2% 

Totaal 100% 100% 100% 100% 
Bron: CBS 2017 

 

SEW geeft verder aan dat de zoektijd voor een eengezinswoning tot €592 het langst is (maximaal 9 

maanden). Voor een seniorenappartement tot €592 staat men lang ingeschreven (5 tot 20 jaar), maar 

dat is deels preventief. Voor sommige appartementencomplexen is de zoektijd aanzienlijk korter 

(minder dan 3 maanden). 

 

4.4 Toekomstige woningvraag 

In hoofdstuk 3 zagen we reeds dat de wat meer kapitaalkrachtige leefstijlen zich richten op het 

woningaanbod in Eelde-Paterswolde. Dat vertaalt zich ook naar de woningbehoefte. De vraag is in deze 

kern wat meer geënt op de duurdere grondgebonden woningtypen. Op basis van zowel feitelijke 

verhuizingen als geuite woonwensen voor de toekomst is een toekomstig beeld van de kwalitatieve 

woningbehoefte opgesteld voor Eelde-Paterswolde. Onderstaand figuur geeft de kwalitatieve 

woningbehoefte voor de periode 2018-2023 weer, op basis van het meest waarschijnlijke 

demografische toekomstscenario (het migratietrendscenario). We vergelijken de woningbehoefte met 

de huidige plancapaciteit. 
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Figuur 4.5 Eelde-Paterswolde. Verwachte woningbehoefte naar woningtypologie (2018-2023), afgezet tegen huidige 
plancapaciteit, op basis van migratietrend-scenario. 

 
Bron: CBS (2018), WoON(2015), Gemeente Tynaarlo (2018), bewerking Companen. 

 

Vooral vraag naar ruime grondgebonden koopwoningen 

De komende jaren zal er vooral vraag zijn naar ruime grondgebonden koopwoningen (met name 

vrijstaand, maar ook tweekappers). Er zijn ook wel plannen om het woningaanbod in dit segment uit te 

breiden, maar dat zijn voornamelijk zachte plannen. Mede gelet op de kansen om huishoudens vanuit 

de stad die aan de zuidwestkant van de stad naar een alternatief zoeken, is het zaak om de 

plancapaciteit voor ruime, grondgebonden woningen te vergroten. Er zijn wel diverse locaties waar op 

termijn ruime grondgebonden woonmilieus gecreëerd kunnen worden (Schoollocatie De Kooi, Locatie 

Schelfhorst, locatie achter Hotel De Braak). 

 

Vraag naar vrije sector huur komt op; gevarieerde doelgroep 

Daarnaast zien we een duidelijke behoefte aan vrije sectorhuur. Deze vraag is zeer gevarieerd. Enerzijds 

gaat het om ouderen die vanuit een koopwoning naar een kleinere woning willen verhuizen. Zij zoeken 

eigenlijk een sociale huurwoning, maar komen daar niet altijd voor in aanmerking. Een betaalbare vrije 

sector huurwoning (€700-€900) kan een alternatief zijn als alles aan de woning klopt (locatie, indeling, 

afwerking, etc.). Maar ze kunnen er ook voor kiezen om toch maar niet te verhuizen. Ze wonen immers 

vaak comfortabel. Een andere doelgroep zijn jongeren voor wie de koopsector weinig betaalbare 

mogelijkheden biedt. Dat wordt versterkt doordat het fenomeen But-to-Let
4
 langzaam vanuit de stad 

overwaait naar de populaire kernen rondom Groningen, zoals in het marktpanel werd aangegeven (zie 

paragraaf 2.2). Voor deze tweede doelgroep zal het aanbod wellicht vanzelf aandienen doordat 

rijwoningen (nu nog een verwacht overschot) hiervoor worden aangepast. Nieuwbouw is wel 

noodzakelijk voor de oudere woningzoekenden. Er zijn nu namelijk nog geen plannen in deze richting. 

 

Koopappartementen; veel plannen, (nog) beperkte vraag 

Verder valt op dat de plancapaciteit voor koopappartementen hoger ligt dan de verwachte vraag, al 

verwachten marktkenners dat de vraag naar dit segment de komende jaren nog wel zal toenemen. Ook 

hierbij zal het wellicht vooral om oudere huishoudens gaan die op zoek zijn naar een comfortabel 

appartement, liefst in de buurt van voorzieningen. 

 

                                                                 
4
 Particuliere investeerders die goedkope koopwoningen opkopen om deze als particuliere huurwoning in de markt 
te zetten. 

-60 -40 -20 0 20 40 60 80 100

Huur eengezins sociaal

Huur eengezins overige huur

Huurappartement sociaal

Huurappartement overige huur

Koop Rijwoning

Koop 2-onder-1 kap

Koop Vrijstaand

Koopappartement

Koop onbekend

Onbekend

Vraag 2018-2023 Plancapaciteit (hard) Plancapaciteit (zacht)



 

1730.106 | Woningmarktonderzoek  29 

Marktkenners: vooral vraag naar duurdere marktsegmenten 

Nieuwbouw in Eelde-Paterswolde wordt vooral betrokken door mensen vanuit de eigen kern. Vestigers komen vaak 

in de bestaande voorraad terecht. Er is vooral vraag naar duurdere marktsegmenten, waarbij de kwaliteitsvraag 

voor Paterswolde nog iets hoger ligt dan voor Eelde. Er is in deze kern iets meer doorstroming dan in Zuidlaren, 

doordat het woningaanbod in de bestaande voorraad iets hoger ligt. 

Marktkenners geven verder wel aan dat het aanbod aan grondgebonden koopwoningen tussen de €250.000 en 

€300.000 zeer beperkt is. Dit beperkt de doorstroming, met name aan de onderkant (waaruit doorstromers 

vertrekken naar een woning in het middeldure segment) van de markt. Dit geldt met name voor Eelde. 

 

4.5 Conclusie 

Toekomstige behoefte: 220 woningen voor komende vijf jaar 

Eelde-Paterswolde kende de afgelopen jaren een vestigingsoverschot. De verwachting is dat ook de 

komende jaren het aantal vestigers groot zal zijn, met name doordat huishoudens in de stad Groningen 

zich meer op het woningaanbod in regiogemeenten gaan oriënteren vanwege de sterke druk op de 

woningmarkt daar. Op basis daarvan vraag naar woningen voor de komende vijf jaar op ongeveer 220 

woningen liggen, met name veroorzaakt door de groei van het aantal gezinnen en 55-plussers. 

 

Sterke vraag naar ruime grondgebonden koopwoningen 

Zoals gezegd heeft Eelde-Paterswolde een sterke aantrekkingskracht op de wat kapitaalkrachtige 

leefstijlen uit de regio (met name de stad Groningen). Zij zoeken met name een woning in de bestaande 

voorraad (vooral in Paterswolde). Om de lokale vraag op te vangen is daarom behoefte aan uitbreiding 

van het woningaanbod. Ook voor deze doelgroep geldt dat het daarbij vooral om ruimere 

grondgebonden koopwoningen dient te gaan. Het aantal plannen blijft tot nu toe nog achter bij de 

vraag. Belangrijk is wel dat de lokale vraag zich niet alleen het duurdere segment richt, maar zeker ook 

op de meer betaalbare koopwoningen (zeker in Eelde). 

 

Vraag naar vrije sector huur, gericht op vraag senioren 

Senioren zullen voor een belangrijk deel niet verhuizen en hun huidige woning aanpassen. Maar er is in 

deze kern ook enige vraag naar levensloopgeschikte woningen (bij voorkeur grondgebonden) in de vrije 

sector huur. Er zijn echter nog niet of nauwelijks plannen in deze richting, terwijl de plancapaciteit in 

segmenten met minder vraag (koopappartementen, sociale huurappartementen) juist hoger dan de 

vraag lijkt te zijn. 
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5 Vries 

Op 1 januari 2018 woonden er ongeveer 1.700 huishoudens in de kern Vries. Daarmee is het aantal 

huishoudens iets lager dan in de andere twee voorzieningenkernen in de gemeente (Eelde-Paterswolde 

en Zuidlaren). Vries ligt wat dichter tegen Assen, in vergelijking met Eelde-Paterswolde. Dat is ook terug 

te zien in de verhuisoriëntatie van woningzoekenden in de regio, maar ook in de verwachte 

woningbehoefte (zowel qua woningtype als prijsstelling). 

5.1 Demografische trends 

Afgelopen jaren: vertrekoverschot 

In de afgelopen tien jaar kende Vries een negatief migratiesaldo. Het aantal vertrekkers (-1.920 

personen) was groter dan het aantal vestigers (+1.810 personen). Dit komt vooral door het 

vertrekoverschot naar andere gemeenten. Binnen de gemeente Tynaarlo trok Vries per saldo juist 

mensen vanuit andere kernen aan; vooral uit de kernen Tynaarlo en Zuidlaren. 

 
Figuur 5.1: Vries. Omvang vestigers en vertrekkers binnen de gemeente Tynaarlo en van en naar andere gemeenten (2006-2015). 

 
Bron: CBS (2017). 

 

Opvallend is dat het aandeel vestigers uit andere gemeenten in Vries relatief klein is (50%), vergeleken 

met Eelde-Paterswolde en Zuidlaren. 

 
Figuur 5.2: Herkomst vestigers in Vries (2006-2015). 

 
Bron: CBS (2017). 

 

Als we kijken naar de verhuisstromen van en naar Vries met andere gemeenten, dan blijkt dat de 

meeste vestigers uit de nabijgelegen grote steden komen (Groningen en Assen). Daarnaast zien we met 

name vestigers uit de noordelijk gelegen gemeenten (Noordenveld, Haren), maar ook met iets 

zuidelijker gelegene Drentse gemeenten (Aa en Hunze en Midden-Drenthe). Vries blijkt met name 
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gezinnen en jonge 1+2 persoonshuishoudens (30-50 jaar) aan te trekken, maar uit Groningen en 

Noordenveld komt ook een substantieel aandeel jongeren tot 30 jaar. 

 
Tabel 5.1: Vries. Gemeenten waar de meeste vestigers vandaan kwamen (naar huishoudenstype*) 
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Groningen 27% 37% 23% 0% 0% 0% 21% 

Assen 24% 22% 37% 0% 0% 0% 18% 

Noordenveld 33% 0% 0% 0% 0% 0% 8% 

Haren 0% 0% 35% 0% 0% 0% 7% 

Aa en Hunze 0% 0% 0% 0% 0% 0% 4% 

Midden-Drenthe 0% 0% 0% 0% 0% 0% 3% 

Veendam 0% 0% 0% 0% 0% 0% 2% 
*Percentages voor de huishoudenstypen is enkel gevuld bij voldoende celvulling (meer dan 5%). 

 

Afgelopen jaren: afname van aantal huishoudens 

Op 1 januari 2018 woonden er ruim 1.700 huishoudens in Vries. Daarmee is het aantal huishoudens 

afgenomen met ongeveer 85 huishoudens in de afgelopen tien jaar. Als we uitgaan van een toekomstig 

scenario waarin het aantal vestigers en vertrekkers elkaar in evenwicht houden (migratiesaldo = 0), zou 

het aantal huishoudens licht toenemen (+15 in de periode 2018-2028). Op de lange termijn na 2028) zal 

het aantal huishoudens alsnog afnemen. 

Echter, in de afgelopen jaren was er sprake van een vertrekoverschot in Vries. Wordt deze trend de 

komende jaren voortgezet, dan zal het aantal huishoudens de komende jaren al afnemen (-35 in de 

periode 2018-2028). 

 
Figuur 5.3: Vries. Feitelijke en toekomstige huishoudensontwikkeling (2009-2033).* 

 
Bron: CBS, Provincie Drenthe, bewerking Companen. 
*De CBS-registratie van feitelijke huishoudensontwikkeling vertoont op kernniveau per jaar grote variatie, daarom gaan we hieruit 
uit van een trendmatige ontwikkeling tussen 2009 en 2018. 

 

Demografische trend deels beïnvloed door uitblijven woningbouw 

In de Dorpsagenda Vries is reeds opgemerkt dat de bevolkings- en huishoudensprognoses voor Vries 

negatief worden beïnvloed doordat er reeds 20 jaar geen substantiële nieuwbouw is gepleegd in de 

kern. Hierdoor is de aanwas van nieuwe inwoners door migratie naar Vries beperkt gebleven. Daarom 

gaan we voor de toekomstige woningbehoefte in deze kern niet uit van het trendscenario (zoals bij de 

1.500

1.600

1.700

1.800

1.900

2.000

2
0

0
9

2
0

1
0

2
0

1
1

2
0

1
2

2
0

1
3

2
0

1
4

2
0

1
5

2
0

1
6

2
0

1
7

2
0

1
8

2
0

1
9

2
0

2
0

2
0

2
1

2
0

2
2

2
0

2
3

2
0

2
4

2
0

2
5

2
0

2
6

2
0

2
7

2
0

2
8

2
0

2
9

2
0

3
0

2
0

3
1

2
0

3
2

2
0

3
3

Feitelijke huishoudensontwikkeling Prognose (migratiesaldo = 0)

Prognose migratietrend



 

1730.106 | Woningmarktonderzoek  32 

andere voorzieningenkernen in de gemeente). Daarmee zou het effect van het uitblijven van deze 

woningbouw verder versterkt worden. Daarom nemen we het migratiesaldo = 0-scenario als 

kwantitatief uitgangspunt voor de toekomstige woningbouwopgave. 

 

Afname gezinnen, toename van 65-plussers 

De groep 65-plus huishoudens zal de komende jaren verder toenemen in Vries. Daar staat tegenover dat 

vooral het aantal gezinnen en 1+2 persoonshuishoudens tussen 50 en 65 jaar zullen afnemen. 

 
Figuur 5.4: Vries. Verwachte ontwikkeling huishoudenssamenstelling bij migratietrendscenario (2018-2033) 

 
Bron: CBS (2018), Provincie Drenthe, bewerking Companen 

 

5.2 Ontwikkelingen koopsector 

Recente verhuizingen: met name naar ruime grondgebonden woningen 

In de afgelopen tien jaar betrof ruim de helft van de verhuizingen in Vries een verhuizing naar een 

koopwoning (56%). Dat lijkt weinig gelet op de omvang van de koopvoorraad in deze kern (70% van de 

woningvoorraad in Vries zijn koopwoningen). Dit heeft vooral te maken met de hogere mutatiegraad in 

de sociale huursector. Mede door de economische crisis heeft de doorstroming in de bestaande 

koopvoorraad op een laag pitje gestaan. 

 
Tabel 5.2: Vries. Verhuizingen naar een koopwoning naar herkomst verhuizer (2006-2015). 

 Binnenverhuizers Vestigers Totaal Vries Totaal gemeente 

Rijwoning 16% 19% 18% 16% 
2-onder-1 kap 14% 15% 15% 16% 
Vrijstaand 18% 26% 22% 22% 
Meergezinswoning 3% 0% 1% 3% 

Totaal koopsector 51% 60% 56% 57% 

Totaal huursector 49% 40% 44% 41% 

Overig 0% 0% 0% 2% 

Totaal 100% 100% 100% 100% 
Bron: CBS 2017 

 

Onder vestigers ligt het aandeel verhuizers naar een koopwoning (60%) hoger dan onder huishoudens 

die binnen de eigen kern verhuizen (51%). Het vaakst verhuisde men naar een vrijstaande woning, maar 

in vergelijking met het gemeentelijke beeld valt vooral op dat het aandeel verhuizingen naar een 

rijwoning iets hoger dan gemiddeld lag. 
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Woningen langer te koop dan in andere grote kernen 

De laatste jaren trekt de woningmarkt aan. Hierdoor stijgen de transactieprijzen. In 2017 zijn er in Vries 

ongeveer 120 woningen verkocht. Het aantal vrijstaande woningen lag daarbij duidelijk hoger dan 

rijwoningen en tweekappers. De gemiddelde transactieprijs lag op ruim €240.000. Dit is duidelijk lager 

dan in Eelde-Paterswolde. De meeste woningen waren binnen 5 tot 7 maanden verkocht. Daarmee ligt 

de gemiddelde verkooptijd aanzienlijk hoger dan in Eelde-Paterswolde. 

 
Tabel 5.3: Vries. Kenmerken van verkochte woningen in Vries (1 juli 2017 t/m 21 november 2017) 

 Aantal verkocht Gemiddelde 
transactieprijs 

Prijs per m² Gemiddeld 
woonoppervlak 

Verkooptijd (in 
maanden) 

Rij- / hoekwoning 6 €161.800 €1.630 100 m² 5,2 
2-onder-1 kap 3 €248.800 €1.640 152 m² 2,0 
Vrijstaand 9 €301.600 €2.210 138 m² 5,5 
Appartement 2 €280.000 €2.400 116 m² 4,5 

Totaal 20 €249.600 €1.970 127 m² 4,8 
Bron: NVM (2017) 

 

5.3 Ontwikkelingen huursector 

In de gemeente Tynaarlo staan ongeveer 2.070 sociale huurwoningen. Woonborg beschikt over 400 (het 

woningen in Vries (19% van de totale sociale huurvoorraad in de gemeente). Daarmee bestaat de 

woningvoorraad in Vries voor ongeveer 22% uit sociale huurwoningen. 

 

Recente verhuizingen: sterk georiënteerd op grondgebonden huurwoningen 

Het aandeel verhuizers dat binnen de gemeente Tynaarlo naar een huurwoning verhuisde (49%), lag 

hoger dan bij vestigers uit andere gemeenten (40%).  

Verder valt op dat verhuizingen in de huursector in Vries iets sterker geconcentreerd zijn op 

grondgebonden sociale huurwoningen dan gemiddeld. Het aandeel verhuizingen naar een woning in de 

particuliere sector lag iets lager dan gemiddeld.  

 
Tabel 5.4: Vries. Verhuizingen naar een huurwoning naar herkomst verhuizer (2006-2015). 

 Binnenverhuizers Vestigers Totaal Vries Totaal gemeente 

Eengezinswoning sociaal 31% 28% 29% 21% 
Meergezinswoning sociaal 5% 0% 2% 2% 
Eengezinswoning vrije sector 13% 12% 12% 16% 
Meergezinswoning vrije sector 0% 0% 0% 2% 

Totaal huursector 49% 40% 46% 41% 

Totaal koopsector 51% 60% 54% 57% 

Overig 0% 0% 0% 2% 

Totaal 100% 100% 100% 100% 
Bron: CBS 2017 

 

De gemiddelde zoektijd bij Woonborg is 9 maanden
5
. Exacte zoektijden per kern zijn niet beschikbaar. 

Wel is de zoektijd voor een grondgebonden woning doorgaans langer dan voor een gestapelde woning. 

                                                                 
5
 Op basis van wachtlijstonderzoek van Woonborg (medio 2018) 
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5.4 Toekomstige woningvraag 

Op basis van zowel feitelijke verhuizingen als geuite woonwensen voor de toekomst is een toekomstig 

beeld van de kwalitatieve woningbehoefte opgesteld voor Vries. Onderstaand figuur geeft de 

kwalitatieve woningbehoefte voor de periode 2018-2023 weer, op basis van het scenario migratiesaldo 

= 0. In dit scenario zou er nog sprake zijn van een lichte groei van de woningbehoefte. We vergelijken de 

woningbehoefte met de huidige plancapaciteit. 

 
Figuur 5.5: Vries. Verwachte woningbehoefte naar woningtypologie (2018-2023), afgezet tegen huidige plancapaciteit, op basis 

van migratiesaldo = 0 scenario. 

 
Bron: CBS (2018), WoON(2015), Gemeente Tynaarlo (2018), bewerking Companen. 

 

Vraag naar levensloopgeschikte huurwoningen 

De meeste vraag in Vries is te zien bij de levensloopgeschikte woningtypen in de huursector. In de figuur 

is dat te zien aan de vraag naar huurappartementen, in de praktijk is de vraag breder dan een 

appartement. Het gaat vooral om het comfort dat bij een appartement hoort; nultreden, beperkt 

woonoppervlak, doorgaans in de buurt van voorzieningen. In de situatie van Vries kan het daarbij in de 

praktijk gaan om appartementen, maar waarschijnlijk vooral om grondgebonden nultredenwoningen 

met een klein tuintje. Deze vraag is met name afkomstig van ouderen die vanuit een grondgebonden 

woning naar een kleinere, goedkopere woning met minder onderhoud willen verhuizen. Voor de 

huurappartementen (ACM-locatie, Kornoeljehof) zijn al plannen voorzien, voor eengezinshuurwoningen 

in de vrije sector is dat niet het geval. 

 

Aanpak voor bestaande voorraad eengezinshuurwoningen nodig 

Op dit moment zit er (nog) druk op het aanbod aan eengezinshuurwoningen in Vries. Dit komt vooral 

omdat de bestaande eengezinshuurwoningen nauwelijks beschikbaar komen vanwege weinig 

doorstroming onder de senioren die deze woningen bewonen. Echter, op termijn zal er wel een afname 

in de vraag naar eengezinshuurwoningen in het sociale segment ontstaan, als gevolg van de beperkte 

toetredingsmogelijkheden in de sociale huur en de stagnatie van de huishoudensgroei. Dat betekent 

overigens niet dat er geen vraag meer zal zijn naar eengezinswoningen in de sociale huur. Wel zal 

gekeken moeten worden of er eengezinswoningen zijn die levensloopgeschikt gemaakt kunnen worden 

(zodat daarmee de vraag naar dit type kan worden ingevuld), of dat woningen gemoderniseerd kunnen 

worden (qua duurzaamheid, uitstraling) of dat sloop/nieuwbouw aan de orde komt. 
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Beperkte vraag naar koopwoningen 

In de koopsector is de vraag beperkter in omvang. Er is beperkte vraag naar koopappartementen. Ook 

hierbij zal staat de typering ‘appartement’ vooral voor de vraag voor het comfort wat daarbij hoort. De 

vraag naar rij- en hoekwoningen zal in de toekomst stabiel blijven. De vraag naar ruime grondgebonden 

koopwoningen zal afnemen. Dit komt vooral doordat ouderen vanuit dit woningtype willen verhuizen 

naar een levensloopgeschikte woning (grondgebonden of gestapeld). Maar dit blijft een kritische 

doelgroep. Vinden zij niet iets dat volledig aan hun wensenpakket voldoet, dan blijven zij zelfstandig 

wonen in hun huidige ruime woning. In dat geval zullen deze woningen uiteindelijk wel op de markt 

komen, maar later dan voorzien.  

 

Bij aantrekken vestigers; inzet op gevarieerd woningaanbod 

De huidige plancapaciteit bestaat voornamelijk uit zachte plannen. Bij een groot deel daarvan is de 

typologie nog niet bekend (locatie Diepsloot). Het lijkt wenselijk om voor deze plancapaciteit in ieder 

geval in te zetten op levensloopgeschikte woningen. Daarbij gaat het dan niet alleen over de 

toegankelijkheid van de woning (gericht op mensen met een zorgvraag), maar ook om de 

aantrekkelijkheid voor meerdere doelgroepen (zowel jong als oud). Uitstraling van het woningaanbod is 

daarbij belangrijk. Daarnaast is in de Dorpsagenda Vries de ambitie uitgesproken om te komen tot 

gemêleerde woonwijken met een variatie aan woningtypen. Aangezien er in Vries geen specifieke 

segmenten zijn waar een sterk tekort aan is, lijkt een gevarieerde nieuwbouwopgave dan ook realistisch. 

Voorwaarde bij dit alles is uiteraard dat met de langverwachte nieuwbouw ook daadwerkelijk vestigers 

van buiten de kern / gemeente worden aangetrokken (zoals beoogd in de Dorpsagenda). De huidige 

plancapaciteit is te groot om enkel op de lokale vraag te richten.  

 

Marktkenners: Vries iets goedkoper in prijsstelling dan Eelde-Paterswolde en Zuidlaren 

Er is duidelijk minder druk woningmarkt in Vries dan in Eelde-Paterswolde en Zuidlaren. De woningen zijn daardoor 

iets goedkoper dan in voorgenoemde kernen. Dit komt onder andere door het lagere voorzieningenniveau. Er is 

volgens marktkenners wel enige ruimte om woningen in het duurdere koopsegment te realiseren. Dan moet daarbij 

vooral gemikt worden op gezinnen die vanwege het hoge prijsniveau niet in aanmerking komen voor een 

vrijstaande woningen in Eelde-Paterswolde en Zuidlaren. Maar deze markt is beperkt in omvang en ontwikkelaars 

moeten rekening houden met een lagere vraagprijs (segment tot < €250.000) om voldoende vraag te genereren. 

Daarnaast is het aanbod in de bestaande voorraad hier een grotere concurrent voor nieuwbouw dan in de andere 

kernen, vanwege het lagere prijsniveau.  



 

1730.106 | Woningmarktonderzoek  36 

5.5 Conclusie 

Komende jaren: behoefte aan lichte uitbreiding woningaanbod 

De afgelopen jaren zijn er nauwelijks woningen gebouwd in de kern Vries. Dit heeft zijn weerslag gehad 

op de aantrekkingskracht op mensen van binnen en buiten het dorp. Anderzijds moet wel geconstateerd 

worden dat de Vries voor woningzoekenden uit de stad minder aantrekkelijk is (qua afstand tot de stad 

en het voorzieningenniveau) dan Eelde-Paterswolde en Zuidlaren. Het is daarom reëel om van een 

beperkte groei uit te gaan; ongeveer 15 woningen in de periode 2018-2028. Het is niet onmogelijk om 

meer woningen aan de voorraad toe te voegen, maar dan zullen er wel aanzienlijk meer vestigers van 

buiten de kern aangetrokken moeten worden. Dat zou een aanzienlijke omslag met het recente 

verleden zijn. 

 

Vooral behoefte aan levensloopgeschikte (huur)woningen 

Meer dan in de andere kernen in de gemeente Tynaarlo is er in Vries een opgave om het aanbod aan 

levensloopgeschikte huurwoningen uit te breiden. Dat gaat zowel om sociale huur als vrije sector. Het 

kan daarbij zowel om grondgebonden als gestapelde woningen gaan. Daarbij is het ook van belang om 

te kijken in welke mate grondgebonden woningen in de sociale huur levensloopgeschikt gemaakt 

kunnen worden.  

 

Vraag naar koopwoningen beperkt; scherpe prijsstelling 

De extra vraag naar koopwoningen is relatief beperkt. De mogelijkheden voor duurdere grondgebonden 

woningen zijn kleiner dan in Eelde-Paterswolde en Zuidlaren. Om voor dit aanbod vestigers aan te 

trekken, zal in ieder geval met een iets lager prijsniveau als in de andere voorzieningenkernen rekening 

moeten worden gehouden. 
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6 Zuidlaren 

Zuidlaren ligt wat meer aan de oostkant van de gemeente. Het licht daarmee iets minder gunstig als het 

gaat om het aantrekken van vestigers vanuit Groningen, maar de kern kent wel een woonmilieu dat 

zowel door mensen binnen als buiten de kern als zeer aantrekkelijk wordt gezien. Net als Eelde-

Paterswolde is ook Zuidlaren aantrekkelijk voor leefstijlen als de moderne forens, de fitte medior en 

veilig en vertrouwd samenleven. Dat betekent dat de woningbehoefte zich in de basis richt op de 

ruimere grondgebonden woning. 

6.1 Demografische trends 

Recente verhuisbewegingen: licht vertrekoverschot 

In de afgelopen tien jaar was het aantal vertrekkers uit Zuidlaren (-5.190 personen) wat groter dan het 

aantal vestigers (+5.120 personen). Dit komt vooral door het vertrekoverschot naar andere gemeenten. 

Binnen de gemeente Tynaarlo trok Zuidlaren per saldo juist mensen vanuit andere kernen aan; vooral 

uit de kernen Tynaarlo, Vries en in mindere mate Eelde en Midlaren. 

 
Figuur 6.1: Zuidlaren. Omvang vestigers en vertrekkers binnen de gemeente Tynaarlo en van en naar andere gemeenten (2006-

2015). 

 
 
Bron: CBS (2017). 

 

Nergens in de gemeente is het aandeel vestigers zo groot als in Zuidlaren (62% van alle betrokken 

woningen in de afgelopen tien jaar).  

 
Figuur 6.2: Zuidlaren. Herkomst vestigers in Zuidlaren (2006-2015). 

 
Bron: CBS (2017). 

 

Zuidlaren blijkt met name vestigers te trekken uit de stad Groningen en de gemeente Aa en Hunze. Het 

aandeel vestigers uit andere gemeenten is beperkt. Meer dan Eelde-Paterswolde en Vries is Zuidlaren 
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voor een divers aantal doelgroepen aantrekkelijk gebleken; jonge kleine huishoudens en gezinnen. 

Alleen het aandeel senioren ouder dan 75 jaar is laag onder vestigers. Wel zien we vanuit Aa en Hunze 

een beperkte instroom richting Zuidlaren. 

 
Tabel 6.1: Zuidlaren. Tien gemeenten waar de meeste vestigers vandaan kwamen (naar huishoudenstype*) 
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Groningen 29% 31% 29% 10% 0% 0% 30% 

Aa en Hunze 29% 17% 27% 14% 7% 6% 12% 

Assen 23% 27% 32% 14% 0% 0% 7% 

Haren 22% 23% 34% 15% 0% 0% 6% 

Hoogezand-Sappemeer 16% 22% 36% 15% 0% 0% 5% 

Noordenveld 26% 37% 24% 0% 0% 0% 3% 

Emmen 0% 31% 31% 0% 0% 0% 2% 

Slochteren 0% 0% 0% 0% 0% 0% 2% 

Veendam 0% 0% 0% 0% 0% 0% 1% 

Zuidhorn 0% 0% 0% 0% 0% 0% 1% 
*Percentages voor de huishoudenstypen is enkel gevuld bij voldoende celvulling (meer dan 5%). 

 

Afgelopen jaren: huishoudensaantal nagenoeg stabiel 

Op 1 januari 2018 woonden er ongeveer 4.135 huishoudens in Zuidlaren. Daarmee is het aantal 

huishoudens nagenoeg stabiel gebleven in de afgelopen tien jaar. In het migratiesaldo = 0 scenario zou 

het aantal huishoudens toenemen (+115 in de periode 2018-2028). Daarmee is Zuidlaren de enige van 

de drie hoofdkernen in de gemeente die in dit scenario een huishoudensgroei kent. Dat komt vooral 

doordat het aandeel jonge huishoudens en gezinnen in Zuidlaren wat groter is dan in Vries en Eelde-

Paterswolde, waardoor er nog een relatief sterke autonome groei veracht wordt. 

In de afgelopen jaren kende Zuidlaren een vestigingsoverschot, al was dat iets minder groot dan in 

Eelde-Paterswolde. Als deze trend wordt voortgezet, leidt dat tot een verdere groei van het aantal 

huishoudens (+215 in de periode 2018-2028). 

 
Figuur 6.3: Zuidlaren. Feitelijke en toekomstige huishoudensontwikkeling (2009-2033).* 

 
Bron: CBS (2018), Provincie Drenthe, bewerking Companen 
*De CBS-registratie van feitelijke huishoudensontwikkeling vertoont op kernniveau per jaar grote variatie, daarom gaan we hieruit 
uit van een trendmatige ontwikkeling tussen 2009 en 2018. 
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Zuidlaren profiteert (ietsje minder) van druk op Groningse woningmarkt 

De oververhitte woningmarkt in de stad Groningen noopt woningzoekenden ertoe om hun zoekgebied 

uit te breiden naar stedelijke uitbreidingswijken en de kernen die met name aan de zuidwestkant van 

Groningen liggen. Zuidlaren ligt net iets buiten dat eerste zoekgebied van gezinnen en jonge 1+2 

persoonshuishoudens die op zoek zijn naar een grondgebonden woning op korte afstand van de stad. 

Niettemin beschikt Zuidlaren op diverse plekken wel over het zogenaamde ‘excellente woonmilieu’ waar 

veel woningzoekenden vanuit de stad Groningen naar op zoek zijn. Daarom komt uit het 

woningmarktonderzoek van de RGA naar voren dat ook Zuidlaren –weliswaar in mindere mate als Eelde-

Paterswolde- een kern is dat als substitutiekern kan profiteren van het grote aantal woningzoekenden 

dat vanwege de druk op de Groningse woningmarkt haar zoekgebied naar de omliggende kernen 

uitbreidt. Daarom nemen we het migratietrendscenario als kwantitatief uitgangspunt bij het bepalen 

van de toekomstige woningbehoefte voor Zuidlaren. 

 

Groep gezinnen blijft groot, sterke groei 75-plussers 

De groei van het aantal huishoudens (in het trendscenario) wordt vooral veroorzaakt door een verdere 

groei van het aantal oudere huishoudens (met name 75-plussers). Daarnaast neemt ook het aantal 

gezinnen toe, vooral door de instroom van vestigers uit andere gemeenten. 

 
Figuur 6.4: Zuidlaren. Verwachte ontwikkeling huishoudenssamenstelling bij migratietrendscenario (2018-2033) 

 
Bron: CBS (2018), Provincie Drenthe, bewerking Companen 

 

6.2 Ontwikkelingen koopsector 

Recente verhuizingen: relatief vaak naar een rijwoning 

In de afgelopen tien jaar betrof iets meer dan de helft van de verhuizingen in Zuidlaren een verhuizing 

naar een koopwoning (52%). Dat lijkt weinig gelet op de omvang van de koopvoorraad in deze kern (73% 

van de woningvoorraad in Zuidlaren zijn koopwoningen). Dit heeft vooral te maken met de hogere 

mutatiegraad in de sociale huursector. Mede door de economische crisis heeft de doorstroming in de 

bestaande koopvoorraad op een laag pitje gestaan. 
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Tabel 6.2: Zuidlaren. Verhuizingen naar een koopwoning naar herkomst verhuizer (2006-2015). 

 Binnenverhuizers Vestigers Totaal Zuidlaren Totaal gemeente 

Rijwoning 17% 22% 19% 16% 
2-onder-1 kap 13% 17% 15% 16% 
Vrijstaand 13% 14% 13% 22% 
Meergezinswoning 5% 4% 4% 3% 

Totaal koopsector 48% 56% 52% 57% 

Totaal huursector 52% 44% 48% 41% 

Overig 0% 0% 0% 2% 

Totaal 100% 100% 100% 100% 
Bron: CBS 2017 

 

Onder vestigers ligt het aandeel verhuizers naar een koopwoning (54%) hoger dan onder huishoudens 

die binnen de eigen kern verhuizen (38%). Het vaakst verhuisde men naar een rijwoning, gevolgd door 

een vrijstaande woning. Het aantal verhuizingen naar een koopappartement was zeer beperkt. 

 

Recente woningtransacties: vooral tweekappers en vrijstaande woningen 

De laatste jaren trekt de woningmarkt aan. Hierdoor stijgen de transactieprijzen. In het 2
e
 half jaar van 

2017 zijn er in Zuidlaren 63 woningen verkocht; vooral vrijstaande woningen en tweekappers. De 

gemiddelde transactieprijs lag op ruim €265.000. Dat kwam vooral door de verkoop van vrijstaande 

woningen; waarvan de gemiddelde transactieprijs relatief hoog ligt. De gemiddelde transactieprijs ligt 

wat lager dan in Eelde-Paterswolde, maar hoger dan in Vries. Gemiddeld werden woningen binnen 2,4 

maanden verkocht. De gemiddelde verkooptijd voor ruime grondgebonden woningen was iets lager, 

rijwoningen en appartementen stonden gemiddeld genomen iets langer te koop. Woningen staan 

daarmee in Zuidlaren gemiddeld genomen iets langer te koop dan in Eelde-Paterswolde, maar korter 

dan in Vries. 

 
Tabel 6.3: Zuidlaren. Kenmerken van verkochte woningen in Zuidlaren (1 juli 2017 t/m 28 november 2017) 

 Aantal verkocht Gemiddelde 
transactieprijs 

Prijs per m² Gemiddeld 
woonoppervlak 

Verkooptijd (in 
maanden) 

Rij- / hoekwoning 11 €161.100 €1.690 98 m² 3,2 
2-onder-1 kap 23 €240.900 €2.070 118 m² 2,2 
Vrijstaand 25 €348.100 €2.350 154 m² 2,0 
Appartement 4 €180.300 €2.240 78 m² 3,9 

Totaal 63 €265.600 €2.120 126 m² 2,4 
Bron: NVM (2017) 

 

Verkoop woningbouwkavels 

Zoals reeds eerder is aangegeven, is het aantal verkochte bouwkavels vooral sinds 2015 sterk 

toegenomen in de gemeente. Werden er in 2014 nog 43 kavels verkocht, een jaar later waren dat er 73. 

Jaarlijks worden er ongeveer 4 à 5 kavels op de locatie Oude Tolweg-Zuid verkocht. 

In vergelijking met het gemeentelijk gemiddelde valt op dat het aandeel kavels boven de 600 m² beperkt 

is. Het grootste deel van de kavels zit tussen de 250 en 600 m². 
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Tabel 6.4: Zuidlaren. Kenmerken verkochte kavels Oude Tolweg-Zuid versus gemeentelijk totaal (2010-2017). 

 Oude Tolweg-Zuid Totaal kavels gemeente 

Rijwoning 16% 4% 
2-onder-1 kap 29% 14% 
Vrijstaand 52% 79% 
Onbekend 3% 3% 

Totaal 100% 100% 

< 250 m² 16% 7% 
250-400 m² 35% 16% 
400-600 m² 42% 29% 
600-800 m² 7% 27% 
> 800 m² 0% 21% 

Totaal 100% 100% 
Bron: Gemeente Tynaarlo (2017) 

 

Kijkend naar de herkomst van personen die een woningbouwkavel hebben gekocht, valt op dat 40% van 

de kopers afkomstig is uit Zuidlaren. Het gemeentelijk gemiddelde ligt aanzienlijk lager, maar wordt 

sterk bepaald door de instroom van vestigers uit de regio Groningen in Ter Borch.  

 
Tabel 6.5: Zuidlaren. Herkomst kopers woningbouwkavel 2010-2017 

 Oude Tolweg-Zuid Totaal kavels gemeente 

Eelde-Paterswolde 0% 12% 
Eelderwolde 0% 11% 
Zuidlaren 40% 9% 
Overig Gemeente Tynaarlo 2% 3% 

Gemeente Groningen 28% 43% 
Gemeente Haren 4% 2% 
Gemeente Midden Groningen 5% 3% 
Overig Groningen 9% 6% 

Gemeente Assen 2% 2% 
Gemeente Aa en Hunze 5% 2% 

Overig Nederland 5% 5% 

Buitenland 0% 1% 

Totaal 100% 100% 
Bron: Gemeente Tynaarlo (2017) 

6.3 Ontwikkelingen huursector 

In de gemeente Tynaarlo staan ongeveer 2.070 sociale huurwoningen. Ongeveer 640 daarvan staan in 

Zuidlaren (het merendeel daarvan is eigendom van Woonborg). Daarmee bestaat de woningvoorraad in 

Zuidlaren voor ongeveer 15% uit sociale huurwoningen. Daarmee is het aandeel sociale huurwoningen 

relatief laag ten opzichte van andere kernen in de gemeente (Eelde-Paterswolde: 20%, Vries: 22%) 

 

Recente verhuizingen: vooral grondgebonden woningen 

Qua woningtype komt het beeld redelijk overeen met het gemeentelijk gemiddelde. De meeste 

verhuizingen vonden plaats naar een grondgebonden woning; vooral in de sociale sector, maar ook in de 

vrije sector. 
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Tabel 6.6: Zuidlaren. Verhuizingen naar een huurwoning naar herkomst verhuizer (2006-2015). 

 Binnenverhuizers Vestigers Totaal Zuidlaren Totaal gemeente 

Eengezinswoning sociaal 30% 19% 24% 21% 
Meergezinswoning sociaal 0% 0% 0% 2% 
Eengezinswoning vrije sector 16% 21% 19% 16% 
Meergezinswoning vrije sector 6% 4% 5% 2% 

Totaal huursector 52% 44% 48% 41% 

Totaal koopsector 48% 56% 52% 57% 

Overig 0% 0% 0% 2% 

Totaal 100% 100% 100% 100% 
Bron: CBS 2017 

 

De gemiddelde zoektijd bij Woonborg is 9 maanden. Exacte zoektijden per kern zijn niet beschikbaar. 

Wel is de zoektijd voor een grondgebonden woning doorgaans langer dan voor een gestapelde woning. 

 

6.4 Toekomstige woningvraag 

Op basis van zowel feitelijke verhuizingen als geuite woonwensen voor de toekomst is een toekomstig 

beeld van de kwalitatieve woningbehoefte opgesteld voor Zuidlaren. Onderstaand figuur geeft de 

kwalitatieve woningbehoefte voor de periode 2018-2023 weer, op basis van het migratietrendscenario. 

We vergelijken de behoefte daarnaast met de huidige plancapaciteit. 

 
Figuur 6.5 Zuidlaren. Verwachte woningbehoefte naar woningtypologie (2018-2023), afgezet tegen huidige plancapaciteit, op basis 

van migratietrend-scenario. 

 
Bron: CBS (2018), WoON(2015), Gemeente Tynaarlo (2018), bewerking Companen. 

 

Sterke vraag naar vrijstaande koopwoningen 

De vraag naar woningen richt zich in Zuidlaren zeer sterk op vrijstaande woningen. De sluit aan bij de 

constateringen uit het woningmarktonderzoek RGA waarbij huishoudens die hun zoekgebied van de 

stad Groningen uitbreiden naar omliggende kernen, met name op zoek zijn naar grondgebonden 

woningen. In dat verband is de verwachting dat de substitutievraag ook deels tot uiting komt in de vraag 

naar tweekappers, ondanks dat de vraag op dit moment nog aanzienlijk kleiner is dan naar vrijstaande 

woningen (zoals uit het figuur blijkt). Aandachtspunt is dat er nog geen concrete plannen zijn voor het 

invullen van deze vraag. Wel zijn er diverse locaties binnen Zuidlaren waar nog diverse mogelijkheden 

zijn qua invulling, de Prins Bernhardhoeve voorop. 
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Kleine vraag naar eengezinshuurwoningen 

Daarnaast is er -in tegenstelling tot de andere twee hoofdkernen- nog een lichte vraag naar 

eengezinswoningen in de sociale huur. Deze vraag is vooral afkomstig van jonge 1+2 

persoonshuishoudens die de markt als starter betreden, terwijl er de komende jaren relatief weinig 

woningen vrijkomen. 

 

Andere marktsegmenten: nagenoeg geen toevoeging nodig 

De vraag naar andere marktsegmenten is marginaal. Er is nog een kleine toevoeging mogelijk van 

koopappartementen, maar in de meeste andere marktsegmenten is er in geen ruimte voor verdere 

toevoegingen. 

 

Marktkenners: weinig aanbod voor starters en ouderen 

Marktkenners geven aan dat vestigers in Zuidlaren veelal gezinnen zijn die op zoek zijn naar een vrijstaande woning. 

De verkoop van woningen in het segment tot €400.000 loopt goed. In hogere prijscategorieën staan woningen 

duidelijk langer te koop. Woningaanbod voor starters wordt in Zuidlaren gemist. Hetzelfde geldt voor ouderen die 

gelijkvloers willen wonen. Ouderen willen wel doorgaans in de buurt van het centrum en voorzieningen wonen. De 

vraag is of daar mogelijkheden voor zijn in Zuidlaren.    
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6.5 Conclusie 

Verwachte behoefte 2018-2028: 215 woningen 

De verwachting is dat Zuidlaren aantrekkelijk genoeg is om de komende jaren mensen van buiten de 

kern aan te trekken. Daarom wordt rekening gehouden met een behoefte van ongeveer 215 extra 

woningen in de komende tien jaar. Het is met name de groep 75-plussers die in aantal sterk zullen 

toenemen. 

 

Vraag naar vrijstaande woningen 

De kwalitatieve woningvraag in Zuidlaren wordt sterk gedomineerd door de vraag naar vrijstaande 

woningen voor gezinnen. De groep senioren neemt in aantal weliswaar toe, maar hun 

verhuisgeneigdheid neemt af. Ze blijven langer in hun huidige (vaak vrijstaande) woning wonen. Een 

deel van de ouderen wil wel verhuizen, maar alleen als de locatie goed is (vooral in de buurt van het 

centrum). Omdat slechts een beperkt aantal vrijstaande woningen vrijkomt, is nieuwbouw noodzakelijk 

om in de vraag van gezinnen te voorzien. Deze vraag richt zich met name op het segment tot €400.000. 

Er zijn tot op heden nog geen plannen hiervoor.  

 

Behoefte aan betaalbaar aanbod voor starters 

Net als in Eelde-Paterswolde geldt dat het aanbod aan betaalbare koopwoningen voor jonge 1+2 

persoonshuishoudens zeer beperkt is, mede als gevolg van de prijsstijgingen in de afgelopen jaren. Dit 

maakt dat er de komende jaren ook behoefte is aan extra woningaanbod in de koopsector voor jonge 

huishoudens en starters. 
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7 Behoefte aan wonen met zorg 

Steeds meer langer zelfstandig wonen 

De bevolking van de gemeente Tynaarlo vergrijst. Het aantal ouderen neemt zowel in aantal als 

procentueel de komende jaren toe. Op dit moment is 40% van de inwoners 55 jaar of ouder. In 2033 zal 

dat 46% zijn. Binnen deze groep zijn het met name de 65 tot 85 jarigen die in aantal zullen toenemen. 

 
Figuur 7.1: Gemeente Tynaarlo. Ontwikkeling aantal inwoners van 55 jaar en ouder (2018-2033) 

 
Bron: Provincie Drenthe (2015), bewerking Companen. 

 

Dit heeft consequenties voor de vraag naar woningen. De vraag naar aangepaste woningen (en 

woonvormen) die inspelen op een toenemende zorgvraag, groeit. Bovendien zullen steeds meer 

ouderen met een zorgvraag langer zelfstandig moeten wonen. Dat is ingegeven vanuit Rijksbeleid. 

 
Figuur 7.2: Gemeente Tynaarlo. Wijzingen Rijksbeleid Wet langdurige zorg (Wlz). 

 

 
 

Voor  mensen met lichte tot matige somatische en/of psychogeriatrische klachten (voor een groot deel 

gaat het hierbij om ouderen) geldt dat zij niet langer in aanmerking komen voor een indicatie met 
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verblijf (hetzij een verpleeghuis, hetzij een verzorgingshuis). Het gaat hierbij om de (voormalige) 

zorgzwaartepakketten 1 t/m 3 en ongeveer de helft van ZZP 4. Deze groep zal nu langer zelfstandig 

moeten wonen (zie paragraaf 7.1). Een tweede groep zijn mensen met een verstandelijke beperking. 

Ook voor hen geldt dat de mensen met de lichtste zorgvraag (ZZP 1 en 2) niet meer in aanmerking 

komen voor intramurale huisvesting (zie paragraaf 7.2). Een derde groep zijn mensen met een 

psychiatrische aandoening. Ook voor hen geldt dat mensen met de lichtste zorgvraag (ZZP C en GGZ B1 

en B2) nu geen indicatie meer krijgen voor een intramurale woonvorm.  

 

Gemeenten vanaf 2020 verantwoordelijk voor beschermd wonen 

Voor de doelgroep mensen met een psychiatrische aandoening geldt bovendien dat regiogemeenten 

vanaf 2020 niet alleen verantwoordelijk zijn voor het in voldoende mate voorzien zelfstandige 

woonvormen voor mensen met een lichte zorgvraag, maar ook voor het beschermd wonen en de 

maatschappelijke opvang voor cliënten met een zware zorgvraag. Op dit moment krijgen 

centrumgemeenten (in het geval van Tynaarlo de gemeente Assen) een budget om in dit aanbod te 

voorzien. Vanaf 2020 wordt dit budget verdeeld onder alle regiogemeenten. Overigens beschikt de 

gemeente Tynaarlo op dit moment al over een locatie voor beschermd wonen voor mensen met een 

psychiatrische problematiek (Locatie Dennenoord in Zuidlaren). 

Op dit moment maken veel regio’s met elkaar afspraken over hoe de opvang van beschermd wonen 

vanaf 2020 georganiseerd wordt. Soms wordt hierbij een pragmatische verdeelsleutel gehanteerd, soms 

wordt hierbij een verdeling op basis van feitelijke instroomcijfers vanuit de regiogemeenten gemaakt 

(wat is de vorige woonplaats van de cliënten die nu nog in de centrumgemeente gehuisvest zijn?). De 

toekomst zal moeten uitwijzen welke afspraken binnen de regio gemaakt worden). Gelet op de reeds 

aanwezige capaciteit op de locatie Dennenoord is het niet ondenkbaar dat een deel van de uitstroom in 

Zuidlaren zal landen. 

 

Gevolgen van de extramuralisering 

Het ingezette Rijksbeleid heeft ertoe geleid dat er geen verblijfsindicaties meer worden afgegeven voor 

mensen met een lichte tot matige zorgvraag. Deze zorgvragers zullen dus langer zelfstandig moeten 

wonen. Voor met name de groep met een lichte zorgvraag betekent dit dat zij langer in hun huidige 

woning blijven wonen, zo nodig aangevuld met technische aanpassingen aan de woning (traplift, 

domotica) en aanvullende ondersteuning (van mantelzorgers en/of professionele thuiszorg). Daarnaast 

is er een groep die weliswaar een te lichte zorgvraag voor intramurale huisvesting heeft, maar ook 

anderzijds een te zware zorgvraag om in een reguliere woning te kunnen (blijven) wonen. Zij hebben 

behoefte aan een zelfstandige woonvorm, waarbij enige vorm van beschutting en clustering is. Vaak in 

combinatie met zorg op korte afstand (bijvoorbeeld vanuit een zorgsteunpunt, zoals een nabijgelegen 

verpleeghuis). 

Overigens is de trend van langer zelfstandig wonen niet alleen ingegeven vanuit het Rijksbeleid, maar 

tevens een maatschappelijke trend die al langer gaande is. Mensen willen én kunnen steeds langer in 

hun vertrouwde woning en woonomgeving blijven wonen. Dit komt doordat mensen langer vitaal en 

zelfstandiger blijven, maar er zijn ook meer mogelijkheden om langer zelfstandig te wonen (zoals 

domotica, traplift, verbeterde thuiszorg). 

 

7.1 Zorg met verblijf (Verzorging & Verpleging) 

Ondanks het langer zelfstandig wonen blijft er een behoefte aan een intramurale woonvorm 

(verpleeghuiszorg), gericht op ouderen met een zware zorgvraag. Het gaat om mensen met ernstige 
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somatische en/of psychogeriatrische klachten die behoefte hebben aan 24-uurs toezicht. In 

onderstaand figuur is de verwachte vraag voor zorg met verblijf (intramurale huisvesting) voor de 

gemeente Tynaarlo in kaart gebracht. We maken daarbij gebruik van een basisscenario en een laag 

scenario; waarbij diverse trends leiden tot een verminderde vraag naar zorg met verblijf. 

Op dit moment is er een uitgebreid aanbod aan intramurale woonzorgvormen in de gemeente (in totaal 

ongeveer 215 plaatsen)
6
.  

 In Eelde staat (voormalig) Verzorgingshuis Symphonie, bestaande uit 97 verpleeghuisplaatsen, 

daarnaast beschikt Lentis in Eelde over een kleinschalige woonvorm met 24 verpleeghuisplaatsen 

(De Duinstee) 

 In Zuidlaren beschikken zowel Lentis (Zonneheuvel; 25 plaatsen) als Zorggroep Drenthe (Mozaïek; 

30 plaatsen) over intramuraal woningaanbod; beiden gericht op psychogeriatrische zorg.  

 In Vries staat Woonzorgcomplex Kornoeljehof van Interzorg, met onder andere 35 

verpleeghuisplaatsen. 

 

Basisscenario 

In het basisscenario bepalen we de vraag aan de hand van indicatiestelling uit het recente verleden en 

de verwachte demografische ontwikkelingen
7
. Op dit moment ligt het aantal indicaties op ongeveer 250. 

Dat is lager dan de huidige capaciteit in de gemeente. De komende jaren neemt het aantal ouderen met 

een zware zorgvraag toe, als gevolg van de vergrijzing. Daardoor zal de vraag naar zorg met verblijf 

toenemen met ongeveer 50 plaatsen in de komende tien jaar (van 250 plaatsen in 2018 naar 300 

plaatsen in 2028). 

 
Figuur 7.3: Gemeente Tynaarlo. Behoefte aan zorg met verblijf voor ouderen, in twee scenario’s (2018-2040). 

 
Bron: Provincie Drenthe, CIZ, bewerking Companen 

 

Uit de analyse blijkt dat het huidige aantal indicaties voor verzorging en verpleging hoger ligt dan het 

huidige aanbod aan intramurale woonvormen in de gemeente Tynaarlo (215). Hier kunnen meerdere 

redenen aan ten grondslag liggen. Het is mogelijk dat een deel van de indicaties niet verzilverd wordt. 

Deze mensen hebben dus recht op zorg met verblijf, maar maken daar niet gebruik van en wonen nog 

                                                                 
6
 Gebaseerd op basis van de input uit het woonzorgpanel (gehouden op 17 januari 2018) 

7
 De indicaties zijn gebaseerd op cijfers van het CIZ (2018). Voor de demografische trends hanteren we de meest 
recente bevolkingsprognose van de Provincie Drenthe (2015), gecorrigeerd met de migratietrend van de 
afgelopen jaren. 
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steeds in een reguliere woning
8
. De andere mogelijkheid is dat een deel van de zorgvragers de indicatie 

heeft verzilverd in een andere gemeente. 

 

‘Laag’ scenario 

Een aantal trends kan ertoe leiden dat de vraag naar zorg met verblijf lager uit zal pakken dan op basis 

van indicaties en demografie verondersteld mag worden. Het gaat daarbij om de volgende trends: 

 De kwaliteit van de thuiszorg is de afgelopen jaren toegenomen. Als deze trend zich verder doorzet 

zou een deel van de ouderen met een somatische zorgvraag wellicht toch in een meer zelfstandig 

woonvorm kunnen (blijven wonen). Bovendien speelt hierbij mee dat de mogelijkheid van een 

Volledig Pakket Thuis (VPT) het makkelijker maakt om de zorg die hoort bij een intramurale 

indicatie toch extramuraal te ontvangen. 

 Technologische ontwikkelingen (zoals domotica) maken dat ouderen met een somatische en/of 

psychogeriatrische zorgvraag alsnog in een meer zelfstandig woonvorm kunnen blijven wonen. 

Bijvoorbeeld doordat 24-uurs toezicht op afstand mogelijk is of doordat hiermee aanpassingen aan 

de woning aangebracht kunnen worden. 

Als gevolg van deze trends valt de vraag naar zorg met verblijf voor ouderen in het lage scenario (+5 

plaatsen) aanzienlijk lager uit dan in het basisscenario (+50 plaatsen). 

 

Panel ‘Wonen en zorg’: Basisscenario (in eerstvolgende jaren) meest realistisch 

In het panelgesprek ‘wonen en zorg’ gaven zorgaanbieders aan het basisscenario als meest realistisch te 

beschouwen. Weliswaar blijft een deel van de ouderen met een zware zorgvraag in een reguliere woning wonen, 

daar staat tegenover dat er de laatste jaren een duidelijke instroom is van zware zorgvragers uit Groningen, als 

gevolg van de sterke afbouw van verpleeghuisplaatsen. Dit is vooral te merken in de bezettingsgraad van 

verpleeghuiscapaciteit in Eelde (Verzorgingshuis Symphonie). De verwachting is dat (bij ongewijzigd beleid) deze 

instroom de eerste jaren nog aan zal houden. 

 

7.2 Verzorgd wonen voor ouderen 

Ouderen met een iets minder zware zorgvraag zijn wel in staat om zelfstandig te (blijven) wonen, maar 

hebben wel behoefte aan extra ondersteuning, bijvoorbeeld zorg op afroep. De frequentie waarmee 

men gebruik maakt van deze zorg op afroep wisselt zeer sterk per cliënt. Het gaat vaak om een hybride 

woonvorm waar zowel mensen met een zeer lichte zorgvraag als mensen met een zware zorgvraag 

(bijvoorbeeld gebruikmakend van Volledig Pakket Thuis) kunnen wonen. Een beschutte woonvorm is 

daarbij vaak belangrijk, bijvoorbeeld door een ligging aan of nabij een verpleeghuis (aanleunwoningen) 

of waarbij gelijkgestemden in een hofje wonen met zorg op korte afstand. Deze woonvorm noemen we 

‘verzorgd wonen’.  

Op dit moment bestaat het aanbod aan ‘verzorgd wonen’ uit de volgende locaties: 

 In Zuidlaren bevinden zich zowel Nieuw Laarhof (Habion; 37 woningen) en zelfstandige 

appartementen bij het Woonzorgcomplex Mozaïek (Zorggroep Drenthe; 50 woningen) 

 Kornoeljehof in Vries beschikt over zelfstandige appartementen (55), maar deze zijn wel verouderd 

en daardoor lastiger te verhuren. 

Daarmee ligt het totaal aantal woningen ‘verzorgd wonen’ op ruim 140 woningen. 

 

                                                                 
8
 In onze doorrekening houden we rekening met een verzilveringsgraad van 80%. Als dit een van de redenen is dat 
het aantal indicaties hoger is dan het aanbod, zou de verzilveringsraad dus in werkelijkheid beduidend lager 
moeten liggen. 
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Basisscenario 

Dit scenario wordt bepaald aan de hand van recente indicatiestelling en de verwachte demografische 

ontwikkelingen. Als gevolg van de vergrijzing zal de vraag naar verzorgd wonen de komende jaren 

toenemen; van een behoefte van 300 woningen anno 2018 naar 400 woningen in 2028 (+100 

woningen). Dit betekent bovendien dat er op dit moment al een tekort is van ongeveer (160 woningen), 

aangezien het huidige aanbod aan verzorgd wonen op 140 woningen ligt. Het ligt voor de hand dat een 

groot deel van de ouderen die (gezien hun zorgvraag) eigenlijk behoefte zouden hebben aan verzorgd 

wonen, nu nog in een reguliere woning wonen. 

 
Figuur 7.4: Gemeente Tynaarlo. Behoefte aan verzorgd wonen voor ouderen in twee scenario’s (2018-2040). 

 
Bron: Provincie Drenthe, CIZ, bewerking Companen 

 

‘Laag’ scenario 

Een aantal trends kan ertoe leiden dat de vraag naar verzorgd wonen lager uit zal pakken dan op basis 

van indicaties en demografie verondersteld mag worden. Het gaat daarbij om de volgende trends: 

 Er wordt de laatste jaren in landelijk, maar ook lokaal beleid sterk de nadruk gelegd op het 

versterken van de participatiesamenleving. Wat betreft ondersteuning en zorg voor ouderen wordt 

er steeds meer verwacht van bijvoorbeeld familie, vrienden en buren. Bovendien nemen bewoners 

op steeds meer vlakken zelf initiatief op het moment dat de overheid zich terugtrekt (bijvoorbeeld 

via het oprichten van een zorgcoöperatie). Als deze trend zich voortzet kan dat ertoe leiden dat de 

vraag naar verzorgd wonen afneemt en meer ouderen in een reguliere woning kunnen blijven 

wonen. 

 De huidige oudere is niet meer te vergelijken met de generatie ouderen van 20, 30 jaar geleden. De 

ouderen van nu zijn zelfstandiger, assertiever en vitaler dan de vorige generatie. Daarom zijn zij ook 

beter in staat om zelfstandig te blijven wonen. De aankomende groep ouderen 

(babyboomgeneratie) is nog zelfstandiger. De kans is daardoor groot dat het aantal ouderen dat in 

een reguliere woning blijft wonen in de toekomst nog groter is dan nu (waardoor de vraag naar 

verzorgd wonen lager uitvalt). 

Overigens leidt de verminderde toegang van ouderen tot intramurale woonvormen juist voor een 

grotere vraag naar verzorgd wonen. Maar de invloed van deze trend lijkt kleiner dan de invloed van de 

participatiesamenleving en generatiewisseling. Als gevolg van deze trends valt de vraag naar verzorgd 

wonen voor ouderen in het lage scenario (+15 plaatsen) aanzienlijk lager uit dan in het basisscenario 

(+100 woningen). 

 

  

0
50

100
150
200
250
300
350
400
450
500

Basisprognose Scenario 'laag'



 

1730.106 | Woningmarktonderzoek  50 

Panel ‘Wonen en zorg’: Toenemende vraag ‘verzorgd wonen’ door comfortzoekers 

Het panel van zorgaanbieders geeft aan dat het basisscenario het meest realistisch is. Wel gaat deze behoefte 

uitsluitend uit van de vraag van mensen met een zorgindicatie. Daarnaast verwachten zorgpartijen dat er een extra 

vraag naar ‘verzorgd wonen’ zal komen van mensen met een lichte zorgvraag die extra comfort zoeken, omdat ze 

bijvoorbeeld niet terug kunnen vallen op mantelzorg. 

De vraag naar ‘verzorgd wonen’ manifesteert zich zowel in de huur als in de koop. Zoeken ouderen een 

koopwoning, dan gaat het doorgaans om een appartement van 70 tot 80 m². Men is bereid daar een prijs van 

ongeveer €200.000 voor te betalen. In de huursector spreekt een concept als De Messchenstaete in Assen veel 

ouderen aan. Maar de huurprijs (€1.000) is voor Tynaarlose begrippen te hoog. Een prijs van rond de €700 / €800 is 

kansrijker. Eelde-Paterswolde trekt doorgaans een hogere inkomensgroep aan, waardoor de prijzen (zowel huur als 

koop) in deze kern wat hoger kunnen liggen. 

Op dit moment blijft een deel van de ouderen met een zware zorgvraag in de huidige woning wonen. Dat is niet 

altijd uit vrije wil. Een deel van de ouderen wil wel verhuizen, maar vindt het aanbod aan ‘verzorgd wonen’ 

gedateerd. Daarnaast zou de informatievoorziening over de woonzorgmogelijkheden verbeterd kunnen worden, 

zodat mensen met een zorgvraag beter weten welke verhuismogelijkheden zij hebben. Vooral voor de laagste groep 

inkomens is het belangrijk dat er een alternatief komt voor het weggevallen verzorgingshuis. Betaalbaarheid en 

voldoende sociale contacten zijn daarbij belangrijke aandachtspunten. 

 

7.3 Potentieel aanbod levensloopgeschikt woningen 

Bij levensloopgeschikte woningen gaat het om reguliere, zelfstandige woningen die zodanig zijn 

aangepast dat de woningen zowel voor mensen met als zonder fysieke beperkingen bewoonbaar zijn. 

Het zijn dus ook niet per se woningen die voor ouderen gelabeld zijn. Steeds vaker wordt ernaar 

gestreefd om deze woningen voor meerdere (zorg)doelgroepen inzetbaar te maken. In de praktijk 

vormen ouderen wel de grootste doelgroep die behoefte hebben aan een levensloopgeschikte woning.  

Op basis van diverse woningkenmerken hebben we een globale analyse gemaakt van het aanbod aan 

(potentieel) geschikte woningen in Tynaarlo (woningtype, oppervlakte, bouwjaar)
9
. 

 

Eelde-Paterswolde 

Op dit moment zijn ongeveer 150 woningen van de totale voorraad in Eelde-Paterswolde als 

levensloopgeschikt aan te duiden (3%). Van alle huurwoningen (ruim 1.200 woningen) is ongeveer 22% 

(270 woningen) nog met enkele ingrepen levensloopgeschikt te maken (bij 68% is dat niet het geval). 

Daarbij gaat het vooral om rijwoningen.  

In de koopsector valt nog de grootste winst te boeken. Van de totale koopvoorraad (ongeveer 3.000 

woningen) is maar liefst 44% (1.650 woningen) met enkele ingrepen levensloopgeschikt te maken. Dat 

zijn vooral vrijstaande woningen waarbij qua ruimte veel mogelijkheden zijn om een slaapkamer en/of 

natte cel op de begane grond te creëren. 

                                                                 
9
 Op basis van de gemeentelijke WOZ-registratie (Peildatum: 1 januari 2018) 
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Opvallend is dat het merendeel 

van de potentieel geschikte 

woningen in Eelde-Paterswolde 

aan de westkant van de kern ligt 

(o.a. in de latere uitbreidingswijk 

Spierveen).  

Daarnaast hebben we gekeken 

naar de potentiele geschiktheid 

van de woningvoorraad versus de 

leeftijd van de oudste bewoner. 

Daarin valt op dat 48% van de 

huishoudens tot 65 jaar in een 

ongeschikte woning woont. Bij de 

65-plussers ligt dat hoger; 54%. 

Mocht bij deze mensen een 

zorgvraag aan de orde komen, dan 

zal verhuizing naar een meer 

geschikte woning aan de orde 

komen. Daarnaast woont 42% van 

de 65-plussers in een aan te 

passen woning (vooral in de koop). 

Hierbij zal de inzet gericht kunnen 

worden op het creëren van bewustwording om de huidige woning aan te passen. Het huidige geschikte 

woningaanbod wordt door ongeveer evenveel mensen tot 65 jaar als daarboven bewoond. 

 

Vries 

In Vries zijn op dit moment ongeveer 140 woningen levensloopgeschikt (9% van de totale voorraad). In 

de huurvoorraad zijn ongeveer 75 woningen relatief eenvoudig levensloopgeschikt te maken (vooral 

rijwoningen met voldoende oppervlakte). 

Zo’n 155 huurwoningen zijn lastig 

levensloopgeschikt te maken (alleen tegen 

hoge kosten), dat is ongeveer 43% van de 

huurvoorraad. 

In de koopsector is ongeveer 55% nog 

levensloopgeschikt te maken (660 

woningen). Hierbij gaat het vooral om de 

ruime grondgebonden woningen 

(tweekappers en vrijstaande woningen). De 

meeste geschikt te maken woningen zijn 

aan de zuidkant van Vries te vinden. 

Als we kijken naar de leeftijd van de 

bewoners van geschikte woningen, dan valt 

op dat in Vries (in tegenstelling tot Eelde-

Paterswolde) het aandeel 65-plussers dat in 

een geschikte woning woont, duidelijk 

hoger ligt (in Vries 15% tegenover 4% in 

Eelde-Paterswolde). Ook het aandeel 65-
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plussers in een ongeschikte woningen ligt in Vries lager (45%), al gaat het nog steeds om bijna de helft 

van de 65-plushuishoudens. Tot slot woont ongeveer 42% van de 65-plussers in een aan te passen 

woning, vooral in de koopsector. 

 

Zuidlaren 

In Zuidlaren staan ongeveer 200 reeds geschikte woningen (5% van de totale voorraad); voornamelijk 

huurwoningen (135). Ongeveer 1.370 woningen zijn met enkele ingrepen levensloopgeschikt te maken. 

Hierbij gaat het vooral om 

koopwoningen (1.200 woningen; 36% 

van de totale voorraad), vooral ruime 

grondgebonden woningen 

(tweekappers en vrijstaande 

woningen). Daarmee ligt het aandeel 

aan te passen woningen in Zuidlaren 

wat lager dan in Eelde-Paterswolde 

(46%) en Vries (47%). Vooral het 

aandeel niet of nauwelijks aan te 

passen woningen ligt in Zuidlaren 

hoger dan in de andere kernen (59%).  

Vooral de zuidoostkant van Zuidlaren 

(Zuides en Schuilingsoord) bevatten 

veel woningen die levensloopgeschikt 

te maken zijn.  

Van de 65-plussers woont 9% in een 

reeds geschikte woning; een lager 

percentage dan in Vries, maar hoger 

dan in Eelde-Paterswolde. Daarnaast 

woont 31% in een aanpasbare woning; 

ook hierbij gaat het vooral om aanpasbare koopwoningen. Maar liefst 60% woont in een niet of 

nauwelijks aan te passen woning; het hoogste percentage in de gemeente. Indien deze oudere 

bewoners te maken krijgen met (ernstige) fysieke beperkingen zal -meer dan in andere kernen- een 

verhuizing naar een andere woning aan de orde zijn. 

 

7.4 Doelgroep verstandelijk gehandicapten 

Wonen met intensieve begeleiding voor mensen met verstandelijke beperking 

Voor de woonbehoefte van mensen met een verstandelijke beperking maken we onderscheid tussen 

een intramurale woonvorm (geclusterd begeleid wonen) en zelfstandig wonen. Op dit moment 

beschikken ongeveer 110 mensen in de gemeente over een indicatie voor geclusterd begeleid wonen. In 

beide scenario’s (basis en ‘laag’ scenario) zal de behoefte redelijk stabiel blijven. 
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Figuur 7.5: Gemeente Tynaarlo. Behoefte aan geclusterd begeleid wonen mensen met verstandelijke beperking in twee scenario’s 
(2018-2040). 

 
Bron: Provincie Drenthe, CIZ, bewerking Companen 

 

Panel ‘Wonen en zorg’: Vraag naar zelfstandige betaalbare huisvesting neemt toe 

In het panelgesprek ‘Wonen en zorg’ gaven zorgaanbieders aan dat de zware- en specialistische zorg voor mensen 

met een verstandelijke beperking afneemt. Daar staat tegenover dat de vraag naar lichte- en meer generieke 

zorgondersteuning groeit. De vraag naar zelfstandige woonruimte neemt toe, maar daarbij is wel enige clustering 

van woningen belangrijk. 

Onder deze doelgroep vallen ook mensen met een Wajonguitkering. Deze groep wenst een kleine, betaalbare 

huurwoning (< €414). Vaak zitten deze goedkope huurwoningen geclusterd. Hierdoor bestaat de kans dat diverse 

kwetsbare doelgroepen (lage inkomens, GGZ-cliënten, spoedzoekers, etc.) bij elkaar komen te wonen, wat mogelijk 

tot problemen kan leiden. 

 

7.5 Mensen met psychiatrische problematiek 

De doelgroep mensen met een psychiatrische problematiek neemt met de aanwezigheid van Lentis in 

Zuidlaren een prominente plek in binnen het woonzorgaanbod in de gemeente Tynaarlo. We maken in 

onze analyse onderscheid naar beschermd wonen en zelfstandig wonen. 

 

Beschermd wonen GGZ-C 

De behoefte aan beschermd wonen zal in het basisscenario slechts licht toenemen (+5 tot 10 plaatsen), 

in lijn met de verwachte bevolkingsgroei. In het ‘lage scenario’ zal de vraag naar beschermd wonen 

afnemen (-10 plaatsen) ten gunste van een zelfstandig woonvorm met ambulante begeleiding. Dit komt 

door een aantal factoren: 

 De opkomst van Volledig Pakket Thuis (VPT) en Modulair Pakket Thuis (MPT) maken het 

eenvoudiger om zorg op afstand te organiseren, waardoor meer cliënten zelfstandig kunnen 

wonen. 

 De sterkere nadruk op de participatiesamenleving leidt ertoe dat meer mensen hun zorg en 

ondersteuning in de directe omgeving (familie / vrienden) gaan organiseren en daardoor zelfstandig 

blijven wonen. 

Anderzijds leidt de ambulantisering van de klinische GGZ tot een verhoging van de vraag naar 

beschermd wonen. De verwachting is dat dit effect minder sterk zal zijn dan bovengenoemde effecten 

die tot een afname van de vraag leiden. 

 

80

85

90

95

100

105

110

115

120

Basisprognose Scenario 'laag'



 

1730.106 | Woningmarktonderzoek  54 

Figuur 7.6: Gemeente Tynaarlo. Behoefte aan beschermd wonen mensen met psychiatrische problematiek in twee scenario’s 
(2018-2040). 

 
Bron: Provincie Drenthe, CIZ, bewerking Companen 

 

Zelfstandig wonen 

Op basis van de huidige indicatiestelling zou de vraag naar zelfstandige woonruimte voor GGZ-cliënten 

op ongeveer 80 woningen voor Tynaarlo liggen. In het basisscenario neemt deze vraag licht toe (+5 

woningen). In het ‘lage scenario’ neemt de vraag toe, met name door de uitstroom van beschermd 

wonen (+20 woningen). 

 

Panel ‘Wonen en zorg’: Betaalbare huisvesting lastig te realiseren in Tynaarlo 

De verwachting is dat de GGZ clienten die woonachtig zijn op Dennenoord slecht in zeer beperkte mate zelfstandig 

gaan wonen. Als deze cliënten uitbehandeld zijn, willen zij het liefst in de buurt van een zorgsteunpunt wonen (in 

Zuidlaren). Echter het woningtype waar men op zoek naar is (kleine, betaalbare wooneenheden) is in de gemeente 

Tynaarlo nauwelijks voorhanden. Tot op heden is het lastig gebleken om tot een goede financiele exploitatie te 

komen voor de bouw van dergelijke eenheden. 

Een knelpunt is dat clustering van zelfstandige wooneenheden voor deze doelgroep mogelijk tot stigmatisering door 

omwonenden kan leiden en tot een cumulatie van problematiek. Spreiding van deze doelgroep over de drie 

hoofdkernen is daardoor wenselijk, maar maakt exploitatie van betaalbare woonvormen nog lastiger. Dit is de 

reden dat het vooral de nabijgelegen steden (zoals Groningen) zijn die in het aanbod van betaalbare huisvesting 

voor GGZ-cliënten voorzien.  

Woonborg constateert dat er steeds vaker overlastsituaties ontstaan als gevolg van het langer zelfstandig wonen 

(dit manifesteert zich niet alleen bij GGZ-cliënten, maar ook bij ouderen met een zware zorgvraag). Dat komt 

doordat bij woningtoewijzing niet altijd bekend is of de nieuwe huurder een (zware) zorgvraag heeft. Dat geldt met 

name als de nieuwe huurder niet wordt aangemeld door een zorgaanbieder, maar zich zelf heeft ingeschreven. 

Hierdoor neemt de acceptatiegraad voor het zelfstanig huisvesten van mensen met een zorgvraag af. 

 

7.6 Conclusie 

Als gevolg van het ingezette Rijksbeleid en maatschappelijke trends (vitaler worden van ouderen, meer 

technologische mogelijkheden) blijven mensen met een zorgvraag steeds langer zelfstandig wonen. 

Hoewel de toekomstige opgave niet exact valt te bepalen (dit is immers afhankelijk hoe sterk sommige 

demografische en maatschappelijke trends zich gaan manifesteren), is de trend wel in grote lijnen in 

kaart te brengen.  
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Uitbreiding verpleeghuiscapaciteit voor ouderen: +50 plaatsen 2018-2028 

Als gevolg van de vergrijzing neemt de vraag naar zwaardere zorg de komende jaren toe. Dit maakt dat 

de vraag naar verpleeghuiscapaciteit in de komende tien jaar met ongeveer 50 plaatsen toeneemt. Deze 

doelgroep kent een dusdanig zware zorgvraag dat voorzieningen op loopafstand voor hen geen 

voorwaarde zijn. Deze woonvorm kan daarom zowel grootschalig in de hoofdkernen worden 

aangeboden (vanwege schaalvoordeel van clustering zorgvoorzieningen), maar ook als kleinschalige 

woonvorm in de kleine kernen (bijvoorbeeld als zorgboerderij). 

 

Uitbreiding verzorgd wonen voor ouderen: +100 woningen 2018-2028 

Dit woningaanbod is met name bedoeld voor ouderen die een te lichte zorgvraag hebben voor 

intramuraal wonen, maar te veel zorg nodig hebben voor een reguliere zelfstandige woning. De 

verwachting is dat deze behoefte in de komende tien jaar op minimaal 100 woningen ligt, afgaande op 

het aantal mensen met een zorgvraag. Bovendien lijkt het er op dit moment al een tekort te zijn van 

ongeveer 160 woningen (gelet op het huidige aanbod verzorgd wonen). In de praktijk zal een deel van 

de ouderen die aan deze woonvorm behoefte hebben, in een reguliere woning wonen. Dat zal voor een 

deel uit vrije wil zijn, maar waarschijnlijk voor een deel ook omdat er geen aanbod verzorgd wonen 

beschikbaar is. 

Daarnaast zoekt ook een aantal mensen preventief of vanuit een comfortvraag naar een dergelijke 

woonvorm. De vraag richt zich zowel op koop- als huurwoningen, doorgaans een appartement van 70 

tot 80 m². De behoefte richt zich met name op de grotere kernen, waar voorzieningen en 

zorgsteunpunten in de directe nabijheid liggen. 

 

Psychiatrische problematiek: toename beschermd wonen en zelfstandig wonen 

Vanaf 2020 zijn gemeenten verantwoordelijk voor het beschermd wonen voor mensen met een 

psychiatrische aandoening. De verwachting is dat de behoefte voor de gemeente Tynaarlo op ongeveer 

5 tot 10 plaatsen voor de komende tien jaar zal liggen. Het licht voor de hand om deze intramurale 

voorzieningen met name op de bestaande locaties (o.a. Dennenoord) te creëren. Hier zijn immers de 

faciliteiten voorhanden.  

Daarnaast zal een deel van de cliënten uitstromen en zelfstandig gaan wonen (ongeveer 20 woningen in 

komende tien jaar). Hun woonbehoefte richt zich sterk op goedkope, kleine wooneenheden in het 

sociale huursegment. Spreiding over de drie hoofdkernen is daarbij belangrijk om de draaglast voor 

omwonenden te verdelen. 
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Bijlage I: Bouwsteen voor een afwegingskader 
woningbouwinitiatieven 

Wat is een afwegingskader? 

De uitkomsten van het woningbehoeftenonderzoek maken duidelijk hoe de kwantitatieve en 

kwalitatieve woningvraag in de gemeente Tynaarlo er de komende jaren uit ziet. De uitkomsten van het 

woningbehoeftenonderzoek kunnen gebruikt worden voor het beoordelen van nieuwe 

woningbouwinitiatieven; voorzien zij een een behoefte die er is? Steeds meer gemeenten stellen 

hiervoor een afwegingskader op. Daarmee worden nieuwe woningbouwinitiatieven getoetst op diverse 

criteria, zoals de woningbehoefte, maar vaak ook criteria die meer beleidsmatig van aard zijn 

(duurzaamheidsniveau, bijdrage aan het langer zelfstandig wonen, herbestemming van incourante 

panden, etc.). De consequenties van het gebruik van een afwegingskader zijn groot. Met het objectief 

beoordelen van plannen komen we tot een strengere selectie van plannen waaraan we als gemeente 

willen meewerken. Alleen de beste plannen kunnen tot ontwikkeling komen. Dit kan betekenen dat er 

wel kwantitatieve ruimte is voor een initiatief, maar dat er toch geen medewerking wordt verleend 

doordat een intiatief onvoldoende scoort op kwalitatieve criteria. Daarnaast kan de nieuwe werkwijze 

gevolgen hebben voor nog niet ontwikkelede locaties waar al wel toezeggingen zijn gedaan. Op het 

moment dat er voorzienbaarheid wordt gecreerd, kan de bouwtitel worden ingetrokken op het moment 

dat ontwikkeling van het plan te lang op zich laat wachten. 

 

Eerste voorstel: startpunt voor verdere uitwerking 

Omdat de gevolgen van het gebruik van een afwegingskader groot zijn, is het belangrijk dat er 

voldoende draagvlak is voor zo’n kader. Iedereen binnen de gemeente (ambtelijke organisatie en 

bestuur) moet achter het doel en de opzet van het afwegingskader staan. In deze bijlage doen we een 

eerste voorstel voor een afwegingskader, gebaseerd op de uitkomsten van het 

woningbehoeftenonderzoek. Dit voorstel moet gezien worden als het startpunt voor een verdere 

uitwerking, waarbij diverse betrokken partijen meedenken en input geven voor het definitieve 

afwegingskader.  

 

Uitgangspunten van het 1e voorstel afwegingskader 

Dit eerste voorstel voor een afwegingskader woningbouwinitiatieven is opgebouwd uit drie stappen. Elk 

nieuw initiatief zal beoordeeld worden op deze drie stappen:  

1. Kwalitatieve toets 

2. Kwantitatieve toets 

3. Juridische toets 

 

Plannen worden eerst beoordeeld op basis van hun kwaliteit. In welke mate sluiten plannen aan bij de 

kwalitatieve woningbehoefte die er de komende jaren is? Dit kan in de verdere uitwerking aangevuld 

worden met criteria, gebaseerd op gemeentelijk beleid (zoals de Woonvisie, Dorpsagenda’s, 

Duurzaamheidsbeleid, Nota Sociaal Domein, etc.). Per criterium krijgt een nieuw initiatief een score. 

Hoe hoger de score van een plan op een bepaald criterium, hoe hoger het plan gerangschikt wordt in de 

lijst van plannen (en dus hoe groter de kans op medewerking vanuit de gemeente). 

In de tweede stap wordt de totale plancapaciteit afgezet tegen de kwantitatieve behoefte. Indien het 

aantal geplande woningen groter is dan de verwachte behoefte, dan zullen de plannen die qua kwaliteit 
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het hoogst scoren, op medewerking van de gemeente kunnen rekenen. Plannen die minder aansluiten 

op de beoogde kwaliteit (en daardoor onder de ‘streep’ van de kwantitatieve behoefte vallen) komen 

vooralsnog niet in aanmerking voor ontwikkeling.  

Op basis van de eerste twee stappen zijn alle plannen gerangschikt naar kwaliteit en kwantiteit. De 

volgorde van de plannen kan echter nog veranderen als er zwaarwegende juridische argumenten zijn, 

die maken dat het niet doorgaan van een plan als zeer onwenselijk wordt beschouwd (bijvoorbeeld als 

daar grote financiële consequenties aan verbonden zijn). Dit kan gelden voor plannen waarvoor al een 

intentieovereenkomst bestaat. 

 

Vervolgstappen na score op het afwegingskader 

Op basis van de scores op de drie toetsen volgt een eindoordeel van de gemeente op het 

binnengekomen woningbouwinitiatief. In de basis gaat het daarbij om het al dan niet medewerking 

verlenen aan een plan. Maar dat kan soms ook onder bepaalde voorwaarden. Dit kan nader uitgewerkt 

worden in enkele vervolgstappen. Daarbij gaat het ook om de instrumenten die de gemeente nog heeft 

om de verdere uitwerking van een plan te volgen. Het creëren van voorzienbaarheid is daarbij een 

belangrijk punt. Dit kan mogelijkheden creëren om de bouwtitel van een plan waarvan de ontwikkeling 

te lang op zich laat wachten, te schrappen. Hierdoor ontstaat er weer ruimte voor goede initiatieven die 

wel snel van de grond kunnen komen. 

 

1. Kwalitatieve toets 

De kwalitatieve toets bestaat zoals gezegd uit vijf criteria. Elk nieuw initiatief wordt door medewerkers 

vanuit de gemeente beoordeeld op deze criteria. Per criterium krijgt het initiatief een score: 

 
Tabel 7.1: Gemeente Tynaarlo: Kwalitatieve criteria afwegingskader woningbouwintiatieven 

Criterium Sluit goed aan 
bij gewenste 

kwaliteit 

Neutraal Sluit slecht 
aan bij 

gewenste 
kwaliteit 

1. Invulling geven aan kwalitatieve behoefte (per kern) +2 0 -2 

2. Inspelen op de behoefte aan wonen met zorg +2 0 -2 

Eventueel aan te vullen met gemeentelijke 
beleidsuitgangspunten m.b.t. het wonen, zoals 

   

3. Streven naar gevarieerde woonmilieus +2 0 -2 

4. Inspelen op behoefte aan levensloopgeschikte woningen +2 0 -2 

5. Het toevoegen van energieneutrale woningen +2 0 -2 

6. Etc….    

Totaalscore:  

 

Het is mogelijk om de score per criterium te variëren. Dat kan wenselijk zijn als het ene criterium 

belangrijker wordt geacht dan het andere. Bovendien kan ook de schaal (van -2 tot +2) aangepast 

worden, als de beoordeling van een plan op een bepaald criterium daarom vraagt. We lichten de vijf 

criteria nu nader toe: 

 

1. Invulling geven aan kwalitatieve behoefte (per kern) 

Een woningbouwinitiatief dient invulling te geven aan de verwachte kwalitatieve woningbehoefte in de 

gemeente Tynaarlo. De woningbehoefte is gebaseerd op de geanalyseerde woningvraag op basis van 
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recente verhuisbewegingen en de toekomstige vraag (vanuit het WoON2015), de bestaande plannen en 

aanvullingen vanuit marktpartijen. Hierbij maken we onderscheid tussen de verschillende kernen: 

 
Tabel 7.2: Kwalitatieve woningbehoefte 2018-2023 (naar kern) 

  Eelde-
Paterswolde 

Vries Zuidlaren Overige 
kernen 

H
u

u
r 

Eengezins sociaal 0% 15% 10% 0% 

Eengezins vrije sector 25% 15% 0% 5% 

Meergezins sociaal 0% 15% 0% 0% 

Meergezins vrije sector 5% 10% 0% 5% 

K
o

o
p

 

Rijwoning koop 15% 15% 10% 20% 

2-onder-1 kap 20% 15% 20% 30% 

Vrijstaand 35% 15% 50% 40% 

Appartement 0% 0% 10% 0% 

 

2. Inspelen op de behoefte aan wonen met zorg 

Naast de behoefte aan levensloopgeschikte woningen, is er ook vraag naar woonvormen voor mensen 

met een zwaardere zorgvraag. Initiatieven die inspelen op deze zorgvraag kunnen rekenen op een 

positieve grondhouding vanuit de gemeente: 

 
Woonvorm Behoefte  

2018-2028 
Eelde-

Paterswolde / 
Vries / Zuidlaren 

Overige kernen 

Intramuraal wonen  +50 plaatsen 100% - 

 Focus op doelgroep ouderen 

 Somatische / psychogeriatrische zorg 

 Zwaardere zorg (> ZZP 4 V&V) 

 Zowel grootschalige als kleinschalige woonvorm 

   

Verzorgd wonen (zelfstandige woonvorm) +100 woningen 70% 30% 

 Focus op doelgroep ouderen 

 Somatische / psychogeriatrische zorg 

 Nadruk op middelzware zorg (ZZP 3 en 4 V&V) 

 Nabijheid zorgsteunpunt (< 500 meter) 

   

Beschermd wonen (intramuraal wonen) +10 plaatsen 100% - 

 Focus op GGZ-C cliënten    

Zelfstandig wonen voor uitstroom beschermd wonen +20 woningen 100% - 

 Focus op GGZ-cliënten 

 Lage huurprijs 

 Kleine wooneenheden 

 Evenwichtige spreiding over de hoofdkernen 

   

 

De overige criteria die in het eerste voorstel van de kwalitatieve toets genoemd zijn, komen niet voort 

uit het woningmarktonderzoek. Deze criteria moeten daarom gezien worden ter inspiratie van het 

verder uitwerken van de beleidsmatige criteria die een plek zouden kunnen krijgen in het definitieve 

afwegingskader. 

 

3. Streven naar gevarieerde woonmilieus 

Vanuit de woonvisie is de ambitie uitgesproken om bij nieuwbouw van woningen tot gemêleerde 

woonwijken te komen. Dat betekent dat nieuwbouw een variatie aan woontypologieën bieden, zowel 

qua eigendom (koop, huur), type (rijwoning, semi-vrijstaand, appartement) als prijsstelling (zowel 

goedkoop, middelduur als duur). We richten ons hierbij met name op de meer substantiële 
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nieuwbouwplannen (+10 woningen of meer) die aan dit criterium moeten voldoen. Deze variatie wordt 

beoordeeld op basis van de volgende graadmeters: 

 Niet meer dan 75% van de toe te voegen woningen bestaat uit hetzelfde eigendomstype (hetzij 

koop, particuliere huur of sociale huur) 

 Niet meer dan 50% van de toe te voegen woningen bestaat uit hetzelfde woningtype (hetzij, rij- / 

hoekwoningen, 2-onder-1 kapwoningen, vrijstaande woningen of appartementen) 

 Niet meer dan 50% van de toe te voegen woningen kent dezelfde prijsklasse
10

: 

o goedkope koop 

o middeldure koop 

o dure koop 

o < €710 (sociale huur) 

o > €710 (vrije sector huur) 

 

4. Inspelen op behoefte aan levensloopgeschikte woningen 

Het aantal mensen met zorgvraag dat langer zelfstandig blijft wonen neemt de komende jaren verder 

toe. Met onze nieuwbouw willen we daarop inspelen. Daarom stellen we als criterium dat nieuwe 

initiatieven moeten inspelen op de behoefte aan levensloopgeschikte woningen. We hanteren daarbij 

de volgende uitgangspunten: 

 100% de nieuw toe te voegen woningen in de hele gemeente voldoen aan de kwaliteitsnorm 

Basispakket Woonkeur (woning is dan geschikt om te wonen voor mensen die gebruik maken van 

een rollator of rolstoel).  

 

5. Bijdrage leveren aan het creëren van een duurzame woonomgeving 

Dit criterium komt bovenop het basisuitgangspunt dat alle nieuwe woningen vanaf 1-7-2018 niet meer 

aan het aardgasnet aangesloten moeten zijn. De bijdrage aan een duurzame woonomgeving kan op 

meerdere manieren plaatsvinden. Te denken valt aan: 

a. Nieuwe woningen zijn Nul-op-de-Meter. Hierbij wordt het netto energiegebruik tot nul gereduceerd 

door slim gebruik te maken van energiebesparende en energieopwekkende voorzieningen. Denk 

bijvoorbeeld aan zonnepanelen, warmtepompen en zonneboilers. 

b. Nieuwe woningen maken gebruik van duurzame bouwmaterialen (bijvoorbeeld hergebruik van 

materialen). 

c. Nieuwe woningen maken zoveel mogelijk gebruik van duurzame energiebronnen (zonnepanelen, 

warmtekoudepomp, warmtenet, etc.). 

d. Het initiatief houdt rekening met voldoende klimaatadaptatie in de directe woonomgeving (nadruk 

op halfverharding in tuinen en openbare ruimte, voldoende bomen in de woonomgeving, 

natuurlijke waterbergingsmogelijkheden). 

 

6. Overige suggesties m.b.t. criteria volkshuisvestelijke ambities 

Naast voorgenoemde beleidscriteria zijn er nog andere ambities mogelijk waaraan nieuwe initiatieven 

getoetst kunnen worden. Deze ambities kunnen bijvoorbeeld uit beleidsdocumenten worden 

overgenomen, zoals de Woonvisie, Dorpsagenda’s, Prestatieafspraken, Structuurvisies, Klimaatvisies, 

etc. Enkele mogelijke voorbeelden: 

 Woningbouwinitiatieven die betrekking hebben op inbreidingslocaties krijgen een hogere score / 

waardering dan plannen die zich richten op uitbreidingslocaties 

 Woningbouwinitiatieven waarbij herbestemming van leegstaand vastgoed wordt betrokken in het 

plan, krijgen een hogere score dan plannen waar dat niet aan de orde is. 

                                                                 
10

 Koopprijsklassen nader te bepalen 
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 Woningbouwinitiatieven leveren een bijdrage aan de leefbaarheid / vitaliteit van kleine kernen 

 Etc... 

 

Het bepalen van de eindscore op de kwalitatieve toets is geen puur wiskundige berekening. Voor een 

deel blijft het bepalen van een score een inschatting van een of meerdere medewerkers binnen de 

gemeente. Maar met het toekennen van punten aan een plan op basis van meerdere criteria kan de 

uiteindelijk keuze wel meer geobjectiveerd worden. 

 

2. Kwantitatieve toets 

Op basis van de kwalitatieve toets zijn de plannen beoordeeld op hun volkshuisvestelijke kwaliteit. Als 

de kwaliteit van het plan positief beoordeeld wordt, zal onderzocht worden in hoeverre een plan 

passend is binnen de kwantitatieve woningbehoefte. In deze stap zetten we daarom de totale 

plancapaciteit per vijf jaar af tegen de verwachte kwantitatieve woningbehoefte. 

 

Verwachte woningbehoefte 2018-2023 

De verwachte kwantitatieve behoefte hebben we per kern in kaart gebracht. Hierbij maken we 

onderscheid tussen de drie hoofdkernen en de overige kernen. 

 
Kern Kwantitatieve woningbehoefte 2018-2023 

Eelde-Paterswolde 
Vries 
Zuidlaren 
Overige kernen 

+110 woningen 
+15 tot +35 woningen 

+105 woningen 
p.m. 

Gemeente Tynaarlo +385 woningen 

 

In hoofdstuk 2 was reeds aangegeven dat in het migratietrendscenario de verwachte woningbehoefte 

voor de komende tien jaar op ongeveer 770 woningen ligt (77 woningen per jaar). Voor de eerste vijf 

jaar gaan we uit van de helft van dat aantal. 

Voor de kernen Eelde-Paterswolde en Zuidlaren gaan we uit van de kwantitatieve behoefte volgens het 

migratietrendscenario (voor beide kernen ongeveer 20 tot 25 woningen per jaar). Voor de kern Vries 

gaan we uit van het migratiesaldo = 0 scenario, mede omdat het trendscenario vertekend wordt door  

de beperkte nieuwbouw over de afgelopen jaren. Dit houdt in dat er ruimte is voor 15 woningen in de 

komende vijf jaar. Lukt het om meer vestigers van buiten de kern aan te trekken, dan kan de behoefte 

hoger uitpakken (tot ongeveer 30 à 35 woningen voor de komende vijf jaar). 

Voorafgaand aan de kwantitatieve toets kunnen plannen nog worden gerangschikt naar jaar van 

ontwikkeling. Op basis daarvan wordt gekeken hoeveel woningen (en daarmee dus initiatieven) binnen 

de kwantitatieve ruimte voor de betreffende jaren van ontwikkeling vallen.  

 

3. Juridische toets 

De laatste toets bestaat uit het nagaan of er sprake is van bestaande afspraken over de ontwikkeling van 

een initiatief. Zijn er in het verleden bepaalde toezeggingen gedaan? Hoe hard zijn die? Ook de 

grondpositie kan mogelijk een rol spelen in het nader rangschikken van initiatieven (bijvoorbeeld als het 

om een grote locatie gaat die in bezit is van de gemeente). Dit kan aanleiding zijn om de beoordeling van 

een intiatief (op basis van stap 1 en 2) alsnog te herzien. 
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Vervolgstappen na toetsing plannen 

Nadat een plan een eindscore heeft meegekregen op basis van de drie toetsen, is duidelijk of de 

gemeente wel of geen medewerking wil verlenen aan het initiatief. Er zijn op basis van de kwalitatieve 

en kwantitatieve toets, vier mogelijke uitkomsten: 

1. Positieve score op kwalitatieve toets, positieve score op kwantitatieve toets 

2. Positieve score op kwalitatieve toets, negatieve score op kwantitatieve toets 

3. Negatieve score op kwalitatieve toets, positieve score op kwantitatieve toets 

4. Negatieve score op kwalitatieve toets, negatieve score op kwantitatieve toets 

 

Bij uitkomst 1 is de vervolgstap helder; de gemeente verleend medewerking en de ontwikkeling van het 

initiatief kan voortgezet worden. Ook het vervolg bij uitkomst 4 is logisch; beide toetsen vallen negatief 

uit en daarmee is er geen ruimte om op enige wijze alsnog mee te werken aan de ontwikkeling van het 

plan. Voor de andere uitkomsten ligt dit anders: 

 

Goede score kwalitatieve toets, onvoldoende op kwantitatieve toets = faseren 

Het kan zijn dat er binnen een bepaald jaar veel kwalitatief goede initiatieven worden aangedragen. 

Plannen die dan net iets minder hoog scoren, kunnen vanwege de kwantitatieve kaders alsnog buiten de 

boot vallen. De vervolgstap is dat gemeente in overleg met de initiatiefnemer kijkt naar een mogelijke 

fasering van het plan over meerdere jaren. Daarbij kan het gaan om een gelijkmatige fasering over 

meerdere jaren (dus jaarlijks een zelfde aantal woningen op de markt brengen), maar het is ook 

mogelijk om de focus van de productie op een beperkt aantal jaren te leggen, zij het later dan 

aanvankelijk gepland. Als over de wijze van fasering overeenstemming wordt bereikt, moet de langere 

realisatietermijn tevens worden vastgelegd in een overeenkomst, zodat daarmee de bouwtermijn van 

drie jaar kan worden aangepast. 

Indien fasering niet mogelijk is en/of voor de initiatiefnemer ongewenst is, leidt dit tot bijstelling van de 

kwantitatieve ruimte voor het daaropvolgende jaar, of (als dit niet mogelijk is) tot een advies om niet 

mee te werken. 

 

 

2019 - 2023 2024 - 2028 Na 2028 

Kwantitatieve woningbehoefte 
 

 Hoogste gerangschikte 
plannen (kwalitatief kader) 
die binnen de vijfjaarlijkse 
kwantitatieve behoefte 
vallen. 

Kwantitatief overschot aan 
plannen die het laagst 
gerangschikt staan (kwalitatieve 
toets) 

 Nieuwe initiatieven die 
hoog scoren op 
kwalitatieve toets 

 Bestaande plannen met 
goede kwaliteit die 
vanwege latere fasering in 
de 2e periode van start 
gaan 

 Restcapaciteit van be-
staande plannen die, door 
terugdringen van de 
plancapaciteit of kwalita-
tieve aanpassing, nu wel in 
aanmerking komen voor 
ontwikkeling 

  

Kwantitatief overschot aan 
plannen die het laagst 
gerangschikt staan (kwalitatieve 
toets) 

 Nieuwe initiatieven die 
hoog scoren op 
kwalitatieve toets 

 Bestaande plannen met 
goede kwaliteit die 
vanwege latere fasering in 
de 3e periode van start 
gaan 

 Restcapaciteit van be-
staande plannen die, door 
terugdringen van de 
plancapaciteit of kwalita-
tieve aanpassing, nu wel in 
aanmerking komen voor 
ontwikkeling 

 

Kwantitatief overschot aan 
plannen die het laagst 
gerangschikt staan (kwalitatieve 
toets) 
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Lage score kwalitatieve toets, passend binnen kwantitatieve kaders = aanpassen plan 

In dit voorbeeld is de kwantitatieve vraag groter dan het bestaande planaanbod. Omdat een plan 

onvoldoende tegemoet komt aan de kwalitatieve criteria is het vooralsnog niet wenselijk dat een plan 

tot ontwikkeling komt. In dat geval treden gemeente en initiatiefnemer met elkaar in overleg om te 

kijken op welke punten de beoogde plancapaciteit beter kan aansluiten op de kwalitatieve 

woningbehoefte. 

 

Aandachtspunten voor de verdere uitwerking 

Met dit eerste voorstel ligt er een basis om het afwegingskader verder uit te werken. In dit verdere 

traject dient er naast een discussie over de inhoudelijke uitgangspunten ook nagedacht te worden over 

enkele praktische zaken van het afwegingskader, zoals:  

 Op welk moment worden plannen getoetst? Is dat eenmaal per jaar of op het moment dat er een 

principeverzoek wordt ingediend bij de gemeente?  

 Willen we als gemeente voorzienbaarheid creëren? Als dat het geval is, wordt er een 

houdbaarheidsdatum aan een principeakkoord gekoppeld. Dat betekent dat als ontwikkelaars niet 

binnen een bepaalde termijn starten met de ontwikkeling, de bouwtitel wordt ingetrokken. Daarbij 

moet ook worden nagedacht over de wijze waarop dit wordt gecommuniceerd met de 

ontwikkelaars en welke meetmomenten daarbij van belang zijn. 

 Wanneer is een score van een plan voldoende? Geldt daarbij dat de plannen met de hoogste score 

die binnen de kwantitatieve ruimte vallen, sowieso tot ontwikkeling mogen komen? Of moet elk 

plan een minimale score halen, ongeacht of er voldoende kwantitatieve ruimte is? 

 Worden alle nieuwe initiatieven aan het afwegingskader getoetst of komen er 

uitzonderingsposities? Bijvoorbeeld voor specifieke locaties, initiatieven die op specifieke 

doelgroepen inspelen of plannen die betrekking hebben op een beperkt aantal woningen.  

 

Vervolgproces voor definitief afwegingskader 

Om tot een breed gedragen afwegingskader te komen, is het belangrijk om de eerste aanzet uit deze 

bijlage verder uit te werken en de bruikbaarheid in de dagelijkse te toetsen. Er zijn meerdere 

mogelijkheden om dit te doen. We geven hieronder enkele suggesties om tot een nadere uitwerking te 

komen: 

1. Toelichting doel en eerste aanzet afwegingskader aan Raad 

Het is belangrijk dat zowel het college als de gemeenteraad goed inzicht hebben in de gevolgen van 

het vaststellen van een toekomstig afwegingskader voor woningbouwinitiatieven. Daarom is het 

zaak om doel en eerste aanzet in een presentatie nader toe te lichten. Dit kan gekoppeld worden 

aan een presentatie met de belangrijkste uitkomsten van het woningbehoeftenonderzoek. Deze 

presentatie kan tevens gebruikt worden om eerste input voor over kwalitatieve criteria op te halen 

bij de raadsleden. 

2. Overleg met lokale makelaars / ontwikkelaars 

In de toekomst zullen met name ontwikkelaars geconfronteerd worden met de gevolgen van het 

afwegingskader. Het zijn hun initiatieven die op basis van het afwegingskader getoetst worden. Zij 

moeten dus plannen zo mogelijk aanpassen aan de (nieuwe) kwalitatieve en kwantitatieve criteria. 
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Daarom kan het verstandig zijn om in een werksessie het doel van het afwegingskader nader toe te 

lichten en met hen te kijken naar relevante kwalitatieve criteria. Daarmee wordt het externe 

draagvlak voor het afwegingskader aanzienlijk vergroot. 

3. Ambtelijke werksessie 

Nu is het zaak om de verkregen input concreet uit te werken. Hiervoor wordt een overleg gehouden 

met diverse medewerkers van de gemeente die met hun beleidsveld direct of indirect betrokken 

zijn bij de woningbouwopgave (o.a. wonen, economie, projectontwikkeling, ruimtelijke ordening, 

sociaal domein, duurzaamheid). Met hen werken we de kwalitatieve criteria nader uit. Welke 

criteria nemen we op in het kader, welke weegfactor geven we deze criteria mee en hoe 

operationaliseren we bepaalde begrippen? 

4. Praktische toepasbaarheid toetsen 

Op basis van de eerste stappen wordt een concept afwegingskader uitgewerkt. Vervolgens wordt 

een werksessie gehouden met opnieuw de ambtelijke organisatie om te zien of het conceptkader 

praktisch werkbaar is voor de organisatie. Daarvoor worden de bestaande plannen (die bekend zijn 

bij de gemeente) getoetst aan het kader. De uitkomst daarvan (de rangschikking van de plannen) 

wordt besproken met de praktische kennis van de ambtenaren. Is de uitkomst logisch? Of worden 

plannen die als waardevol worden gezien nu opeens als onvoldoende beoordeeld? Op basis van 

deze realiteitscheck wordt het afwegingskader nogmaals aangepast. 

5. Terugkoppeling aan betrokkenen 

De laatste stap is om het definitieve kader nog eenmaal voor te leggen aan de partijen die 

betrokken zijn geweest bij de verdere uitwerken (Raad, externe partijen, ambtelijke organisatie). 
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Bijlage II: Deelnemers panelgesprekken 

Panelgesprek marktkenners (16 januari 2018) 

 MijnMakelaar 

 Makelaardij Zijl 

 Huize Bier Makelaars 

 Pegasus Vastgoed 

 Numan/Hof makelaars 

 Schonenburg Buitengewoon 

 Huizing Makelaardij 

 Makelaardij Zuidlaren 

 Plegt Vos Ontwikkeling 

 BPD 

 Nijhuis Bouw 

 WVG Ontwikkeling 

 PC Vastgoedontwikkeling 

 Geveke Bouw 

 Rabobank Assen en Noord-Drenthe 

 

Panelgesprek wonen en zorg (17 januari 2018) 

 Lentis 

 Pathuis & Partners 

 Zorggroep Drenthe - locatie Symphonie 

 Hoekstra Vastgoedbeheer 

 Woonborg 

 Gemeente Tynaarlo 

 Habion 

 Visio De Brink 

  



 

1730.106 | Woningmarktonderzoek  65 

Bijlage III: Verslag marktkennerspanel 

Datum: 16 januari 2018 

Gezinnen meer verhuisgeneigd dan jonge 1+2 persoonshuishoudens 

Hoewel de WoON2015 analyse laat zien dat vooral jonge 1+2 persoonshuishoudens verhuisgeneigd zijn, 

denken de makelaars dat in Tynaarlo gezinnen het meest verhuisgeneigd zijn; meer dan jonge 1+2 

persoonshuishoudens. Dat heeft te maken met het realtief dure woningaanbod. Voor jonge 1+2 

persoonshuishoudens is er relatief weinig (koop)woningaanbod, waardoor zij verhuizen naar een andere 

gemeente. Een deel komt in een latere fase (vaak als gezin en met meer financiele mogelijkheden) terug 

naar Tynaarlo. 

De mogelijkheden om wooncarriere te maken voor gezinnen zijn in de huidige woningmarkt wel kleiner 

geworden. Vaak hebben gezinnen snel hun woning verkocht, maar is het aanbod voor een vervolgstap 

beperkt. Daardoor wacht men met verkopen. Deze ontwikkeling speelde al langere tijd in Eelde, maar 

nu ook in Zuidlaren. 

Gezinnen: verhuizing naar grondgebonden woningen > wens 

Gezinnen blijken in werkelijkheid vaker naar een ruime grondgebonden koopwoning (2-onder-1 kap en 

vrijstaand) te verhuizen dan men in onderzoek als wens uit (relatief vaak een vraag voor huur). Deze 

feitelijke verhuisbeweging wordt mede ingegeven door het ruime koopwoningaanbod. Hierdoor is er 

veel te kiezen aan ruime grondgebonden woningen. De wens voor een huurwoning kunnen de 

marktpartijen niet goed plaatsen. Gezinnen zijn in deze gemeente sterk koopgeorienteerd.  

Starters en jonge doorstromers: weinig aanbod 

Starters en jonge 1+2 persoonshuishoudens zoeken doorgaans een goedkope grondgebonden 

koopwoning. Hun financiele mogelijkheden zijn niet heel ruim en zijn verder beperkt door de nieuwe 

hypotheekeisen (LTV = 100%). Hierdoor zijn er relatief weinig woningen waaruit zij kunnen kiezen in 

deze gemeente. De woningen zijn te duur of dienen grootschalig te worden opgeknapt. Een deel van 

deze groep (zeker de mensen die studeren of daar net mee klaar zijn) blijven voor enige jaren op een 

bovenwoning in Groningen wonen, voordat ze een woning willen / kunnen kopen in de gemeente 

Tynaarlo.  

Een derde van de recente woningverkopen betrof een woning tot €200.000. Deze woningen zien vooral 

gekocht door jonge 1+2 persoonshuishoudens. 

Ouderen: Vraag naar gelijkvloerse koopwoning 

Makelaars zien een sterke vraag naar gelijkvloers wonen. Dit komt door het beperkte aanbod. Hierdoor 

blijft de doorstroming uit waardoor ook weinig ruime grondgebonden woningen voor gezinnen 

beschikbaar komen. Ouderen die op zoek zijn  naar een gelijkvloerse woning hebben de volgende 

kwaliteitseisen: 

 Bij voorkeur nieuwbouw 

 Mogelijkheid tot zorg aan huis / nabijheid van zorg 

 Aanwezigheid kleine tuin (ongeveer 50 m²) 

 Grondgebonden (dus liefst geen appartement), bijvoorbeeld patiobungalow 

 Prijscategorie €200.000 tot ….(soms) heel duur. Maar wel €50.000 minder dan de prijs waarvoor 

men de huidige woning heeft verkocht / gaat verkopen (zodat men wat over houdt). 
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Een deel van de vitale ouderen (65-75 jaar) zoekt wel een appartement. Maar dan wenst men wel een 

ruim woonoppervlak (170 m² vindt men te klein), men komt immers vaak vanuit een ruime vrijstaande 

woning. Een dergelijk woonoppervlak is aanzienlijk groter dan een corporatie kan bieden. 

De oudere senioren (75+) nemen genoegen met iets minder woonoppervlak (120 m²). Ook voor deze 

groep geldt dat zij liever kopen dan huren. Deze groep is bereid om €250.000 te betalen voor een 

gelijkvloerse woningen (zie project Assen Oost). Ook in Vries en Zuidlaren zou vraag naar een dergelijk 

concept zijn. Datr geldt ook voor Eelde-Paterswolde, maar in deze kern ligt het gewenste 

kwaliteitsniveau hoger dan in Assen. Voorwaarde is dan om meer buitenruimte bij de woning te hebben. 

Vrije sector huur is voor 75-plussers doorgaans te duur. Wil dit voor hen interessant zijn, dan dient de 

huurprijs niet veel hoger dan de liberalisatiegrens te zijn (ongeveer €700). 

Vraag vrije sectorhuur: bellegers investeren in goedkope rijwoningen 

In beperkte mate zien marktpartijen dat lokale beleggers goedkope rijwoningen (< €250.000) opkopen 

en vervolgens opkanppen en in de vrije sectorhuur gaan verhuren. Het gaat zeker niet om grote 

aantallen, maar het beperkt wel de lokale starters in hun mogelijkheden om een goedkope woning te 

kopen. Het is een trend die vanuit de stad Groningen overwaaid en het meest in de noordelijke kernen 

van de gemeente Tynaarlo (Eelde-Paterswolde) te zien is. Het is een sterk conjuncturele vraag naar vrije 

sector huur. De rentestand is laag en de toetredingsmogelijkheden via de corporaties beperkt. Daardoor 

wordt vrije sector huur (beperkt) kansrijk. 

Op dit moment heeft men woningen in de vrije sector in ongeveer 1 tot 2 weken verhuurd. De huurprijs 

dient niet hoger te zijn dan ongeveer €1.200, anders gaat men toch kopen. 

Overloop vanuit de stad Groningen 

Makelaars zien dat door de oververhitte woningmarkt er een overloop ontstaat van gezinnen die vanuit 

de stad groningen op zoek gaan naar een woning in de omliggende kernen. In eerste instantie gaan deze 

gezinnen dan een woning zoeken in Ter Borch, gevolgd door Eelde-Paterswolde. Het gaat dan vaak om 

de gezinnen die van oudsher al enige binding met Eelde hebben (opgegroeid, familie, etc.). 

De locatie Groote Veen kent een langere doorlooptijd dan andere kernen. Kopers van een 

nieuwbouwwoning komen vooral uit Eelde en Groningen. De woningen zijn relatief hoog geprijsd 

(€360.000 v.o.n.) 

Meerstad is geen concurrent voor Tynaarlo. Mensen die in de een van de dorpen van de gemeente 

Tynaarlo willen wonen, kiezen bewust voor Groningen Zuid / Noord Drenthe, terwijl Meerstad veel 

meer is gericht op mensen die ten oosten van Groningen willen wonen. 

Fricties vraag en aanbod 

In een figuur worden de verwachte fricties (tekorten en overschotten op de woningmarkt in de 

gemeente Tynaarlo gepresenteerd.  

 

Huur 

Marktpartijen geven aan dat de vraag 

in de huursector zich met name richt 

op eengezinswoningen (meer dan op 

appartementen). Grondgebonden 

wonen is de referentie in deze 

gemeente. Het aanbod aan 

appartementen is heel beperkt. 
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Koop 

De vraag naar appartementen komt voor de koopsector juist te weinig uit de verf. Marktpartijen hebben 

het idee dat de vraag in werkelijkheid wat groter is (met name van senioren). Er zou volgens hen in de 

komende tien jaar ruimte zijn voor 100 tot 120 appartementen. Wel blijft deze vraag aanzienlijk kleiner 

dan de vraag naar grondgebonden woningen. 

Met name in Vries en Zuidlaren staan diverse bungalows te koop. Deze woningen verkopen zeer 

moeizaam doordat er vaak een grondige renovatie noodzakelijk is (€100.000) om de woning up-to-date 

te maken. Bovendien stellen senioren (die deze woningen vaak te koop aanbieden) de vraagprijs vaak te 

hoog (soms wel €50.000 boven reële vraagprijs). Meer nog dan deze vraagprijs is het gedoe rondom een 

grote verbouwing een groot bezwaar om een dergelijke woning te kopen. 

De vraag naar goedkope rijwoningen is beperkt (zeker ten opzichte van de ruime grondgebonden 

woningen). Maar dit is voor een belangrijk gedeelte een kwaliteitsvraagstuk. Op het moment dat er 

goedkope rijwoningen aangeboden worden tegen een goede kwaliteit (onderhoud, energetische 

kwaliteit, hedendaagse uitstraling, dus niet gedateerd), dan zal de vraag een stuk hoger komen te liggen. 

Door de Loan to value eisen is een opknapper een groot bezwaar voor starters. 

Conclusies per kern: Eelde-Paterswolde 

We zien dat nieuwbouw in deze kern vooral wordt betrokken door mensen uit de eigen kern. Vestigers 

van buiten (kern / gemeente) komen vooral in de bestaande voorraad terecht. Er is vooral vraag naar 

duurdere marktsegmenten, waarbij marktkenners zien dat de kwaliteitsvraag in Paterswolde nog iets 

hoger ligt dan in Eelde. 

Marktkenners zien daarnaast dat er ook iets meer doorstroming op de woningmarkt is in vergelijking 

met bijvoorbeeld Zuidlaren, doordat in Eelde-Paterswolde iets meer woningaanbod beschikbaar is. 

Conclusies per kern: Zuidlaren 

Marktkenners stellen dat de instroom in Zuidlaren vooral komt door jonge stellen met kinderen (in 

plaats van zonder). Daarnaast zijn marktkenners het niet helemaal eens dat vestigers in de kern relatief 

vaan in de vrije sector huur terecht komen. Het aanbod van dit woningtype is beperkt in Zuidlaren (in de 

nieuwbouw is het wel een segment dat op de lange termijn aanwezig zal blijven). 

In Zuidlaren wordt het woningaanbod voor starters gemist. Dat geldt ook voor het middensegment 

gericht op ouderen die gelijkvloers willen wonen. Deze groep wil wel graag in de buurt van het centrum 

wonen. De vraag is of daar ruimte voor is in Zuidlaren (mogelijk bij de buslijn?). 

De verkoop van woningen gaat goed in het prijssegment tot €400.000. Daarboven staan woningen 

langer te koop. Boven de €600.000 staan woningen zeer lang te koop. 

Conclusies per kern: Vries 

Voor Vries zijn Eelde-Paterswolde en Zuidlaren kernen waarmee men concurreert. Andere concurrenten 

op de woningmarkt zijn Assen, Gemeente Noordenveld, Roden en Peize. Vestigers komen relatief vaak 

in een sociale huurwoning terecht of juist een vrijstaande woning. Mogelijk doordat er meer 

ontspanning op de woningmarkt is dan in de duurdere kernen Eelde-Paterswolde en Zuidlaren. 

Het woningaanbod in Vries is wat goedkoper dan in Eelde-Paterswolde en Zuidlaren. Er zijn wel 

mogelijkheden om duurdere woningen met meer kwaliteit aan de voorraad toe te voegen, maar die 

markt is beperkt. Vries moet zich dan richten op gezinnen met kinderen die vanwege het hoge 

prijsniveau geen woning in Eelde-Paterswolde kunnen vinden. Toch moet je in Vries een iets lagere prijs 

hanteren dan in de andere twee kernen, wil je voldoende vraag opwekken (vooral mikken op segment < 

€250.000). Bovendien is het aanbod in de bestaande voorraad een grote concurrent (vanwege de lage 

prijs) voor nieuwbouw in Vries. 
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Vries is en blijft wat minder aantrekkelijk dan de andere twee kernen, mede vanwege het beperktere 

voorzieningenniveau. Ontwikkelaars die de keuze hebben, zullen eerder investeren in Eelde-

Paterswolde of Zuidlaren dan in Vries. Voor senioren uit Zeijen is Vries wel een aantrekkelijk plek om 

naar toe te verhuizen. 

De nieuwbouwlocatie Vledder wordt door marktkenners als een goede locatie gezien. Ondanks dat de 

locatie relatief veraf ligt, is de ligging aan de dorpsrand wel zeer aantrekkelijk. 

Funda-woningen 

Er worden meerdere woningen getoond die al lange tijd te koop staan in de gemeente (6 maanden of 

langer). Volgens de marktkenners zijn er vaak specifieke zaken waardoor een woning lang te koop staat, 

zoals een rare kavel of het uitzicht op een naastgelegen garage. Bij veel van deze woningen wordt wel 

aangegeven dat de woning gedateerd is en te hoog geprijsd. 

Leefstijlen 

Er worden meerdere leefstijlen getoond die in meer of mindere mate voorkomen in de gemeente 

Tynaarlo. Aan de makelaars wordt gevraagd wat de kenmerken van de leefstijlen zijn en op welke 

kernen / locaties zij zich met name in de gemeente Tynaarlo op richten. 

 Moderne forenzen: Grootte van de kavel is minder belangrijk, maar uitzicht is dan wel belangrijk. 

Deze leefstijl komt vooral voor in Ter Borch en in mindere mate in Paterswolde (niet in Eelde). 

 Carrièregerichte Dinky: Deze leefstijl heeft te weinig inkomen voor Ter Borch, maar ook weer teveel 

voor de bestaande kern Eelde-Paterswolde. Deze doelgroep trekt vooral naar de stad Groningen 

(zuidkant) en komt in een latere gezinsfase (als men een gezin vormt) terug naar deze gemeente. 

 Functionele familiemensen: Leefstijl komt voor in Eelde-Paterswolde en Zuidlaren. De wens voor 

een duurzame woning herkennen makelaars nog slechts in beperkte mate. Misschien wel op de 

lange termijn. Daarnaast wenst deze leefstijl een herkenbare / meer traditionele architectuur. Zeer 

moderne architectuur spreekt hen niet aan. 

 Rustiek gezinsleven: Leefstijl is terug te vinden in alle grote kernen van de gemeente, maar ook de 

kleinere kernen (zoals Midlaren, Noordlaren en Glimmen). Zeer herkenbare leefstijl voor de 

gemeente Tynaarlo. 

 Veilig en vertrouwd samenleven: Leefstijl is vooral terug te vinden in Zuidlaren en in mindere mate 

de andere grotere kernen van de gemeente. 

 

De marktkenners missen een of meerdere leefstijlen van senioren. Het gaat dan om: 

 Vitale 50-plussers: Bij deze leefstijl zijn de kinderen al het huis uit. Zij hebben behoefte aan 

veiligheid en voorzieningen. 

 Senioren met een zorgvraag: Deze doelgroep valt in twee subcategorieën uiteen: 

o Dorpsgebonden (hebben de vriendenkring grotendeels in het eigen dorp of nabijgelegen 

dorpen). Deze leefstijl komt vooral voor in Vries. 

o Modern: zijn vooral op zoek naar een mooie plek om te wonen. Nabijheid van vrienden / 

familie is dan minder belangrijk. Deze leefstijl komt vooral voor in Eelde-Paterswolde en 

Zuidlaren. 

Een deel van deze senioren heeft een wens om een CPO project met gelijkgestemden te starten 

(knarrenhof, etc.) 

Rondvraag 

 Meer aandacht in de nieuwbouwproductie voor goedkope woningen voor starters (onderkant van 

de markt) en senioren. 
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 Specifieke aandacht voor de mogelijkheden van starters in Zuidlaren. Dat kan via nieuwbouw, maar 

het creeren van meer doorstroming is ook een optie. 

 Niet per se vasthouden aan mantra: 1/3-1/3-1/3 

 Het woningaabod in Eelde tussen €250.000 en €300.000 is zeer beperkt. Aanbod moet aangevuld 

worden. 
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Bijlage IV: verslag woonzorgpanel 

Datum: 17 januari 2018 

Huidig intramuraal woonzorgaanbod 

 Verzorgingshuis Symphonie (Eelde) is een voormalig verzorgingshuis en kent nu 97 verpleeg- 

huisplaatsen. Deze worden vooral bewoond door mensen uit Eelde, maar kent ook bewoners die uit 

de bredere regio afkomstig zijn. De regionale aantrekkingskracht is mede ontstaan door de forse 

afbouw van verpleeghuisplaatsen in Groningen. Rondom het gebouw staan drie 

appartementencomplexen van SEW (in totaal 75 appartementen) die in verbinding staan met het 

woonzorgcentrum. 

 Lentis beschikt in Zuidlaren (Zonneheuvel) over 25 plaatsen gericht op mensen die een zare 

psychogeriatrische zorgvraag hebben. 

 Mozaiek in een woonzorgcentrum (Zorggroep Drenthe) in Zuidlaren, waar o.a. 30 plaatsen voor 

verpleeghuiszorg aanwezig zijn (gericht op PG-zorg).  

 De Kornoeljehof in Vries (Interzorg) beschikt over ongeveer 30 verpleeghuisplaats (PG). 

Huidig aanbod verzorgd wonen 

 In Zuidlaren staat appartementencomplex Nieuw Laarhof van Habion. Het betreft zelfstandige 

appartementen met diverse diensten in de nabijheid (activiteitencommissie, bibliotheek, 

ontmoetinsgruimte) 

 Bij het Mozaiek woonzorgcentrum zijn ook zelfstandig appartementen aanwezig (deels vrije sector 

huur, deels sociale huur). 

 Kornoeljehof in Vries beschikt over zelfstandige appartementen (verzorgd wonen), al zijn deze 

appartementen wel verouderd (en daardoor minder populair). 

Behoefte verzorgd wonen 

De zorgpartijen herkennen de vraag naar 100 woningen ‘verzorgd wonen’ (basis-scenario). Maar deze 

behoefte gaat uit van de afgegeven zorgindicaties. De zorgpartijen verwachten dat de vraag hoger 

uitvalt door de behoefte van mensen met een lichte zorgvraag die extra comfort zoeken, bijvoorbeeld 

omdat zij niet terug kunnen vallen op mantelzorg. De vraag naar ‘verzorgd wonen’ uit zich zowel in de 

huur als koop: 

 Huur: Messchenstaete in Assen spreekt veel ouderen aan, maar prijsniveau is voor gemeente 

Tynaarlo te hoog (€1.000). Een huurprijs van €700 sluit beter aan. 

 Koop: men zoekt een appartement van 80 a 90 m² voor een prijs van ongeveer €200.000  

 De zorgpartijen constateren dat een deel van de mensen met een zware zorgindicatie nu thuis 

blijven wonen. Eigenlijk hebben zij behoefte aan een woonvorm met enige beschutting en met een 

woonoppervlak van ongeveer 70 m². Het aanbod is echter in sommige gevallen gedateerd. 

Daarnaast zou de informatievoorziening over de woonzorgmogelijkheden verbeterd kunnen 

worden, zodat mensen met een zorgvraag beter weten wat er mogelijk / nodig is. 

De kern Eelde trekt over het algemeen een hoger segment zorgvoorziening aan. Er is daarnaast ook 

vraag naar woonzorgvormen in de sociale huur. Het blijkt tot dusver echter lastig te realiseren, gelet op 

de hoge ontwikkelkosten.  

Met name voor de laagste inkomens is het belangrijk dat er een alternatief wordt geboden voor het 

verzorgingshuis. Deze woonvorm functioneerde altijd goed: betaalbaar en veel sociaal contact. Het is 

daarom belangrijk dat een alternatief aandacht heeft voor het voorkomen van vereenzaming. 
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Doelgroep GGZ 

Op de locatie Dennenoord (Zuidlaren) beschikt Lentis vooral voor verpleeghuisplaatsen voor GGZ-C 

cliënten. Deze doelgroep gaat niet of nauwelijks extramuraliseren. Op het moment dat deze mensen 

uitbehandeld zijn, willen zij het liefst in de buurt van een zorgsteunpunt gaan wonen (bijvoorbeeld 

Zuidlaren. Het probleem is dat er niet of nauwelijks aanbod is van woningen waar deze doelgroep 

behoefte aan heeft; kleine goedkope wooneenheden. Bovendien is het zeer lastig om dergelijke 

woonvormen in exploitatie te nemen. Het is gewoonweg te duur. Er is een brede doelgroep aan 

kwetsbare inwoners (spoedzoekers) die behoefte hebben aan een dergelijke woonvorm: kwetsbare 

jongeren, AMV-ers en GGZ-cliënten.  

Het is belangrijk om deze kwetsbare doelgroepen niet teveel te clusteren (werkt stigmatiserend en tot 

cumulatie van problemen). Spreiding van woonruimte voor deze doelgroepen over de drie hoofdkernen 

zou daarom maatschappelijk gezien het meest wenselijk zijn, maar maakt exploitatie nog duurder. 

Woningcorporaties en zorgaanbieders stellen zich de vraag of dergelijk kleine, goedkope woonruimte in 

de nabijheid van een zorgpunt wel te realiseren is in de gemeente Tynaarlo. Hun verwachting is dat 

gelet op de woningvoorraad deze opgave toch vooral in de steden ingevuld moet worden (o.a. 

Groningen). 

Doelgroep verstandelijke beperking 

De vraag naar zware zorg voor VG cliënten neemt af, terwijl de vraag naar lichte zorg (met name LVB) 

toeneemt. De vraag naar specialistische zorg neemt af (in plaats van meer generieke VG-zorg). De vraag 

naar zelfstandige woonvormen neemt toe, maar daarbij is wel enige clustering van woningen belangrijk.  

Onder de doelgroep VG vallen ook mensen met een Wajong-uitkering. Deze groep wenst een kleine , 

maar vooral een zeer goedkope woonruimte (< €414). 

Deze goedkope woningen zitten vaak geclusterd. Daardoor komen diverse kwetsbare doelgroepen (GGZ, 

spoedzoekers, VG, mensen met een laag inkomen) bij elkaar te wonen. Dit kan mogelijk tot problemen 

leiden. 

Meer overlastsituaties reguliere woonwijken 

Woonborg constateert dat er steeds meer overlastsituaties  ontstaan als gevolg van het langer 

zelfstandig wonen. Dat komt deels omdat niet altijd bij plaatsing bekend is dat de bewoner een 

zorgbehoevend is (wel als hij/zij wordt aangemeld door een zorginstantie, niet als hij/zij zelf zich 

aanmeldt voor een woning van de corporatie). Dit leidt tot klachten bij omwonenden. Hierdoor neemt 

de acceptatiegraad voor huisvesting van mensen met een zorgvraag in reguliere woonwijken verder af. 

Rondvraag 

 Kansen voor mehrgenerationwohnen 

 Buiten de indicaties kijken: niet alle zorgdoelgroepen zijn uit de formele cijfers op te maken 
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Bijlage V: Begrippenlijst 

Aangepaste woningen  Woningen die zijn aangepast voor mensen met een lichamelijke beperking, door 

bijvoorbeeld een hellingbaan voor de voordeur, verbrede deuren, geen drempels, speciale 

voorzieningen in de badkamer. 

Aftoppingsgrens De aftoppingsgrens is de huurprijs waarboven in principe geen subsidie kan worden 

verstrekt en is afhankelijk van het type huishoudens (één- of meerpersoonshuishouden). 

Enkel specifieke doelgroepen hebben boven deze grens nog recht op huurtoeslag (bijv. bij 

seniorenwoningen of mensen met een verstandelijke beperking). 

BBSH Het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH) regelt de uitvoering van de woningwet ten 

aanzien van de toelating van woningcorporaties, de taken en het toezien van deze 

instellingen. Volgens het besluit dienen hun werkzaamheden op het terrein van de 

volkshuisvesting te liggen.  

Beschermd wonen Beschermde woonvormen bieden zwaardere vormen van zorg in een zo gewoon mogelijke 

omgeving. Deze woonvorm bevindt zich in de directe nabijheid van een steunpunt met 24-

uurs-aanwezige zorg in verband met de mogelijkheid van 24-uursbegeleiding en toezicht. 

Naast privé-ruimten zijn in deze woonvorm ook gemeenschappelijke ruimten en 

zorgruimten aanwezig. Voor beschermd wonen zijn ruimere woningen nodig in groepen 

geschakeld. Per persoon is ongeveer 60 m2 inclusief algemene ruimte nodig. Dit komt 

overeen met een halve eengezinswoning.  

Brengdiensten Brengdiensten moeten door de brengende organisaties efficiënt worden aangeboden, 

waarbij een goede toegankelijkheid van de woning een voorwaarde is. 

Collectief particulier 

opdrachtgeverschap 

Particulieren verwerven in groepsverband een bouwkavel met woonbestemming. Hiervoor 

organiseren zij zich meestal in een vroeg stadium in een stichting of vereniging zonder 

winstoogmerk, die als opdrachtgever naar architect en aannemer van het project optreedt. 

Uiteindelijk worden de woningen in groepsverband gerealiseerd.  

Dure scheefheid Dit betreft huishoudens behorende tot de aandachtsgroep, gehuisvest in een huurwoning 

boven de aftoppingsgrens (€ 640,14, prijspeil 2018).  

Doelgroep van beleid Huishoudens die niet of onvoldoende zelfstandig in goede en betaalbare huisvesting 

kunnen voorzien. Hiervoor geldt een inkomensgrens van € 36.798 (belastbaar inkomen, 

prijspeil 2018). Minimaal 90% van het vrijkomend aanbod in de sociale sector moet aan 

huishoudens tot deze inkomensgrens worden verhuurd. 

Doorstromer Woningzoekende die bij verhuizing een woning achterlaat. 

Eigen behoefte Woningbehoefte voor de opvang van de vraag die vanuit de huidige bevolking ontstaat. 

Eengezinswoning 

(definitie WoON) 

Ook wel grondgebonden woning, de typen lopen uiteen van een tussenwoning en 

hoekwoning tot twee onder een kap, villa en landhuis.  

Extramuralisering De maatschappelijke tendens om wonen in zorginstellingen (intramuraal) zoveel mogelijk 

te vervangen door wonen in zelfstandige woningen, waarin zorg wordt verleend.  

Goedkope scheefheid Huishoudens met een belastbaar inkomen tot € 36.798, maar wel gehuisvest in een 
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huurwoning tot € 710,68 (prijspeil 2018). 

Huurtoeslag  Bijdrage van de rijksoverheid in de huur voor mensen die in een huurwoning wonen en die 

in verhouding tot hun inkomen te veel huur betalen; uitbetaald door de belastingdienst.  

Intramuraal wonen Het traditionele verzorgings- en verpleeghuis waar wonen en zorg niet gescheiden zijn en 

waar zorg, toezicht, welzijn, dienstverlening, maar ook behandeling en (intensieve) 

verpleging in een integraal pakket worden aangeboden samen met verblijf. 

Intramurale 

voorzieningen 

Letterlijk ‘binnen de muren’; (woon)instellingen die dag- en nachtzorg, hulpverlening en 

begeleiding bieden; instellingen in de gehandicaptenzorg, ziekenhuiszorg, verpleeghuiszorg 

en geestelijke gezondheidszorg; bieden 24-uurszorg aan mensen die intensieve zorg en 

begeleiding nodig hebben.  

Kernvoorraad De kernvoorraad betreft de voorraad huurwoningen van de woningcorporaties met een 

zodanige huurprijs dat deze woningen geschikt zijn voor de primaire doelgroep. Het betreft 

alle huurwoning in de sociale sector tot de 2
e
 aftoppingsgrens in het kader van de 

huurtoeslag van € 640,14 (prijspeil 1 januari 2018). 

Kleinschalig 

beschermd wonen 

Wonen, welzijn en zorg zijn sterk met elkaar verweven. Zorg en toezicht zijn 24 uur per dag 

aanwezig. Begeleiding en huisvesting van cliënten is groepsgewijs georganiseerd. De 

zorgverlening is meestal volledig inpandig beschikbaar. 

Levensloopbestendig Woningen die in hun ontwerp bij realisatie dan wel in een later stadium zonder trappen van 

buiten af bereikbaar zijn en waarbij de zogenaamde ‘primaire ruimten’(keuken, sanitair, 

woonkamer en minimaal één slaapkamer) zich op dezelfde woonlaag bevinden. Drempels 

in de woningen zijn laag of ontbreken. 

Meergezinswoning Ook wel aangeduid als gestapelde woning. Een deel van een gebouw met meerdere 

woningen, zoals een flatwoning, appartement, galerijflat, etagewoning, boven- en 

benedenwoning, portiekwoning of maisonnette.  

Nultredenwoning Woningen die zonder trappen van buiten af bereikbaar zijn en waarbij de zogenaamde 

‘primaire ruimten’(keuken, sanitair, woonkamer en minimaal één slaapkamer) zich op 

dezelfde woonlaag bevinden. Drempels in de woningen zijn laag of ontbreken. 

Passend toewijzen Woningcorporaties dienen jaarlijks minimaal 95% van de huishoudens met recht op 

huurtoeslag die een woning krijgen toegewezen, een huurwoning tot de aftoppingsgrens 

toe te wijzen. 

Plancapaciteit Bekende locaties voor woningbouw en het aantal woningen dat naar verwachting daar 

gebouwd kan worden, ongeacht de procedurele status. Plancapaciteit leidt niet altijd tot 

realisatie. 

Seniorenwoningen Woningen die specifiek bedoeld zijn voor senioren. Vergelijk: nultredenwoning. 

Starter Huishouden dat voor verhuizing niet zelfstandig woonde en daarna hoofdbewoner van een 

woning is.  

Verzorgd wonen Bij verzorgd wonen is zorg 24 uur per dag op afroep beschikbaar. Nodig zijn: geschikte / 

aangepaste woningen, dienstverlening, een zorgunit in de omgeving of binnen het complex 

(zorgverleners moeten immers voortdurend paraat zijn). Het wonen kan individueel of 
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samen zijn. 

WMO Wet Maatschappelijke Ondersteuning; regelt een samenhangend aanbod van zorg- en 

welzijnsvoorzieningen die gemeente verstrekken aan mensen die zorg nodig hebben, 

bijvoorbeeld huishoudelijke verzorging, woningaanpassingen of vervoer naar 

dagactiviteiten; gericht op het bevorderen van maatschappelijke participatie en civil 

society; de wet vervangt de wet voorzieningen gehandicapten (wvg), de welzijnswet en 

delen van de AWBZ; ingevoerd op 01-01-2007.  

Woonservicegebieden 

of woonservicezones  

Een woonservicezone is een (deel van een) wijk of dorp waarin optimale condities zijn 

geschapen voor wonen met zorg en welzijn. Woonservicezones zijn een middel om zorg en 

diensten weer meer in de wijk te brengen, waardoor mensen langer zelfstandig kunnen 

blijven wonen. 

Woonzorgcomplex Cluster van zelfstandige zorgwoningen waar zorg thuis geleverd kan worden. Vaak voorzien 

van multifunctionele ruimten voor dagbesteding en recreatie. Welzijn en dienstverlening 

behoren tot het servicepakket van het complex. Veilige en beschutte bouwvorm met soms 

een bewaakte entree. 

Zorgwoning Woningen waar intensieve zorgverlening mogelijk is. Deze woningen zijn minimaal 

rolstoeltoegankelijk en -doorgankelijk. Het sanitair maakt zelfstandig rolstoelgebruik mo-

gelijk. In de slaapkamer en badkamer kan zo nodig gebruik worden gemaakt van tilliften. De 

woningen zijn doorgaans voorzien van alarmering en Domotica. 
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1. AANLEIDING  
 

Binnen de veranderende samenleving, waarin mensen steeds langer (worden geacht) zelfstandig te 

wonen ontstaan, naar verwachting, ook andere wensen in wonen en zorg. Huis te Zeijen neemt het 

initiatief om in te spelen op deze nieuwe wensen en komt met een nieuw initiatief tot wonen en zorg, in 

combinatie met toerisme, binnen een kleine gemeenschap.  

  

Achtergronden  

Twee initiatiefnemers, Marja Takens en Bert Pathuis, hebben drie jaar geleden hun plannen voor Huis 

te Zeijen geïntroduceerd in het dorp Zeijen, provincie Drenthe. Met deze plannen willen zij vorm geven 

aan een nieuw initiatief op het gebied van wonen en zorg. De plannen zijn erop gericht een nieuwe vorm 

van wonen met naar behoefte ondersteuning aan te bieden aan de oudere bevolking in Zeijen en 

omgeving. Hiervoor wordt samengewerkt met Beter Thuis Wonen Thuiszorg en is Huis te Zeijen B.V. 

opgericht. 

Huis te Zeijen B.V. heeft het voornemen een innovatief woonzorgconcept in de nabijheid van het dorp 

Zeijen te realiseren. De reeds bebouwde locatie ligt op circa 250 m van de bebouwde kom. Het 

voornemen behelst een groene omgeving te creëren waar zelfstandig kan worden gewoond in 16 

levensloopbestendige wooneenheden waarbij een beroep op zorg en/of service kan worden gedaan 

wanneer nodig. 

De bestaande boerderij Huis te Zeijen wordt getransformeerd tot een ontmoetingsplek waar 

gezamenlijk gekookt en gegeten kan worden. Het zorgsteunpunt biedt zorg in combinatie met 

dagbesteding. Tenslotte is de blik ook naar buiten gericht met kleinschalige horeca en logies al dan niet 

in combinatie met ziekenhuisverplaatste zorg/revalidatie en respijtzorg (maximaal acht kamers). Het 

hele plan is duurzaam en energieneutraal uitgewerkt. 

In oktober 2014 is het concept gepresenteerd aan inwoners van Zeijen, omwoners en belangstellenden. 

Tijdens deze bijeenkomst bleek dat het concept aansloot op de behoefte aan de combinatie van contact 

met en zorg in de eigen, vertrouwde omgeving.  

Zowel de provincie Drenthe als de gemeente Tynaarlo hebben zich daarna over het plan gebogen en het 

goedgekeurd. De gemeente en de provincie erkennen Huis te Zeijen als een woonzorginitiatief dat uniek 

is in zijn soort in Drenthe. Het unieke karakter komt voort uit het voornemen om een zelfstandige 

woonfunctie te creëren in een groene omgeving buiten de bebouwde kom, waarbij een sterke koppeling 

aanwezig is met een zorg- en servicefunctie in combinatie met toerisme.  

Aanleiding behoefteonderzoek 

Tijdens de bestemmingsplanprocedure was er sprake van één zienswijze. Deze zienswijze heeft geen 

invloed gehad op de besluitvorming van de gemeenteraad; het plan is unaniem vastgesteld. Hierop is 

vervolgens door belanghebbende beroep aangetekend bij de Raad van State. 
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Deze heeft geoordeeld dat aannemelijk is gemaakt dat de beoogde ontwikkeling betrekking heeft op 

een bijzonder woonmilieu, maar dat niet voldoende is onderbouwd dat er een actuele regionale 

behoefte bestaat aan het beoogde woonzorgconcept. Het is niet duidelijk, of en in welke mate het 

bestaande aanbod in de regio reeds in de behoefte aan dit type woonzorgconcept kan voorzien.  

Met het voorliggende behoefteonderzoek is onderzocht wat de huidige ontwikkelingen zijn in de 

samenleving die zouden kunnen leiden tot een verandering in woon- en zorg wensen van ouderen in de 

samenleving. Daarnaast is literatuur verzameld uit verschillende onderzoeken die laten zien welke 

woon-zorg wensen en behoeften ouderen in de huidige tijd hebben. Ten slotte is er een inventarisatie 

van de huidige woon-zorg initiatieven opgenomen, met een analyse van de factoren waarop Huis te 

Zeijen een uniek concept naar voren brengt. Dit onderzoek kan daarmee ondersteuning bieden aan het 

ontwikkelen van nieuwe woonzorg concepten, zoals Huis te Zeijen. 
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2. DOELSTELLING  
 

Binnen dit rapport zal, op basis van literatuuronderzoek, inzicht worden gegeven in de ontwikkelingen 

in woon- en zorgwensen en behoeften van ouderen in Nederland. Daarnaast wordt onderbouwd of en 

in welke mate het woonzorgconcept Huis te Zeijen in de behoefte van deze doelgroep kan voorzien. Het 

gaat hierbij om de behoefte aan grondgebonden zorgwoningen in het buitengebied waarbij 

zelfstandigheid blijft behouden en er een zorgvraag aanwezig is. 

Subdoelen  

De subdoelen van het onderzoek bestaan uit het verkennen: 

 welke ontwikkelingen zowel demografisch, sociaal als beleidsmatig in de samenleving bijdragen 

aan veranderende woon-zorgwensen;  

 of en welke (regionale) behoefte er is aan nieuwe woon-zorgvormen en woon-zorgvoorzieningen; 

 welk aanbod er is en in welke behoefte deze woonzorgvoorzieningen voorzien. 

 

Inzicht in deze ontwikkelingen en behoeftes moet bijdragen aan een zorgvuldige afweging voor de 

ontwikkeling van Huis te Zeijen, als vernieuwende woon-zorgvorm in het buitengebied van de gemeente 

Tynaarlo. Het onderzoek kan Huis te Zeijen aangrijpingspunten geven voor de onderbouwing van het 

woonzorgconcept dat zij ontwikkelen. 

 

3. METHODE  
 

In dit rapport wordt aan de hand van literatuuronderzoek inzicht gegeven in resultaten van eerdere 

onderzoeken naar de maatschappelijke ontwikkelingen, zoals vergrijzing en langer zelfstandig wonen. 

Daarnaast zal aan de hand van literatuuronderzoek inzicht worden gegeven in bestaande onderzoeken 

naar woonwensen, woon-zorgwensen en de behoefte aan nieuwe woon-zorgvormen. Daarmee wordt 

inzicht gegeven in de maatschappelijke ontwikkelingen van: 

 vraag en aanbod op het gebied van wonen en zorg; 

 nieuwe woon-zorgconcepten en de effecten hiervan op het bestaande aanbod in de regio; 

 wonen en zorg, woonwensen van senioren met een zorgvraag; 

 de financiële bereidheid van de doelgroep. 
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4. ONTWIKKELINGEN IN DE SAMENLEVING  
 

Nederland is de laatste decennia onderhevig aan verschillende bevolkingstrends die invloed hebben op 

de samenstelling van de bevolking en daardoor de inrichting van de samenleving (CBS, 2017a). In dit 

hoofdstuk zullen we uiteenzetten welke bevolkingstrends en ontwikkelingen in de samenleving van 

invloed kunnen zijn op het ontwikkelen van nieuwe woon-zorg initiatieven, zoals Huis te Zeijen.  Waar 

mogelijk zullen we de ontwikkelingen specifiek duiden voor de gemeente Tynaarlo (waarbinnen Zeijen 

ligt) en de direct omliggende gemeenten Assen en Noordenveld.  

 

4.1 Vergrijzing 

De afgelopen jaren is Nederland in een snel tempo aan het vergrijzen (Kooiman en Boerdam, 2016). In 

2017 is het aantal 65+’ers in Nederland opgelopen tot 3,1 miljoen 65-plussers, waarvan 0,7 miljoen 80-

plussers (CBS, 2017b). Dit aantal zal de komende jaren snel stijgen. In 2040 leven er 4,7 miljoen 65-

plussers in Nederland (26% van de totale bevolking), waaronder 2 miljoen 80-plussers (CBS, 2017c). De 

komende jaren zal vooral het aandeel 65- tot 79-jarigen op de totale bevolking sterk stijgen. Vanaf 2025 

neemt ook de groep 80-plussers sterk toe (de dubbele vergrijzing). In 2040, wanneer het aantal 65-

plussers een hoogtepunt bereikt, is naar schatting een derde ouder dan 80 jaar.  

Regionaal gezien is de regio met het grootste aandeel 65-plussers Zeeuws-Vlaanderen, met ruim 24 

procent. Ook in andere regio’s aan de randen van het land is de bevolking relatief sterk vergrijsd: in grote 

delen van Groningen, Drenthe, de Achterhoek, Limburg en Zeeland is meer dan 21 procent van de 

bevolking 65 jaar of ouder (CBS, 2016). Deze regionale spreiding is door de jaren heen wel veranderd; 

zo is de regio Den Haag in de afgelopen jaren minder vergrijsd geraakt (Kooiman en Boerdam, 2016).  

Naast dat er meer 65+’ers leven, trekken ook meer jongeren weg uit de regio’s waar veel vergrijzing 

plaatsvindt (CBS, 2016). In het algemeen is het zo dat wanneer jongeren wegtrekken uit een regio, ze 

ook hun kinderen elders krijgen en opvoeden. Ook dit beeld is terug te zien in de cijfers; in veel 

grensregio’s, waaronder de provincies Drenthe en Groningen is het aantal geboorten sinds 1995 met 

meer dan 20 procent afgenomen, terwijl het in grote delen van de Randstad is toegenomen. In Noord-

Drenthe, Zuidoost-Drenthe en Delfzijl en omgeving was het geboortecijfer met minder dan acht baby’s 

per duizend inwoners het laagst (CBS, 2016). 
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Vergrijzing Drenthe en specifieke gebied Tynaarlo 

Wanneer we inzoomen op Drenthe en specifiek omgeving Tynaarlo, waar Zeijen in ligt, zien we tussen 

nu en 2040 een aantal verschuivingen in de bevolkingssamenstelling, mede ingegeven door de 

toegenomen grijze druk. Figuur 5.1 laat de grijze druk zien in de regio Drenthe, die over de meest recente 

jaren al een procentpunt is toegenomen. Hieruit blijkt duidelijk dat de leeftijdsgroepen boven 65 jaar 

relatief zullen groeien ten opzichte van de groepen onder de 65 jaar. 

  Figuur 4.1. Grijze druk 

 

                                    Bron: CBS, 2017 

De meeste recente prognoses van het CBS (2017d) laten zien dat in de provincie Drenthe de 

leeftijdsgroepen 0-24 jaar en 24-64 jaar in de toekomst zullen dalen, terwijl de leeftijdsgroepen boven 

de 65 jaar zullen groeien (figuur 4.2).  

  Figuur 4.2. Prognose bevolking Drenthe 

                     

                  Bron: CBS, 2017 

Nederland Drenthe (PV) Assen Noordenveld Tynaarlo

2015 29,9 37,2 30,9 46,1 42,9

2016 30,6 38,4 31,8 47,6 43,7

2017 31,3 39,2 32,6 46,9 44
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De prognose van Drenthe laat eenzelfde beeld zien als die van de gemeenten Assen, Noordenveld, 

Tynaarlo, alhoewel de absolute aantallen natuurlijk verschillen. Het aandeel 65 plussers in Drenthe stijgt 

daarmee gemiddeld van 21% naar 32% (provincie Drenthe, 2015). In Tynaarlo ligt dit aandeel in 2017 op 

23% en dus hoger dan het gemiddelde in Drenthe (CBS, 2017a). In absolute aantallen zal in de 

gemeenten Tynaarlo, Assen en Noordenveld de groep ouderen van 65 jaar en ouder toenemen met 

11.990 mensen (figuur 4.3). Dit terwijl de totale bevolking in aantallen daalt (Provincie Drenthe, 2015). 

      Figuur 4.3. Prognose aantal ouderen van 65 jaar en ouder 

 

                   Bron: CBS, 2017 

Deze verandering in de bevolkingssamenstelling heeft ook tot gevolg dat het aantal alleenstaande 

huishoudens stijgt. In onderstaande tabel (tabel 4.1) is duidelijk te zien dat onder ouderen van 65-74 

jaar deze alleenstaande huishoudens toenemen, maar de stijging vindt met name plaats in de 

leeftijdscategorie 75+ (Provincie Drenthe, 2015). 

Tabel 4.1. Alleenstaande huishoudens naar leeftijd 

 Drenthe Regio 

Noord Zuidoost Zuidwest 

15-29 jaar 2015 7.290 2.530 2.840 1.920 

 2025 6.600 2.620 2.370 1.610 

 2040 5.500 2.420 1.760 1.320 

30-64 jaar 2015 30.620 12.260 10.430 7.930 

 2025 32.340 13.370 10.730 8.230 

 2040 27.790 11.940 8.570 7.280 

65-74 jaar 2015 11.440 4.540 3.940 2.970 

 2025 13.870 5.640 4.730 3.500 

 2040 15.660 6.720 5.030 3.910 
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75+ jaar 2015 17.650 6.850 6.150 4.660 

 2025 24.070 9.500 8.230 6.350 

 2040 33.880 13.840 11.130 8.910 

                    Bron: Provincie Drenthe, 2015 

4.2 Levensverwachting 

Naast dat het aantal en aandeel ouderen groeit, verwacht het CBS dat ook de levensverwachting in de 

toekomst verder zal toenemen. Dit geldt voor zowel mannen als vrouwen. In 2060 zal de 

levensverwachting voor mannen 87 jaar zijn en voor vrouwen 89,9 jaar bij de geboorte (van Duin & 

Stoeldraijer, 2014). 

Figuur 4.4 Trend in levensverwachting in Nederland voor vrouwen en mannen 

  

              Bron: CBS, 2017 

Dit wordt vooral toegekend aan eerdere diagnose en betere zorg voor en behandeling van ziektes 

(Bruggink, 2012). Dit betekent dat het aandeel ouderen niet alleen groter wordt, maar dat deze ouderen 

ook steeds ouder worden. Dit zien we terug in de levensverwachting vanaf 65 jaar, welke een 

vergelijkbaar patroon vertoont met de levensverwachting bij geboorte. Voor de vrouwen is de 

levensverwachting vanaf 65 jaar 21.4 jaar en voor de mannen 18.6 jaar. De stijging in levensverwachting 

is voor bijna driekwart het gevolg van de stijging in ‘levensverwachting vanaf 65 jaar’ (van Duin & 

Stoeldraijer, 2014). 

Daarnaast is er veel discussie in de wetenschap of we ook gezonder oud worden of niet, dus of in de 

jaren na 65 jaar mensen ook minder chronisch ziek zijn. Deze vraag heeft impact op de vitaliteit van de 

ouderen en houdt dus relatie met de pensioenleeftijd, maar ook het zelfstandig wonen van ouderen. De 

laatste prognoses laten zien dat zowel de gezonde als de ongezonde levensverwachting stijgen (Fontijn 

en Deeg, 2016). Voor zowel mannen als vrouwen is er een toename in het ‘aantal jaren in goede 

gezondheid’. Ook voor alle opleidingsniveaus is er deze stijging en zijn er geen duidelijke verschillen 

tussen de opleidingsniveaus (Bruggink, 2010).  

 

Levensverwachting in Drenthe 

In het noordoosten van Nederland zijn er relatief meer gemeenten met een hogere levensverwachting 

vanaf 65 jaar (RIVM, 2015). De gemiddelde levensverwachting bij 65 jaar in Drenthe is 19,9 jaar. Binnen 
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de gemeente Tynaarlo is de levensverwachting vanaf 65 20.2 jaar. In de gemeenten Assen en 

Noordenveld respectievelijk 20,1 en 21,2 jaar (RIVM, 2015) . De prognose van de provincie Drenthe 

(2015) laat zien dat de verschillen tot 2050 tussen mannen en vrouwen kleiner worden. De vrouwen 

leven vanaf de geboorte 5.1 jaar langer in 2050 ten opzichte van nu en mannen 5.5 jaar langer.  

In bovenstaande paragrafen is uiteengezet dat we nu en in de toekomst een grotere groep ouderen 

verwachten die langer leeft in zowel gezonde als ongezonde jaren.  In Drenthe leven gemiddeld meer 

ouderen dan in de rest van Nederland en ligt de levensverwachting vanaf 65 jaar in de gemeenten Assen, 

Noordenveld en Tynaarlo net boven het gemiddelde. Wat betekent dit voor de oudere van nu en de 

toekomst? 

4.3 Demografische ontwikkelingen en de groep ouderen 

We zetten hier kort de demografische ontwikkelingen af tegen de kenmerken van de groep ouderen in 

de samenleving,  nu en in de toekomst.  

1) Toenemende vitaliteit onder 65-plussers 

Doordat de levensverwachting in de afgelopen jaren is toegenomen, zien we ook ontwikkelingen in het 

‘ouder worden en zijn’ in de Nederlandse samenleving. Hoewel de verhouding tussen de vitale (gezonde) 

ouderen en niet-vitale ouderen min of meer gelijk blijft (Vunderink et al., 2012), wordt oud worden 

steeds minder gekoppeld aan een vaste leeftijd (van der Gaag & de Beer, 2017). Na de 

pensioengerechtigde leeftijd blijven steeds meer mensen ook actief in de samenleving. Dit betekent dat 

ouderen niet alleen meer actief plannen maken voor zichzelf, maar zich ook veel inzetten als 

bijvoorbeeld vrijwilliger (van der Gaag en de Beer, 2017).  

Andere kenmerken van de huidige en verwachte groep ouderen is dat zij, meer dan vorige generaties, 

gemiddeld beter opgeleid zijn, meer te besteden hebben en meer zelfredzaam zijn (van der Maat & van 

der Zwet, 2012). Het Planbureau voor de Leefomgeving (PBL) concludeerde in 2013 dat de huidige 

oudere verandert: ‘De huidige 55-64-jarige is meer individualistisch opgevoed, neemt meer risico’s en is 

niet bang om geld te besteden voor het eigen genot’ (van Dam et al., 2013). Dit wordt ook gereflecteerd 

in het onderscheid tussen de derde en de vierde levensfase, een onderscheid dat steeds vaker wordt 

gebruikt om verschillen tussen ouderen te duiden. In de derde levensfase bevinden zich ouderen in de 

leeftijd van 60-75 jaar, die in beleid steeds vaker wordt gezien als een verrijking voor de samenleving, 

omdat zij zich nog actief inzetten voor die samenleving, vitaal is en actief bezig is met eigen woon- en 

zorgwensen voor de toekomst. Ouderen boven de 75 jaar bevinden zich in de vierde levensfase, waarin 

de zorgvraag en de afhankelijkheid van anderen vaker toeneemt.  

 

2) Toenemend inkomen onder 65-plussers 

Het inkomen van mensen boven de 65 jaar is in de afgelopen jaren toegenomen (van der Schors, et al., 

2016; CBS, 2017e). De oudere huishoudens zijn er in de afgelopen 20 jaar meer op vooruitgegaan dan 

andere huishoudensgroepen (CBS, 2017e). Vergeleken met 10 jaar geleden is er een ontwikkeling 

gaande in het besteedbaar inkomen van ouderen. In 1995 was het besteedbaar inkomen van ouderen 

kleiner dan de rest van de bevolking, maar in 2015 lag het besteedbaar inkomen van een alleenstaande 

65-plusser gemiddeld op 23 duizend euro, dat van een 65-pluspaar op 40 duizend euro (CBS, 2017e). 

Vooral de babyboomers zijn, in het algemeen, veel welvarender. Dit wordt verklaard door de toename 

van het aantal vrouwen op de arbeidsmarkt en hervormingen in het pensioenstelsel sinds die tijd (van 

der Schors et al., 2016).  
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Steeds meer mensen van 65 jaar en ouder hebben een koopwoning, waardoor, in het algemeen, ook 

hun vermogen is gegroeid. Dat neemt niet weg dat er variatie bestaat in de welvaart binnen deze groep. 

Iets minder dan 4 procent van de oudere huishoudens moet het doen met een laag inkomen (CBS, 

2017e). 

Onzeker is wel hoe de trend van vermogen zich ontwikkelt in de toekomst. Aan de ene kant is er 

onzekerheid over de pensioeninkomsten, zijn er meer scheidingen en zijn er meer ZZP’ers. Dit zou 

kunnen leiden tot kleinere pensioenen voor de toekomstige 65 plussers. Aan de andere kant betreden 

meer vrouwen de arbeidsmarkt, zijn toekomstige generaties nog vaker hoger opgeleid en blijven 

mensen langer doorwerken. Het vermoeden bestaat dat het vermogen van 65-plussers licht doorstijgt 

(Wilkens et al., 2013). 

3) Toenemende zorgvraag onder ouderen 

De toenemende groep ouderen heeft een impact op de zorgvraag en zorgkosten. Vooral in de zgn. vierde 

levensfase (vanaf 75 jaar) stijgt de zorgvraag. Vanaf die leeftijd ontwikkelen steeds meer mensen een 

chronische ziekte en zal daardoor meer zorg moeten ontvangen (van der Horst et al., 2011). Van de 

mensen van 75 jaar en ouder met een chronische ziekte, heeft 63 procent twee of meer chronische 

ziekten (multimorbiditeit) en 32 procent drie of meer. Daardoor stijgt het zorgvolume met ongeveer 4 

procent per jaar. Naar verwachting zal in 2030 38 procent van de mensen ouder dan 75 jaar meer dan 

drie aandoeningen hebben (van der Horst et al., 2011). In een recente analyse van de zorgvraag bij 

huisartsenposten is die stijging in de omvang van de zorgvraag nog niet terug te zien, maar zorgvragen 

werden wel vaker als urgent beoordeeld (Janssen et al., 2017). Janssen et al. (2017) signaleren dat het 

belangrijk is zorg in de buurt te organiseren, om snel op de zorgvraag te kunnen anticiperen. De 

ontwikkeling van de zorgvraag heeft invloed op het zelfstandig wonen van ouderen. In paragraaf 4.4 

zullen we daar verder op ingaan.  

4) Eenzaamheid onder ouderen 

Met het toenemen van de groep ouderen is er niet alleen aandacht voor hun fysieke gezondheid, ook 

steeds meer aandacht voor hun sociale gezondheid. Uit een analyse van een landelijke onderzoek, lijkt 

er over de jaren weinig te zijn veranderd in de eenzaamheid onder ouderen (Hoogendijk, Deeg & 

Huisman, 2017). Er is geen duidelijke toename, maar ook geen daling in zowel de sociale als emotionele 

eenzaamheid. De trends laten zien dat ongeveer 40 procent van de mensen boven de 50 jaar zich wel 

eens eenzaam voelt (RIVM, 2013). Met het ouder worden neemt de eenzaamheid toe. Van de 75- tot 

85- jarigen voelt 50% zich in meer of mindere mate eenzaam. Ongeveer 10% van deze zelfde groep voelt 

zich zeer eenzaam. 

De meest recente analyse van de GGD Drenthe laat zien dat in Drenthe 45 procent van de ouderen zich 

wel eens eenzaam voelt (Kuilman et al., 2017). In de gemeente Tynaarlo ligt dit percentage op 43 

procent, in Assen en Noordenveld op resp. 43 en 45 procent. Het aantal ouderen dat zich eenzaam voelt 

is toegenomen ten opzichte van de uitvraag in 2012. Toen voelde in Tynaarlo 37 procent van de ouderen 

zich eenzaam. 

Onder de groep oudere Nederlanders observeren we in de literatuur een toename in de vitaliteit en het 

inkomen van ouderen. Ook stellen onderzoeken dat er een toenemende mate van zelfredzaamheid is 

onder vooral de jongere oudere. Daarnaast zien we dat de oudere wel vaker eenzaam is en dat de 

urgente zorgvraag lijkt te groeien onder de oudere ouderen.  
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4.4 Langer zelfstandig wonen 

Met de toenemende (gezonde) levensverwachting verandert ook de inrichting van het leven van de 

oudere. De afgelopen 20 jaar nemen steeds meer ouderen zelfstandig het besluit langer thuis te blijven 

wonen, vaak ook in de regio waar zij voor het bereiken van hun 65e jaar wonen (VNG, 2014; van Campen 

et al. 2017). Zowel in beleid als onderzoek wordt geduid dat ouderen zo lang mogelijk zelfstandig willen 

wonen; het aantal verhuizingen neemt met de leeftijd af en ouderen zijn minder geneigd te verhuizen 

dan jongeren (PBL, 2013). Uit onderzoek van Nivel blijkt dat de meeste mensen (79 procent) inderdaad 

de wens hebben langer zelfstandig te wonen, ook als zij meer zorg behoeven (Doehkie et al., 2014). Ook 

in het onderzoek van Van Iersel en Leidelmeijer (2010) komt naar voren dat 70 procent van de mensen 

ouder van 75 jaar graag  zelfstandig in een eigen woning wil blijven wonen. Naarmate mensen ouder 

worden, neemt de wens om in de eigen woning te blijven wonen toe. De ouderen hechten vinden het 

moeilijk hun huis en vertrouwde omgeving te verlaten. Van de ouderen tussen de 57 en 61 jaar wil 

driekwart in de huidige woning blijven wonen, terwijl van de 72-77 jarigen 84% daar wil blijven wonen 

(Doehkie et al., 2014). Onder de oudere leeftijdsgroepen vanaf 85 jaar is er wel een beweging naar meer 

extramurale vormen van wonen. In de leeftijd van 85-89 jaar wonen driekwart van de mensen nog 

zelfstandig, in de leeftijd van 90-95 jaar 60%  (Den Draak, 2010). 

De overheid speelt de laatste jaren steeds meer in op deze trend, door de langdurige zorg te hervormen 

en zich te richten op de directe woonomgeving van de ouderen  (Aanjaagteam langer zelfstandig wonen, 

2016; Van Campen et al., 2017). Het overheidsbeleid richt zich er ook op mensen bewuster te laten 

anticiperen op het langer zelfstandig wonen, door zich toe te spitsen op mogelijkheden om zorg en 

ondersteuning dicht bij huis te ontvangen (het Aanjaagteam ‘Langer zelfstandig wonen’, 2016). Het 

aantal intramurale plekken neemt, mede door dit beleid, dan ook af (VNG, 2014). Mede ingegeven door 

het concept ‘participatiesamenleving’ ziet de overheid ook graag dat de samenleving de nieuwe woon-

zorg initiatieven zelf oppakt, om zo in zowel grote als kleine kernen het langer zelfstandig wonen te 

faciliteren (van Triest & Schellekens, 2014), met ondersteuning van gemeenten.  Onderzoek laat zien dat 

deze trend, voor de decentralisatie van zorg en participatie, is ingezet in de samenleving (Nies, 2015). 

Onderzoek toont aan dat langer zelfstandig wonen een positieve invloed heeft op het welzijn van 

ouderen (Lager, 2015), omdat het bijdraagt aan het behoud van een gevoel van zelfredzaamheid, 

eigenwaarde en sociale inbedding in de omgeving. Veel mensen blijven graag in hun eigen woning 

wonen, omdat ze gehecht zijn aan niet alleen de woning, maar ook de buurt waarin ze wonen (Wiles et 

al., 2012). Wel is het zaak de omgeving zo in te richten dat deze ook goed inspeelt op de wensen van 

ouderen (Lager, 2015).  

Wonen en zorg 

Het langer zelfstandig wonen draagt met zich mee dat er meer informele zorg moet kunnen worden 

geboden of nieuwe vormen van wonen en zorg in de omgeving. Daar liggen nog knelpunten, zoals ook 

blijkt uit het advies van de Raad voor de Leefomgeving en Infrastructuur in 2014. In het advies stelt de 

Raad dat de hervormingen in de zorg aansluiten bij de wens van ouderen en mensen met beperkingen 

om langer zelfstandig te kunnen wonen. Het ziet daarom ook graag dat het marktaanbod van nieuwe 

woonconcepten wordt vergroot, zodat vraag naar wonen met zorg/wonen met diensten en aanbod 

beter op elkaar aansluiten. Omdat het aandeel ouderen dat in een zorginstelling woont is afgenomen, 

is er meer vraag naar alternatieve manier van zorgondersteuning. In landelijke gebieden, zoals ook de 

omgeving Zeijen, ligt de uitdaging niet zozeer in de mobiliteit binnen de woning, maar is de uitdaging 

om zorg en ondersteuning (aan huis) goed te regelen (Leidelmeijer et al., 2017).  
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Uit de landelijke prognose van Actiz (2017) blijkt dat de groep vitale ouderen op dit moment groot is, 

maar dat ook het aandeel ouderen met zorg en ondersteuning thuis sterk zal groeien. Momenteel is 80 

procent van de ouderen vitaal, 14 procent heeft ondersteuning thuis en 6 procent woont in een 

verpleeghuis.  

 

Figuur 4.5 Wonen en zorg 2016-2025 

 

              Bron: Actiz, 2017 

In deze prognose (zie ook bijlage 1) laat Actiz ook zien dat de zorg en ondersteuning thuis en de 

wijkverpleging sterk zullen groeien, doordat mensen langer zelfstandig thuis zullen wonen. Er ontstaat 

behoefte aan nieuwe woonzorgvormen om de zorg buiten de muren op te vangen (Actiz, 2017; 

Companen, 2016). Deze nieuwe woonzorgvormen kunnen bijdragen aan de noodzaak tot meer 

informele zorg en zorg dichtbij huis.  
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4.5 Wat betekenen deze ontwikkelingen voor het initiatief Huis te Zeijen? 
Huis te Zeijen ontwikkelt grondgebonden zorgwoningen in het buitengebied, waarbij zelfstandigheid 

blijft behouden en er zorgaanbod aanwezig is.  

Vanuit de demografische en maatschappelijke ontwikkelingen observeren we dat er een steeds grotere 

groep vitale en relatief vermogende ouderen is, die ook in de toekomst zal blijven groeien (de Groot et 

al., 2013). Voor Huis te Zeijen betekent dit dat hun doelgroep groeit en dat deze doelgroep ook langer 

zal blijven leven. Daarnaast blijkt dat ouderen steeds langer zelfstandig wonen en willen wonen, maar 

met zorg in de buurt. Er is dus een sterkere behoefte om langer thuis en in de eigen omgeving te blijven 

wonen en daarnaast wordt de extramuralisering1 ook beleidsmatig bevorderd. 

Deze ontwikkelingen geven aanleiding voor de vraag naar nieuwe woon-zorg initiatieven, zoals Huis te 

Zeijen, omdat: 

- intramuraal het aantal plekken afneemt. Daardoor zijn er meer mensen die binnen hun eigen 

omgeving blijven wonen en daar ook zorg moeten ontvangen. Actiz (2017) indiceert dat in 2016 

ongeveer 80 procent van de ouderen vanaf 65 jaar vitaal en gezond was, 14 procent 

ondersteuning en wijkverpleging thuis krijgt en 6 procent intramuraal verblijft. De vitale 

ouderen en de ouderen die ondersteuning thuis krijgen zullen groeien.  

- het aantal ouderen groeit en daarmee ook de zorgvraag toeneemt. Initiatieven, zoals Huis te 

Zeijen, kunnen deze ouderen en hun zorgvraag bedienen.  

- vitale ouderen op zoek zijn naar woonvormen die hun woonwensen bedienen. Deze groep 

anticipeert op de zorgvraag die in de eigen woonomgeving moet worden aangeboden.  

Het volgende hoofdstuk zal zich meer specifiek richten op de ontwikkelingen in wonen en woonwensen 

van de ouderen zelf.  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1 Het zoveel mogelijk op zichzelf of in familieverband laten wonen van mensen die zorg nodig hebben; in plaats van opname in instellingen. 
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5. ONTWIKKELINGEN WOONBEHOEFTEN SENIOREN  
Door maatschappelijke veranderingen en het ingezette beleid van de overheid zullen mensen zo lang 

mogelijk zelfstandig blijven wonen, ook wanneer er sprake is van lichte lichamelijke of geestelijke 

achteruitgang. In onderstaand schema is in beeld gebracht hoe de ontwikkeling verloopt. Het aantal 

ouderen stijgt, maar het aantal mensen van 75 jaar en ouder in verzorgings- en verpleeghuizen daalt 

(Blijie et al., 2016).   

         Figuur 5.1. Bevolking 75+ totaal en intramuraal wonend 

 
                          Bron: CBS, 2017 

Niet alleen is er ingezet op het langer zelfstandig wonen, ook zijn de zorgsystemen veranderd en 

gedecentraliseerd naar de gemeenten. Wanneer men zorg nodig heeft, zal dit nu zoveel mogelijk 

worden geregeld via zorg in de nabije omgeving, zoals de wijkverpleging. In de gemeenten Tynaarlo, 

Assen en Noordenveld ziet de situatie van mensen die zorg ontvangen vanuit de nieuwe vormen van 

zorg, georganiseerd in de Zvw, er als volgt uit (zie figuur 5.2).  

                       Figuur 5.2 Wijkverpleging per 10.000 verzekerden 

 

Bron: Vektis, 2015 
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Vanuit de Wmo ontvangen mensen hulp en ondersteuning thuis, zoals ondersteuning thuis en hulp in 

het huishouden. Deze zorg wordt vanuit de gemeente georganiseerd en is ook gericht op het langer 

zelfstandig wonen van ouderen.  

          Figuur 5.3 Wmo-cliënten per 1000 inwoners 

 
Bron: CBS, 2017 

 

Vanuit dit beeld van extramuralisering en zorg op regionaal niveau kijken we naar de woonbehoefte en 

woonwensen van ouderen.  

 

5.1 Woonwensen van ouderen 

De woningmarkt is steeds in beweging, ook onder ouderen. De verhuiswens onder 55-65 jarigen is de 

afgelopen jaren constant gebleven, zo’n 5%, en ook onder de 65-75 jarigen en de 75-plussers is dit 

constant, resp. 4% en 3% (Van Iersel en Leidelmeijer, 2016; Duivenvoorden et al., 2015). Het aantal 

huishoudens dat misschien wil verhuizen is wel sterk toegenomen ten opzichte van 5 jaar geleden. Onder 

55 tot 65 jarigen van 15% naar 27%, onder 65 tot 75 jarigen van 13% naar 24% en onder 75-plussers van 

9% naar 16% (Van Iersel en Leidelmeijer, 2016). Het lijkt erop dat onder de ontwikkelingen van 

extramuralisering en toenemende vitaliteit van ouderen de overweging tot verhuizen toeneemt, vooral 

met zicht op eventuele zorg in te toekomst.  

De belangrijkste redenen om te gaan verhuizen, hangen samen met de woning (Blijie et al., 2016).  Veruit 

het belangrijkst is dat de woning te groot wordt en dus teveel onderhoud vergt, de bewoners het 

onderhoud van de tuin een te grote last vinden en de woning niet geschikt is voor senioren (de 

basisfuncties niet gelijkvloers aanwezig zijn of de bovenverdieping niet eenvoudig met een traplift is te 

ontsluiten). 

 

 

Ondersteuning
thuis

Hulp bij het
huishouden

Verblijf en opvang
Hulpmiddelen en

diensten

Assen 23 21 15 41

Noordenveld 12 24 0 35

Tynaarlo 9 11 19

Nederland 13 22 4 36

0
5

10
15
20
25
30
35
40
45

p
e

r 
1

0
0

0
 in

w
o

n
e

rs

WMO -CLIËNTEN PER 1000 INWONERS



                                                                                                                                                                                             
17 

 

Figuur 5.4 De potentiele woningvraag van 55-plussers naar gewenst woningtype en eigendomsvorm in 2009 en 

2015 

 

          Bron: WOON 2009 en 2015 

Mensen van 55 jaar en ouder willen voornamelijk verhuizen van een grondgebonden koopwoning naar 

een grondgebonden woning die kleiner is dan hun huidige woning of een appartement. De grootste 

vraag is er naar grondgebonden koopwoningen (Blijie et al., 2016). Naar alle waarschijnlijkheid koopt de 

groep in de leeftijd van 55-65 jaar hun woning met zicht op eventuele ouderdomskwalen (Van Iersel en 

Leidelmeijer, 2016; de Groot et al., 2013). Heel specifiek geeft deze groep ook aan zich toe te leggen op 

woningen met minimaal 4 kamers en een vloeroppervlak van rond de 100m2. 28% zoekt naar een 

woning boven de drie ton en 39% naar een woning tussen de twee en drie ton (Van Iersel en 

Leidelmeijer, 2016). Van Dam et al. (2013) laten zien dat actief zoekende 65-plussers vaak nog niet zijn 

verhuisd vanwege het ontbreken van aanbod in de gewenste (vaak huidige) buurt (19 procent), gevolgd 

door het in afwachting zijn van de verkoop van de eigen woning (17 procent). 

Kenmerken van de omgeving 

Wanneer we inzoomen op de woonomgeving waarin ouderen willen wonen, zien we daarin variëteit 

binnen het onderzoek naar woonwensen (de Lange & Witter, 2014). Er is niet één oudere om het beeld 

neer te zetten. In het algemeen lijkt de jongere oudere, vitale en meer vermogende oudere meer op 

zoek te zijn naar een koopwoning, met ruimte, waarbij de voorzieningen op iets grotere afstand mogen 

liggen en is de oudere oudere meer op zoek naar een omgeving met meer voorzieningen in de buurt en 

waar mogelijkheden tot zorg in de directe omgeving liggen. Voor vrijwel alle ouderen geldt dat een 

vertrouwde omgeving belangrijk is, met een ruime mate van autonomie (Hooijmeijer, 2007; de Groot, 

2013). 
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Figuur 5.5. geeft weer welke elementen voor ouderen belangrijk zijn met betrekking tot wonen 

(Bureauvijftig, 2015). We zullen de belangrijkste elementen belichten vanuit onderzoek naar 

woonwensen voor ouderen.  

 

Figuur 5.5 Woonwensen van ouderen   

 
        Bron: Bureauvijftig, 2015 

 

Woonwensen – voorzieningen in de buurt 

De belangrijkste woonwens van ouderen is dat er voorzieningen in de omgeving zijn. Over het algemeen 

gaat het dan om voorzieningen als winkels, basiszorgvoorzieningen en openbaar vervoer en niet om de 

stedelijke voorzieningen zoals restaurants en theater (McDougal, & van der Veen, 2013; 3BPlus, 2016). 

Dit lijkt te gelden voor zowel ouderen in de stad als op het platteland, terwijl niet altijd alle voorzieningen 

in het buitengebied aanwezig zijn. De meeste ouderen kiezen er dan ook voor te verhuizen naar een 

meer stedelijk gebied wanneer er zorg nodig is. Toch is er een ontwikkeling gaande waarbij ouderen 

vaker in het buitengebied blijven wonen, als er, door middel van particuliere initiatieven, in 

voorzieningen op het gebied van wonen, zorg en welzijn wordt voorzien (Harkes & Witter, 2016). Steeds 

meer mensen organiseren deze voorzieningen daadwerkelijk in de buurt zelf, vaak door middel van 

zorgcoöperaties. Naast voorzieningen hechten ouderen ook belang aan diensten die gericht zijn op 

gemak, onderhoud en verzorging (Aedes-Actiz, 2014).  
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Woonwensen – niet ver van huidige woonomgeving 

In het algemeen verhuizen de ouderen die verhuizen, binnen hun eigen gemeente (de Groot et al., 2013; 

van Dam et al., 2013). Daarnaast verhuizen ze ook vaak binnen de eigen buurt. Door binnen de eigen 

kern te verhuizen blijven ze in contact met hun eigen sociale netwerk. Het sociale netwerk wordt van 

steeds groter belang wanneer men ouder wordt (Duivenvoorden et al., 2015). Vooral 75-plussers 

hechten belang aan de aanwezigheid van leeftijdsgenoten in hun directe omgeving, de jongere oudere 

lijkt meer behoefte te hebben aan een diversiteit van mensen om zich heen (3BPlus, 2016). Wat de 

vertrouwde omgeving is, verschilt per oudere. Wanneer de oudere in een buitengebied woont moet er 

vaak een afweging worden gemaakt tussen het blijven in de vertrouwde omgeving en de afstand tot het 

voorzieningenniveau, behalve als zorg en voorzieningen in de directe omgeving kunnen worden 

georganiseerd (McDougal, & van der Veen, 2013). Vooral oudere ouderen kiezen er vaker voor te 

verhuizen van het buitengebied naar volledige kernen, wanneer het aanbod in de directe omgeving niet 

voldoende georganiseerd is.  

Stad-platteland 

Het algemene beeld is dat ouderen graag wonen in een rustige omgeving of woonwijk met ruimte, rust 

en privacy. De huidige 65 plusser wordt steeds kritischer naar het woningaanbod en is daarom ook op 

zoek naar een woning die precies past in de woonwensen (Van Iersel en Leidelmeijer, 2016). Vooral de 

afweging tussen ruimtelijke kenmerken van de omgeving en het voorzieningenniveau staat daardoor 

steeds vaker centraal in van woonwensen van ouderen. Voor veel ouderen worden de ruimtelijke 

kenmerken steeds belangrijker. 

De kern van de meeste onderzoeken is dat de ouderen binnen hun eigen woonomgeving verhuizen en 

ouderen die al op het platteland wonen daar ook steeds vaker blijven, maar dat de trek van de stad naar 

het platteland relatief laag is. Vooral jonge, welgestelde ouderen nemen deze stap (de Groot et al., 2013 

Steenbekkers et al. 2008). Met de groei van deze groep, zal er ook effect zijn op de vraag naar landelijk 

wonen (van Dam et al., 2003, Thissen, 2011).  

 

Woonwensen – nabij familie  

Ouderen geven vaak aan dat ze graag in de buurt van familie en vooral kinderen en kleinkinderen wonen. 

In de praktijk is er veel diversiteit in de nabijheid van families. Hoger opgeleide ouderen wonen minder 

vaak in de buurt van hun kinderen dan lager opgeleide ouderen, van wie familie doorgaans vaker bij 

elkaar in de buurt blijft wonen (Kullberg, 2010). Ouderen wonen vooral graag in de omgeving van hun 

kleinkinderen (Kullberg, 2010). Hogebrugge (2016) laat zien dat familiebanden in Nederland over het 

algemeen redelijk stabiel zijn; mensen wonen even vaak als vroeger in de buurt van hun kinderen. In 

Nederland is die afweging om dichterbij kinderen te gaan wonen vaker gestoeld op het sociale aspect 

dan met het zicht op ondersteuning en hulp van de kinderen.  

Woonwensen – zorg en huisaanpassingen  

Een laatste specifiek kenmerk rond de woonwensen voor ouderen ligt in de blik op de toekomst. 

Ouderen denken meer na over de afstand tot zorg dan andere leeftijdsgroepen (Doehkie, et al., 2014). 

De groep jongere ouderen denkt nog minder na over de afstand tot zorg, maar denkt wel na over 

aanpassingen die het langer zelfstandig wonen kunnen bevorderen, zoals automatische verlichting, 

gelijkvloers wonen, en aanpassingen gerelateerd aan de veiligheid, zoals een alarmsysteem en 

personeelsalarm (3BPlus, 2016).  
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Uit bovenstaande paragrafen blijkt dat ouderen graag blijven wonen in de woning die zij al bezitten. 

Ongeveer 4 procent van de ouderen heeft een sterke verhuiswens. De groep die misschien wil verhuizen 

neemt wel sterk toe, namelijk 24% van de 65 tot 75 jarigen en 16% van de 75-plussers. De ouderen 

hebben diverse woonwensen, maar vinden het over het algemeen belangrijk dat zorg in de buurt 

georganiseerd kan worden en dat (zorg)voorzieningen op afzienbare afstand zijn. Daarnaast zijn een 

vertrouwde omgeving, rust en ruimte belangrijk in de woonwensen van ouderen. In de volgende 

paragraaf zal dieper worden ingegaan op de specifieke vraag naar wonen en zorg.  

 

5.2 Combinatie wonen en zorg voor ouderen 

Doordat mensen langer zelfstandig wonen zal de vraag toenemen naar zorg in de directe omgeving. De 

overheid stuurt erop aan deze te organiseren met informele zorg en zorg die wordt georganiseerd in de 

buurt  (Blijie et al., 2016). Doordat de groep ouderen die zelfstandig woont vaak een diversiteit aan 

zorgvragen heeft, zal ook het woonzorgaanbod moeten diversifiëren  (Doehkie et al., 2014).   

Op basis van een vragenlijst onder ouderen tussen 55 en 75 jaar oud heeft Nivel vier profielen van 

ouderen gemaakt. Deze laten zien dat de oudere diverse wensen heeft met betrekking tot de combinatie 

wonen en zorg (Doehkie et al., 2014):  

Ongeveer 46% van de ouderen schaart zich onder het profiel van pro-actieve oudere, een oudere die 

graag zelf beslist wanneer zorg en ondersteuning nodig is en die zorg en ondersteuning ook zoveel 

mogelijk zelf wil regelen en bepalen. Voor deze ouderen staat de zelfstandigheid en onafhankelijkheid 

voorop.  De zorgwensende oudere (28%) denkt zelf na en wil zelf beslissen over zorg en ondersteuning 

en bepalen wanneer het nodig is, maar zal, anders dan de pro-actieve oudere die hulp niet altijd 

zelfstandig regelen. Ze gaan er min of meer vanuit dat de hulp wordt geboden, wanneer die nodig is.  

Deze twee typen ouderen kenmerken zich vooral doordat zij vaak niet alleen wonen. Beide categorieën 

ervaren een hoge kwaliteit van leven en een goede gezondheid en hebben voldoende hulpbronnen. 

Deze beide categorieën willen ook het vaakst lang zelfstandig thuis wonen.  

 

Er zijn twee kleinere groepen ouderen, de afwachtende oudere (10%) en de machteloze oudere (16%), 

die vaker afwachten hoe het leven verloopt. Deze groepen zijn over het algemeen wat meer afhankelijk. 

Ze nemen minder vaak zelfstandig beslissingen. De machteloze oudere wil graag lang zelfstandig wonen, 

maar kan dit niet zonder hulp. De afwachtende oudere accepteert graag hulp en zou het niet erg vinden 

om eerder in een woon-zorgvorm te gaan wonen.  

Een grote groep ouderen speelt dus actief in op de organisatie van wonen en zorg en is zelfstandig in 

het organiseren van deze zorg. Dit komt ook sterk terug in de wens om zelfstandig te blijven wonen, 

maar met zorg in de buurt. Nieuwe woon-zorgvormen kunnen daarop inspelen.  

5.3 Behoefte aan nieuwe woon-zorg vormen 
In de meest recente Woonmonitor van Bureauvijftig (2015) komt naar voren dat een derde van de 

ouderen concrete interesse heeft in een woonvorm met aanvullende diensten aan huis. Uit het 

onderzoek naar woonvormen blijkt dat de behoefte aan meer gemeenschappelijke vormen van wonen 

groeit, mits de privacy gewaarborgd blijft (Stavenuiter en van Dongen, 2011). De ouderen die voor deze 

woonvormen kiezen zijn vaker gericht op een vorm van verantwoordelijkheid voor het welzijn van de 

ander en een bepaalde mate van verbondenheid. Ook Kluin (2011) constateert dat de behoefte aan 
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zelfstandige woonruimte voor mensen met een zorgvraag en de behoefte aan woonzorgvoorzieningen 

zal toenemen.  

Met het verdwijnen van de intramurale vormen van wonen onder het huidige overheidsbeleid en de 

veranderende inrichting van zorg, moet er meer een beroep worden gedaan op onderlinge 

verantwoordelijkheid voor hulp en ondersteuning van anderen. Daardoor ontstaat er ook steeds meer 

behoefte aan en (hernieuwde) aandacht voor woonvormen met diensten voor hulp en ondersteuning 

aan huis (Companen, 2016; Thaens & Hermus, 2015). Dit kan gaan om kleinschalige particuliere 

initiatieven, waarin groepen ouderen, of ouders en kinderen bij elkaar wonen of grootschalige projecten 

waarin ouderen samen een woonvorm ontwikkelen. Woningcorporaties en  zorginstellingen spitsen zich 

ook steeds meer toe op alternatieve woonvormen voor ouderen met zorgbehoeften (Companen, 2016). 

Ook worden steeds vaker zorgsteunpunten georganiseerd in woonbuurten (De Groot et al., 2013).  

Daarnaast neemt het aantal burgerinitiatieven en meer specifiek – zorgcooperaties –  snel toe (De Jong 

et al.,2015).  

In 2015 brachten Thaens en Hermus (2015) de particuliere woonzorgvoorzieningen in beeld in heel 

Nederland. In 2012 vonden zij 130 operationele locaties en eind 2014 waren dit er ongeveer 150. In deze 

analyse valt vooral op dat er nog een onevenwichtige ruimtelijke spreiding is in Nederland van 

particuliere woon-zorg initiatieven. De meeste locaties vestigden zich in de Randstad, het midden en het 

oosten van het land (Thaens & Hermus, 2015). Er is een veel beperkter aantal initiatieven in Drenthe, 

Groningen en Noord-Brabant.  

 
Figuur 5.6 Particuliere woonzorg initiatieven Nederland (2014) 

 

De diversiteit in de woon-zorg initiatieven neemt verder toe. Niet alleen de vorm, maar ook het 

prijsverschil tussen de verschillende initiatieven wordt groter. Er zijn nog steeds relatief meer 

initiatieven in het duurdere segment, maar ook de voorzieningen die inspelen op het lagere inkomen 

nemen steeds verder toe (Thaens & Hermus, 2015). 



                                                                                                                                                                                             
22 

 

5.4 De effecten van nieuwe woon-zorgvormen 

Naar de effecten van woonzorgvormen is nog geen onderzoek gedaan, daarvoor is de ontwikkeling nog 

te recent en zijn de woonvormen te divers. De enige vorm van zelfstandig wonen met zorg waarbij er 

onderzoek is gedaan naar de tevredenheid van haar inwoners is het woonservicegebied. Een 

woonservicegebied is een wijk of buurt waarbij een zorgsteunpunt is ingericht (de Kam et al., 2012).  

Uit het onderzoek blijkt dat ouderen in een woonservicegebied hun omgeving vooral waarderen omdat 

ze hun kwaliteit van leven behouden en langer zelfstandig kunnen wonen, ook wanneer het aantal 

beperkingen toeneemt. Ouderen die wonen in een woonservice-gebied overwegen minder vaak om te 

verhuizen en voelen zich over het algemeen wat veiliger. Ouderen in woonservicegebieden hebben niet 

een hoger gevoel van welbevinden dan ouderen die niet in een dergelijk gebied wonen. Ouderen maken 

wel minder gebruik van ziekenhuiszorg wanneer ze in een woonservicegebied wonen, maar andere 

vormen van zorg gebruiken zij even vaak als ouderen buiten het woon-servicegebied (de Kam et al., 

2012). 

 

5.5 Wat betekenen deze ontwikkelingen voor het initiatief Huis te Zeijen? 

Er zijn duidelijke aanwijzingen dat de toekomstige oudere behoefte zal hebben aan nieuwe 

woonvormen, met een aantal specifieke kenmerken. Huis te Zeijen voldoet aan de voorzieningen in 

wonen en zorg waarnaar ouderen op zoek lijken te zijn.   

De groep vanaf 55 jaar en ouder lijkt niet een sterke verhuiswens te hebben, maar als deze er is ligt die 

in de eigen regio. Wel is de groep ouderen die misschien wil verhuizen de afgelopen jaren sterk 

toegenomen. Dit lijkt vooral een groep te zijn die anticipeert op een laatste verhuizing om nog lang 

zelfstandig te kunnen wonen en die ook nadenkt over zorg in de toekomst. Binnen de groep ouderen 

die overweegt te verhuizen, gaat dit vooral om ouderen rond de pensioengerechtigde leeftijd, die 

proactief nadenkt over zijn/haar toekomstige gezondheid en die wat hoger opgeleid is. De verhuizing 

die zij plannen richt zich meestal op een kleinere, nultredenwoning  in de directe omgeving van de 

huidige woning. Mensen verhuizen niet meer over grote afstanden. Vooral de grote groep 

zorgwensende ouderen en pro-actieve ouderen (Nivel, 2013) heeft behoefte aan woonvormen waar 

zorg makkelijk kan worden ingeroepen. Een woonomgeving, niet ver van de vertrouwde omgeving, 

samen met anderen met eenzelfde instelling, lijkt ook van belang.  

Uit de nieuwste Woonmonitor (2015) blijkt dat, als mensen willen verhuizen naar een nieuwe woning 

(met zorg), zij veelal aangeven in een seniorenwoning te willen gaan wonen. Mensen zijn namelijk op 

zoek naar een plek waar ze veilig kunnen wonen, anderen kunnen ontmoeten en iets voor anderen 

kunnen betekenen.   

Huis te Zeijen biedt met grondgebonden zorgwoningen in het buitengebied met grote zelfstandigheid 

en zorgaanbod op het terrein iets wat aansluit bij wensen die in onderzoek naar woonwensen bij 

ouderen terugkomen. Daarnaast biedt Huis te Zeijen ruime woningen met privacy en gericht op de 

woonomgeving. Vooral de jongere oudere heeft behoefte aan dit type woning. Resultaten over wonen 

in het buitengebied zijn uiteenlopend. De algemene trend laat zien dat mensen over het algemeen liever 

wonen in een gebied met voorzieningen op relatief kleine afstand, aan de andere kant zijn er 

onderzoeken die laten zien dat mensen in het buitengebied blijven wonen, wanneer er voldoende 

voorzieningen kunnen worden georganiseerd. Met zorg in de directe omgeving hebben mensen over 
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het algemeen meer vertrouwen in het langer zelfstandig kunnen wonen en een hoger gevoel van 

veiligheid. 

Huis te Zeijen springt in op de deze vraag naar zorg dichtbij en organiseert zorg-, dienstverlening en 

activiteiten, zodat mensen in een vertrouwde en landelijke omgeving kunnen blijven wonen.  

De aanwezigheid van sociale contacten zijn voor alle ouderen belangrijk. Vooral de jongere oudere wil 

graag wonen in een omgeving met mensen uit verschillende generaties. Oudere ouderen hebben vooral 

behoefte aan leeftijdsgenoten. Huis te Zeijen is een open setting en maakt daarmee onderdeel uit van 

de dorpsgemeenschap van Zeijen. Bewoners van het erf kunnen evenals andere bewoners van het dorp 

naar behoefte deelnemen aan dorpsactiviteiten. Door de combinatie van wonen met zorg richt Huis te 

Zeijen zich voornamelijk op een oudere doelgroep. Hiermee speelt  Huis te Zeijen in op beide behoeften. 
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6. REGIONALE SITUATIE  
 

In dit hoofdstuk zullen we de regionale situatie rond huis te Zeijen analyseren aan de hand van de 

bestaande data en literatuur. De doelgroep voor Huis te Zeijen, de bestaande woonzorg-voorzieningen 

en het verzorgingsgebied zullen we in dit hoofdstuk in kaart brengen. Eerst zullen we kort de 

belangrijkste kenmerken van Zeijen ten opzichte van het landelijk gemiddelde beschrijven. 

Huis te Zeijen zal wordt gesitueerd in Zeijen, een dorp in de gemeente Tynaarlo, niet ver van de stedelijk 

kern Assen. In een vergelijking met Nederland heeft Zeijen en omgeving een wat hoger percentage 

ouderen dan gemiddeld en heeft het een beduidend vermogender omgeving dan gemiddeld in 

Nederland. Er staan veel koopwoningen en er worden relatief weinig huurwoningen aangeboden. De 

afstand tot de voorzieningen als de supermarkt en huisarts liggen op grotere afstand dan gemiddeld in 

Nederland. 

Tabel 6.1: Kenmerken Zeijen t.o.v. Nederland 
 

Zeijen Nederland 

Aantal inwoners 740 17.167.245 

65 jaar en ouder 20% 18% 

Niet-westerse afkomst 1,3% 12% 

Gemiddeld inkomen per inwoner 24.900 23.400 

20% hoogste inkomen 30,1% 20% 

Inkomen sociaal minimum of minder 3,7% 8,4% 

WOZ-waarde 250.000 209.000 

Koopwoningen 88% 56% 

Huurwoningen 10% 43% 

Afstand tot supermarkt 4,4 km 0,9 km 

Afstand tot huisarts 4,8 km 1,0 km 

 

Om een indicatie te geven van de ontwikkelingen in woningmarkt rondom Huis te Zeijen, zoomen we in 

op de WOZ-waarde van woningen in de omgeving van Zeijen.   

De gemiddelde WOZ-waarde in een wijk of gemeente is een goede voorspeller van de tevredenheid van 

de inwoners met hun omgeving. Ook lijkt een hoge WOZ-waarde een indicatie te geven voor de 

verwachting dat de buurt niet verder zal veranderen of achteruit zal gaan. Vooral de ontwikkeling van 

die gemiddelde WOZ-waarde in de loop van de tijd, geeft een indicatie van de waardevastheid van 

huizen en daarmee een indicatie van de mate waarin een gebied gewild is (Ministerie van VROM, 2004, 

Parker-Brady & Simon, 2016). De gemiddelde WOZ-waarde van woningen in Drenthe daalde van 
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€206.000 in 2008 naar €185.000 in 2017 (-10,1%). Deze daling is sterker dan gemiddeld in Nederland      

(-6,9%). Juist in de gemeente Tynaarlo is de WOZ-waarde het meest stabiel gebleven in vergelijking met 

andere gemeenten in de provincie Drenthe. Van de gemeenten in Drenthe staat de WOZ-waarde van de 

gemeente Tynaarlo op de derde plaats (onder De Wolden en Westerveld). De gemeenten  Assen en 

Noordenveld hebben een minder hoge WOZ-waarde (CBS, 2017g). Het lijkt erop dat de gemeente 

Tynaarlo (met daarin Zeijen) een relatief aantrekkelijk gebied is  voor huizenbezitters in de provincie 

Drenthe.  

              Figuur 6.1. Gemiddelde WOZ waarde Drenthe in trend 2008-2017* 

 

          Bron: CBS, 2017 

Recent bracht de Universiteit van Utrecht naar buiten dat op de index voor brede welvaart de regio 

Noord-Drenthe, waar ook Zeijen onder valt, het hoogst scoort (Badir et al., 2017). Dit betekent dat de 

inwoner in deze omgeving gemiddeld hoger scoort op zaken als welbevinden, levensverwachting, 

onderwijs, milieu, materiele welvaart, banen, wonen en maatschappij. Vooral de woontevredenheid, 

veiligheid, omgeving en algemeen welzijn dragen bij aan deze hoge score in Noord-Drenthe. Alhoewel 

deze waarde niet voor de specifieke doelgroep is berekent, geeft de score een indicatie van de 

leefbaarheid van het gebied in het algemeen.  

6.1 Woningmarkt en woon-zorgmarkt rond Huis te Zeijen 
In een specifieke analyse naar de woonbehoefte in de regio Groningen-Drenthe van Klouwen & 

Nieuwenhuis (2015), blijkt dat in de landelijke gemeenten een groeiende behoefte is aan koopwoningen, 

in het bijzonder vrijstaande woningen en 2-onder-1 kap, waar in de stedelijke omgevingen meer 

behoefte is aan huurwoningen. De Regio Groningen-Assen (2017) anticipeert in haar rapportage 

Woningbouw- en woningmarkt op de ontwikkeling van de woningmarkt en observeert dat er minder 

woningaanbod is dan de afgelopen 5 jaar en dat er minder woningen bijkomen dan worden verkocht. 

Ook zal er een groeiende behoefte zijn aan woonvormen voor mensen met een zorgvraag (Klouwen & 

Nieuwenhuis, 2015). 
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Op regionaal niveau is onder ouderen een zekere verschuiving zichtbaar richting de stedelijke 

woongebieden en de volledige kernen. Ouderen verhuizen naar deze woonmilieus ten koste van de 

woonkernen en het buitengebied, maar ook ten koste van het centrum-stedelijk woonmilieu. In 

Groningen verhuizen mensen vanuit het centrum naar het stedelijk gebied, in Assen gaat men ook wel 

centrum-stedelijk wonen. In deze gebieden ligt ook het meeste aanbod van wonen met zorg (Klouwen 

en Nieuwenhuis, 2015). Doordat de vraag naar wonen en zorg toeneemt, zal er in de toekomst een 

breder aanbod moeten worden gecreëerd.  

 

Woon-zorg markt 

In het voorgaande hoofdstuk blijkt dat door vergrijzing de toekomstige woonmarkt veranderd. Het 

aantal oudere huishoudens groeit sterk (van 24 naar 30 procent in 2030) in de regio. Uit een regionale 

analyse van Companen (2016) blijkt dat, naast de groep die langer zelfstandig woont met een zorgvraag 

aan huis, ook de behoefte aan verzorgd wonen groeit. Companen voorziet dat de behoefte aan verzorgd 

wonen groeit met 140 huishoudens per jaar in de regio Groningen-Assen (van Vliet et al., 2017). Een 

berekening tot 2025 laat zien dat het verzorgd wonen groeit in de hele regio Assen-Groningen (figuur 

6.2). 

   Figuur 6.2 Trend in Verzorgd wonen regio Assen-Groningen 

 
   Bron: Companen, 2015 

 

Ook uit onderzoek van ABF Research (2017) blijkt dat de geschiktheid van de geclusterde 

ouderenwoning maar licht toeneemt tot 2025, en dat de geschiktheid van de overige woningen 

(toename van 4000 woningen) en nultrede-woningen (1100 woningen) juist het sterkst toeneemt tot 

2025.  Nieuwe woon-zorg initiatieven moeten op deze ontwikkelingen inspelen, zij kunnen deze 

combinatie van zelfstandig wonen en zorg in nabijheid organiseren.  

6.2 Doelgroep voor Huis te Zeijen 
Zoals in hoofdstuk 5 werd aangegeven zal de groep ouderen vanaf 65 jaar de komende 25 tot 30 jaar 

sterk stijgen. Ingegeven door deze demografische ontwikkeling en toegenomen levensverwachting zal 

ook in de omgeving van Huis te Zeijen deze groep groeien. In 2017 is er een totaal van 28.544 mensen 

van 65 jaar en ouder in de gemeenten Assen, Noordenveld en Tynaarlo. Deze groep zal de komende 

jaren groeien tot 40.100 personen boven de 65 jaar (CBS, 2017a). Als we ervanuit gaan dat rond de 4 

procent van deze groep in de komende jaren een verhuisneiging heeft (Van Iersel en Leidelmeijer, 2016; 

Duivenvoorden et al., 2015),  zal dit uitkomen op een groep van rond de 1100 mensen in 2017.  

Huis te Zeijen richt zich, op verhuisgeneigde en ook de meer vermogende oudere. Het gemiddeld 

besteedbaar inkomen bij meerpersoonshuishoudens met een hoofdkostwinner boven de 65 jaar in 
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Drenthe is 41.000 euro. Bij een eenpersoonshuishouden is dit 20.500 euro (cijfers van 2014) (CBS, 

2017f). De groep met een hoog inkomen groeit het sterkst in deze regio, blijkt uit onderzoek van ABF 

Research, met een toename van 5900 huishoudens tot 2025. De groep met een inkomen onder de 

sociale huurgrens krimpt licht (-200) en de groep met een inkomen op die sociale huurgrens groeit met 

100 huishoudens (ABF Research, 2017). Hieruit blijkt dat vooral de groep van vermogende ouderen 

groeit in de regio Noord-Drenthe.  

6.3 Vraag en aanbod in de zorgmarkt rond Huis te Zeijen 

De doelgroep voor Huis te Zeijen zal in de toekomst waarschijnlijk groter worden. Ook lijkt Huis te Zeijen 

in een omgeving te staan die in het algemeen als aantrekkelijk wordt ervaren. Huis te Zeijen wil, naast 

een aantrekkelijk woonaanbod, zich ook richten op een zorgaanbod direct op het erf. De combinatie van 

wonen en zorg is daarmee een belangrijk aspect van het initiatief. Daarom is een inventarisatie gemaakt 

van het woon-zorgaanbod in de regio 10 kilometer rond Zeijen, het gebied dat door Huis te Zeijen is 

afgebakend als hun verzorgingsgebied. Uit een analyse van bestaande woon-zorg instellingen in de regio 

en bestaande woongroepen/woon-zorg initiatieven ontstaat figuur 6.3.  

Figuur 6.3 Woon-zorg voorzieningen in de regio rondom Huis te Zeijen. 

 

Uit de kaart blijkt dat in het verzorgingsgebied van Huis te Zeijen vooral woon-zorgaanbod is in Assen en 

directe omgeving. Er zijn enkele woon-zorggroepen in meer landelijke gebieden als Norg, Vries en Rolde, 

die appartementen bieden in een dorpskern. In Zeijen is er geen woonzorginstelling gevestigd.  

Met het in kaart brengen van de bestaande woon-zorg instellingen in de regio is ook een analyse 

gemaakt van het type woning waarin de instellingen voorziet, de voorzieningen in de omgeving en het 

type verzorging dat wordt geboden. Tabel 3 geeft weer hoe de verschillende woon-zorgaanbieders 

kunnen worden getypeerd.  

Tabel 6.2 Woon-zorg aanbod in regio rond Zeijen 

 
Zeijen 
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Naam 

 

Type woning Verzorging Voorzieningen Plaats 

Initiatieven binnen 10 

kilometer van Huis te 

Zeijen 

    

De Vijverhof Appartementen (40-60m2) Met en zonder 

zorgvraag 

Binnen complex: 

kapper, café, zalen 

Winkelcentrum 

nabij 

Assen 

De Amstel Appartementen (40-60m2) Met en zonder 

zorgvraag 

Binnen complex:  

Fysio, Pedicure 

Winkelcentrum 

nabij 

Assen 

Messchenstaete Luxe appartementen en 

penthouses 

Zorg dichtbij Binnen complex: 

Fysio, huisarts, 

wellness, restaurant 

Assen  

t Holthuys Appartementen en 

aanleunwoningen 

Met en zonder 

zorgvraag 

Binnen complex: 

Winkel, markt, 

restaurant, 

kapper/pedicure 

Annen 

Arendshorst Appartementen  Met en zonder 

zorgvraag 

Binnen complex: 

Bibliotheek, 

kerkdiensten, 

winkeltje 

Assen 

De Wijde Blik Appartementen  Met zorgvraag Binnen complex: 

Winkel, bibliotheek 

restaurant, 

kapper/pedicure 

Winkelcentrum 

nabij 

Assen 

Ceresstaete Appartementen  Met zorgvraag Restaurant, 

activiteiten, 

kapsalon, 

ontmoetingsruimte 

Assen  

Slingeborgh Appartementen Met zorgvraag Binnen complex: 

Winkel, bibliotheek 

restaurant, 

kapper/pedicure, 

fitness 

Assen 

Symphonie - Else van 

der Laanhuis 

Appartementen Met en zonder 

zorgvraag 

Binnen complex: 

restaurant, kapper, 

pedicure 

Winkelcentrum 

nabij 

Eelde 

De Wiekslag Appartementen Verzorgd wonen ‘Huis van het dorp’ 

(culturele, kerkelijke 

en 

beweegprogramma 

voor het dorp) 

Norg 
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De Wenning Appartementen (65m2) Met en zonder 

zorgvraag 

Binnen complex: 

restaurant, 

activiteiten 

Winkelcentrum 

nabij 

Rolde  

De Kornoeljehof Appartementen Met zorgvraag Binnen complex: 

restaurant, winkel, 

kapper/pedicure, 

activiteiten 

Winkelcentrum 

nabij 

Vries  

Mozaiek Driekamerappartementen, 

landelijk wonen 

Met en zonder 

zorgvraag 

Binnen complex: 

restaurant, kapper, 

fysio 

Winkelcentrum 

nabij 

Zuidlaren 

Woongroepen voor 

ouderen (50+) 

  
 

 

Woongroep de Linden 25 huurappartementen Zonder 

zorgvraag, 

elkaar 

ondersteunen 

Algemene ruimte, 

eigen parkeerplaats. 

Winkel- en 

zorgcentrum nabij 

Assen 

Woongroep 

Weiershaar 

14 huurappartementen Zonder 

zorgvraag, 

elkaar 

ondersteunen 

Algemene ruimte, 

bibliotheek. Winkel- 

en zorgcentrum 

nabij 

Assen 

Woon-zorg centra 

buiten 10 km van 

Huis te Zeijen 

    

De Hoprank Appartementen (zicht op 

tuin of dorp) 

Met zorgvraag Binnen complex: 

Winkel, bibliotheek 

restaurant, 

kapper/pedicure 

Winkelcentrum 

nabij 

Peize 

De Wester Es Appartementen Met en zonder 

zorgvraag 

Binnen complex: 

kapper, café, zalen 

Winkelcentrum 

nabij 

Beilen 

Verzorgd wonen Appartementen en kamers Met zorgvraag Wonen in boerderij, 

Ontmoetingsruimte, 

tuinen 

Exloo  

Dekelhem Appartementen Met zorgvraag Ontmoetingsruimte, 

kapsalon, winkel 

Gieten 

De Hullen Appartementen Met zorgvraag Binnen complex: 

restaurant, kapper, 

fysio 

Winkelcentrum 

nabij 

Roden 
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De zorgcentra in Drenthe zijn hiermee in kaart gebracht. Voorop staat dat deze woon-zorgcentra geen 

concurrentiepositie hebben ten opzichte van Huis te Zeijen, omdat ze voornamelijk gericht zijn op 

ouderen die niet langer zelfstandig thuis kunnen wonen en een zorgindicatie hebben. Toch is het van 

belang om zicht te hebben om de woon-zorgvormen in de omgeving, zodat de vergelijking met Huis te 

Zeijen ten opzichte van andere woon-zorgvormen compleet is en de afweging van ouderen wanneer zij 

zorg nodig hebben kan worden geïllustreerd.  

Uit het overzicht van de woonzorgcentra en andere woonzorginitiatieven in de regio blijkt dat deze 

woonzorgvormen een andere vorm van wonen en zorg bieden dan Huis te Zeijen.  

Alle bovengenoemde wooncomplexen zijn gebaseerd op meerhuishoudensbewoning (appartementen) 

en bieden geen grondgebonden woningen, zoals Huis te Zeijen doet. Bijna alle centra bieden 

huurwoningen, behalve Noorderkroon in Roden, waar ook koopwoningen worden aangeboden. Voor de 

huidige woonzorgcentra zijn ongeveer 220 wenswachtenden te achterhalen.   

Naast dat woonzorgcentra vooral huurappartementen bieden, variëren zij in schaal en intensiteit van 

zorg. Alle bovengenoemde  aanbieders leveren zorg op maat, bij mensen die nog zelfstandig kunnen 

functioneren. Vrijwel alle initiatieven hebben een gezamenlijke ruimte en zijn gericht op 

gezamenlijkheid wanneer de bewoner het wil. De woongroepen hebben meer expliciete referenties 

naar gezamenlijkheid en ‘voor elkaar klaarstaan’ en zijn minder expliciet gericht op mensen die niet 

langer zelfstandig kunnen wonen, maar op gezamenlijk wonen en elkaar te ondersteunen waar nodig. 

Deze groepen zijn ook expliciet gericht op mensen vanaf middelbare leeftijd (voor alle woongroepen 

geldt dat ze gericht zijn op 50-55-plussers).  

De woonzorgcentra zijn in principe allemaal gericht op wonen en zorg, maar interacteren niet expliciet 

met de omgeving, zoals Huis te Zeijen doet door middel van toerisme en bewuste open verhoudingen 

met het omliggende dorp. Wel zijn er steeds meer woon-zorg centra die zich richten op een lage drempel 

met de directe omgeving, door services die ook mensen buiten de woon-zorg centra kunnen gebruiken.  

Aangezien de meer vermogende oudere zich in het algemeen richt op een kleinere (grondgebonden) 

koopwoning, wanneer ze de stap zetten om te verhuizen, lijkt het omgevingsgebied rond Zeijen nog niet 

verzadigd in haar woonzorgaanbod.  Dit blijkt ook uit de analyses van Companen (2015) en ABF research 

(2017). Zoals eerder genoemd liggen de meeste woon-zorgcentra in de stedelijke omgeving van Assen. 

10 woonzorgcentra/initiatieven liggen in een dorpskern. Het woonzorginitiatief in Exloo en 

Noorderkroon in Roden zijn wel expliciet gericht op buiten wonen, maar liggen buiten het 

verzorgingsgebied van Huis te Zeijen. Centraal georganiseerde woonzorg centra liggen niet in een kleine 

De Noorderkroon Appartementen en 

bungalows, landelijk wonen 

Met en zonder 

zorgvraag 

Binnen complex: 

restaurant, kapper, 

pedicure 

Winkelcentrum op 5 

automin. 

Roden 

Woongroep de 

Jasmijnsteede 

14 huurappartementen Zonder 

zorgvraag, 

elkaar 

ondersteunen 

Algemene ruimte, 

hobby- en 

logeerruimte. 

Gemeenschappelijke 

tuin. Winkel- en 

zorgcentrum nabij 

Roden 
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kern zoals Zeijen of Tynaarlo. Het wonen buiten een kern komt in principe weinig voor bij formele centra. 

Meer particuliere woon-zorg initiatieven en  zorgcorporaties richten zich op het organiseren van zorg in 

kleine kernen.  

Uit dit overzicht blijkt dat Huis te Zeijen zorg dichtbij kan bieden, in een landelijke omgeving, met een 

aanbod van ruime koopwoningen en een duidelijke binding met het dorp en de sociale omgeving 

(welzijnsfunctie).  Daarmee is het een concept voor wonen en zorg dat in de omgeving nog niet in die 

vorm wordt aangeboden (voor zover bekend en inzichtelijk). 

Particuliere initiatieven 

Naast de centrale woonzorg centra (intramuraal wonen), zijn er steeds meer particuliere initiatieven 

actief die het langer zelfstandig wonen faciliteren door te ondersteunen in zorg dichtbij. Figuur 6.4 biedt 

inzicht in de burgerinitiatieven in zorg en wonen in de provincie Drenthe. Hiermee stippen we een breed 

type aanbod aan dat zich vooral lijkt te concentreren in het zuiden en oosten van Drenthe.  

 

              Figuur 6.4 Burgerinitiatieven in wonen en zorg in Drenthe 

 

                                           Bron: Vilans, 2014 

Uit de inventarisatie van Vilans in 2014 blijkt een diversiteit aan initiatieven in Drenthe. Initiatieven 

beginnen over het algemeen met kleine welzijnsdiensten in de direct omgeving, zoals boodschappen 

doen of klussen in en om de woning. Daarnaast bieden veel initiatieven een loketfunctie, waar advies 

kan worden gevraagd over zorg en zorgaanbod. Er zijn initiatieven die lokale zorgprofessionals 

aansturen, bijvoorbeeld een wijkverpleegkundige (Vilans, 2014).  

Particuliere zorgcoöperaties zouden een alternatief kunnen bieden voor een initiatief als Huis te Zeijen, 

maar hebben een ander uitgangspunt. Waar Huis te Zeijen zich richt op wonen in de eigen omgeving, 

maar met een aanbod van andere diensten direct op het erf en als uitvalsbasis naar het dorp, hebben 
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zorgcoöperaties het uitgangspunt ouderen in hun huidige huis te laten wonen, zonder een vorm van 

gezamenlijkheid of het versterken van de binding met het dorp.  

Het is lastig om het exacte aantal initiatieven in kaart te brengen in de provincie Drenthe. Naar alle 

waarschijnlijkheid zijn er (zoals in het vorige hoofdstuk aangegeven) ook in Drenthe veel initiatieven in 

oprichting, maar zullen die pas de komende jaren echt actief in het veld staan (Thaens & Hermus, 2015).  

6.4 Wat betekent deze regionale situatie voor Huis te Zeijen? 

Voor Huis te Zeijen betekent deze situatie dat er een groeiende doelgroep is voor hun initiatief, die ook 

steeds langer leeft. De inwoner van de omgeving Noord-Drenthe lijkt zijn/haar omgeving te waarderen 

en het vermoeden bestaat dat de meeste ouderen die in de omgeving Zeijen wonen, het liefst in hun 

eigen omgeving oud worden. De verhuisgeneigdheid van de groep ouderen is niet hoog, maar als zij 

verhuizen om meer zorg te ontvangen kunnen zij in een omtrek van 10 kilometer veelal terecht in 

stedelijke kern Assen en een aantal dorpskernen. De formele woon-zorgcentra in de regio richten zich 

op open ruimtes met faciliteiten dichtbij, maar profileren zich vooral binnen de huursector en bieden 

voornamelijk appartementen aan. Daarnaast richten zij zich vooral op de geïndiceerde zorg. In de trends, 

zoals opgesteld door Companen (2015) blijkt de behoefte aan verzorgd wonen te groeien met 140 

huishoudens per jaar in de regio Groningen-Assen.  

Huis te Zeijen onderscheidt zich van dit aanbod in grondgebonden koopwoningen, die in het 

buitengebied staan.  

Particuliere initiatieven die er mede op inzetten dat ouderen langer zelfstandig in hun eigen huis kunnen 

blijven wonen, liggen op dit moment vooral in oost en zuid-Drenthe, maar er kunnen nog velen in 

ontwikkeling zijn. De initiatieven die er al zijn, richten zich op het langer zelfstandig kunnen blijven 

wonen van ouderen in hun eigen vertrouwde omgeving, met hun eigen sociale contacten, maar richten 

zich niet op het wonen rond een gezamenlijk erf. Huis te Zeijen wil die sterke verbinding tussen het erf 

en het dorp benadrukken, door een welzijnsfunctie te creëren in het dorp.  

Hiermee verbindt Huis te Zeijen de woon-, zorg- en welzijnsfunctie, binnen een initiatief dat binnen de 

regio niet in deze vorm bestaat en waar, met zicht op de sociale en demografische ontwikkelingen, wel 

behoefte aan is.  
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7. CONCLUSIES  
 

In dit rapport is inzicht gegeven in de woon- en zorg wensen en behoeften van ouderen in Nederland in 

het kader van de demografische en sociale ontwikkelingen. Waar mogelijk is op meer regionale schaal 

een beeld gegeven van de woonontwikkelingen en zorgontwikkelingen voor ouderen.  

Met deze analyses hebben we willen onderzoeken of er een behoefte kan zijn aan woonzorginitiatief 

Huis te Zeijen in Zeijen. Op basis van deze literatuurstudie hebben we de behoefte, zoals deze wordt 

beschreven in ander onderzoek, vertaald naar de situatie en kenmerken van Huis te Zeijen.  

Demografische en maatschappelijke ontwikkelingen geven aanleiding voor de ontwikkeling van 

particuliere wooninitiatieven als Huis te Zeijen 

Door een combinatie van maatschappelijke en demografische ontwikkelingen, zoals de toenemende 

vergrijzing, de toenemende levensverwachting en een overheidsbeleid dat zich richt op extramuraal 

zorgen, is er een steeds grotere groep ouderen in de samenleving, die zelf de zorg zal moeten 

organiseren wanneer ze ouder worden.  

 

De groep ouderen die zich daarop voorbereid is een groep ouderen die steeds welvarender, 

zelfstandiger en gezonder is. Deze groep jonge ouderen is over het algemeen nog vitaal, speelt nog een 

grote rol in de samenleving (o.a. door vrijwilligerswerk) en heeft vaker zelf de behoefte om langer in de 

eigen omgeving te blijven wonen.  

De acute verhuiswens is onder deze ouderen niet toegenomen in de afgelopen jaren, maar het aantal 

ouderen dat misschien wil verhuizen, neemt wel sterk toe. Vooral ouderen in de leeftijd van 55-65 jaar 

oud overwegen nog vaak een keer te verhuizen, over het algemeen naar een kleinere koopwoning dan 

hun huidige, en een grondgebonden woning. Ouderen hebben nog wel behoefte aan ruimte en vooral 

jongere ouderen kijken meer naar het type woning en de ruimtelijke kenmerken, dan naar de afstand 

naar voorzieningen. Huis te Zeijen biedt deze grondgebonden koopwoningen met ruimte in het 

buitengebied.  

 

Woonwensen en woningwensen sluiten grotendeels aan bij een particulier woonzorginitiatief als 

Huis te Zeijen 

De woonwensen van ouderen zijn divers, dat moet voorop staan. Huis te Zeijen wil zich ontwikkelen 

voor de oudere die wat meer vermogend is, vitaal is, maar inspeelt op de actuele, reeds aanwezige, 

zorgbehoefte en daarnaast ook gericht is op de toekomstige zorg en die verbinding wil houden en maken 

met het dorp en activiteit op het erf.  

 

De behoefte van de oudere ligt over het algemeen op een woning nabij de vertrouwde omgeving, met 

voorzieningen in de buurt of voorzieningen die in de buurt georganiseerd kunnen worden. Vooral de 

zorgwensende oudere en pro-actieve oudere (Nivel, 2013) heeft behoefte aan woonvormen waar zorg 

makkelijk kan worden ingeroepen. De woonomgeving, niet ver van de vertrouwde omgeving, is ook van 

belang. Ook willen ouderen graag nog iets kunnen betekenen voor hun woonomgeving zolang zij fit en 

vitaal zijn. Huis te Zeijen wil de relatie met de vertrouwde omgeving van haar ouderen sterk houden, 

door een directe relatie met het dorp en het buitengebied te behouden.  
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Daarnaast blijkt uit dit literatuuronderzoek dat ouderen het vooral belangrijk vinden dat ze wonen in 

een omgeving met (zorg)voorzieningen op relatief korte afstand. Met voorzieningen op loopafstand 

hebben ouderen over het algemeen meer vertrouwen in het langer zelfstandig wonen. Huis te Zeijen wil 

zorg dragen dat de voorzieningen juist op korte afstand georganiseerd kunnen worden, zodat ouderen 

ook in het buitengebied zorg dichtbij kunnen halen. Wanneer ouderen makkelijk voldoende 

voorzieningen kunnen organiseren blijven zij vaak langer in het buitengebied wonen. Hiermee sluit Huis 

te Zeijen dus aan bij deze woonwens. 

Ten slotte is de aanwezigheid van sociale contacten voor alle ouderen belangrijk. Vooral de jongere 

oudere wil graag wonen in een omgeving met mensen uit verschillende generaties. Oudere ouderen 

hebben vooral behoefte aan leeftijdsgenoten. Doordat Huis te Zeijen de directe omgeving op het erf wil 

halen en er veel contact zal zijn met de omgeving, speelt het in op deze beide behoeften.  

Regionaal is er ruimte voor een woonzorginitiatief als Huis te Zeijen 

De omgeving van Huis te Zeijen komt uit onderzoek naar voren als een aantrekkelijk gebied voor mensen 

om te wonen (Badir et al., 2017). Zowel vanuit de eigen omgeving als vanuit de regio lijken mensen naar 

dit gebied te trekken. Daarnaast zal de zorg voor mensen die langer zelfstandig wonen buiten de 

intramurale woonvormen moeten worden opgevangen. Omdat steeds meer ouderen anticiperen op een 

woning in de eigen omgeving, waar het zorgaanbod in de buurt ligt, is er een sterke ontwikkeling en 

behoefte aan particuliere woon-zorg initiatieven als Huis te Zeijen. Er is daarin geen tot weinig 

concurrentie van centrale woon-zorg vormen, die voornamelijk mensen toelaten op basis van een 

zorgindicatie en een aanbod hebben voor wonen en zorg dat niet aansluit bij de woonwensen van de 

anticiperende oudere (overwegend huuraanbod, appartementen en in de stedelijke omgeving).  

 

Door de huidige ontwikkelingen is er een groeiend aanbod van nieuwe woon-zorg initiatieven in 

Nederland. De behoefte aan woon-zorg initiatieven in de regio Groningen-Assen groeit wel met 140 

huishoudens per jaar. Uit dit literatuuronderzoek blijkt dat er veel aanwijzingen zijn dat Huis te Zeijen 

voldoet aan de woonwensen en behoeften van ouderen in deze samenleving en de regio rondom 

Zeijen. Er is in en rond  het verzorgingsgebied van Huis te Zeijen geen soortgelijk initiatief gevonden, 

dat de woon- en zorgwensen op eenzelfde manier vertaald in een woonzorginitiatief.    
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Bijlage 1. Ouderenzorg nu en in de toekomst (Actiz, 2017) 
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Wonen op het erf bij Huis te Zeijen, t€ Zetjen

Een pilot
Dit rapport is een verslag van een oplossing naar een vraag hoe nieuwbouw in het buitengebied in de
provincie Drenthe en in de gemeente Tynaarlo vorm te geven. Het Project is in deze tijd zeer relevant
en daarom als pilot aangewezen. Het streven is naar een goede stedenbouwkundige en
landschappelij ke in passing.

Greet Bierema van Buro Greet Bierema uit Nijeholtpade is gevraagd om te assisteren. Zlj heeft zich
als landschapsarchitect onder anderen gespecialiseerd in boerenerven en is als zodanig gevraagd voor
deze case. Deelnemers aan de pilot zijn de twee opdrachtgevers en initiatiefnemers Bert Pathuis en

Marja Takens van Pathuis en Partners, architect Jan Willem de Reus van KR8architecten, Peter
Wienia en Harry van der Meer van de provincie Drenthe en van de gemeente Tynaarlo Rob Schreibers
en Delia Nijdam. De provincie is tevens opdrachtgever van deze pilot. Acht personen in totaal, wat een

prettig aantal is om uiteindelijk samen aan een tafel te schetsen. Want de werkwijze is als volgt: na
vooronderzoek en analyse van het landschap en het erfwerd een "keukentafelgesprek" belegd op 25
augustus 2015. Na de toelichting over het vooronderzoek werd er over het erf gelopen en vervolgens
geschetst. Samen het erf bezoeken, met de opgedane kennis in het achterhoofd, is een belangrijk
onderdeel van deze werkwijze. Het uiteindelijke plan is hiervan het resultaat.
Dit rapport heeft de vonn van een verslag, omdat voor de pilot de werkwijze net zo belangrijk is als
het plan.

Het project

Het project ooHuis te Zeijen" betreft een nieuw initiatief in Zeijen voor de toekomstige generatie
senioren. Het gaat uit van gezond en actiefvertoeven en is gebaseerd op het scheiden van wonen en
zorg. Op deze locatie wordt in samenwerking met thuiszorgorganisatie Beter Thuis Wonen Thuiszorg
eeil nieuwe ondememing opgestart, waarbij wonen, welzijn, dienstverlening, zorg, dagbesteding en
toerisme onderdelen zijn van dit integrale concept. De bedoeling is om een groene omgeving te
creëren waar zelfstandig gewoond kan worden in l6 levensloopgeschikte wooneenheden en waarbij
een beroep op zorg en/of service gedaan kan worden. De bestaande boerderij Huis te Ze4en wordt
getransformeerd naar ontmoetingsplek, zorgsteunpunt in combinatie met een Bed & Breakfast
faciliteiten met beperkte horeca. De B&B-kamers zijn ook geschikt voor revalidatie en ziekenhuis
verplaatste zorg. Doel is het hele plan duurzaam en energie neutraal uit te werken.

2.
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Huis te Zeijen, te zien vanaf de openbare weg



De achtergrond

De geschiedenis van de ontginning van het Zeijerveld

De geschiedenis van de plek wordt enkel verteld in relatie tot de boerderij Huis te Zeijen. Ook wordt
kennis uit veldbezoek aan dit verhaal toegevoegd.

Op onderstaande historische kaart van 1895 is met een zwarte stip de locatie van de huidige boerderij
ingetekend. Die locatie bevindt zich aan een toen reeds aanwezige rechte maar doodlopende zandweg,
een kleine waterloop en een verhoging in het veld aan de rand van de Zrider Esch. Dat er water vanuit
het noorden naar het zuiden stroomde is in het geaccidenteerde terrein goed te begrijpen. In die
periode stond er geen bebouwing in het veld, deze concentreerde zich in de kern Zeijen. Ook op de

kaart uit 1925 is dit patroon te zien.

#H,"si**-r,

1 895

1925

De ontginning van het heideveld in een hoogveen-ontginningslandschap kwam tot stand door het
graven van kanalen richting Assen en door het verlengen van de reeds aanwezige weg naar het
zuidwesten. Deze weg, Minister Cremerstraat, viel samen met een zichtlijn op de toren van Vries. Op
de bijgevoegde kaart is te zien dat de ontginning plaats vond voor gemengde boerenbedrijven, maar
dat de percelen hoofdzakelijk bouwlanden werden. De nieuwe boerenerven werden dikwijls in een
cluster van twee erven gebouwd. In het geval van de boerderij Huis te Zeijen, kwam de Cremerhoeve
aan de overkant van de weg. De twee boerderijen bevinden zich als cluster midden in een afzonderlijk
deel van de gehele ontginning en werd omgeven door zeven ruime kavels. De geabstraheerde schets
laaÍ zien hoe het ontwerp van de ontginning was. De twee erven te samen moeten een cultuurschok te
weeg hebben gebracht voor Zeijen Zo groots waren de erven in de kern niet. De tekening van de
ontginning geeft weer dat de rechte lijn dominant is en dat het geaccidenteerd terrein geheel wordt
genegeerd en ook de geschiedenis van het esdorp Zeijen. De conclusie is dat de boerderij Huis te
Zeljen midden in de geschiedenis van het ontginningslandschap en overige ontginningslandschappen
staat en dat ontwikkelingen op het erf moeten gaan passen binnen deze geschiedenis.
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De geschiedenis van het erf t' Huis te Zeijen

Om de geschiedenis van het erf te kunnen doorgronden worden achtereenvolgens belangrijke
wijzigingen in het landschap en op het erf beschreven, te zien op de historische kaaften uit 1930, 1960
en 1982 en een luchtfoto van Google earth uit 2A09 . De kaarten en de luchtfoto zijn ingekleurd.
Opnieuw wordt alleen die informatie opgeschreven wat van belang is voor de toekomstige
ontwikkeling op het erf Huis te Zeijen.

1930
Van de twee erven is het erf van de Cremerhoeve ruimer door een grote boomgaard met een kleine
weide aan de noordzijde van het boerenerf. De zeven genoemde gtote percelen zijn hoofdzakelijk
afgescheiden door een padenpatroon. Het erf Huis te Zeijen bevindt zich aan de zridzijde yar, zo 'rr
pad. De zeven percelen zijn onderverdeeld door sloten. De Minister Cremerstraat heeft een

laanbeplanting gekregen. Tegenover het open landschap rond Huis te Zeijen stond een meer besloten
landschap rond de Cremerhoeve met lijnbeplanting langs paden en sloten.
Op de vergroting van dezelfde kaart valt de ruime afstand op tussen de twee voorhuizen en de
openbare weg. Niet alleen de Cremerhoeve had een boomgaard en een kleine weide, ook Huis te
Zeijen. De boomgaard bevindt zich naast de voortuin en de weide achter de boerderij.

f, *



1960
Het kanalenpatroon is aangevuld met de Zeijeruiek. Het doorgaande padenpatroon op de twee
boerenbedrijven is gewijzigd in doodlopende paden. De voor de landbouw noodzakelijke
ontsluitingsweg is aan de noordzijde van het erf Huis te Zeqen afgesloten. De beplanting in het
landschap bij de Cremerhoeve is verwijderd en op het terrein van Huis te Zeijen juist toegenomen.
Aan de Minister Cremerstraat zijn enkele panden toegevoegd, waaronder kleine boerderijen en

arbeiderswoningen. Door de hoogte in het terrein geel te kleuren is te zien dat de bebouwing juist op

en aan de rand van het hoogste deel in het gebied staat.
Op de vergroting van die zelfde kaart uit 1960 valt het verschil in de richtingen in het landschap op.
De verkavelingsrichting is een andere dan die van het boerenerf Huis te Zeijen zelf.Deze boerderij
staat met de nok loodrecht op de Minister CremersÍaat en niet in de richting van de verkaveling. De
nieuwe route over het erf scheidt het erf in twee delen. Op de kaartzijn vier bomen getekend op het
voorerf, wat duidt op een voortuin met allure. Waarschijnlijk was er sprake van een Engelse
landschapstuin met gazoÍr en parkbomen. De huidige beuk en esdoorn en een hoogteverschil rond de

esdoorn wijzen in die richting. De breedte van het voorerf is gÍoter dan die van het achtererf door die
kleine richtingsverdraaiing. Vlak achter de boerderij stond een grote bijschur. Zo'n type schuur stond
ook aan de overkant en komt bij overige erven in het gebied voor.
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1982
In 1982 is te zien dat op de twee boerenbedrijven een vrijstaande ligboxenstal is gebouwd. De maat
van deze gebouwen is groot, maar past als massa bij de oorspronkelijke bebouwing. De dakhelling
wijkt echter af. Op het erf Huis te Zeijen staat de ligboxenstal in de zelfde lijn als het bijgebouw achter
de boerderij. De bijschuur was als eerste verbouwd tot stal, met een mestkelder er onder. De nieuwe
ligboxenstal staat dwars over de historische route heen. De uitbreiding van het erf is mogelijk
geworden doordat het slotenpatroon aan de noordzijde van het erf fundamenteel is gewijzigd. Dit hield
een vemriming van het erf in aan de noordzijde en een begrenzing aan de westzijde. De blauw
gestippelde lijn geeft aan hoe het vroeger was.
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2009
Een eerste belangrijke wijziging op het erf was de verbouw van de gehele boerderij tot woning met
kantoor aan huis en met de sloop van het bijgebouw direct achter de achterkant van de boerderij. De
mestkelder werd een vijver. Het terrein rond de boerderij werd geheel tuin, omgeven door
beukenhagen.
De tweede belangrijke wijziging was de voortzetting van de uitbreiding van het boerenerf tot aan de
nieuwe sloot. De ligboxenstal werd aan de noordoostzijde uitgebreid en een werktuigenberging verrees
aan de noordzijde. Al deze ontwikkelingen speelden zich af binnen het gebied achter, aan de
noordoostzijde van het voorhuis. Het gehele brede voorterrein werd grotendeels omgeven door hagen,

doorsneden door een nieuwe inrit naar het boerenerfdeel. De aanzetvan deze inrit was de historische
dam over de sloot die parallel aan de Minister Cremerstraat loopt. De gebouwen werden
landschappelijk ingepast met streekeigen bomen en struiken, waaronder eiken en wilgen. Helaas bleef
de wand van de voormalige ligboxenstal het geheel detoneren.
Ook de boerderij aan de overzijde van de weg werd in de breedte uitgebreid. Ook hier bleef het
voorterrein in principe grotendeels open en groen.

De meest markante gebouwen in het boerenervencluster Cremerhoeve - Huis te Zeijen bestaan nog
steeds. De rietendaken van de twee schuurdelen zijn dominant. De twee boerderijen zijn zeer de waard
om gezien te worden. Alle gebouwen op de twee erven staan haaks ten opzichte van elkaar. Dit
patroon past geheel in de ontginningswijze van het Zeijerveld.
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Andere boerenerven in het Zeijerveld

Tijdens een rondrit langs de diverse boerenerven in het Zeijerveld vallen twee erven met name op. Het
zijn Anniehoeve en Oudveen. De twee boerderijen vertonen een sterke gelijkenis met 't Huis te Zeijen.
Ondanks de groei van de bedrijven en de toename in bebouwingzijn de basiskenmerken behouden en

zelfs versterkt. Alle bijgebouwen staan haaks ten opzichte van elkaar en hebben een kloeke massa.
Het materiaalgebruik versterkt de hiërarchie. Het hoofdgebouw is het belangrijkste pand en is als enige
in het geheel in baksteen gebouwd. Bij de overige gebouwen komt geheel of deels hout voor. Op de
luchtfoto van Anaiehoeve is de pleinruimte die is ontstaan door de bebouwing goed te zien. Het
voorterrein is breed waardoor het aanzicht van het voorhuis domineert. Het open voorterrein wordt
door bos aan weerszijden begrensd. Dit komt ook voor op de Cremerhoeve. De historische foto van
deze boerderij toont de trots.
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De luchtfoto van de Anniehoeve en de locatie van de genoemde erven

12.



Anniehoeve





l- f*t r$ 't
;.Í&.",§;

ï,egencla.

1. Kamer' .

2, \Yoonkaner
3. Ophamet'
4. Keuken
I;. Gang

Doon'it
I{oestal
Box
Kalvelhoek
Paarclenstal

Voederbeleiclinp
Jongveestal
Gieikelcler.
Plivaat
Gierput

6.
7.
8.
o

10.

11.
12.
-t J.
r+.
1J.

BOERDERIJ OP }JET ,,ZE'[.JERVELD" BIJ ASSEN.

Cremerhoeve

*
ï-§: W^t;}§*jffi

{15')

;;+

ïl
6

À\ H

H

lHl II

rl
3

t':/ {o

u-tfr+|1*_E

2

_l
ll

,/i
/l

l2



Landgoed Zeijen

Door Bert Pathuis en Marja Takens is van hun 16 hectare land in eigendom 10 hectare ingericht als
landgoed. Voor opgaande beplanting betreft het één van de reeds eerder genoemde zeven percelen. De
zone langs de Minister Cremerstraat is buiten het landgoed gelaten en als weiland in gebruik. Het
toekomstige landhuis heeft een eigen inrit op enige afstand van de boerderij. Het erf Huis te Zeijen
krijgÍ alleen aan de westzijde een half gesloten bosrand. Vanuit het erf blijft er uitzicht mogelijk naar
het noorden, noordoosten, oosten, het zuiden en zuidwesten. Over de dam achter op het erfis een

verbinding te maken met het landgoed en het padenpatroon langs de Zeijerwiek. Deze koppeling is
van wezenlijk belang voor de toekomstige bewoners en bezoekers van het erf.
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De OpgAVe De transformatie van het boerenerf

In de plannen wordt uitgegaan van de sanering van twee bijgebouwen en de herbouw van vier kamers
in een gebouw buiten de boerderij voor Bed & Breakfast, 16 levensloopgeschikte wooneenheden en

secundaire ruimten zoals energiegebouw, fietsenstalling en opslagruimte voor afval. Dit zal op het
huidige erf plaats vinden, waarbij enige uitbreiding van het terrein naar het zuiden mogelijk zot zijn.
Er zal worden geparkeerd op het erf.

Aansluiten op de kenmerken van het erf en de erven in het Zeiieweld

Uit de hieryoor geschreven analyse komt duidelijk naar voren dat het erf behoort bij het
ontginningslandschap en niet bij de boerderijen in Zeijen. Het erf is onderdeel van een cluster van

twee elen. Alle bijgebouwen staan haaks ten opzichte van elkaar en achter ( aan de westzijde van) het
voorhuis, De gebouwen hebben massa, zonder opsmuk en stralen de functie van oogstopslag, stal of
berging uit. De boerderij is het hoofdgebouw en alle andere gebouw-en zijn qua vormgeving, kleur en

materiaalgebruik daar ondergeschikt aan. Als dat niet zo is, dan vallen ze op. Het voorhuis straalt naar

de openbare weg uit. Over het erf liepen twee historische routes naar het achterland, waarvan er één is

verdwenen. Er is een markant hoogteverschil aanwezig aan de zuidwestzijde van het terrein, dat
behoort bij het geaccidenteerde landschap. In verband met de aanbouw achter de boerderij, dat al enige
jaren is gesloopt, is aan dit hoogteverschil meer toegevoegd. Dezehorizontale zone loopt vanaf de

achtergevel van de boerderij totaan de sloot door.
De voortuinen van de erven in het Zeijerueld hadden in opzet een tuin geinspireerd op de Engelse
landschapsstijl met gazon en parkbomen. Op twee erven, Mariahoeve en Cremerhoeve, werd en wordt
de voortuin expres geflankeerd door twee bospercelen. Dit versterkt de nadruk op het voorhuis. Het is

een middel om aan dit erf toe te voegen. Aan de zuidzijde van de boerderij staan twee eiken en een

solitaire kastanje die ook bij deze tuinstijl behoren. De leilinde, het bakhuis, de fruitbomen, de hagen

en het riet op het schuurgedeelte van de boerderij verwijzen naar de historische boerenerven in Zeijen.
De beplanting aan de noordzijde van het erf is ter camouflage van de bedrijfsgebouwen toegevoegd.
Daardoor is de erfinrichting in het geheel een mix van drie stijlen. De nieuwbouw is in deze huidige
erfueplanting zondetmeer in te voegen.
Het erf en de omgeving hebben door de jaren heen een dusdanige transformatie doorgemaakt dat het
uitzicht vanaf het erf naar alle zijden zeer positief is. Omdat dit voor wonen en recreëren van het
grootste belang is, biedt de gewenste nieuwe transformatie alle kansen.
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Aanbouwen bij boerderijen

Wanneer een B & B accommodatie aan de boerderij zou moeten worden toegevoegd, dan is de vraag
hoe dat qua logistiek de beste oplossing zou kunnen zijn. Om het gehele jaar door, bij wind en regen,

het ontbijt te kunnen aanbieden in het achterhuis van de boerderij, is een aanbouw de oplossing.
Daarom is voorafonderzocht hoe dat in het verleden gebeurde.

In het 'Pleatseboek' van ir. G.J. A. Bouma, uitgegeven in 1949, werd bij vergelijkbare boerderijen
aangegeven hoe dat gebeurde. In die tijd waren alle bedrijven nog gemengde bedrijven. De uitbreiding
hield een uitbreiding van de veestapel in en werd daarom altijd gekoppeld aan het stalgedeelte in de

boerderij. De aanbouw vond plaats haaks naast de boerderij Afhankelijk van de nok van de aanbouw
werd er een tussengangetje gemaakt. De aanbouw kreeg dezelfde vormgeving als de boerderij.
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Nieuwbouw

Schuurwoningen zijn in de huidige tijd een veelgebruikte bouwwijze . Deze type woning past zeer

goed op een boerenerf. Op de erven in het Zeijerveld komen in principe bijgebouwen voor met een

ruime maat. Daarom past de opgave voor een ruim aantal seniorenwoningen goed, als zij maar
gekoppeld worden en het resultaat grotendeels ook volume heeft. Schuurwoningen zijn niet perse

woningen met houten gevelbekleding, maar kunnen ook uit baksteen of uit een mix van baksteen en

hout bestaan. De kaphelling is met de komst van de eerste ligboxenstal geheel anders geworden dan

die van de historische bebouwing. Wï zijnhieraan gewend geraakt. Dit biedt goede kansen voor de

planvorming.
Omdat alle nieuwbouw zich afspeelt op het achtererf, passen er in het geheel geen tuintjes. De
gebouwen staan in principe in het gras of aan bestrating. De buitenruimte bij de woningen bestaat uit
een eenvoudig terras, met aan weerszijde een korte schutting die onderdeel is van de bebouwing. Zoals
we gewend zijn bij een balkon in een appartementencomplex.

Samen \ilonen biedt de beste kansen als men privacy heeft, en elkaar op kan zoeken naar behoefte.
Deze gedachte is een basis waarop de woningen onderling worden gesitueerd.

Het plan
Uit voorgenoemde basisinformatie en de rondwandeling over het erf was het eenvoudig om tijdens het
"keukentafelgesprek" samen een plan te maken. De tekst volgt de volgorde van het gesprek.

De locatie van een aanbouw aan de boerderij voor de vier B&B kamers blijkt mogelijk als de kap
gedraaid is ten opzichte van de kap ven de boerderij. De twee markante eiken en de kastanje kunnen
blijven staan. Het hoogteverschil in het terrein ter plekke vormt een uitdaging om het te behouden en
te versterken.

Om volume te maken was de bestaande stal een aangrijpingspunt, zowel qua locatie als opzet.

Wanneer diverse woningen aan weerszijden van een brede lichtstraat zijn gebouwd ontstaat
automatisch volume. Door de historische lijn en route over het erf in deze lichtstraat op te nemen

ontstaat een verankering op het erf. De rechte lijn loopt tussen de twee dammen aan weerszijden van
het erf. De lichtstraat is gesloten of open en kan zo ook dienst doen als gemeenschappelijke

buitenruimte. Als de lichtstraat van boven open is moet het volume wel dicht lijken aan de twee korte
zijden van het pand. Het uitzicht van de woningen is divers. De ruimte rond het pand is ruim genoeg

voor zo'n groot volume. De bestaande erfbeplanting blijft grotendeels dienstdoen.

De overige woningen vorïnen door hun situering en veel kleinere volume een wand voor een

rechthoekig binnenplein achter de achtergevel van de boerderij. Het plein heeft twee doorzichten op
het noorden en het zuiden. Deze twee zichtlijnen verankeren het plein met het landschap, via markante
bomen. Het plein is hoofdzakelijk bestraat, maar geen parkeerterrein. Ook hier bieden de

hoogteverschillen een uitdaging in de bebouwing en de terrein aansluiting.

Het parkeerterrein wordt als het ware verstopt in een bos, met streekeigen bomen en struiken aan de

rand. Dit terrein bevindt zich aan het begin van het e{ in het noordoosten. In deze verstophoek
worden ook de fietsen en de afualcontainers geplaatst. Bergingen en het energiegebouw worden
opgenomen in de bebouwing.

Het voorerf opent zich zoveel mogelijk naar de openbare weg, door enkele hagen te verwijderen. Op
het gazon zouden enkele nieuwe parkbomen passen.
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Het plan, zoals dat tijdens het keukentafelgesprek is gemaah



en twee karakterschetsen van de bebouwing
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Het Zeijerveld

September 2015

Buro Greet Bierema
Vriesburgerweg 20

8475 EK Nijeholtpade
0561-688920
greetb ierem a@planet.nl
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1. INLEIDING 

1.1. Algemeen 
In opdracht van Pathuis en Partners is door Klijn Bodemonderzoek B.V. een verkennend bo-
demonderzoek uitgevoerd op de locatie Minster Cremerstraat 8 te Zeijen.  
 
De aanleiding tot het verkennend bodemonderzoek vormt de geplande bestemmingswijziging 
van en bouwaanvraag voor het perceel.  
 
Het doel van het verkennend bodemonderzoek is het verkrijgen van een indicatie van de kwali-
teit van de grond en het ondiepe grondwater ter plaatse van de onderzoekslocatie. 
 
Klijn Bodemonderzoek B.V. is gecertificeerd volgens “NEN-EN-ISO 9001:2008”, voor het 
uitvoeren van milieukundig bodemonderzoek, inclusief partijkeuringen conform het Besluit 
Bodemkwaliteit en tevens volgens de “Beoordelingsrichtlijn voor het procescertificaat Veld-
werk bij milieuhygiënisch bodemonderzoek SIKB 2000, protocollen 2001, 2002, 2003 en 
2018”. 
 
Met betrekking tot onderhavig onderzoek verklaart Klijn Bodemonderzoek B.V. op geen enkele 
wijze in organisatorische, financiële of personele zin, betrokkenheid te hebben met de activitei-
ten van de opdrachtgever. De achterliggende gedachte hierbij is dat er geen “eigen” grond wordt 
onderzocht. 

1.2. Opbouw 
In het voorliggende rapport komen de volgende aspecten aan de orde: 
• vooronderzoek         (hoofdstuk 2); 
• onderzoeksprogramma        (hoofdstuk 3); 
• bodemgegevens         (hoofdstuk 4); 
• metingen en chemische analyses       (hoofdstuk 5); 
• samenvatting, toetsing van de gekozen onderzoekshypothese,  
 conclusies en aanbevelingen       (hoofdstuk 6). 
 

2. VOORONDERZOEK 

2.1. Algemeen 
Ten behoeve van het bodemonderzoek is een standaard vooronderzoek uitgevoerd (NEN 5725). 
In het vooronderzoek wordt informatie verzameld over het vroegere en huidige gebruik van het 
terrein. Het onderzoek is gericht op het vinden van mogelijke bronnen van bodembelasting. 
Evenals het verzamelen van informatie over het toekomstige gebruik, bodemopbouw, geohydro-
logie en financieel/juridische aspecten. Op basis van de verzamelde gegevens kan een totaal-
beeld worden gevormd en conclusies worden getrokken over de afbakening van het geografi-
sche besluitvormingsgebied, de afbakening van de onderzoekslocatie voor het bodemonderzoek, 
de onderverdeling van de onderzoekslocatie voor het bodemonderzoek in deellocaties en de te 
hanteren onderzoekshypothese per deellocatie.  
 
De verzamelde informatie is opgesplitst in de volgende categorieën: 

o ligging en omgeving locatie (paragraaf 2.2) 
o historisch en huidig gebruik (paragraaf 2.3) 
o bodemkwaliteitskaart (2.4) 
o toekomstig gebruik (2.5) 
o financieel/juridisch (2.6) 
o bodemopbouw en geohydrologie (2.7) 
o onderzoekshypothese (2.8) 
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Ter verkrijging van de benodigde informatie zijn onderstaande bronnen geraadpleegd: 
• locatie-inspectie (d.d. 16 november 2015); 
• informatie opdrachtgever; 
• regionale uitvoeringsdienst Drenthe; 
• internetsite Provincie Drenthe (bodeminformatie); 
• Luchtfoto Google Earth; 
• Grondwaterkaart van Nederland; 
• Topografische Atlas van Nederland (2002);  
• www.topotijdreis.nl (historisch kaartmateriaal van ca. 1815 tot heden); 
• kadastralekaart. 
 
Voorafgaand aan de veldwerkzaamheden is de internetsite van de provincie Drenthe geraad-
pleegd en zijn de beschikbare gegevens opgevraagd bij de regionale uitvoeringsdienst Drenthe. 
Tevens is door Klijn Bodemonderzoek een locatie-inspectie uitgevoerd waarbij onder andere is 
gelet op verdachte plekken (zoals verkleuringen, brandplekken, olieopslag etc.), asbest op of in 
de bodem, asbestbeschoeiingen, verzakkingen en ophogingen.  

2.2. Ligging en omgeving locatie 
De onderzoekslocatie bevindt zich aan de zuidwestzijde van de dorpskern in de bebouwde kom 
van Zeijen. De omgeving van de onderzoekslocatie betreft voornamelijk bouw- en /of weilan-
den (agrarisch gebied).  
 
De onderzoekslocatie ligt aan de Minster Cremerstraat 8 te Zeijen en is kadastraal bekend als 
Gemeente Vries, sectie U, nr. 1504 (ged.). Voor een topografisch overzicht van de locatie en 
omgeving verwijzen wij naar de tekening in bijlage 1, een tekening van de locatie is weergege-
ven in bijlage 5. 

2.3. Historisch en huidig gebruik 
De gehele kadastrale locatie aan de Minster Cremerstraat 8 te Zeijen heeft een oppervlakte van 
circa 3,5 hectare. Op het perceel bevinden zich een woning, een voormalige stal, schuur en een 
kapschuur. Het onbebouwde terreindeel rondom de woning is in gebruik als siertuin (voorzien 
van gras) met achter de woning een terras en is bestraat met tegels en klinkers. Naast de woning 
bevindt zich de oprit. Het onderzoeksterrein heeft een oppervlakte van circa 10.000 m2 en be-
vindt zich ter hoogte van de bestaande woning, voormalige stal en kapschuur. Het perceel is tot 
1999 in gebruik geweest als boerderij met veehouderij. In 1999 is de bestemming gewijzigd 
naar wonen.  De voormalige stal c.q. melkschuur is voorzien van asbesthoudende golfplaten. 
Tevens heeft er tot 1999 een bovengrondse dieseltank naast de voormalige stal annex melk-
schuur gestaan. Uit gegevens verkregen van de regionale uitvoeringsdienst Drenthe en de inter-
netsite van de provincie Drenthe is gebleken dat over de aanwezigheid van ondergrondse op-
slagtanks of in het verleden uitgevoerde dempingen geen gegevens bekend zijn. Tevens is niet 
bekend of op de onderzoekslocatie in het verleden een bodemonderzoek is uitgevoerd. Op de 
locatie is, behalve de voormalige bovengrondse dieseltank, geen sprake van (voormalige)  punt-
bronnen en zijn er geen gegevens bekend over eventuele uitgevoerde verdachte (bodembedrei-
gende) activiteiten op het perceel die de milieuhygiënische kwaliteit van grond en grondwater 
nadelig kunnen hebben beïnvloed. 

2.4. Bodemkwaliteitskaart 
Uit de provinciale informatie is gebleken dat de bovengenoemde locatie binnen zone wonen van 
de bodemkwaliteitskaart ligt. In deze zone worden in de bovengrond licht verhoogde gehalten 
aan enkele zware metalen, PAK en EOX aangetroffen. 

2.5. Toekomstig gebruik van het terrein 
De bestemming van de onderzoekslocatie zal worden gewijzigd. Het voornemen is om 16 
grondgebonden wooneenheden en een B&B met 4 grondgebonden kamers te realiseren.  

2.6. Financieel/juridisch 
Op het perceel hebben, voorzover bekend, geen calamiteiten plaatsgevonden waarbij de bodem 
verontreinigd is geraakt. 
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2.7. Regionale opbouw en geohydrologie 
De regionale bodemopbouw ter plaatse van de onderzoekslocatie is weergegeven in tabel 1. 
 
Tabel 1:  Regionale bodemopbouw 

bodemlaag diepte 
[m-mv] 

bodem-  
samenstelling  

Formatie van Twente 
Formatie van Drente 
Formatie van Peelo 

0 - 1 
1 - 10 
10 - 45 

matig fijn zand 
matig grof tot matig fijn zand 

potklei 
 
Bodemopbouw 
Zeijen ligt op het Drentse Plateau. Ten noordoosten van Zeijen bevindt zich het Noordenveld. 
Het maaiveld van de locatie bevindt zich op 12,7 m+NAP.  
 
Vanaf het maaiveld worden het eerste en tweede watervoerende pakket aangetroffen. De dikte 
van deze pakketten bedraagt 10 meter. Vanaf NAP wordt de tweede scheidende laag aangetrof-
fen bestaand uit potklei-afzettingen van de Formatie van Peelo. De scheidende laag heeft een 
dikte van 35 meter. 
 
Grondwaterstroming 
De regionale grondwaterstroming is oost, met een verhang van 0,7 m/km. De grondwater-
stroming van het freatisch grondwater wordt mogelijk beïnvloed door grondwateronttrekkingen 
en diverse kanalen.  

2.8. Onderzoekshypothese 
Conform de aanpak van de NEN 5740 dient, voorafgaand aan de uitvoering van het veld- en 
laboratoriumonderzoek, op basis van de verkregen informatie een hypothese te worden opge-
steld. Het betreft hierbij een aanname met betrekking tot het al dan niet aanwezig zijn van bo-
demverontreiniging op de te onderzoeken locatie. 
 
Op basis van de gestelde informatie met betrekking tot de historie en het huidige gebruik van de 
onderzoekslocatie, wordt de onderzoekslocatie beschouwd als “niet-verdacht met een verdachte 
deellocatie” ten aanzien van bodemverontreiniging. Bij onverdachte locaties luidt de onder-
zoekshypothese dat de bodem niet verontreinigd is met stoffen in concentraties boven de 
achtergrondwaarde (grond) en/of de streefwaarde (grondwater). Bij verdachte deellocaties luidt 
de onderzoekshypothese dat de bodem verontreinigd is met stoffen in concentraties boven de 
achtergrondwaarde (grond) en/of de streefwaarde (grondwater). 
 
Voor het toetsen van bovenstaande hypothese is de onderzoeksstrategie “onverdacht met een 
verdachte deellocatie” uitgevoerd. Deze strategie is verder uitgewerkt in hoofdstuk 3. 
 
Op basis van het vooronderzoek wordt de onderzoekslocatie onderverdeeld in twee deellocaties: 
 

1. voormalige bovengrondse dieseltank (ca. 50 m²), 
2. overig onverdacht terreindeel (ca. 10.000 m²). 

 
  



                                                              Rapport 15KL363 6

3. ONDERZOEKSPROGRAMMA 
 
Ten behoeve van dit onderzoek is een programma voor veld- en laboratoriumwerk opgesteld.  
 

1.  voormalige bovengrondse dieseltank 
De onderzoeksopzet is gebaseerd op de Nederlandse Eindnorm voor verkennend bodemonder-
zoek (NEN 5740) waarbij de onderzoeksstrategie voor verdachte locaties met een plaatselijke 
bodembelasting met een duidelijke verontreinigingskern (VEP) is gehanteerd. Dit, omdat de 
bodem ter plaatse van de voormalige tank mogelijk verontreinigd is met oliehoudende pro-
ducten. Volgens de NEN5740 wordt de eerdergenoemde hypothese aanvaard indien in de grond 
en/of het freatisch grondwater concentraties van één of meerdere onderzochte parameters wor-
den aangetroffen boven de achtergrond- of streefwaarden.  
 

2. onverdacht terreindeel 
De onderzoeksopzet is gebaseerd op de Nederlandse Eindnorm voor verkennend bodemonder-
zoek (NEN 5740) voor een onverdachte locatie (ONV). Volgens de NEN 5740 wordt de eerder-
genoemde hypothese aanvaard indien in de grond en/of het freatisch grondwater geen concen-
traties van onderzochte parameters worden aangetroffen boven de achtergrond- of streefwaar-
den. 
 
Het veldonderzoek is uitgevoerd volgens de SIKB Beoordelingsrichtlijn voor Veldwerk bij Mi-
lieuhygiënisch Bodemonderzoek (BRL SIKB 2000) en de Nederlandse Normen en Praktijk 
Richtlijnen (NEN en NPR) van het Nederlands Normalisatie-Instituut. 
 
De verrichte veldwerkzaamheden en chemische analyses zijn weergegeven in tabel 2. 
 
Tabel 2: Verrichte veldwerkzaamheden en chemische analyses 

(deel-)locatie oppervlakte monsternamepunten1) Chemische analyses 
 m2  grond2) grondwater3) 
     

overige terreindeel 10.000 14 boringen tot 0,5 m-mv 
4 boringen tot 2,0 m-mv 
2 boringen met peilbuis 

3 x NEN-bovengrond 
2 x NEN-ondergrond 

 
2 x NEN-grondwater 

     
vml. tanklocatie 50 2 boringen tot 1,05 m-mv 

1 boring met peilbuis 
1 x droge stof, vluchtige 
aromaten en minerale olie 

1 x vluchtige aromaten 
en minerale olie 

     

1) m-mv = meter minus maaiveld 
2) NEN-grond =  zware metalen (Ba, Cd, Co, Cu, Hg, Pb, Mo, Ni en Zn);  PCB’s;  minerale olie (GC);  PAK -VROM  
3) NEN-grondwater = zware metalen (Ba, Cd, Co, Cu, Hg, Pb, Mo, Ni en Zn);  vluchtige aromaten (benzeen, tolueen, ethylbenzeen, 
   xylenen, naftaleen en styreen); minerale olie (GC); vluchtige organische halogeenverbindingen   
 
De posities van de monsternamepunten zijn in bijlage 5 weergegeven. 
 
De chemische analyses zijn conform het AS3000 protocol uitgevoerd door het milieulaboratori-
um van AL-West B.V. te Deventer. AL-West B.V. beschikt over een accreditatie volgens NEN-
EN-ISO 17025. 
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4. BODEMGEGEVENS 

4.1. Bodemgesteldheid en zintuiglijke waarnemingen 
Ten behoeve van het onderzoek is op 16 en 23 november 2015 een veldonderzoek uitgevoerd 
door A. Reit en J. Riemersma (erkend monsternemers volgens certificaat K44009). Het opge-
boorde materiaal is in het veld beoordeeld op textuur, (afwijkende) kleuren en zintuiglijk waar-
neembare verontreinigingen.  
 
Daarnaast is voor de opgeboorde grond een olie-op-water-test gedaan: via dompeling van een 
met olie verontreinigd grondmonster in water ontstaat er een zichtbare film op het water. De 
grootte en de kleurschakering hiervan kunnen een indicatie zijn voor de mate van olieverontrei-
niging.  
 
Tijdens de boorwerkzaamheden is zintuiglijk geen asbestverdacht materiaal waargenomen in de 
bodem. Naast een lichte bijmenging met puin in de opgeboorde bovengrond ter plaatse van bo-
ring 101 zijn er geen andere bijzonderheden in de bodem geconstateerd die kunnen duiden op 
een verontreiniging in de grond en/of het grondwater. De boorprofielen met veldwaarnemingen 
zijn opgenomen in bijlage 2. 

4.2. Samenstelling grondmengmonsters 
Op basis van de bodemopbouw en de zintuiglijke waarnemingen zijn grondmonsters geselec-
teerd voor chemische analyse. Bij het samenstellen van de grondmengmonsters is als uitgangs-
punt gehanteerd dat een mengmonster kan worden samengesteld uit individuele grondmonsters, 
indien het bodemmateriaal min of meer dezelfde samenstelling heeft. 
 
De samenstelling van de grond(meng)monsters is vermeld in tabel 3. 
 
Tabel 3: Samenstelling grond(meng)monsters 

Grond(meng)monster 
 

Samengesteld uit boringen Diepte (m-mv) Opmerking 

    
vml. Tanklocatie    

MM1 101+102+103 0,08-0,5 - 
    

overig terreindeel    
MM2 1+3+4+5+6+7 0,0-0,5 - 
MM3 2+8+9+20 0,08-0,5 - 
 17+18+19 0,0-0,5 - 

MM4 10+11+12+13+14+15+16 0,0-0,5 - 
MM5 1+2 0,5-2,0 - 
MM6 3+4+6 1,0-2,0 - 
 5 1,5-2,0 - 
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5. RESULTATEN METINGEN EN CHEMISCHE ANALYSES 

5.1. Meetgegevens grondwater 
Voordat de peilbuizen zijn bemonsterd, is de waterstand in de peilbuizen gemeten. Tevens zijn 
het elektrisch geleidingsvermogen (EC), troebelheid (NTU) en de zuurgraad (pH) van het water 
bepaald. De grondwatermonsters zijn in het veld, voor zover noodzakelijk, gefiltreerd en gecon-
serveerd. De resultaten van de metingen zijn weergegeven in tabel 4. De watermonstername is 
op  uitgevoerd door A. Reit (erkend monsternemer volgens certificaat K44009/05). 
 
Tabel 4: Meetgegevens grondwater  
Peilbuis Filterdiepte 

 
m-mv 

Waterstand 
 

m-mv 
Monster  

 
be-/onbelucht 

Toestro-
ming 
 

Afgepompt 
liter 

Troebel-
heid 
NTU 
 

elektrisch 
geleidingsver-

mogen 
µS/cm 

zuurgraad 
(pH) 

         
01 1,5-2,5 0,91 onbelucht goed 4 25,1 606 5,00 
02 1,5-2,5 0,75 onbelucht goed 4 38,7 805 4,9 
101 1,8-2,8 0,50 onbelucht goed 4 26,8 994 5,4 
         

 
De resultaten van deze metingen hebben geen aanleiding gegeven tot het bijstellen van het on-
derzoeksprogramma. 

5.2. Analyseresultaten 
De analyseresultaten zijn getoetst aan de toetsingscriteria zoals die door het Ministerie van 
VROM in het kader van het Besluit bodemkwaliteit en de circulaire bodemsanering in BoToVa 
is vastgesteld op 1 juli 2013. De Bodem Toets en Validatieservice (BoToVa) is een instrument 
dat het toetsen aan bodemnormen uniformeert. Een toelichting op het toetsingskader is opgeno-
men in bijlage 4. De tabellen 5.1 t/m 5.3 geven een overzicht van de omgerekende analyseresul-
taten met de bijbehorende toetsingsresultaten van de grondmengmonsters (waarden kleiner dan 
de detectielimiet zijn niet omgerekend). In tabel 6 zijn de toetsingsresultaten van het grondwater 
weergegeven. In bijlage 3 zijn de analyserapporten van de grondmeng- en grondwatermonsters 
opgenomen. 
 
Door een aantal wijzigingen in de Regeling Bodemkwaliteit zijn per 1 april 2009 de normen 
voor barium in grond tijdelijk buiten werking gesteld. Als blijkt dat verhoogde gehalten aan 
barium worden veroorzaakt door antropogene bronnen, kan het bevoegd gezag dit gehalte be-
oordelen aan de voormalige interventiewaarden. 
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Tabel 5.1: Analyseresultaten en toetsing grond(meng)monsters (gehalten in mg/kg d.s., tenzij anders vermeld) 
       
Monster MM1     
Samenstelling 101+102+103     
Traject (m-mv) 0,08-0,5     
   A ½(A+I) I 
      
Organische stof <1,0     
Fractie < 2 µm <1,0     
      
Droge stof (Ds)      
Droge stof 78,3     
      
Vluchtige Aromaten      
Benzeen <0,05 - <d 0,55 1,10 
Tolueen <0,05 - <d 16,0 32,0 
Ethylbenzeen <0,05 - <d 55,0 110 
2-Xyleen (ortho-Xyleen) <0,05 -    
Xyleen (som meta + para) <0,1 -    
Xylenen (som, 0.7 factor) 0,55 -* <d 8,50 17,0 
      
Polyclische Aromatische 
Koolwaterstoffen (PAK) 

     

Naftaleen <0,05 -    
      
Minerale olie      
fractie C10-C12 <3 -    
fractie C12-C16 50,0     
fractie C16-C20 325     
fractie C20-C24 275     
fractie C24-C28 200     
fractie C28-C32 155     
fractie C32-C36 60,0     
fractie C36-C40 <5 -    
Totaal olie 1100 + 190 2595 5000 
- het gehalte is kleiner dan of gelijk aan de achtergrondwaarde (A) en/of de detectiegrens 
-* het gehalte som factor 0,7 is groter dan, maar echter de separate gehalten zijn kleiner dan de achtergrondwaarde (A) of detectiegrens 
+ het gehalte is groter dan de achtergrondwaarde (of de detectiegrens, indien deze hoger is) en kleiner dan of gelijk aan het gemiddelde 

van de achtergrond- en interventiewaarde (½(A+I)) 
++ het gehalte is groter dan het gemiddelde van de achtergrond- en interventiewaarde en kleiner dan of gelijk aan de interventiewaarde (I) 
+++ het gehalte is groter dan de interventiewaarde  
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Tabel 5.2: Analyseresultaten en toetsing grond(meng)monsters (gehalten in mg/kg d.s., tenzij anders vermeld) 
           
Monster MM2 MM3 MM4     
Samenstelling 1+3+4+5+6+7 2+8+9+17+18+19+ 

20 
10+11+12+13+14+ 

15+16 
    

Traject (m-mv) 0,0-0,5 0,0-0,5 0,0-0,5     
       A ½(A+I) I 
          
Organische stof 6  6  6     
Fractie < 2 µm <1,0  <1,0  <1,0     
          
Droge stof (Ds)          
Droge stof 77,9  81,7  78,8     
          
Metalen          
Barium (Ba) <20 - <20 - <20 - 0,60 6,80 13,0 
Cadmium (Cd) <0,2 - <0,2 - <0,2 - 15,0 103 190 
Cobalt (Co) <3 - <3 - <3 - 40,0 115 190 
Koper (Cu) 10,9 - <5 - <5 - 0,15 - - 
Kwik (Hg) <0,05 - <0,05 - <0,05 - 50,0 290 530 
Lood (Pb) 20,5 - <10 - 19,1 - <d 95,0 190 
Molybdeen (Mo) <1,5 - <1,5 - <1,5 - 35,0 67,5 100,0 
Nikkel (Ni) <4 - <4 - <4 -    
IJzer (Fe) % ds <5         
Zink (Zn) 58,2 - <20 - 45,2 - 140 430 720 
          
Polyclische Aromatische 
Koolwaterstoffen (PAK) 

         

Naftaleen <0,05 - <0,05 - <0,05 -    
Anthraceen <0,05 - <0,05 - <0,05 -    
Fenanthreen <0,05 - <0,05 - <0,05 -    
Fluorantheen 0,1  <0,05 - <0,05 -    
Benzo(a)anthraceen <0,05 - <0,05 - <0,05 -    
Chryseen <0,05 - <0,05 - <0,05 -    
Benzo(a)pyreen <0,05 - <0,05 - <0,05 -    
Benzo(ghi)peryleen <0,05 - <0,05 - <0,05 -    
Benzo(k)fluorantheen <0,05 - <0,05  <0,05 -    
Indeno-(1,2,3-c,d)pyreen <0,05 - <0,05 - <0,05 -    
Som PAK (Factor 0,7) 0,42 - 0,35 - 0,35 - 1,50 20,8 40,0 
          
Polychloorbifenylen          
PCB 52 <0,001 - <0,001 - <0,001 -    
PCB 28 <0,001 - <0,001 - <0,001 -    
PCB 101 <0,001 - <0,001 - <0,001 -    
PCB 118 <0,001 - <0,001 - <0,001 -    
PCB 138 <0,001 - <0,001 - <0,001 -    
PCB 153 <0,001 - <0,001 - <0,001 -    
PCB 180 <0,001 - <0,001 - <0,001 -    
Som PCB (Factor 0,7) 0,0082 - 0,0082 - 0,0082 - 0,020 0,51 1,00 
          
Minerale olie          
fractie C10-C12 <3 - <3 - <3 -    
fractie C12-C16 <3 - <3 - <3 -    
fractie C16-C20 <4 - <4 - <4 -    
fractie C20-C24 <5 - <5 - <5 -    
fractie C24-C28 <5 - 11,7  <5 -    
fractie C28-C32 20,0  16,7  13,3     
fractie C32-C36 <5 - <5 - <5 -    
fractie C36-C40 <5 - <5 - <5 -    
Totaal olie <35 - <35 - <35 - 190 2595 5000 
- het gehalte is kleiner dan of gelijk aan de achtergrondwaarde (A) en/of de detectiegrens 
-* het gehalte som factor 0,7 is groter dan, maar echter de separate gehalten zijn kleiner dan de achtergrondwaarde (A) of detectiegrens 
+ het gehalte is groter dan de achtergrondwaarde (of de detectiegrens, indien deze hoger is) en kleiner dan of gelijk aan het gemiddelde 

van de achtergrond- en interventiewaarde (½(A+I)) 
++ het gehalte is groter dan het gemiddelde van de achtergrond- en interventiewaarde en kleiner dan of gelijk aan de interventiewaarde (I) 
+++ het gehalte is groter dan de interventiewaarde 
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Tabel 5.3: Analyseresultaten en toetsing grond(meng)monsters (gehalten in mg/kg d.s., tenzij anders vermeld) 
         
Monster MM5 MM6     
Samenstelling 1+2 3+4+5+6     
Traject (m-mv) 0,5-2,0 1,0-2,0     
     A ½(A+I) I 
        
Organische stof <1,0  0,9     
Fractie < 2 µm <1,0  1,5     
Carbonaten dmv asrest         
        
Droge stof (Ds) 81,5  84     
Droge stof        
        
Metalen <20 - <20 -    
Barium (Ba) <0,2 - <0,2 - 0,60 6,80 13,0 
Cadmium (Cd) <3 - 13,4 - 15,0 103 190 
Cobalt (Co) <5 - <5  40,0 115 190 
Koper (Cu) <0,05 - <0,05 - 0,15 - - 
Kwik (Hg) <10 - <10 - 50,0 290 530 
Lood (Pb) <1,5 - <1,5 - <d 95,0 190 
Molybdeen (Mo) <4 - 14,0 - 35,0 67,5 100,0 
Nikkel (Ni) <20 - <5     
Zink (Zn) 58,2 - <20 - 140 430 720 
        
Polyclische Aromatische 
Koolwaterstoffen (PAK) 

       

Naftaleen <0,05 - <0,05 -    
Anthraceen <0,05 - <0,05 -    
Fenanthreen <0,05 - <0,05 -    
Fluorantheen <0,05 - <0,05 -    
Benzo(a)anthraceen <0,05 - <0,05 -    
Chryseen <0,05 - <0,05 -    
Benzo(a)pyreen <0,05 - <0,05 -    
Benzo(ghi)peryleen <0,05 - <0,05 -    
Benzo(k)fluorantheen <0,05 - <0,05 -    
Indeno-(1,2,3-c,d)pyreen <0,05 - <0,05 -    
Som PAK (Factor 0,7) 0,35 - 0,35 - 1,50 20,8 40,0 
        
Polychloorbifenylen        
PCB 52 <0,001 - <0,001 -    
PCB 28 <0,001 - <0,001 -    
PCB 101 <0,001 - <0,001 -    
PCB 118 <0,001 - <0,001 -    
PCB 138 <0,001 - <0,001 -    
PCB 153 <0,001 - <0,001 -    
PCB 180 <0,001 - <0,001 -    
Som PCB (Factor 0,7) 0,025 -* 0,025 -* 0,020 0,51 1,00 
        
Minerale olie        
fractie C10-C12 <3 - <3 -    
fractie C12-C16 <3 - <3 -    
fractie C16-C20 <4 - <4 -    
fractie C20-C24 <5 - <5 -    
fractie C24-C28 45,0  <5 -    
fractie C28-C32 45,0  <5 -    
fractie C32-C36 <5 - <5 -    
fractie C36-C40 <5 - <5 -    
Totaal olie <35 - <35 - 190 2595 5000 
- het gehalte is kleiner dan of gelijk aan de achtergrondwaarde (A) en/of de detectiegrens 
-* het gehalte som factor 0,7 is groter dan, maar echter de separate gehalten zijn kleiner dan de achtergrondwaarde (A) of detectiegrens 
+ het gehalte is groter dan de achtergrondwaarde (of de detectiegrens, indien deze hoger is) en kleiner dan of gelijk aan het gemiddelde 

van de achtergrond- en interventiewaarde (½(A+I)) 
++ het gehalte is groter dan het gemiddelde van de achtergrond- en interventiewaarde en kleiner dan of gelijk aan de interventiewaarde (I) 
+++ het gehalte is groter dan de interventiewaarde   
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Tabel 6: Analyseresultaten en toetsing grondwatermonster (gehalten in µg/l, tenzij anders vermeld) 
       
Peilbuisnummer 01 02 101    
Filtertraject (m-mv) 1,5-2,5 1,5-2,5 1,8-2,8    
    S ½(S+I) I 
          
Metalen          
Barium 190 + 280 +   50 338 625 
Cadmium <0,2 - <0,2 -   0,4 3,2 6,0 
Cobalt <2 - 2,1 -   20 60 100 
Koper 8 - 2,4 -   15 45 75 
Kwik (niet vluchtig) <0,05 - <0,05 -   0,05 0,18 0,30 
Lood <2 - <2 -   15 45 75 
Molybdeen <2 - 3,1 -   5,0 153 300 
Nikkel 6,1 - 3,6 -   15 45 75 
Zink 110 + 53 -   65 433 800 
          
Vluchtige aromaten          
Benzeen <0,2 - <0,2 - <0,2 - 0,2 15 30 
Tolueen <0,2 - <0,2 - <0,2 - 7,0 504 1000 
ethylbenzeen <0,2 - <0,2 - <0,2 - 4,0 77 150 
ortho-xyleen <0,1 - 0,35  <0,1 -    
meta,para-xyleen <0,2 - 0,29  <0,2 -    
som xylenen factor 0,7 0,21 -* 0,64 + 0,21 -* 0,2 35 70 
Styreen <0,2 - <0,2 -   6,0 153 300 
          
Polyclische Aromatische Kool-
waterstoffen (PAK) 

         

Naftaleen 0,22 + 0,14 + 0,17 + 0,01 35 70 
          
VOCL          
1,1-dichloorethaan <0,2 - <0,2 -   7,0 454 900 
1,2-dichloorethaan <0,2 - <0,2 -   7,0 204 400 
1,1-dichlooretheen <0,1 - <0,1 -   0,0100 5,0 10,0 
c 12-dichlooretheen <0,1 - <0,1 -      
t 12-dichlooretheen <0,1 - <0,1 -      
dichloormethaan <0,2 - <0,2 -   0,01 500 1000 
som dichlethenen factor 0,7 0,14 -* 0,14 -*   0,0100 10 20 
1,1-dichloorpropaan <0,2 - <0,2 -      
1,2-dichloorpropaan <0,2 - <0,2 -      
1,3-dichloorpropaan <0,2 - <0,2 -      
som dichlpropaan factor 0,7 0,42 - 0,42 -   0,8 40 80 
tetrachlooretheen (per) <0,1 - <0,1 -   0,0100 20 40 
tetrachloormethaan (tetra) <0,1 - <0,1 -   0,01 5,0 10,0 
111-trichloorethaan <0,1 - <0,1 -   0,0100 150 300 
112-trichloorethaan <0,1 - <0,1 -   0,0100 65 130 
trichlooretheen (tri) <0,2 - <0,2 -   24 262 500 
trichloormethaan (chloroform) <0,2 - <0,2 -   6,0 203 400 
vinylchloride (monochlooretheen) <0,2 - <0,2 -   0,0100 2,5 5,0 
tibroommethaan (bromoform) <0,2 - <0,2 -   - 315 630 
          
Minerale olie          
fractie C10-C12 <10 - <10 - <10 -    
fractie C12-C16 <10 - <10 - <10 -    
fractie C16-C20 <5 - <5 - <5 -    
fractie C20-C24 <5 - <5 - <5 -    
fractie C24-C28 <5 - <5 - <5 -    
fractie C28-C32 <5 - <5 - <5 -    
fractie C32-C36 <5 - <5 - <5 -    
fractie C36-C40 <5 - <5 - <5 -    
Totaal olie <50 - <50 - <50 - 50 325 600 
- het gehalte is kleiner dan of gelijk aan de streefwaarde (S) en/of de detectiegrens 
-* het gehalte som factor 0,7 is groter dan, maar echter de separate gehalten zijn kleiner dan de streefwaarde (S) of detectiegrens 
+ het gehalte is groter dan de streefwaarde (of de detectiegrens, indien deze hoger is) en kleiner dan of gelijk aan het gemiddelde van de 

streef- en interventiewaarde (½(S+I)) 
++ het gehalte is groter dan het gemiddelde van de streef- en interventiewaarde en kleiner dan of gelijk aan de interventiewaarde (I) 
+++ het gehalte is groter dan de interventiewaarde 
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5.3. Toelichting analyseresultaten 
Op basis van de veldwaarnemingen en de analyseresultaten kan de bodemkwaliteit als volgt 
worden toegelicht: 
 
Grond 
Zintuiglijk is in de bovengrond ter plaatse van boring 101 een lichte bijmenging met puin waar-
genomen. 
 
Voormalige tanklocatie 
Analytisch zijn in het mengmonster van de bovengrond (MM1), ten opzichte van de achter-
grondwaarde, verhoogde gehalten aan xylenen (som factor 0,7) en minerale olie aangetoond. 
 
Het licht verhoogde gehalte aan minerale olie ter plaatse van de voormalige bovengrondse op-
slagtank is vermoedelijk te wijten aan de uitgevoerde activiteiten (opslag en aftanken voertui-
gen) op het perceel.   
 
Gezien het feit dat ter plaatse van de voormalige bovengrondse tank een licht verhoogd gehalte 
aan minerale olie is aangetroffen zou bij het ontstaan hiervan ná 1987 is in het kader van de Wet 
bodembescherming sprake van een nieuw geval van bodemverontreiniging. Een nieuw geval 
van bodemverontreiniging kan bijvoorbeeld worden veroorzaakt door een calamiteit. Echter 
wordt verwacht dat de lichte grondverontreiniging met minerale olie voor 1987 is ontstaan om-
dat de tank en de bijbehorende activiteiten ter plaatse ver voor 1987 zijn gestart. Bij onderhavi-
ge locatie betreft het vermoedelijk een oud geval waardoor de zorgplicht (spoedige verwijdering 
van de verontreiniging) niet van toepassing is. 
 
Overige terreindeel 
Analytisch zijn in de mengmonsters van de bovengrond (MM2, MM3 en MM4), ten opzichte 
van de achtergrondwaarde, geen verhoogde gehalten met de onderzochte componenten aange-
toond.  
 
Analytisch zijn in MM5 en MM6, mengmonsters van de ondergrond, ten opzichte van de 
achtergrondwaarde, verhoogde gehalten aan PCB (som factor 0,7) aangetoond.  
 
Gezien het feit dat de rapportagegrens voor PCB (som factor 0,7) in het laboratorium hoger 
liggen dan de geldende achtergrondwaarden in de grond, wordt voor het gehalte aan PCB (som 
factor 0,7), gemeten in de ondergrond van MM5 en MM6, een waarde gerapporteerd die hoger 
is dan deze achtergrondwaarde. Omdat echter voor de onafhankelijke PCB’s (PCB 28 t/m PCB 
180) geen verhogingen zijn aangetroffen, mag er volgens het Ministerie van VROM vanuit 
worden gegaan dat het gehalte aan PCB (som factor 0,7) kleiner is dan de achtergrondwaarde. 
 
Voor de volledigheid dient te worden vermeld dat bij analyse van mengmonsters de gehalten bij 
separate analyse van individuele deelmonsters zowel hoger als lager kunnen uitvallen. 
 
Grondwater 
Voormalige tanklocatie 
Analytisch zijn in het grondwater ter plaatse van peilbuis 101, ten opzichte van de streefwaarde, 
verhoogde gehalten aan naftaleen en xylenen (som factor 0,7) aangetoond. 
 
Overige terreindeel 
Analytisch zijn in het grondwater ter plaatse van peilbuis 01, ten opzichte van de streefwaarde, 
verhoogde gehalten aan barium, zink, naftaleen, xylenen (som factor 0,7) en cis/trans-1,2-
dichloorethenen (som factor 0,7) aangetoond. 
 
Analytisch zijn in het grondwater ter plaatse van peilbuis 02, ten opzichte van de streefwaarde, 
verhoogde gehalten aan barium, xylenen, naftaleen en cis/trans-1,2-dichloorethenen (som factor 
0,7) aangetoond. 
 



                                                              Rapport 15KL363 14

De licht verhoogde gehalten aan barium en zink in het grondwater kan mogelijk worden toege-
schreven aan de natuurlijke samenstelling van regionaal aanwezige sedimenten. In de loop der 
tijd is het sedimentmateriaal verweerd waarbij het aanwezige barium en zink is uitgespoeld naar 
het grondwater, waar het momenteel als een van nature verhoogde achtergrondconcentratie 
wordt aangetroffen. 
 
De oorzaak van de lichte verhoogde gehalten aan naftaleen en xylenen is niet exact aan te ge-
ven.  
 
Gezien het feit dat de rapportagegrens voor xylenen (som factor 0,7) en cis/trans-1,2-
dichloorethenen (som factor 0,7) in het laboratorium hoger liggen dan de geldende streefwaar-
den in het grondwater, wordt voor het gehalte aan deze componenten een waarde gerapporteerd 
die hoger is dan deze streefwaarde. Omdat echter voor de onafhankelijke xylenen (m,p-xyleen 
en o-xyleen) en dichloorethenen (cis 1,2 en trans 1,2) geen verhogingen zijn aangetroffen, mag 
er volgens het Ministerie van VROM vanuit worden gegaan dat het gehalte aan deze componen-
ten kleiner is dan de streefwaarde. 
 
De gemeten zuurgraad (pH) en geleidbaarheid (EC) zijn niet afwijkend voor het plaatselijke 
bodemtype. 
 
 
 

6. SAMENVATTING EN CONCLUSIES 

6.1. Samenvatting 
In opdracht van Pathuis en Partners is een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd op de loca-
tie Minster Cremerstraat 8 te Zeijen. In het uitgevoerde bodemonderzoek is door middel van de 
bemonstering en analyse van grond en grondwater de milieuhygiënische bodemkwaliteit ter 
plaatse van de onderzoekslocatie vastgesteld. 
 
Van de bodemkwaliteit op de onderzoekslocatie is het volgende beeld verkregen: 
• Zintuiglijk zijn er in de opgeboorde bovengrond ter plaatse van boring 101 lichte bijmengin-

gen met puin waargenomen; 
• Zintuiglijk zijn geen asbestverdachte materialen waargenomen; 

Voormalige tanklocatie 
• Analytisch is in de bovengrond een licht verhoogd gehalte aan minerale olie geconstateerd; 
• Analytisch is in het grondwater een licht verhoogd gehalte aan naftaleen geconstateerd. 

Overige terreindeel 
• Analytisch zijn in de bovengrond geen verhoogde gehalten met de onderzochte componenten 

geconstateerd; 
• Analytisch zijn in de ondergrond geen verhoogde gehalten met de onderzochte componenten 

geconstateerd; 
• Analytisch zijn in het grondwater licht verhoogde gehalten aan barium, zink, xylenen en/of 

naftaleen geconstateerd. 
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6.2. Conclusies en aanbevelingen 
Gezien de resultaten van het onderzoek wordt geconcludeerd dat de voor de onderzoekslocatie 
opgestelde hypothese “niet verdachte locatie met een verdachte deellocatie”, formeel gezien niet 
juist is. Er zijn immers op het onverdachte deel van het perceel enkele licht verhoogde gehalten 
in het grondwater aangetroffen. De hypothese voor het verdachte deel kan worden gehandhaafd 
omdat ter plaatse licht verhoogde gehalten zijn (grond en grondwater) zijn aangetoond. 
 
De geconstateerde verhoogde gehalten liggen onder het “criterium voor nader onderzoek” en 
vormen géén aanleiding tot het instellen van een nader bodemonderzoek. 
 
Op basis van de onderzoeksresultaten bestaan er, vanuit milieuhygiënisch oogpunt gezien, geen 
belemmeringen ten aanzien van het gebruik van en de geplande aanvraag van een omgevings-
vergunning ten behoeve van de geplande bouwactiviteiten op het terrein. 
 
Voor de volledigheid kan nog worden vermeld dat de grond, met uitzondering van de grond ter 
plaatse van de voormalige bovengrondse opslagtank, bij eventuele ontgravingswerkzaamheden, 
naar verwachting zonder beperkingen kan worden hergebruikt. Hierbij dient te worden opge-
merkt dat dit een indicatieve toetsing aan de Regeling en het Besluit Bodemkwaliteit betreft; het 
onderzoek is immers niet uitgevoerd conform de eisen van het Besluit Bodemkwaliteit. 

6.3. Slotopmerking 
Het onderhavige onderzoek is op zorgvuldige wijze verricht volgens de huidige inzichten en 
algemeen gebruikelijke methoden. Hoewel het verrichte veldonderzoek, zoals ieder milieutech-
nisch onderzoek, steekproefsgewijs is uitgevoerd, is ernaar gestreefd om representatieve mon-
sters te verkrijgen. Het is echter nooit uit te sluiten dat er lokaal afwijkingen in de bodem voor-
komen. Klijn Bodemonderzoek B.V. acht zich niet aansprakelijk voor de schade die hieruit 
voort kan vloeien. 
 
Het uitgevoerde onderzoek is een momentopname, waardoor de onderzoeksresultaten een be-
perkte geldigheid hebben. Beïnvloeding van grond- en grondwaterkwaliteit zal ook plaats kun-
nen vinden na uitvoering van een onderzoek, bijvoorbeeld door het bouwrijp maken van de 
locatie, aanvoer van grond van elders zonder kwaliteitsgegevens of verspreiding van verontrei-
nigingen van verder gelegen terreinen via het grondwater. Naarmate de periode tussen uitvoe-
ring van het onderzoek en het gebruik van de resultaten langer wordt, zal meer voorzichtigheid 
betracht moeten worden bij het gebruik van de gegevens. 
 
De conclusies zijn deels gebaseerd op de analyse van gegevens die door de opdrachtgever en 
derden zijn verstrekt. Wij nemen daarom geen verantwoording voor de gevolgen van fouten 
door verzuiming in informatie of factoren dan wel informatie die niet toegankelijk was voor 
ons, of die wij niet hebben kunnen achterhalen in het normale verloop van het onderzoek.  



      

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Bijlage 1: Ligging van de locatie en kadastrale kaart 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Uittreksel Kadastrale Kaart Uw referentie: 15KL363

12345
25

Voor een eensluidend uittreksel, Apeldoorn, 12 november 2015
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Deze kaart is noordgericht
Perceelnummer
Huisnummer
Vastgestelde kadastrale grens
Voorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing
Overige topografie

Schaal 1:2500

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.
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Omgevingskaart Klantreferentie: 15KL363

0 m 125 m 625 m

Deze kaart is noordgericht. Schaal 1: 12500

 Hier bevindt zich Kadastraal object VRIES U 1504
Minister Cremerstraat 8, 9491 TJ ZEIJEN
CC-BY Kadaster.



 
      

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Bijlage 2: Boorprofielen en legenda 



Betekenis van afkortingen

G/g : grind/grindig

Z/z : zand/zandig

L/s : leem/siltig

K/k : klei/kleiig

V/h : veen/humeus

m : mineraal arm

  Overig

A/a : Verharding

X/x : Lucht

W/w : Water

Y/y : Slib

Blinde buis :

Filter :

Grondwaterst. :

Afdichtingen

Bentoniet

Geroerd
monster

:Ongeroerd
monster

:

 



Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363 Minster Cremerstraat 8

Zeijen
01 Deellocatie 16-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek B.V. Edelmanboor 0 cm t.o.v. maaiveld

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand, licht humeus; Kleur: zwart
1.1

50-100; Matig fijn zand, licht humeus; Kleur: zwart
1.2

100-150; Matig fijn zand, licht siltig; Kleur: bruin
1.3

150-200; Matig fijn zand, matig siltig; Kleur: bruin
1.4

200-220; Matig fijn zand, matig grindig, matig siltig; Kleur: bruin1.5

220-250; Leem; Kleur: grijsblauw
1.6

0 cm-mv

Filter-
buis

G.W.

Grondwaterbemonstering: 23-11-2015 Monsternemingsfilter
pH: 5 Grondwaterstand: 91 cm-mv Diepte Perforatie
EGV: 606 µS/cm Troebelheidmeting: 25,1 NTU 250 cm-mv 150-250 cm-mv
Temp.: Zuurstofmeting:

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363 Minster Cremerstraat 8

Zeijen
02 Deellocatie 16-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor 0 cm-mv

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-8; Verharding; Klinker2.1

8-50; Matig fijn zand; Kleur: geelgrijs
2.2

50-100; Matig fijn zand; Kleur: geelgrijs
2.3

100-150; Matig fijn zand, matig siltig; Kleur: bruin
2.4

150-200; Matig fijn zand, matig siltig; Kleur: bruin
2.5

200-250; Leem; Kleur: grijsblauw
2.6

0 cm-mv

Filter-
buis

G.W.

Grondwaterbemonstering: 23-11-2015 Monsternemingsfilter
pH: 4,9 Grondwaterstand: 75 cm-mv Diepte Perforatie
EGV: 805 µS/cm Troebelheidmeting: 38,7 NTU 250 cm-mv 150-250 cm-mv
Temp.: Zuurstofmeting:



Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
03 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand, licht humeus; Kleur: zwart
3.1

50-100; Matig fijn zand, licht humeus; Kleur: zwart
3.2

100-150; Leem, licht zandig; Kleur: grijsbruin
3.3

150-200; Leem, licht zandig; Kleur: grijsbruin
3.4

100 cm-mv

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
04 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand, licht humeus; Kleur: zwart
4.1

50-100; Matig fijn zand, licht humeus; Kleur: zwart
4.2

100-150; Leem, licht zandig; Kleur: grijsbruin
4.3

150-200; Leem, licht zandig; Kleur: grijsbruin
4.4

100 cm-mv

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
05 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand, licht humeus; Kleur: zwart
5.1

50-100; Matig fijn zand, licht humeus; Kleur: donkerbruin
5.2

100-150; Matig fijn zand, licht siltig; Kleur: bruin
5.3

150-200; Leem, licht zandig; Kleur: lichtgrijs
5.4

100 cm-mv

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
06 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand, licht humeus; Kleur: zwart
6.1

50-100; Matig fijn zand, licht humeus; Kleur: zwart
6.2

100-150; Leem, licht zandig; Kleur: grijsbruin
6.3

150-200; Leem, licht zandig; Kleur: grijsbruin
6.4

100 cm-mv



Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
07 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand, licht humeus; Kleur: zwart
7.1

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
08 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-8; Verharding; Klinkers8.1

8-50; Matig fijn zand; Kleur: geel
8.2

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
09 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-8; Verharding; Klinkers9.1

8-50; Matig fijn zand; Kleur: geel
9.2

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
10 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand; Kleur: geel
10.1



Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
11 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand; Kleur: geel
11.1

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
12 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand; Kleur: geel
12.1

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
13 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand; Kleur: geel
13.1

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
14 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand; Kleur: geel
14.1



Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
15 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand; Kleur: geel
15.1

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
16 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand; Kleur: geel
16.1

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
17 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand; Kleur: geel
17.1

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
18 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand; Kleur: geel
18.1



Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
19 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-50; Matig fijn zand; Kleur: geel
19.1

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363grw Minster Cremerstraat 8

Zeijen
20 gehele terrein 23-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-8; Verharding; Klinkers20.1

8-50; Matig fijn zand; Kleur: geel
20.2



Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363 Minster Cremerstraat 8

Zeijen
101 Deellocatie 16-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor 0 cm-mv

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-8; Verharding; Kei101.1

8-50; Matig fijn zand, licht humeus; puin (licht); Kleur: donkerbruin
101.2

50-100; Matig fijn zand; Kleur: grijs
101.3

100-150; Matig fijn zand; Kleur: grijsbruin
101.4

150-200; Matig fijn zand, matig humeus; Houtresten; Kleur: donkerbruin
101.5

200-250; Leem, licht humeus; Kleur: grijsblauw
101.6

250-280; Leem, licht humeus; Kleur: grijsblauw
101.7

0 cm-mv

Filter-
buis

G.W.

Grondwaterbemonstering: 23-11-2015 Monsternemingsfilter
pH: 5,4 Grondwaterstand: 50 cm-mv Diepte Perforatie
EGV: 994 µS/cm Troebelheidmeting: 26,8 NTU 280 cm-mv 180-280 cm-mv
Temp.: Zuurstofmeting:

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363 Minster Cremerstraat 8

Zeijen
102 Deellocatie 16-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor 0 cm-mv

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-8; Verharding; Klinker102.1

8-50; Matig fijn zand; Kleur: grijsbruin
102.2

50-100; Matig fijn zand; Kleur: donkerbruin
102.3

0 cm-mv

Projectcode Projectnaam Boornummer Locatie Datum
15KL363 Minster Cremerstraat 8

Zeijen
103 Deellocatie 16-11-2015

Beschrijver Boorfirma Boormethode Maaiveldhoogte Globale grondwaterstand
J.Riemersma Klijn Bodemonderzoek BV Edelmanboor 0 cm-mv

Boorprofiel getekend volgens NEN 5104

Bodem- Bodem-
monster onderzoek

0 m

1 m

2 m

3 m

4 m

5 m

0-8; Verharding; Klinker103.1

8-50; Matig fijn zand; Kleur: grijsbruin
103.2

50-100; Matig fijn zand; Kleur: donkerbruin
103.3

0 cm-mv



      

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Bijlage 3: Analyserapporten 



Geachte heer, mevrouw,

Hierbij zenden wij U de resultaten van het door u aangevraagde laboratoriumonderzoek. 
De analyses zijn, tenzij anders vermeld, uitgevoerd overeenkomstig onze erkenning voor de werkzaamheid
"Analyse voor milieuhygiënisch bodemonderzoek" van het Besluit Bodemkwaliteit. 

Indien u gegevens wenst over de meetonzekerheden van een methode, kunnen wij u deze op verzoek
verstrekken. 

Dit rapport mag alleen in zijn geheel worden gereproduceerd. Eventuele bijlagen zijn onderdeel van het rapport.

Indien u nog vragen heeft of aanvullende informatie wenst, verzoeken wij u om contact op te nemen met
Klantenservice. 

Wij vertrouwen U met de toegezonden informatie van dienst te zijn.

ANALYSERAPPORT

30.11.2015Datum
35005721Relatienr
544887Opdrachtnr.

Met vriendelijke groet,

Opdracht   544887   Bodem / Eluaat

Opdrachtgever 35005721 KLIJN BODEMONDERZOEK B.V.
Uw referentie 15KL363grw Minster Cremerstraat 8 Zeijen
Opdrachtacceptatie 24.11.15
Monsternemer Opdrachtgever

KLIJN BODEMONDERZOEK B.V. 
 Klijn
OUDLANDSEWEG 1
9682 XT OOSTWOLD

AL-West B.V. Dhr. Laurens van Oene, Tel. +31/570788121
Klantenservice
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AL-West B.V.

Kamer van Koophandel
Nr. 08110898
VAT/BTW-ID-Nr.:
NL 811132559 B01

Directeur
ppa. Elly van Bakergem
Dr. Paul Wimmer

Dortmundstraat 16B, 7418 BH Deventer, the Netherlands
Postbus 693, 7400 AR Deventer
Tel. +31(0)570 788110, Fax +31(0)570 788108
e-Mail: info@al-west.nl, www.al-west.nl
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Algemene monstervoorbehandeling

Klassiek Chemische Analyses

Fracties (sedigraaf)

Voorbehandeling metalen analyse

Metalen (AS3000)

PAK (AS3000)

Minerale olie (AS3000)

Voorbehandeling conform AS3000

Droge stof
IJzer (Fe2O3)

Organische stof

Fractie < 2 µm

Koningswater ontsluiting

Barium (Ba)
Cadmium (Cd)
Kobalt (Co)
Koper (Cu)
Kwik (Hg)
Lood (Pb)
Molybdeen (Mo)
Nikkel (Ni)
Zink (Zn)

Anthraceen
Benzo(a)anthraceen
Benzo(ghi)peryleen
Benzo(k)fluorantheen
Benzo-(a)-Pyreen
Chryseen
Fenanthreen
Fluorantheen
Indeno-(1,2,3-c,d)pyreen
Naftaleen
Som PAK (VROM) (Factor 0,7)

Koolwaterstoffractie C10-C40
Koolwaterstoffractie C10-C12

%
% Ds

% Ds

% Ds

mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds

mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds

mg/kg Ds
mg/kg Ds

385929 385936 385944 385952

-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --

-- -- -- --

-- -- -- --

-- -- -- --

-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --

-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --

-- -- -- --
-- -- -- --

++ ++ ++ ++
77,9 78,8 84,0 81,7
<5,0 <5,0

6,0   0,9   

<1,0 1,5

++ ++ ++ ++

<20 <20 <20 <20
<0,20 <0,20 <0,20 <0,20
<3,0 <3,0 3,8 <3,0

6,0 <5,0 <5,0 <5,0
<0,05 <0,05 <0,05 <0,05

14 13 <10 <10
<1,5 <1,5 <1,5 <1,5
<4,0 <4,0 4,8 <4,0

27 21 <20 <20

<0,050 <0,050 <0,050 <0,050
<0,050 <0,050 <0,050 <0,050
<0,050 <0,050 <0,050 <0,050
<0,050 <0,050 <0,050 <0,050
<0,050 <0,050 <0,050 <0,050
<0,050 <0,050 <0,050 <0,050
<0,050 <0,050 <0,050 <0,050

0,10 <0,050 <0,050 <0,050
<0,050 <0,050 <0,050 <0,050
<0,050 <0,050 <0,050 <0,050
0,42   0,35   0,35   0,35   

<35 <35 <35 <35
<3 <3 <3 <3

x) x)

#) #) #) #)

Eenheid
1.1, 3.1, 4.1, 5.1, 6.1,

7.1>MM2
10.1, 11.1, 12.1, 13.1, 14.1, 15.1,

16.1>MM4
3.3, 3.4, 4.3, 4.4, 5.4, 6.3, 6.4>MM6 2.2, 8.2, 9.2, 17.1, 18.1, 19.1,

20.2>MM3

Opdracht   544887   Bodem / Eluaat

385929
385936
385944
385952

23.11.2015
23.11.2015
23.11.2015
23.11.2015

Monstername Monsteromschrijving

1.1, 3.1, 4.1, 5.1, 6.1, 7.1>MM2
10.1, 11.1, 12.1, 13.1, 14.1, 15.1, 16.1>MM4
3.3, 3.4, 4.3, 4.4, 5.4, 6.3, 6.4>MM6
2.2, 8.2, 9.2, 17.1, 18.1, 19.1, 20.2>MM3

Monsternr.
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AL-West B.V.

Kamer van Koophandel
Nr. 08110898
VAT/BTW-ID-Nr.:
NL 811132559 B01

Directeur
ppa. Elly van Bakergem
Dr. Paul Wimmer

Dortmundstraat 16B, 7418 BH Deventer, the Netherlands
Postbus 693, 7400 AR Deventer
Tel. +31(0)570 788110, Fax +31(0)570 788108
e-Mail: info@al-west.nl, www.al-west.nl
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Minerale olie (AS3000)

Polychloorbifenylen (AS3000)

Koolwaterstoffractie C12-C16
Koolwaterstoffractie C16-C20
Koolwaterstoffractie C20-C24
Koolwaterstoffractie C24-C28
Koolwaterstoffractie C28-C32
Koolwaterstoffractie C32-C36
Koolwaterstoffractie C36-C40

PCB 28
PCB 52
PCB 101
PCB 118
PCB 138
PCB 153
PCB 180
Som PCB (7 Ballschmiter)
(Factor 0,7)

mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds

mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds

385929 385936 385944 385952

-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --

-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --
-- -- -- --

<3 <3 <3 <3
<4 <4 <4 <4
<5 <5 <5 <5
<5 <5 <5 7
12 8 <5 10
<5 <5 <5 <5
<5 <5 <5 <5

<0,0010 <0,0010 <0,0010 <0,0010
<0,0010 <0,0010 <0,0010 <0,0010
<0,0010 <0,0010 <0,0010 <0,0010
<0,0010 <0,0010 <0,0010 <0,0010
<0,0010 <0,0010 <0,0010 <0,0010
<0,0010 <0,0010 <0,0010 <0,0010
<0,0010 <0,0010 <0,0010 <0,0010

0,0049   0,0049   0,0049   0,0049   #) #) #) #)

Eenheid

x) Gehaltes beneden de rapportagegrens zijn niet mee inbegrepen.
#) Bij deze som zijn resultaten "<rapportagegrens" vermenigvuldigd met 0,7.

Het organische stof gehalte wordt gecorrigeerd voor het lutum gehalte, als geen lutum bepaald is wordt gecorrigeerd als ware het lutum gehalte 5,4%

Begin van de analyses: 24.11.2015
Einde van de analyses: 30.11.2015

De onderzoeksresultaten hebben alleen betrekking op het aangeleverde monstermateriaal . Monsters met onbekende herkomst kunnen slechts
beperkt gecontroleerd worden op plausibiliteit .

AL-West B.V. Dhr. Laurens van Oene, Tel. +31/570788121
Klantenservice

1.1, 3.1, 4.1, 5.1, 6.1,
7.1>MM2

10.1, 11.1, 12.1, 13.1, 14.1, 15.1,
16.1>MM4

3.3, 3.4, 4.3, 4.4, 5.4, 6.3, 6.4>MM6 2.2, 8.2, 9.2, 17.1, 18.1, 19.1,
20.2>MM3

Dit electronisch gegenereerde rapport is gecontroleerd en vrijgegeven. In overeenstemming met de
vereisten van NEN EN ISO/IEC 17025:2005 voor eenvoudige rapportage is dit rapport  met digitale
handtekening rechtsgeldig.

Opdracht   544887   Bodem / Eluaat

Verklaring:"<" of n.a. betekent dat het gehalte van de component lager is dan de rapportagegrens.
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Kamer van Koophandel
Nr. 08110898
VAT/BTW-ID-Nr.:
NL 811132559 B01

Directeur
ppa. Elly van Bakergem
Dr. Paul Wimmer

Dortmundstraat 16B, 7418 BH Deventer, the Netherlands
Postbus 693, 7400 AR Deventer
Tel. +31(0)570 788110, Fax +31(0)570 788108
e-Mail: info@al-west.nl, www.al-west.nl
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n) Niet geaccrediteerd

Toegepaste methoden

eigen methode:  n)

Gelijkwaardig aan NEN 5739:  n)
Glw. NEN-ISO 11465;cf. NEN-EN 12880; cf. AS3000: 
Protocollen AS 3000: 

Protocollen AS 3000 / Protocollen AS 3200: 

Koolwaterstoffractie C10-C12 Koolwaterstoffractie C12-C16 Koolwaterstoffractie C16-C20 Koolwaterstoffractie C20-C24
Koolwaterstoffractie C24-C28 Koolwaterstoffractie C28-C32 Koolwaterstoffractie C32-C36 Koolwaterstoffractie C36-C40

IJzer (Fe2O3)
Droge stof

Organische stof Voorbehandeling conform AS3000 Kwik (Hg) Lood (Pb) Koper (Cu) Kobalt (Co) Cadmium (Cd)
Nikkel (Ni) Barium (Ba) Zink (Zn) Molybdeen (Mo) Koolwaterstoffractie C10-C40 Som PAK (VROM) (Factor 0,7)
Som PCB (7 Ballschmiter) (Factor 0,7)

Koningswater ontsluiting Fractie < 2 µm

Vaste stof

Opdracht   544887   Bodem / Eluaat
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Kamer van Koophandel
Nr. 08110898
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NL 811132559 B01

Directeur
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Dr. Paul Wimmer

Dortmundstraat 16B, 7418 BH Deventer, the Netherlands
Postbus 693, 7400 AR Deventer
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Chromatogram for Order No. 544887, Analysis No. 385929, created at 27.11.2015 11:03:54

Monsteromschrijving: 1.1, 3.1, 4.1, 5.1, 6.1, 7.1>MM2

[@ANALYNR_START=385929]
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Dr. Paul Wimmer

Dortmundstraat 16B, 7418 BH Deventer, the Netherlands
Postbus 693, 7400 AR Deventer
Tel. +31(0)570 788110, Fax +31(0)570 788108
e-Mail: info@al-west.nl, www.al-west.nl
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Chromatogram for Order No. 544887, Analysis No. 385936, created at 27.11.2015 11:03:54

Monsteromschrijving: 10.1, 11.1, 12.1, 13.1, 14.1, 15.1, 16.1>MM4

[@ANALYNR_START=385936]
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Chromatogram for Order No. 544887, Analysis No. 385944, created at 27.11.2015 10:41:32

Monsteromschrijving: 3.3, 3.4, 4.3, 4.4, 5.4, 6.3, 6.4>MM6

[@ANALYNR_START=385944]
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Chromatogram for Order No. 544887, Analysis No. 385952, created at 27.11.2015 11:03:55

Monsteromschrijving: 2.2, 8.2, 9.2, 17.1, 18.1, 19.1, 20.2>MM3

[@ANALYNR_START=385952]
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Dr. Paul Wimmer
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Geachte heer, mevrouw,

Hierbij zenden wij U de resultaten van het door u aangevraagde laboratoriumonderzoek. 
De analyses zijn, tenzij anders vermeld, uitgevoerd overeenkomstig onze erkenning voor de werkzaamheid
"Analyse voor milieuhygiënisch bodemonderzoek" van het Besluit Bodemkwaliteit. 

Indien u gegevens wenst over de meetonzekerheden van een methode, kunnen wij u deze op verzoek
verstrekken. 

Dit rapport mag alleen in zijn geheel worden gereproduceerd. Eventuele bijlagen zijn onderdeel van het rapport.

Indien u nog vragen heeft of aanvullende informatie wenst, verzoeken wij u om contact op te nemen met
Klantenservice. 

Wij vertrouwen U met de toegezonden informatie van dienst te zijn.

ANALYSERAPPORT

23.11.2015Datum
35005721Relatienr
543524Opdrachtnr.

Met vriendelijke groet,

Opdracht   543524   Bodem / Eluaat

Opdrachtgever 35005721 KLIJN BODEMONDERZOEK B.V.
Uw referentie 15KL363 Minster Cremerstraat 8 Zeijen
Opdrachtacceptatie 18.11.15
Monsternemer Opdrachtgever

KLIJN BODEMONDERZOEK B.V. 
 Klijn
OUDLANDSEWEG 1
9682 XT OOSTWOLD

AL-West B.V. Dhr. Laurens van Oene, Tel. +31/570788121
Klantenservice
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Algemene monstervoorbehandeling

Voorbehandeling metalen analyse

Metalen (AS3000)

PAK (AS3000)

Aromaten (AS3000)

Voorbehandeling conform AS3000

Droge stof

Koningswater ontsluiting

Barium (Ba)
Cadmium (Cd)
Kobalt (Co)
Koper (Cu)
Kwik (Hg)
Lood (Pb)
Molybdeen (Mo)
Nikkel (Ni)
Zink (Zn)

Anthraceen
Benzo(a)anthraceen
Benzo(ghi)peryleen
Benzo(k)fluorantheen
Benzo-(a)-Pyreen
Chryseen
Fenanthreen
Fluorantheen
Indeno-(1,2,3-c,d)pyreen
Naftaleen

Som PAK (VROM) (Factor 0,7)

Benzeen
Tolueen
Ethylbenzeen
m,p-Xyleen
o-Xyleen
Som Xylenen (Factor 0,7)

%

mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds

mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds

mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds

379569 379573

-- --
-- --

-- --

-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --

-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --

-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --

++ ++
78,3 81,5

++

<20
<0,20
<3,0
<5,0

<0,05
<10

<1,5
<4,0
<20

<0,050
<0,050
<0,050
<0,050
<0,050
<0,050
<0,050
<0,050
<0,050
<0,050
0,35   

<0,050
<0,050
<0,050
<0,10

<0,050
0,11   

#)

#)

Eenheid
101.2, 102.2,
103.2>MM1

1.2, 1.3, 1.4, 2.3, 2.4,
2.5>MM5

Opdracht   543524   Bodem / Eluaat

379569
379573

17.11.2015
17.11.2015

Monstername Monsteromschrijving

101.2, 102.2, 103.2>MM1
1.2, 1.3, 1.4, 2.3, 2.4, 2.5>MM5
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Aromaten (AS3000)

Minerale olie (AS3000)

Polychloorbifenylen (AS3000)

Naftaleen

Koolwaterstoffractie C10-C40
Koolwaterstoffractie C10-C12
Koolwaterstoffractie C12-C16
Koolwaterstoffractie C16-C20
Koolwaterstoffractie C20-C24
Koolwaterstoffractie C24-C28
Koolwaterstoffractie C28-C32
Koolwaterstoffractie C32-C36
Koolwaterstoffractie C36-C40

PCB 28
PCB 52
PCB 101
PCB 118
PCB 138
PCB 153
PCB 180

Som PCB (7 Ballschmiter)
(Factor 0,7)

mg/kg Ds

mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds

mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds
mg/kg Ds

379569 379573

-- --

-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --

-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --
-- --

<0,050

220 <35
<3 <3
10 <3
65 <4
55 <5
40 9
31 9
12 <5
<5 <5

<0,0010
<0,0010
<0,0010
<0,0010
<0,0010
<0,0010
<0,0010

0,0049   #)

Eenheid

#) Bij deze som zijn resultaten "<rapportagegrens" vermenigvuldigd met 0,7.

Begin van de analyses: 18.11.2015
Einde van de analyses: 23.11.2015

  De onderzoeksresultaten hebben alleen betrekking op het aangeleverde monstermateriaal . Monsters met onbekende herkomst kunnen slechts
beperkt gecontroleerd worden op plausibiliteit .

AL-West B.V. Dhr. Laurens van Oene, Tel. +31/570788121
Klantenservice

101.2, 102.2,
103.2>MM1

1.2, 1.3, 1.4, 2.3, 2.4,
2.5>MM5

Dit electronisch gegenereerde rapport is gecontroleerd en vrijgegeven. In overeenstemming met de
vereisten van NEN EN ISO/IEC 17025:2005 voor eenvoudige rapportage is dit rapport  met digitale
handtekening rechtsgeldig.

Opdracht   543524   Bodem / Eluaat

Verklaring:"<" of n.a. betekent dat het gehalte van de component lager is dan de rapportagegrens. 
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n) Niet geaccrediteerd

Toegepaste methoden

eigen methode:  n)

Glw. NEN-ISO 11465;cf. NEN-EN 12880; cf. AS3000: 
Protocollen AS 3000: 

Protocollen AS 3000 / Protocollen AS 3200: 

Koolwaterstoffractie C10-C12 Koolwaterstoffractie C12-C16 Koolwaterstoffractie C16-C20 Koolwaterstoffractie C20-C24
Koolwaterstoffractie C24-C28 Koolwaterstoffractie C28-C32 Koolwaterstoffractie C32-C36 Koolwaterstoffractie C36-C40

Droge stof
Voorbehandeling conform AS3000 Zink (Zn) Lood (Pb) Cadmium (Cd) Nikkel (Ni) Molybdeen (Mo) Kobalt (Co)
Barium (Ba) Kwik (Hg) Koper (Cu) Benzeen Tolueen Ethylbenzeen Som Xylenen (Factor 0,7) Naftaleen
Koolwaterstoffractie C10-C40 Som PAK (VROM) (Factor 0,7) Som PCB (7 Ballschmiter) (Factor 0,7)

Koningswater ontsluiting

Vaste stof

Opdracht   543524   Bodem / Eluaat
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Chromatogram for Order No. 543524, Analysis No. 379569, created at 23.11.2015 12:42:15

Monsteromschrijving: 101.2, 102.2, 103.2>MM1

[@ANALYNR_START=379569]
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Chromatogram for Order No. 543524, Analysis No. 379573, created at 23.11.2015 12:10:55

Monsteromschrijving: 1.2, 1.3, 1.4, 2.3, 2.4, 2.5>MM5

[@ANALYNR_START=379573]
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Geachte heer, mevrouw,

Hierbij zenden wij U de resultaten van het door u aangevraagde laboratoriumonderzoek. 
De analyses zijn, tenzij anders vermeld, uitgevoerd overeenkomstig onze erkenning voor de werkzaamheid
"Analyse voor milieuhygiënisch bodemonderzoek" van het Besluit Bodemkwaliteit. 

Indien u gegevens wenst over de meetonzekerheden van een methode, kunnen wij u deze op verzoek
verstrekken. 

Dit rapport mag alleen in zijn geheel worden gereproduceerd. Eventuele bijlagen zijn onderdeel van het rapport.

Indien u nog vragen heeft of aanvullende informatie wenst, verzoeken wij u om contact op te nemen met
Klantenservice. 

Wij vertrouwen U met de toegezonden informatie van dienst te zijn.

ANALYSERAPPORT

27.11.2015Datum
35005721Relatienr
544886Opdrachtnr.

Met vriendelijke groet,

Opdracht   544886   Water

Opdrachtgever 35005721 KLIJN BODEMONDERZOEK B.V.
Uw referentie 15KL363grw Minster Cremerstraat 8 Zeijen
Opdrachtacceptatie 24.11.15
Monsternemer Opdrachtgever

KLIJN BODEMONDERZOEK B.V. 
 Klijn
OUDLANDSEWEG 1
9682 XT OOSTWOLD

AL-West B.V. Dhr. Laurens van Oene, Tel. 31/570788121
Klantenservice
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Metalen (AS3000)

Aromaten (AS3000)

Chloorhoudende koolwaterstoffen (AS3000)

Barium (Ba)
Cadmium (Cd)
Kobalt (Co)
Koper (Cu)
Kwik (Hg)
Lood (Pb)
Molybdeen (Mo)
Nikkel (Ni)
Zink (Zn)

Benzeen
Tolueen
Ethylbenzeen
m,p-Xyleen
ortho-Xyleen
Som Xylenen (Factor 0,7)
Naftaleen
Styreen

Dichloormethaan
Trichloormethaan (Chloroform)

Tetrachloormethaan (Tetra)
1,1-Dichloorethaan
1,2-Dichloorethaan
1,1,1-Trichloorethaan
1,1,2-Trichloorethaan
Vinylchloride
1,1-Dichlooretheen
Cis-1,2-Dichlooretheen
trans-1,2-Dichlooretheen
Som cis/trans-1,2-
Dichlooretheen (Factor 0,7)
Som Dichlooretheen (Factor
0,7)

µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l

µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l

µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l

µg/l

385926 385927 385928

-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --

-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --

-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --

-- -- --

190 280
<0,20 <0,20
<2,0 2,1

8,0 2,4
<0,05 <0,05
<2,0 <2,0
<2,0 3,1

6,1 3,6
110 53

<0,20 <0,20 <0,20
<0,20 <0,20 <0,20
<0,20 <0,20 <0,20
<0,20 0,29 <0,20
<0,10 0,35 <0,10

0,21   0,64 0,21   
0,22 0,14 0,17

<0,20 <0,20

<0,20 <0,20
<0,20 <0,20
<0,10 <0,10
<0,20 <0,20
<0,20 <0,20
<0,10 <0,10
<0,10 <0,10
<0,20 <0,20
<0,10 <0,10
<0,10 <0,10
<0,10 <0,10

0,14   0,14   

0,21   0,21   

#) #)

#) #)

#) #)

Eenheid
01A-Peilbuis 1 02A-Peilbuis 1 101A-Peilbuis 1

Opdracht   544886   Water

385926
385927
385928

01A-Peilbuis 1
02A-Peilbuis 1
101A-Peilbuis 1

23.11.2015
23.11.2015
23.11.2015

Monsteromschrijving Monstername MonsternamepuntMonsternr.
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Chloorhoudende koolwaterstoffen (AS3000)

Broomhoudende koolwaterstoffen

Minerale olie (AS3000)

Trichlooretheen (Tri)
Tetrachlooretheen (Per)
1,1-Dichloorpropaan
1,2-Dichloorpropaan
1,3-Dichloorpropaan
Som Dichloorpropanen (Factor
0,7)

Tribroommethaan (bromoform)

Koolwaterstoffractie C10-C40
Koolwaterstoffractie C10-C12
Koolwaterstoffractie C12-C16
Koolwaterstoffractie C16-C20
Koolwaterstoffractie C20-C24
Koolwaterstoffractie C24-C28
Koolwaterstoffractie C28-C32
Koolwaterstoffractie C32-C36
Koolwaterstoffractie C36-C40

µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l

µg/l

µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l
µg/l

385926 385927 385928

-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --

-- -- --

-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --
-- -- --

<0,20 <0,20
<0,10 <0,10
<0,20 <0,20
<0,20 <0,20
<0,20 <0,20

0,42   0,42   

<0,20 <0,20

<50 <50 <50
<10 <10 <10
<10 <10 <10

<5,0 <5,0 <5,0
<5,0 <5,0 <5,0
<5,0 <5,0 <5,0
<5,0 <5,0 <5,0
<5,0 <5,0 <5,0
<5,0 <5,0 <5,0

#) #)

Eenheid

#) Bij deze som zijn resultaten "<rapportagegrens" vermenigvuldigd met 0,7.

Begin van de analyses: 24.11.2015
Einde van de analyses: 27.11.2015

De onderzoeksresultaten hebben alleen betrekking op het aangeleverde monstermateriaal . Monsters met onbekende herkomst kunnen slechts
beperkt gecontroleerd worden op plausibiliteit .

AL-West B.V. Dhr. Laurens van Oene, Tel. 31/570788121
Klantenservice

01A-Peilbuis 1 02A-Peilbuis 1 101A-Peilbuis 1

Dit electronisch gegenereerde rapport is gecontroleerd en vrijgegeven. In overeenstemming met de
vereisten van NEN EN ISO/IEC 17025:2005 voor eenvoudige rapportage is dit rapport  met digitale
handtekening rechtsgeldig.

Opdracht   544886   Water

Verklaring:"<" of n.a. betekent dat het gehalte van de component lager is dan de rapportagegrens.
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n) Niet geaccrediteerd

Toegepaste methoden
Protocollen AS 3100: 

Protocollen AS 3100:  n)

Molybdeen (Mo) Lood (Pb) Nikkel (Ni) Kobalt (Co) Cadmium (Cd) Kwik (Hg) Barium (Ba) Koper (Cu) Zink (Zn)
Tribroommethaan (bromoform) Dichloormethaan Benzeen Trichloormethaan (Chloroform) Tetrachloormethaan (Tetra)
Tolueen 1,1-Dichloorethaan Ethylbenzeen 1,2-Dichloorethaan Som Xylenen (Factor 0,7) Naftaleen
1,1,1-Trichloorethaan Styreen 1,1,2-Trichloorethaan Vinylchloride Som Dichlooretheen (Factor 0,7)
Trichlooretheen (Tri) Tetrachlooretheen (Per) Som Dichloorpropanen (Factor 0,7) Koolwaterstoffractie C10-C40

Som cis/trans-1,2-Dichlooretheen (Factor 0,7)Koolwaterstoffractie C10-C12 Koolwaterstoffractie C12-C16
Koolwaterstoffractie C16-C20 Koolwaterstoffractie C20-C24 Koolwaterstoffractie C24-C28
Koolwaterstoffractie C28-C32 Koolwaterstoffractie C32-C36 Koolwaterstoffractie C36-C40

Opdracht   544886   Water
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Chromatogram for Order No. 544886, Analysis No. 385926, created at 27-nov-2015 10:39:22

Monsteromschrijving: 01A-Peilbuis 1

[@ANALYNR_START=385926]
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Chromatogram for Order No. 544886, Analysis No. 385927, created at 27-nov-2015 10:39:22

Monsteromschrijving: 02A-Peilbuis 1

[@ANALYNR_START=385927]
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Chromatogram for Order No. 544886, Analysis No. 385928, created at 27-nov-2015 10:39:22

Monsteromschrijving: 101A-Peilbuis 1

[@ANALYNR_START=385928]
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Bijlage 4: Toetsingscriteria 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
      



Toetsingscriteria 

Toetsingscritria grond 

Om de mate van verontreiniging van de bodem te kunnen beoordelen, zijn de chemische 
analyseresultaten van de grondmonsters getoetst aan de richtlijnen die zijn opgesteld door het 
Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer. 

De resultaten  zijn getoetst aan de toetsingswaarden zoals vermeld in de Circulaire Bodemsanering per 
1 juli 2013, Staatscourant 27 juni 2013, Nr. 16675. 

Bij de toetsingswaarden wordt onderscheid gemaakt tussen de zogenaamde achtergrond-, tussen- en 
interventiewaarden: 

Achtergrondwaarde  = Generieke achtergrondwaarde voor een schone, multifunctionele bodem 

Tussenwaarde           =  Toetsingswaarde voor (nader) onderzoek                                                                                                      
                           ((achtergrondwaarde+ Interventiewaarde) / 2) 

Interventiewaarde     =  Interventiewaarde voor sanering (en/of saneringsonderzoek)    

 

Toetsingscriteria grondwater   

Om de mate van verontreiniging van de bodem te kunnen beoordelen, zijn de chemische 
analyseresultaten van de grondwatermonsters getoetst aan de richtlijnen die zijn opgesteld door het 
Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Mileubeheer.  

De toetsingswaarden zijn overgenomen uit de Circulaire Bodemsanering per 1 juli 2013, Staatscourant 
27 juni 2013, Nr. 16675.                                                                 

Bij de toetsingswaarden wordt onderscheid gemaakt tussen de zogenaamde streef-, grens- en 
interventiewaarden: 

Streefwaarde             = Streefwaarde voor een schone, multifunctionele bodem 

Grenswaarde             =  Toetsingswaarde voor (nader) onderzoek                                                                                                    
                           ((achtergrondwaarde+ Interventiewaarde) / 2) 

Interventiewaarde     =  Interventiewaarde voor sanering (en/of saneringsonderzoek)    

         



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Bijlage 5: Overzicht posities monsternamepunten 
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Bijlage 6: Foto’s 
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 bestemmingsplan Minister Cremerstraat 8 te Zeijen

Bijlage 7  Watertoets

 265





datum 12-12-2017
dossiercode    20171212-34-16629

STANDAARD WATERPARAGRAAF

(KORTE PROCEDURE)

Plan: Bestemmingsplan Landgoed Zeijen

------------------------------------------------------------------------------

Algemene projectgegevens:

Projectomschrijving: Pathuis en Partners heeft het voornemen om aan de Minister Cremerstraat 8 in Zeijen een innovatief
woonconcept te realiseren. Op deze locatie bevindt zich de voormalige boerderij Huis te Zeijen. Het voornemen behelst een
groene omgeving te creëren waar zelfstandig kan worden gewoond in 16 levensloopbestendige wooneenheden waarbij een
beroep op zorg en/of service kan worden gedaan. De bestaande boerderij Huis te Zeijen wordt getransformeerd tot een
ontmoetingsplek waar gezamenlijk gekookt en gegeten kan worden, zorgsteunpunt in combinatie met dagbesteding en
kleinschalige horeca en logies al dan niet in combinate met ziekenhuisverplaatste zorg/revalidatie en respijtzorg (maximaal acht
kamers). Het hele plan wordt duurzaam en energieneutraal uitgewerkt. Ten behoeve van het plan wordt de bestaande
voormalige agrarische bedrijfsbebouwing (m.u.v. de voormalige boerderij) gesloopt. Door de nieuwbouw neemt de hoeveelheid
verharding in het plangebied met circa 1200 m2 toe.
Oppervlakte plangebied: 11003 m2
Toename verharding in plangebied: Ja, met circa 1200 m2 m2
Kaartlagen geraakt: Ja

------------------------------------------------------------------------------

Aanvrager / initiatiefnemer:

Naam: Neil Harmsen
Organisatie: BugelHajema adviseurs
Postadres: Vaart NZ 50
PC/plaats: 9401GN Assen
Telefoon: 0592-316206
Fax: -
E-mail: n.harmsen@bugelhajema.nl

Gemeente Tynaarlo

Contactpersoon: Henk Feenstra
Telefoon: 0592-266662
E-mail: h.feenstra@tynaarlo.nl

------------------------------------------------------------------------------

Waterbeleid

Sinds 1 november 2003 is het verplicht plannen in het kader van de Wet op de Ruimtelijke Ordening te toetsen op water. Het
doel van deze watertoets is waarborgen dat waterhuishoudkundige doelstellingen expliciet en op een evenwichtige wijze in
beschouwing worden genomen. De waterhuishouding bestaat uit de overheidszorg die zich richt op het op en in de bodem vrij
aanwezige water, met het oog op de daarbij behorende belangen. Zowel het oppervlaktewater als het grondwater valt onder de
zorg voor de waterhuishouding. Naast veiligheid en wateroverlast (waterkwantiteit) worden ook de gevolgen van het plan voor
de waterkwaliteit en verdroging onderzocht. De belangrijkste beleidsdocumenten op het gebied van de waterhuishouding zijn de
Vierde Nota Waterhuishouding, Anders omgaan met water: Waterbeleid 21e eeuw, de Europese Kaderrichtlijn Water, Beleidslijn
ruimte voor de rivier en de nota Ruimte. In het Nationaal Bestuursakkoord Water worden de gezamenlijke uitgangspunten
geformuleerd voor een integraal waterbeleid in de 21e eeuw. De verantwoordelijkheid voor de te treffen waterhuishoudkundige
maatregelen gericht op: vasthouden, bergen en afvoeren van water ligt bij het waterschap (trits: kwantiteit) en het schoon



houden, scheiden en zuiveren van water (trits: kwaliteit) ligt bij alle betrokkenen en het waterschap.

Provincies en gemeenten zorgen voor een integrale afweging en leggen deze vast in provinciale beleidsplannen en
streekplannen, respectievelijk structuur- en bestemmingsplannen. De provincie geeft richting aan ruimtelijke ontwikkeling door
de gebieden te benadrukken die van nature het eerst onder water komen te staan bij hevige regenval of overstromingen. De
provincie wil dat deze gebieden gevrijwaard blijven van kapitaalintensieve functies.

Het beleid van waterschap Noorderzijlvest is verwoord in het Waterbeheerprogramma 2016- 2021 en in de Notitie Water en
Ruimte 2013. De ruimtelijke zonering van de provincie heeft het waterschap vertaald naar een eigen zonering met water als
belangrijkste element. Het waterschap benadrukt in haar functiezonering de volgende aspecten: de hoogte van de waterpeilen
en het gewenste grondwaterregime (GGOR), een optimale wateraanvoer en -afvoer (waterkwantiteit), de waterkwaliteit voor
verschillende functies en de inpassing van water in het landschap.

------------------------------------------------------------------------------

Geraakte kaarten in plangebied:

Ondiepe storende lagen

Hier komen ondiepe storende lagen voor. Deze lagen, die vaak uit klei of leem bestaan, zorgen ervoor dat hemelwater moeilijk
in de grond kan infiltreren. Hierdoor kan er wateroverlast ontstaan bij hevige neerslag. Deze locaties zijn zonder aanvullende
maatregelen ongeschikt voor bijvoorbeeld woningbouw.

------------------------------------------------------------------------------

WATERADVIES Waterschap Noorderzijlvest

De wijziging van de bestemming en/of de omvang van onderdelen in het plan hebben invloed op de waterhuishouding en/of
raken de belangen van het waterbeheer en/of die van de initiatiefnemer.

Gelijkblijvend/afname verhard oppervlak

Indien het verhard oppervlak in een ruimtelijk plan toeneemt met meer dan 750m2 is het vereist om de mogelijkheden voor
afkoppelen van regenwater te onderzoeken en vast te leggen.

Riolering

Bij de aanleg van riolering in een nieuw plan wordt uitgegaan van de aanleg van een gescheiden stelsel, daar waar het, gelet op
de aard van de aangesloten verharde oppervlakken en de mogelijke verontreiniging daarvan, verantwoord is. De initiatiefnemer
van een afkoppelproject dient aannemelijk te maken dat het omringende watersysteem over voldoende berging- en
afvoercapaciteit beschikt. Dit wordt in samenspraak met waterschap Noorderzijlvest vastgelegd. Tevens worden mogelijkheden
om water langer vast te houden, worden zoveel mogelijk benut.

Vervuiling verhard oppervlak

Het is alleen mogelijk om verhard oppervlak, aangemerkt als schoon, af te koppelen. Dit wordt in overleg met waterschap
Noorderzijlvest bepaald. Maatregelen om vervuiling te voorkomen dan wel te verminderen kunnen noodzakelijk zijn.
Voorbeelden hiervan zijn:

Voorbeelden beperken gebruik uitlogende materialen

● Uitlogende materialen voorzien van een coating
● Toepassen van olie-/ vetafscheiders bij wegen en parkeerplaatsen
● In sommige gevallen mag hemelwater van vervuild verhard oppervlak via een voorzuivering, zoals een bodempassage

(groenstrook), helofytenfilter of afscheider worden afgevoerd naar het oppervlaktewater of grondwater. Bij ernstiger
vervuild oppervlak dien een verbeterd gescheiden rioolsysteem te worden toegepast.

Nieuw stedelijk gebied



In nieuwe stedelijke gebieden dient het watersysteem zodanig aangelegd te worden dat wateroverlast voorkomen wordt. Door
de toename van het verharde oppervlak zal neerslagwater sneller tot afvoer komen. Dit veroorzaakt pieken in de waterafvoer.
Om het afwentelen van problemen te voorkomen dient de afvoer in de nieuwe situatie de huidige maatgevende afvoer niet te
overschrijden. Veelal kan wateroverlast voorkomen worden door voldoende bergingscapaciteit in het oppervlaktewatersysteem
te creëren, eventueel in combinatie met infiltratie in de bodem als het gebied hier de mogelijkheid voor heeft.

Bestaand stedelijk gebied

In bestaand stedelijk gebied is ruimte moeilijk te vinden. Bij herinrichting zal het als streefdoel worden ingebracht door het
waterschap in het planvormingsproces. Ruimte voor oppervlaktewater in stedelijk gebied is vaak duur. Inzetten op meervoudig
ruimtegebruik is daarom een mogelijkheid om te overwegen. Als dat niet voldoende ruimte oplevert zal buiten het stedelijk
gebied ruimte moeten worden gezocht ter compensatie. Uitgangspunt is het behoud van het watersysteem en het bergend
vermogen ervan in het stedelijk gebied. Binnen het bebouwde gebied mogen hiertoe geen watergangen worden gedempt, tenzij
er met het waterschap afspraken zijn gemaakt over compensatie van de afvoer en berging. Met het dempen van sloten,
aanleggen van dammen en lange duikers in plaats van een sloot moet kritisch worden omgegaan.

Goed omgaan met het relatief schone hemelwater biedt veel kansen. Zo kunnen we veel problemen in het stedelijk
watersysteem oplossen of voorkomen. Grondwateronttrekking voor drinkwater worden minder als men in stedelijk gebied meer
gebruik maakt van hemelwater. Bijvoorbeeld voor sproeien van tuinen of spoelen van toiletten vanuit een grijs watercircuit.

Grondwater

In nieuw bebouwd gebied wordt een minimale drooglegging voor woningen geadviseerd van 1,30 meter. Daarnaast dient
rekening gehouden te worden met een minimale ontwateringsdiepte van 0,70 meter. Bij kruipruimteloos bouwen kan een
kleinere drooglegging toegepast worden. In een ruimtelijk plan kan een variërende drooglegging gerealiseerd worden in overleg
met waterschap Noorderzijlvest. Bij gebieden die met enige regelmaat mogen inunderen kan een kleinere drooglegging
toegepast worden (groenstroken, ecologische zones). Op deze manier kan op creatieve wijze invulling gegeven worden aan de
vereiste waterberging (zie onderstaande tabel minimale droogleggingseisen). Als dit toegepast wordt dient dit in de
waterparagraaf vastgelegd te worden.
Droogleggingeisen:

● Woningen met kruipruimte
1,30 meter

● Woningen zonder kruipruimte
1,00 meter

● Gebiedsontsluitingswegen
0,80 meter

● Erftoegangswegen
0,80 meter

● Groenstroken / ecologische zones
0,50 meter

Invloed op de waterhuishouding

Het aanwezige oppervlaktewater dient niet alleen voldoende ruimte te hebben voor het afstromende hemelwater, maar ook aan
de inrichting dient aandacht te worden besteed. Voor een gezond watersysteem is de inrichting en het beheer van het
bestaande of nieuw te realiseren oppervlaktewater belangrijk. Bij oppervlaktewatersystemen in stedelijk gebied wordt daarom
gestreefd naar zo groot mogelijke eenheden.

------------------------------------------------------------------------------

BETROKKENHEID waterschap Noorderzijlvest

------------------------------------------------------------------------------

Voor de verdere procedurele afhandeling van de watertoets is het van belang om het waterschap verder te betrekken en
rekening te houden met de in dit document aangegeven adviezen. Wij verzoeken u ons te informeren over de wijze waarop het
plan verder zal worden voorbereid en wat het uiteindelijk ontwerp/inrichting van het plangebied zal zijn. Bij eventuele
aanpassingen in het ontwerp en/of in de zienswijzen in relatie tot waterhuishoudkundige inrichting, adviseren wij de Digitale
Watertoets nogmaals uit te voeren. In ieder geval wil het waterschap betrokken blijven en geïnformeerd worden bij de verdere
planvorming van dit project. Graag het waterschap nader informeren over de verdere planuitwerking en eventueel een overleg
plannen met de aangegeven contactpersoon van het waterschap.



De uitkomst van deze Watertoets is een jaar geldig.

Mocht u aanvullende informatie hebben met betrekking tot deze watertoets (schetsontwerpen, relevante documentatie enz.),
raden wij u deze per e-mail op te sturen naar info@noorderzijlvest.nl onder vermelding van de unieke code, te vinden aan het
begin van deze notitie. Met de extra informatie kunnen we een nog beter passend advies geven over uw specifieke situatie.

Bij eventuele vragen kunt u eveneens contact opnemen met het waterschap Noorderzijlvest, de heer E.W. Rittersma, tel. 
050-304 8911.

------------------------------------------------------------------------------

De WaterToets 2017
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A D V I E S B R I E F  A R C H E O L O G I E   

Betreft: Adviesbrief archeologie: Zeijen, Minister Cremerstraat 8 (Huis te Zeijen) 
Uw kenmerk:   
Ons kenmerk:  

14 oktober 2015, Lippenhuizen 

 

Pathuisen partners 
T.a.v. mevr. M. Takens 
Minister Cremerstraat 8  
9491 TJ Zeijen 

 
 
Geachte mevrouw Takens, 

Hartelijk dank voor uw offerte aanvraag voor een archeologisch verkennend booronderzoek op 
de locatie Minister Cremerstraat 8 te Zeijen (Gemeente Tynaarlo). Op basis van onze bevinden 
zijn wij niet tot een offerte gekomen, maar tot een adviesbrief. 

Inleiding 
De aanleiding van deze adviesbrief is de ontwikkeling van het perceel van boerderij met erf 
naar een woonvorm voor senioren. Op het perceel ligt de dubbelbestemming archeologie. Dit 
betekent dat bij plannen met een omvang groter dan 1.000 m2 dieper dan 30 cm-mv een 
archeologisch onderzoek verplicht is. Voor het opstellen van een offerte voor een verkennend 
booronderzoek zijn het Actueel Hoogtebestand Nederland en oude kaarten bestudeerd. Op 
basis daarvan is de volgende archeologische verwachting opgesteld: 

Korte Archeologisch Verwachting 
Het Huis te Zeijen is gebouwd tussen 1900 en 1930. Daarvoor maakte het plangebied deel uit 
van het Westerveld, een groot heide gebied ten zuiden van de Zuider Esch van Zeijen. De 
westzijde van het plangebied maakte deel uit van een moerassige laagte, een zijdalletje van 
het kleine diep (verder stroomafwaarts het ‘Oostervoortsche diep’ genoemd). Op basis van de 
landschappelijke ligging heeft het grootste deel van het plangebied een middelhoge tot hoge 
archeologische verwachting gekregen op de archeologische verwachtingskaart van de 
gemeenten Tynaarlo. De uiterste westzijde heeft een lage archeologische verwachting 
gekregen (zie afbeelding 2). 

AHN2-kaart 

Uit een hoogtekaart op basis van het AHN-2 blijkt dat slechts de oostzijde van het perceel ligt 
op een hoger gelegen rug (zie afbeelding 1). De westzijde van het perceel is opgehoogd, omdat 
het van oorsprong ligt in de moerassige laagte. De hoge- en middelhoge verwachting geldt 
derhalve alleen voor de oostzijde van het plangebied. Het beeld van de archeologische 
verwachtingskaart (zie afbeelding 2)kan ons inziens worden bijgesteld. De zone met een 
middelhoge tot hoge archeologische verwachting is aanzienlijk kleiner. De locatie ligt op een 
overgang van een hoge dekzandrug in het oosten naar een laagte in het westen. Deze 
overgangssituatie zijn aantrekkelijk geweest voor jagers en verzamelaars in de steentijd.  
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Met name in de hooggelegen oostzijde van het plangebied  kunnen resten van jagers- en 
verzamelaars kampjes worden verwacht, maar ook resten uit jongere perioden zijn niet 
uitgesloten. De archeologische verwachting voor het westelijk deel van het plangebied wordt 
laag ingeschat. 

Bekende verstoringen 
Onder de bestaande stal ligt een kelder. De bodem is hier reeds verstoord is. De kans is groot 
dat in oostzijde van het perceel de bodem als gevolg van egalisatie ook deels verstoord is. In de 
westzijde van het perceel is de bodem juist opgehoogd. Hier is de kans groter op de 
aanwezigheid van intacte bodems, maar is de archeologische verwachting juist laag. 

 
Afbeelding 1. Plangebied op een kaart van het Actueel Hoogtebestand Nederland 2007-2012). 
 

 
Afbeelding2. Plangebied op de archeologische verwachtingskaart van de gemeente Tynaarlo. 
 
Samenvatting archeologische verwachting 
De archeologische verwachting ten westen van de stippellijn is laag en ten oosten van de 
stippellijn is hoog. 
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Conclusie  
Op basis van de bestudeerde gegevens en voorziene ontwikkelingen wordt de kans klein 
geacht dat bij de voorziene ontwikkelingen archeologische resten worden geroerd. 
 
Advies 
Een archeologisch vervolgonderzoek wordt voor de voorziene ontwikkelingen niet noodzakelijk 
geacht. Vindt in de toekomst ontwikkeling in de oostzijde van het perceel, op de 
oorspronkelijke hoogte plaats dan wordt aangeraden om een archeologisch verkennend 
booronderzoek uit te voeren naar de intactheid van de bodem en bij een intacte bodem naar 
de aanwezigheid van archeologische indicatoren ter plaatse. Voor de oostzijde van het perceel 
kan de dubbelbestemming archeologie gehandhaafd blijven. Voor de westzijde van het 
plangebied kan deze dubbelbestemming vervallen, omdat dit gedeelte ligt in een zone met een 
lage archeologische verwachting. 
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