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@ /o rdt hierbij beroep aangetekend tegen het besluit van de gemeenteraad van de
gemeente Noordenveld tot vaststelling van het bestemmingsplan Herontwikkeling Oude Velddijk
26, Peize, bekendgemaakt op 16 augustus 2023. Een kopie van de bekendmaking treft u bij
deze brief aan als productie 1.

Machtiging en griffierechten
Ten aanzien van de vereiste procesmachtigi
DAS-medewerkers, gedeponeerd bij uw grifi

De verschuldigde griffierechten kunnen worden afgeboekt van onze rekening-courant, bij de
rechtbank bekend onder debiteurennummer (D

Feiten

Cliénten wonen aan de noordzijde van het plangebied. De bestemming ‘Woongebied’ bevindt
zich in het ontwerpbestemmingsplan op zo’'n 7 meter van de woning van cliénten terwijl het
bouwvlak zich op slechts 10 meter afstand bevindt. De woningbouwplannen zullen verstrekken-
de gevolgen hebben voor het woongenot van cliénten op het gebied van uitzicht, privacy, be-
zonning en situeringswaarde. Daarnaast vrezen cliénten voor de gevolgen van de verkeersaan-
trekkende werking op de Oude Velddijk en voor parkeerproblematiek in de wijk.

Ten opzichte van het ontwerpbestemmmgsplan is één W|JZ|g|ng doorgevoerd: het maximumaan-
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Machtiging en griffierechten
Ten aanzien van de vereiste procesmachtigi
DAS-medewerkers, gedeponeerd bij uw griff

Clienten wonen aan de noordzyde van het plangebied. De bestemming ‘VWoongebied' bevindt
zich in het ontwerpbestemmingsplan op zo’'n 7 meter van de woning van cliénten terwijl het
bouwvlak zich op slechts 10 meter afstand bevindt. De woningbouwplannen zullen verstrekken-
de gevolgen hebben voor het woongenot van cliénten op het gebied van uitzicht, privacy, be-

zonning en situeringswaarde. Daarnaast vrezen cliénten voor de gevolgen van de verkeersaan-
trakkendes warkina an de Oiide \/alddiik an vanar narkearnrnhlamatiak in da wiik
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Namens cliénten mevrouw GNP cn de heer G, wonende aan (D
@ . \/ordt hierbij beroep aangetekend tegen het besluit van de gemeenteraad van de
gemeente Noordenveld tot vaststelling van het bestemmingsplan Herontwikkeling Oude Velddijk
26, Peize, bekendgemaakt op 16 augustus 2023. Een kopie van de bekendmaking treft u bij
deze brief aan als productie 1.

Machtiging en griffierechten
Ten aanzien van de vereiste procesmachtigin
DAS-medewerkers, gedeponeerd bij uw griffic

De verschuldigde griffierechten kunnen worden afgeboekt van onze rekening-courant, bij de
rechtbank bekend onder deb'rteurennummeri

Feiten

Cliénten wonen aan de noordzijde van het plangebied. De bestemming Woongebied' bevindt
zich in het ontwerpbestemmingsplan op zo’n 7 meter van de woning van cliénten terwijl het
bouwvlak zich op slechts 10 meter afstand bevindt. De woningbouwplannen zullen verstrekken-
de gevolgen hebben voor het woongenot van cliénten op het gebied van uitzicht, privacy, be-
zonning en situeringswaarde. Daarnaast vrezen cliénten voor de gevolgen van de verkeersaan-
trekkende werking op de Oude Velddijk en voor parkeerproblematiek in de wijk.

Ten opzichte van het ontwerpbestemmingsplan is één wijziging doorgevoerd: het maximumaan-
tal woningen is nu 20 (was 25). Deze aanpassing zorgt er echter niet voor dat cliénten zich kun-
nen vinden in het bestemmingsplan nu het nog steeds mogelijk is om op dezelfde afstand als
hierboven aangegeven woningen van 9 meter hoog te realiseren of, anders gezegd, de maxi-
male planologische mogelijkheden ten opzichte van de woning van cliénten zijn niet veranderd.
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laddertoets niet hoeft te worden doorlopen, omdat het plangebied deel uitmaakt van ‘stedelijk
gebied’. Dat is echter een onjuiste toepassing van de laddertoets. Als er sprake is van ‘stedelijk
gebied’ dan kan een motivering waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in de wo-
ningbouwbehoefte kan worden voorzien, achterwege worden gelaten. Dit staat echter los van
het begrip ‘stedelijke ontwikkeling’. Als er sy
bedoeld in artikel 1.1.1 Besluit ruimtelijke ol
beschrijving van de behoefte aan hetgeen [
Het is vaste rechtspraak dat er bij een aant:
n een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Aangegeven
cht wordt geschonken aan de behoefte, echter die
n is in een invulling met levensloopbestendige wo-
'zen naar het Woningmarktonderzoek Noordenveld

400.UUU euro). Kust, ruimre er eeri groeiie ornyeviily
voor Noordenveld. Vooral Peize kan zich hierbij het
tonderzoek’

stendige woningen op dit relatief kleine perceel past
i . graaf 2.3.4 wordt enkel nog aangegeven dat er spra-
ke is van een aanvullende behoefte. Welke
sommige medioren (55-70 jaar) graag met .
senioren (75-80 jaar) vooral woonruimte in
is nogal abstract. Een duidelijke behoefte n

2.3.4 uit de toelichting op het bestemmingspian In-
swijze echter al op ingegaan. Verder wordt enkel nog
st alleen bestemd zijn voor ouderen en dat bijvoor-
rouden mogen vestigen. Kennelijk maakt het ver-
weerder niet uit wie er komt wonen. De Ladder der duurzame verstedelijking vereist echter niet
alleen onderzoek naar de kwantitatieve behoefte maar ook naar de kwalitatieve behoefte aan
woningen. Juist bij nieuw ruimtebeslag zoals hier is ook de kwalitatieve behoefte van belang
omdat bouwen voor leegstand in strijd is met het criterium van een goede ruimtelijke ordening.
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wel een duidelijke behoefte aan levensloopbestendige woningen wtdrukt Cliénten hebben in-
middels de beschikking over dit Woningmarktonderzoek. U treft deze bijgaand aan als produc-
tie 2. In paragraaf 5.5 op pagina 77 staat het volgende aangegeven:

50 levensloopgeschikte sociale huurwoningen. Dat is
»-indicatie. Een deel van de woningen wordt dus be-
ndicatie hebben, maar bijvoorbeeld uit voorzorg in
verigens wonen 0ok niet alle ouderen met een Wmo-

indicatie in een sociale huurwoﬁing; een de

Op basis van de ciffers is er dus geen redei

woningen in de sociale huur toe te voegen.
ir om in lichte mate met het groeiende aantal oude-

P DTl VNI S gV Ay 1T L AT g e

Uit het Woningmarktonderzoek blijkt dus helemaal geen behoefte om 20 levensloopbestendige
woningen aan de woningvoorraad toe te voegen, integendeel zelfs. Volgens het onderzoek is
het wel denkbaar om in lichte mate met het groeiende aantal ouderen met een zorgvraag mee
te bewegen. Dat van een groeiende aantal ouderen met een zorgvraag sprake is, dient de
planwetgever dan wel te motiveren. Dat is niet gedaan. Het is daarbij zeer de vraag of dat op dit
moment wel mogelijk is, nu het onderzoek tevens concludeert dat er op dit moment meer le-
vensloopgeschikte woningen zijn dan ouderen met een Wmo-indicatie.

In de zienswijze is ook aangegeven dat het Woningmarktonderzoek Noordenveld 2020-2030
(KAW Architecten, 29 april 2020) concludeert dat de grootste behoefte bestaat aan (middel)dure
vrijstaande koopwoningen in een ruim opgezette groene omgeving. Het blijft onduidelijk waarom
deze behoefte -zonder nadere toelichting- wordt gepasseerd.

Geconcludeerd moet worden dat een motivatie van de behoefte aan de voorgestane ontwikke-
ling zijnde levensloopbestendige woningen immer ontbreekt. Aan de Laddertoets kan niet wor-
den voldaan (eventueel: dan wel in een onderbouwing die daarmee gelijkgesteld zou kunnen
worden is niet voorzien). Dat is in strijd met artikel 3.1.6 lid 2 Besluit ruimtelijke ordening alsme-
de met het motiveringsbeginsel van artikel 3:46 Algemene wet bestuursrecht.

Bovendien levert dit strijd op met artikel 2.17 lid 1 van de Provinciale Omgevingsverordening

Drenthe. Dat artikellid aeeft aan dat een ruimtelijk plan kan voorzien in nieuwe woningbouw mits
woonvisie kan worden aangetoond en aansluit bij
yordenveld heeft echter geen gemeentelijke woonvi-
shoefte ook niet op een andere wijze worden aange-

Strijd met gemeentelijk beleid
Op dit punt is in de zienswijze het navolgen

cument dat de gemeente betrekt bij de afweging van
aat dat het plangebied behoort tot het 'esdorpen-

an, groene ruimten met agrarisch karakter'. Beide

lie leidend zijn bij het toestaan van nieuwe functies.
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Cliénten hebben in 1999/2000 nog een vergunning gekregen voor verbouwing van de gevels
aan de zuidzijde- en westzijde van hun woning, waarbij toen nog werd aangegeven dat het per-
ceel open zou blijven. Zou dat toen anders zijn geweest, dan zouden cliénten natuurlijk nooit

vergunning hebben gevraagd.

Een ander gidsprincipe is dat met nieuwbouw in moet worden gespeeld op het heersende be-
bouwingsbeeld in de omgeving. Cliénten geven aan dat verreweg de meeste woningen in de
directe omgeving van het plangebied niet h

bouwlaag met daarboven een kap. Met een

bied dus afgeweken van het heersende bet

van 9 meter in de omgeving van het plange.

gestaan. De overige gronden van het plang
gronden’. In artikel 14 lid 1 van de planrege
wend voor ‘agrarische kultuurgronden met (
erfscheidingen.’ Het gebied had dus een pl:



als karakteristieke open ruimte doet bovendien niet af aan het feit dat in de Noordenveldse
Kwaliteitsgids staat aangegeven dat het plangebied wel degelijk behoort tot de karakteristiek
‘dorpsweides en grote open, groene ruimten met agrarisch karakter. Het eigen beleid van ver-
weerder schrijft dan voor dat het daarbij behorende gidsprincipe moeten worden aangehouden.
In dit geval impliceert dat, dat bebouwing alhier niet mag plaatsvinden.

Daarnaast wordt op kaart 2 behorende bij de Omgevingsvisie Noordenveld 2030 het plangebied
aangewezen als ‘oude cultuurgrond - esdorpenlandschap’. Een van de daarbij behorende gids-
" n moet worden gebouwd en dat verdere bebouwing
7oals hierboven uiteengezet is dat nu juist niet het
ttwoording verder ook niet in op de andere aange-

iet toestaan van maximaal 20 levensloopbestendige
woningen op in ieder geval 3 onderdelen in strijd is met het gemeentelijk beleid. Dit is in strijd
met het criterium van een goede ruimtelijke ordening als bedoeld in artikel 3.1. lid 1 Wet op de
ruimtelijke ordening alsmede met het motiveringsbeginsel van artikel 3:46 Algemene wet be-
stuursrecht.

en vergunning gekregen voor een flinke verbouwing.
' de zuidzijde zijn grote glazen puien met schuifdeu-
'eranda) als op de eerste verdieping (balkon). Dit om
het uitzicht over het groene beekdallandschap zo

0g mogen woraeri (arlikel 0.£.£ suv 1). vaaluvij 111uet
oopt richting de Grote Masloot en ongeveer een me-
celen en dus ook dan het perceel van cliénten. Uit
iterhuishouding het perceel zal moeten worden op-
genoogu. Geiet op ue wize varn mewen m artikel 2.4 van de planregels en de definitie van ‘peil’
in artikel 1.62 van de planregels, wordt die 9 meter hoogte gemeten vanaf de opgehoogde
actief van cliénten de bebouwing straks 10 tot wel 11
ament helemaal geen bebouwing is toegestaan. Als
's 10 meter afstand van de woning van cliént. Daar-
" zich op zo’n 7 meter van de woning van cliénten
3n mogen worden geplaatst (artikel 6.2.3 sub f).
slemaal door richting de beek (alleen de laatste 6
1ing ‘Groen’) en bevindt zich daarmee volledig aan
st uitzicht naar het zuiden toe is hiermee compleet
verdwenen.

Daarnaast zullen woningen op zo’n korte at

meebrengen. Vanuit de tuinen dan wel vani

cliénten in worden gekeken. Gelet op de grote giazer scriunpuier erl et VaIkUIL LUlgll Ugs ye-
volgen verstrekkend zijn. Zeker bij raampartijen op de eerste verdieping of hoger, waarbij dit
zicht van boven komt, wordt de inbreuk op de privacy nog eens als extra indringend en onge-
wenst ervaren.
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waar geen enkel gevoel van privacy meer b

Voorts zal de bezonning in zeer grote mate
een van de voornaamste redenen was voor

artikel 3:2 Algemene wet bestuursrecht.

den weggenomen door een visuele afscheiding.

Cliénten menen evenwel dat aan hun belangen onvoldoende gewicht wordt toegekend. Daarbij
wijzen zij op het feit dat de verbouwing uit 1999/2000 ervoor heeft gezorgd dat er maximaal uit-
zicht naar het zuiden toe is door middel van grote glazen puien met schuifdeuren, zowel op de
begane grond (veranda) als op de eerste verdieping (balkon). Dit is niet hetzelfde als een regu-
liere woning die enkel met kleine zijraampjes of een raam in de achtergevel naar het plangebied
gericht is en waarbij niet in die mate op het uitzicht is ingespeeld. Andersom zorgt het vele glas

bescherming van de privacy. Een hoge atscheiding IS VOOr Clienten gelet op net Deianyg var net
behoud van het uitzicht ook overigens geen optie. Het gaat cliénten overigens ook om de aard
van het uitzicht, in dit geval om het woongenot die dit uitzicht met zich meebrengt. Zoals op pa-
gina 4 aangegeven gaat het om een prachtig stuk natuur waren vele dieren komen foerageren
en wat een hoge belevingswaarde met zich meebrengt. Door het gebied geheel vol te bouwen
zal dit verdwijnen; cliénten zien dan ook graag dat deze natuurwaarde behouden blijft.

In het verlengde van het belang van uitzicht speelt het bezonningsbelang. Zoals in de zienswij-
ze en hierboven aangegeven heeft initiatiefnemer noch verweerder voorzien in een bezon-
ningsstudie. Ten onrechte, want het is nog immer onduidelijk in hoeverre cliénten in hun bezon-
shzelf in strijd met het zorgvuldigheidsbeginsel van
t een definitieve inrichting nog niet bekend is doet
sche mogelijkheden moet worden uitgegaan, in dit
uwvlak aan de zijde met cliénten.

geschaad. Dit is strijdig met het evenredigh
stuursrecht. Voor een andere conclusie zal
de positie van de woningen in het plangebir
zuiden toe behouden.



De zienswijze op dit punt geeft het volgend
De bestemming ‘Woongebied’ maakt nog n
typen woningen dat zijn en hoeveel woning
werp zal een omgevingsvergunning moeter

Verweerder antwoordt in de Nota van bean

Dit is echter te kort door de bocht. Het is juist dat er een (paraplu)bestemmingsplan Parkeren
Noordenveld van kracht is. Artikel 4 van dat bestemmingsplan komt overeen met artikel 11 van
het bestemmingsplan Herontwikkeling Oude Velddijk 26, Peize. Het is echter de vraag of de
parkeerbehoefte wel binnen het plangebied kan worden opgelost. Op de bestemming ‘Groen’ is
geen parkeervoorziening toegestaan (artikel 4.1). Dat is alleen het geval binnen de woonbe-
stemming en de verkeersbestemming. In het Programma van Eisen (bijlage 1 bij de toelichting)
staat dat er minimaal 6 sociale huurwoningen, maximaal één vrijstaande woning in het lint van
de Oude Velddijk en een hofje gerealiseerd worden. Uitgaande hebben cliénten een berekening
gemaakt: 6 * 1,6 voor de sociale huurwoningen + 1* 2,3 voor de vrijstaande woning + 13* 2,0
voor tussenwoningen/hoekwoningen maakt tezamen al 37,9 = 38 parkeerplaatsen. Cliénten
vragen zich zeer af of er binnen het plangebied wel ruimte is voor zoveel parkeerplaatsen.

Cliénten hebben in de zienswijze op dit punt aangegeven dat zij vrezen dat door de verbinding
van het plangebied met het voetpad die achter De Vennen 13 tot en met 16 loopt het voor de
toekomstige bewoners erg verleidelijk zal worden om bij ruimtegebrek in het plangebied de auto
op De Vennen te gaan parkeren.

Indien er niet genoeg ruimte blijkt te zijn om de parkeervraag binnen het plangebied op te van-
gen, kan naar het oordeel van cliénten de afwijkingsbevoegdheid in artikel 11.1 sub d onder 1
(dan wel artikel 4 sub d onder 1 van het parapluplan) niet worden ingeroepen. Die bevoegdheid
bestaat alleen bij een bijzondere omstandigheid en dit is in ieder geval geen omstandigheid
waarmee bij de vaststelling van dit bestemmingsplan rekening kon worden gehouden. De ande-
re afwijkingsbevoegdheid, ‘voor zover op andere wijze in de nodige parkeer- of stallingruimte,
dan wel laad- of losruimte wordt voorzien’ zal impliceren dat in de omringende openbare ruimte
buiten het plangebied naar parkeerplaatsen zal worden gezocht. Het is echter de vraag in hoe-
verre de parkeerdruk in de omliggende straten dat nog wel toelaten. Kortom, nog altijd is niet
duidelijk in hoeverre de parkeervraag kanw C

Cliénten persisteren dan ook in de conclusi
beginsel van artikel 3:2 Algemene wet best
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In de zienswijze is namens cliénten het volg

Cliénten vrezen voor wateroverlast op het .
grondwaterpeil in het plangebied maar ook i
ook een reden dat er moet worden opgehoc
nen waaronder cliénten, te kampen met riolt
blank en borrelen de wc’s welke soms 00k ¢

e m— e — s -

.strijd met het mbtl:vueringsvbeginsel van artikel 3:46 A]gerﬁene wet bestuursrecht.

Daarnaast willen cliénten aangeven dat de greppel aan de noordzijde -voor zover deze langs de
woning en de tuin van cliénten loopt- voor de helft van hen is. In de toelichting op het ontwerp-
bestemmingsplan staat dat deze greppel wc S
echter onduidelijk wat het effect is van zo'n

hun perceel een stuk hoger ligt is de tuin in

rand van het perceel en is deze zelfs aan h

mingsplan zit (bijlage 5). Echter deze is vooral gericht op de waterhuishoudkundige aspecten

(ontwatering, afwatering, waterberging en droogweerafvoer) binnen het plangebied. De effecten
van deze waterhuishoudkundige aspecten op de omliggende percelen is echter niet nagegaan.
En dat is nu juist het punt. Cliénten zien zich gesterkt door een rapportage van BZ Ingenieurs &
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waterstanden nog geanalyseerd en geinterpreteerd moeten worden. De meetreeksen waren op
dat moment nog onvoldoende lang om uitspraken te kunnen doen.

Het is onduideliik of verweerder ten tijde van de vaststelling van het bestemmingsplan beschikte
it. Als dat niet het geval is, dan zijn cli€nten van oor-
rereiste zorgvuldigheid tot stand gekomen is en is er
gemene wet bestuursrecht. Als die informatie wel
t ten grondslag aan het bestreden besluit, en is er

sprake van strijd met het motiveringsbegins

Verzoek

Het is om vorenstaande redenen dat cliént

streden besluit te vernietigen en verweerder te veroordelen in de kosten van de procedure inge-
volge artikel 8:75 Awb en het Besluit proceskosten bestuursrecht.

Met vriendelijke groet,

DAS

T Froa £ par
* woningmarktonderzoek Noordenveld 202(
* Prod 3 pdf
*wk 13-23 punt 1 1 Rapport Invenatarisati






neente Noordenveld maken overeenkomstig artikel 3.8 van
je gemeenteraad in zijn vergadering van 14 juni 2023 het be-
slddijk 26 Peize(NL.IMRO.1699.2021BP103-vg01) heeft vastge-
uw van maximaal 20 woningen mogelijk op het perceel Oude
n gerealiseerd in het kader van een collectief particulier op-

o ) tukken liggen met ingang van donderdag 17 augustus 2023
tot en met woensdag 27 september 2023 ter inzage in het gemeentehuis aan de Raadhuisstraat 1 te
Roden. Daarnaast kunt u de stukken raadplegen op www.ruimtelijkeplannen.nl (NL.IM-
R0.1699.2021BP103-vg01) en de gemeentelijke website www.noordenveld.nl. De publicatie is te vinden
op www.officiélebekendmakingen.nl en in de Krant.

beroepschrift indienen ten aanzien van het bestemmingsplan bij de Afdeling bestuursrechtspraak van
de Raad van State, Postbus 20019, 2500 EA 's Gravenhage, o.v.v. beroepschrift bestemmingsplan Her-
ontwikkeling bestemmingsplan Oude Velddijk 26.

Aan het indienen van een beroepschrift zijn kosten verbonden.

Voorlopige voorziening

‘e Voorzitter van de Atdeling bestuursrecnispraak verzoeken
orlopige voorziening te treffen. Het verzoek dient geadresseerd
antie van de Voorzitter van de Afdeling bestuursrechtspraak,
»f digitaal via https:/digitaalloket.raadvanstate.nl.
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met een extra behoefte variérend van 460 in het lage
scenario, 775 in het middenscenario tot 1.075 woningen in
het hoge scenario. Dat is deels het gevolg van eigen vraag
(vergrijzing, gezinsverdunning), maar het grootste deel van
de extra behoefte wordt veroorzaakt door de druk op de
woningmarkt in de stad Groningen. De verhuisenquéte laat
zien dat huishoudens die in Groningen geen woning kunnen
vinden zich vaak oriénteren op dorpen ten zuidwesten van
de stad, waaronder Roden en Peize. Hoeveel huishoudens er
precies naar Noordenveld verhuizen hangt sterk af van de
mate waarin het Groningen lukt om grondgebonden

-

\WaAninamarbtandarsnal Naardanuald | 20 anril 2020 | Definitief

EM, MNeL Pidiiadi IDUU I DUUIYEHICTIIEIH SHE US Ul un
ingmarkt in Noordenveld communicerende vaten
zijn. Naar
groeien, V¢
Groningen
precies zal

2. Groei r
In Noordei
geboUWd, civivs oo wegeims g o
handen waren. De gemeente is daardoor een deel van de
huishoudensgroei misgelopen. De verhuisenquéte laat zien
dat met name gezinnen met kinderen zich de afgelopen
:=-~~ -4 5n Noordenveld oriénteerden, maar uiteindelijk
vongen) uitweken naar buurgemeenten. Ter
in Leek (Oostindie) werden tussen 2015 en 2017

zo veel woningen gebouwd als in Roden.
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binden, ook na 2030.

gezien. Voor Roden en Nieu'
netto groei van 240 tot 615
als gevolg van eigen vraag)
115 tot 300 extra huishoude
eigen vraag). Lukt het de st
bekende plannen uit te voer
behoefte in Roden, Nieuw-R
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4. NOrg groeit 0oK, maar Imeer aoor 10Kaie vraay
In Norg verwachten we tot 2030 een groei van 50 tot 95
huishoudens, waarvan 25 als gevolg van eigen vraag. De
invioed van de overloop uit de stad Groningen is hier veel
beperkter. Er is wel een kleine instroom van gezinnen uit
Assen denkbaar, zeker bij passend aanbod. Buiten dat zien
we dat Norg veel meer een lokale woningmarkt is. De locatie
Oosterveld is met ruim 200 woningen wellicht wat te ruim
bemeten voor Norg. Het is dan ook belangrijk om de vraag

continu te blijven monitoren.

5. Maatwerk en meer kwaliteit in de woonkernen

In de woonkernen verwachten we de laagste netto groei (zie
pagina 11 voor de dorpenindeling). We houden rekening met
50 tot 90 extra huishoudens tot 2030, waarbij het
zwaartepunt ligt in de dorpen die het dichtst bij Groningen

liggen. De verhuisenquéte laat zien dat er vooral een wens is

Winninamarbbandarsanl Manrdanuald |20 anril 2020 | Definitief

IEVE! ©E11 UELET UHUETHIUUUST WUILTITY YSHau. Ul
planvorming is het belangrijk geen enkel dorp op slot te
zetten. Daarmee behoud je de mogelijkheid tot vernieuwing
van de koopvoorraad. In de sociale huursector kan
vernieuwing samengaan met verdunning op plekken met
minder vraag en zeer lokaal verdichting op plekken met een

betere ma

6. Sociall
De behoef._ __.. ... .. .
verwachting voor 70% op grondgebonden woningen en voor
30% op appartementen. Bij appartementen is de plek erg
belangrijk: dicht bij voorzieningen en goed bereikbaar, 66k
met het openbaar vervoer. Een deel van de vraag naar
appartementen is inwisselbaar voor levensloopgeschikte,
grondgebonden woningen met bad- en slaapkamer op de
begane grond. Er is ook behoefte aan meer diversiteit aan
n. Dat betekent vooral: meer in het goedkope of
ure segment. De vraag naar meer sociale
1gen is vooral het gevolg van de eigen behoefte.
senquéte liet zien dat slechts 10% van de overloop

VG UL U Slau g 19 U
verwachten dat er tot 2030

huurwoningen nodig zijn.

7. Middenhuur is nichem

Door prijsstijgingen op de k

huurwoningen min of meer
tussen de koop- en huurma
verwachten dat 5 tot 8% va
zich richt op de particuliere
een woning zoekt met een |
maand zoekt (‘'middenhuur”.
een nichemarkt, waarbij we
concentreert in Roden en P

bovendien nauwelijks sprak
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Ongeveer 90% van de overloop vanuit Groningen richt zich

daar het best voor.

9, Kwetsbare buurten een impuls geven

Hoewel er in Noordenveld voldoende marktdruk is om
leegstand te voorkomen, zijn er lokaal buurtjes aan te wijzen
die op termijn kwetsbaar worden. Daarbij gaat het vooral
om de ‘doorsnee’ woonbuurten in kleine en grotere dorpen,

T dihema o e ————— e Ea—

Woninamarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief
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bouwen, maar ook door te verdunnen (bijvoorbeeld: tien

‘rollende vo
termijn incc
pagina 64).

10. Mediol
‘innovatie
Specifiek vc

lanfriiAd vimn

al dan niet zelf op een eiger
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ook, alleen in zo'n mate dat dat leidde tot een sterk
overspannen stadse woningmarkt. De woningmarkt van de
stad Groningen was eind 2019 zelfs het meest gespannen

van Nederland.

De gemeente Noordenveld merkt de gevolgen daarvan.

Doordat mensen in Groningen vaak geen passende woning

s Manardanuald 1 70 anril 2000 | Nefinitiaf

Juwiocaties

1ende reden om nieuw marktonderzoek te laten

woningen.
uitbreiding
huishoude
daardoOr Nuu: wiucr o cir g+ s ——— s —m e
werden tussen 2015 en 2017 twee keer zo veel woningen
gebouwd als in Roden. Het is aannemelijk dat een deel van
de huishoudens aan Noordenveld te binden was geweest als
---*-~ was. Dit woningmarktonderzoek is uitgevoerd om
2 komen hoe groot de overdruk vanuit de stad
welke segmenten en soorten plekken gevraagd
1 of er daadwerkelijk een tekort aan bouwlocaties

FIGI RWWITUGT GUSR @13 Wpiss

Binnenkort gaat de gemeent

moet de komende jaren iets
hoofdstuk van het marktonc
speerpunten voor een nieuv
marktonderzoek naar voren

onderlegger vormen voor ni



De woningmarkt nu en in de komende jaren - WONINGDENOoEerte: NOEVEE! WUITINYENT ZJIT €1 WL LUDU

Het woningmarktonderzoek voor Noordenveld is parallel aan nodig in de sociale huur-, particuliere huur- en
het onderzoek voor de regio Groningen-Assen uitgevoerd. koops
Dat betekent dat we thema’s uit dat onderzoek specifiek - Progri
voor Noordenveld in beeld hebben gebracht en aangevuld cluste
hebben met enkele gemeente-specifieke vraagstukken. huidic
- Input
Hieronder een overzicht van de thema’s die in dit levert
woningmarktonderzoek aan de orde komen. vane

koopvoorraad, met aandacht voor bijzondere tema’s ais
duurzaamheid, kwetsbaarheid en actueel aanbod
- Verhuisgedrag: hoe oriénteerden mensen zich, welke

keuzes en afwegingen maakten zij, wat waren

g J et Al L AN il NN | Niafinitiaf
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leidde tot een goed beeld van het verhuisgedrag van
mensen en welke afwegingen daarin gemaakt worden.
Aanschrijven gebeurde op basis van een steekproef onder
iedereen die de afgelopen drie jaar verhuisde.

Omdat de gemeente Noordenveld bezig is met het
actualiseren van het woonbeleid, heeft zij ervoor gekozen

P

Wiamic mmmmalibmmdavaanl Manavdanuald 120 anril 2NN | Nafinitief
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Behalve de

woningmar
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de provincie Drenthe, gegevens uit de gemeentelijke WOZ-
registratie (kenmerken van de woningvoorraad, zoals

eigendom, type en prijs), VHE-bestanden en trendinformatie

cimm A cmmiala vaskinisdAare Al anaraiauarhriiilenanovanc van

Opmerking: Noordenveld had m
zeven gemeenten in de regio Grt
recent verhuisden in Noordenvel
nemen aan het onderzoek.
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In dit woningmarktonderzoek maken we onderscheid tussen

uit voor de drie volledige kernen apart en voor de
woonkernen samen. Dat leidt dus tot vier gebieden:

- Roden en Nieuw-Roden

pe Daiva

WinAninamarlktnndarzaek Noanrdenveld | 29 anril 2020 | Definitief



Substitutie en concessies
In het woningmarktonderzoek dat KAW/Weusthuis in 2017

RE = DI S R B -

substitutie op andere plekken, waarbij woningzoekenden
concessies doen op ruimte, prijs, de mate van stedelijkheid
en bereikbaarheid. Onderstaande afbeelding laat dat zien. In

ctannan:

Waninamarldandarzask Nanrdenveld | 29 anril 2020 | Definitief
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wonen richt zich op appartementen. Bij een grotere

conct

een i

Om¢

stede.,. e i i
kernen rondom de stad. Zij doen concessies op
en bereikbaarheid, maar winnen op prijs en

e,



Martinitoren als vertreKpunt bij orientaue
Gesprekken met makelaars en andere marktkenners lieten in

Daarbij bleek de windrichting erg bepalend te zijn:

1. Als huishoudens zich breder gaan oriénteren, komt de
zuidwestkant van de stad als eerste in beeld:
Groningen-Zuid, Haren, Eelde-Paterswolde.

2. Daarna oriénteren mensen zich ‘met de klok mee”: via
Roden, Leek en Zuidhorn naar Winsum en Bedum,

eindigend in Hoogezand-Sappemeer.

Dat is terug te zien in de vierkantemeterprijzen: wonen in
Haren of Eelderwolde is relatief duur, terwijl je richting het

VAlmmim o L P L NManrdanuald | 2Q anril 2020 | Definitief
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Beide mechanismen — in, aan en om de stad en de oriéntatie

uitgaan na
afstand to'
bij Gronin¢
verder we
dat in kerr

was dan ir
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toe en er was een sterkere suburbanisatie naar de doorslagg
regiokernen zichtbaar. Om te toetsen of mensen er ‘bewust’ oriéntaties
voor kozen om de stad te verruilen voor een regiokern, of name bete

e SRR, SRR W N S SO I SN s (et R 2] winvhiisAre

b e d lhmedmcmmnle Mamcdanuald 190 anril 2000 | Nafinitiaf
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De figuur rechts laat de positie van Noordenveld in de regio
zien, door te kijken naar verhuisstromen. Omdat het CBS
niet beschikt over verhuisstromen van huishoudens, kijken
we hier naar verhuisstromen van personen over de periode
2008-2017. Het gaat daarbij om de netto in- en uitstroom.

Smrm e g m e =

uitstroom naar Groningen vooral uit jongeren bestaat, maar
dat gezinnen uit de stad instromen. Met de andere
regiogemeenten heeft Noordenveld een positieve
verhuisbalans. Opvallend is dat de gemeente ook mensen
aantrekt uit subregio Noordoost, zoals Ten Boer en
Slochteren. Uit eerdere onderzoeken in Noord-Groningen

lieten zien dat mensen vooral vanwege de aardbevingen

Wanninamarktanderzaek Nonrdenveld | 29 anril 2020 | Definitief
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gemeenten die niet onder de regio vallen. Met de rest van
Drenthe is

rest van N

Verhuisbewe

Let op: het
verhuizinger

we hier naal



Sterke vergrijzing in de woonkernen

De afgelopen vijf jaar nam het aantal inwoners van

met een derde (zie de onderste tabel). De woonkernen
vergrijzen het sterkst. Daar nam het aantal senioren met
meer dan de helft toe! De leeftijdsgroep 15 tot 25 jaar nam
ook toe. Dat is te verklaren doordat er eind jaren 90 veel
gezinswoningen zijn gebouwd, bijvoorbeeld in Peize, waarbij
de kinderen van die gezinnen nu de 15-jaars-grens zijn

gepasseerd.

Binnen Noordenveld valt op dat het inwonertal van Norg
afnam. Dat komt mogelijk doordat er jarenlang geen
woningbouw heeft plaatsgevonden. Ook in Roden en Nieuw-

Waninamarbtandarsnal Nnardanuald | 20 anril 2020 | Definitief
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Nieuw-Roden. Tegelijk nam het aantal O- tot 15- en 25- tot
daar het sterkst af. Daarbij gaat het om gezinnen.

'008-2018 '08 13 '18 A'08-13 A'13-18

A'08-'18

\ieuw-Roden 15.830 15.839  15.809 9 -30
Peize
Norg
Waoonkern¢

Noordenve

Leeftijden .
Roden en !
Peize
Norg
Woonkern¢

Noordenve

221



Ingezoomd op soorten huishoudens zien we dat het aantal
gezinnen met 2,9% afnam. Dat zagen we eerder ook in de
leeftijdsgroepen terug. In de woonkernen daalde het aantal

gezinnen het sterkst.

Het aantal alleenstaanden nam juist het sterkst toe, met

gemiddeld 15,0%, maar in de woonkernen zelfs met bijna

Wianinmmardnandarsnal Naardanuald |20 anril 2020 | Definitief
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Huishoude

Roden en |
Peize
Norg
Woonkern

Noordenve
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vo
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Jieuw-Roden

6.880

7.052

7.149

172

97

269



Noordenvelia groeit aoor migratue

Het aantal inwoners in Noordenveld nam over de periode

plaatsvinden, dan zou er sprake zijn van krimp.

Een positief verhuissaldo zorgt er dus voor dat Noordenveld
nog groeit. De natuurlijke krimp is goed te verklaren: de
gemeente vergrijst sterk, waardoor er per saldo meer
mensen overlijden dan er geboren worden. Roden en Nieuw-
Roden kennen per saldo de sterkste natuurlijke
bevolkingsafname, gevolgd door Norg. Opvallend is de
natuurlijke groei in de woonkernen. Dat wordt vermoedelijk
veroorzaakt door een grote groep inwoners die net de 65-
jaars-grens is gepasseerd. Het aantal sterfgevallen is in die

Waninamarbtandarsaal Manrdanuald |20 anril 2020 | Definitief
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De factoren natuurlijke ontwikkeling en migratie binnen de totale bevolkingsontwikkeling. Bron: CBS (2019).



Trends zijn niet alujd maatgevena voor ae T0exomst

Bij het opstellen van een woningbouwprogramma per dorp is

DTTTIINTS, T TR - - -

Prognosemodellen werken met twee hoofdingrediénten:
natuurlijke huishoudensontwikkeling en migratie. Omdat veel
verhuizingen plaatsvinden binnen een afstand van 10
kilometer is migratie op een laag schaalniveau (bijvoorbeeld
tussen dorpen) van zeer grote invioed. Migratie kan dan
bovendien aanbodgestuurd zijn: daar waar vraag is en op

SRS RSN | SO S i .

Whnninamarktandarznak Nnardenveld | 29 anril 2020 | Definitief
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meeste verhuisbewegingen erbinnen. Op die schaal is de

Een vraat
Ons mode
huishoude. .- ..., . _ L.
migratie bestaat uit het inlopen van het huidige woningtekort
en een herverdeling van verhuizers die als gevolg van krapte
in de stad naar de regiogemeenten verhuizen. Herverdeling
Anam ~ vraaggericht: op welke plek wilden huishoudens het
an en wat was hun tweede voorkeur? Hoe meer de
‘ngen kan voorzien in de grote grondgebonden,
woonvraag, hoe meer mensen de stad bindt en

B vvmsn s oot il

B et R

De vraag naar woningen in |

meer verdicht, dan bou!
vraaggericht).

- Het middenscenario, da
concrete plannen voor ¢
13.000. Een langjarig gt
per jaar is in de stad ec

- Daarom rekenen we 00
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Bandabreedtes per aorp

Het schema rechts laat de verwachte woningbehoefte voor

Wlmmimamarbbandarsanl, Naardanuald |

7Q anril 2020 |

Nafinitief

sefte per dorp tot 2030. Bron: IPB-prognose provincie Drenthe (2019), verhuisenquéte regio Gronir

e binnenlandse migratietrend is gebaseerd op de periode 2008-2017, de buitenlandse op de perioc
we cijfers tot en met 2015. In de jaren 2016-2017 zijn ontwikkelingen rond asielmigratie van grote
soleren van reguliere migratie. Subtotalen kunnen afwijken door afrondingsverschillen.

in de praktijk is er enige uitwisselbaarheid tussen dorpen mogelijk als het gaat om instroom uit de
ekent iets minder plannen in Roden en andersom. Zolang het aanbod maar inspeelt op de vraag.
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*hting is dat het aantal huishoudens in huishoudens vanuit Groning

van de huidige plannen en de complexiteit waarmee op 14.000 hu
korte termijn extra locaties ontwikkeld kunnen worden, dan gezien de
is het aannemelijk dat de stad Groningen niet maximaal op referentie:
de grondgebonden woonvraag kan inspelen. Er is dus een huishoude. —,. ..cc - ..o,
reéle kans dat een deel van de stadse vraag uitvloeit naar volgens een soortgelijk patroon als de tien jaar ervoor
Noordenveld. Het planaanbod in Noordenveld komt op dit verspreidt, met dus een focus op de regio Zuidwest. Dat
moment /in aantallen overeen met de verwachte behoefte in betekent dat Noordenveld ook na 2030 een substantiéle rol

e TN tmbim sl ~~ A~ »~~ignale woningmarkt blijft vervullen.

je planaanbod van Noordenveld sluit in aantallen
. verwachte woningbehoefte tot 2030 volgens het

- e § e W ~AnA oo o - —

Waninamarbtandarsnal Naardanuald | 20 anril 2020 | Definitief



Instroom gezinnen compenseert natuurijke aanng

De tabel rechts laat enkele accenten per doelgroep zien,

alleenstaanden. Het aantal gezinnen tussen 35 en 50 jaar en
het aantal kleine huishoudens tussen 50 en 65 jaar neemt

juist sterk af.

De huishoudensontwikkeling door migratie ziet er anders uit.
Als we kijken naar leeftijdsgroepen en huishoudenstypen die
de afgelopen jaren tussen de stad Groningen en regio
Zuidwest (waaronder Noordenveld) zijn verhuisd, dan gaat
het vooral om gezinnen met kinderen en kleine huishoudens
tussen 23 en 35 jaar. Het aantal ouderen bleef juist min of

meer stabiel.

VAlmminmrmae Ltknndarsanl Nanrdanuald |20 anril 2020 | Definitief
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komende jaren per saldo het sterkst toeneemt en het aantal

dat 65-plu
gezinnen |
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jaren dus
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eld veranderen in een eenpersoonshuishouden. Op <12 jaar

(7Y R —— Ltmndarsnnal Nanrdanuald | 20 anril 2020 | Definitief
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De Companen-prognose voor Noordenveld uit het
15.00

P

Vergelij
model verwachtte een sterkere groei na 2025, waardoor de Srenth
]

lijn aan het einde hoger uitkomt. Waarom er na 2025 een
snelle groei werd verwacht is niet duidelijk. Voor Norg en de
woonkernen valt de Companen-prognose behoorlijk lager
uit, met zelfs een krimpverwachting. Dat beeld is in de

nieuwe prognose niet meer terug te zien.

Woninamarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief



1n dit hoorastuk Kijken we noe ae woningvoorraaa in

Noordenveld is samengesteld, met onderscheid naar koop en

Meeste corporatiewoningen staan in Roden en
Nieuw-Roden

De tabel rechts laat per dorp zien hoeveel sociale huur-,
particuliere huur- en koopwoningen er staan. In Roden en
Nieuw-Roden is het aandeel sociale huurwoningen het
hoogst (27%). In Peize en Norg is dat ongeveer 15% en in
de woonkernen maar 7%. Voor de koopvoorraad zien we de
contramal: een relatief hoog aandeel in de woonkernen en
een lager aandeel in Roden en Nieuw-Roden.

WaAninamarbtandarsaslk Nnnrdanueld |20 anril 2020 | Nefinitief
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De particuliere huurmarkt zien we als het restant woningen

percentag

aantal in % aantal in % aantal in % aantal
sociale huur 2.005* 27% 325% 14% 280 17% 165
particuliere huur 450 6% 60 2% 100 6% 135
koop 4910 67% 1.945 84% 1.270 77% 2.025
totaal 7.365 100% 2.330 100% 1.655 100% 2.325

Woningvoorraad naar eigendom. Bron: VHE-lijsten Woonborg, Actium en Woonzorg Nederland (peildatum: me
Noordenveld (peildatum: medio 2019). Aantallen zijn afgerond op 5-tallen.



[WeeKappers vaakst in volleaige xernen

| bestaat ongeveer de helft van de woningvoorraad

kernen ligt het aandeel vrijstaande woningen gemiddeld op rijwoninge
38%, in de woonkernen is dat 67%. Dit beeld past goed bij
het karakter van de dorpen in Noordenveld: hoe kleiner het

dorp, hoe ruimer je er kunt wonen. reie oty wour
Roden
) rij / hoek 30% 17% 25% 1
Merendeel appartementen staat in Roden

. 2-onder-1-kap 31% 29% 25% 1

De centrumfunctie van Roden zorgt ervoor dat het aantal
o we i T R vrijstaand 31% 50% 47% 6
1t 7% 2% 2% ;

1% 1% 1%

4.910 1.845 1.200 2

Waninamarktanderzanek Nonrdenveld | 29 anril 2020 | Definitief
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van koopwoningen eruitziet.

WaAninamarktandarzask Nanrdenveld | 29 anril 2020 | Definitief
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Dat is het aantal m? gas dat per m? woning wordt verbruikt grondg

en is een goede maat om de energie(on)zuinigheid van een apparte
woning te meten. De kaart op pagina 40 geeft inzicht in Peize
plekken die goed of slecht scoren (koop en huur samen). grondg
apparte
Grootste opgave bij grondgebonden woningen in Norg
woonkernen
grondg

' el Meamadacald |0 Aail 20N T Nofinitief



De tabel hiernaast laat per dorp zien hoeveel woningen er
eind mei 2019 te koop stonden en hoeveel er verkocht
waren onder voorbehoud van financiering. Het gaat om een

momentopname op basis van aanbod op Funda.

Druk op de koopmarkt fors gestegen

Gemiddeld staat ongeveer 1% van de koopvoorraad in
Noordenveld te koop. Dat is erg weinig. Ter vergelijking: het
woningmarktonderzoek uit 2015 laat zien dat het aandeel te
koop staande woningen destijds varieerde van 3% in Roden
en Nieuw-Roden, 2% in Peize tot 6% in Norg. Daaruit blijkt
dat de krapte op de woningmarkt is toegenomen en dat de
doorlooptijd van te koop staand aanbod korter is geworden.
De krapte is het sterkst in het segment tot twee ton: twee
derde van de totale koopvoorraad is goedkoper dan €
200.000, tegenover 10% van het te koop staand aanbod.

Dat zijn 10 tot 15 woningen in heel Noordenveld (ca. O 2%).

Aanbod vooral duurder, vrijstaand wonen
Ongeveer 60% van het aanbod in mei 2019 bestond uit

duurdere, vrijstaande woningen. Hoewel deze cijfers niet

e G sl Mansdanald 1 A0 aadl NN 1 Nafinitief

bekena zijn, gL NET VOOr de ndiu udL ue uuuiivupuju vy UCICL U U g cgn vy
deze woningen hoger ligt dan bij rijen en tweekappers, per m2) en in Roden en Nie
waarvan de prijs gemiddeld lager ligt. Het aanbod van rijen 2.255). De gemiddelde vra:
en tweekappers is beperkt; per dorp gaat het om enkele 2.375; in mei 2018 was dat

woningen en in Roden en Nieuw-Roden om circa dertig.

Aantal te koop staand te koop verkocht onder voorbehoud totaal
Roden en Nieuw-Roden 49 25 74
Peize 15 21
Norg 16 6 22
woonkern

totaal

Vraagprijs per m« (g) wuinny wvET UnusE Lo nap PN —rr
Roden en Nieuw-Roden 1.855 2.055 2.520

Peize 2.075 2.845

Norg 1.310 2.040 2.580
woonkernen 2458 2.525

totaal 1.805 2.140 2.590

Actueel koopaanbod. Bron: Funda (peildatum: mei 2019). Bedragen zijn afgerond op 5-tallen.



Woonborg beheert 85% van sociale huursector T S reize oy e
n

In Noordenveld zijn twee sociale verhuurders actief: Actium 76 20 183
Woonborg en Actium. Het grootste deel van de sociale )
ggb reguli
huurvoorraad is in bezit van Woonborg. Daarvan staan de
ggb nuitre
meeste woningen in Roden en Nieuw-Roden. Alleen in Norg _
app reguli
heeft Woonborg geen bezit. Actium verhuurt in heel
app nultreden 3 u -+
Noordenveld woningen, waarvan de meeste in Norg staan.
. . . Woonborg 1.888 306 0
Het aandeel nultredenwoningen ligt op 32%, waarvan in
b regulier 1.186 140 0
Peize en Norg naar verhouding de meeste staan en in de 9g0 reg
. . D RRAR e e ggb nultreden 175 31 0
ier 110 19 0
2den 417 116 0
Woonborg 1.964 326 183
lier 1.256 160 99
eden 175 31 74
lier 113 19 6
eden 420 116 4
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Passend toewijzen

Huurprijzen spelen een belangrijke rol bij het krijgen van Fronder ks
huurtoeslag en het passend toewijzen door corporaties. o
Sinds 1 januari 2015 zijn corporaties verplicht om 95 procent

van de huishoudens met een inkomens onder de appartemen

huurtoeslaggrens passend toe te wijzen. Dat betekent dat de

Liviiis cmedae det B mnimmmmcnnes mmank lanan (his Ann AR
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_ _ :n Nieuw-Roden 30% 38% 21% 7%
huurwoningen is. Dat is het aantal m? gas dat per m3 grondge
woning wordt verbruikt. De kaart op pagina 40 geeft inzicht appartel
in plekken die goed of slecht scoren (koop en huur samen). Peize

grondge
Laagste verbruiken in Roden en Nieuw-Roden apparte
In Roden en Nieuw-Roden staan naar verhouding de meeste Norg
sociale huurwoningen met een laag relatief gasverbruik (tot e
5 m3/m3). Dat komt mede doordat er vrij veel nieuwe I
appartementen en tweekappers staan, die energiezuiniger o—rs
zijn. In Peize staan juist relatief veel woningen met een
hoger relatief gasverbruik: een kwart verbruikt meer dan 6 grondge
S . . . R - apparte

C e L M acdanald L0 Andil NN T Nafinitiaf
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Gemiddeld heeft zo'n driekwart van de sociale huurwoningen
energielabel C of beter (oftewel: energie-index 1,80 of
lager). In Peize ligt dat aandeel iets hoger door het hoge
aandeel appartementen. In Roden en Nieuw-Roden ligt het
aandeel juist iets lager, doordat daar meer grondgebonden

woningen staan.

Waninamarbtandarznale Nnardenveld |29 anril 2020 | Definitief

-index en -label Nire\:x;l‘;c'i;en Peize Norg woonkernen  INOOTa
ans Ans nos nos nt
1,41 -1
1,81-:
2,11-:
2,41 -
meer dan 2,70 (G) 1% 2% 0% 2% 1
onbekend 1% 0% 3% 10% 2
totaal 1.965 325 190 165 2.




Beide corporaties houden In nun MONITOTNGsysLeet anct e
gegevens bij over woningzoekenden en de beschikbaarheid
van sociale huurwoningen. Daarvan is de zoektijd het meest

veelzeggend.

Gemiddelde zoektijd bijna tien maanden
De zoektijd is de tijd tussen de eerste reactie op een
vrijkomende sociale huurwoning en het moment dat de

woning toegekend en geaccepteerd wordt.

De tabel rechtsboven laat zien hoelang woningzoekenden bij
Woonborg gemiddeld op zoek zijn naar een woning in
Noordenveld. Bij 65% van de toewijzingen lag de zoektijd
niet hoger dan een halfjaar. Bij 16% is het verschil tussen
eerste reactie en toewijzing meer dan 24 maanden,
waardoor het gemiddelde hoger uitvalt dan een halfjaar.

De gemiddelde zoektiid lag in de periode 2015-2018 op bijna
tien maanden. In de grotere kernen Roden en Peize was dat
respectievelijk tien en zeven maanden. Bij de overige kernen
is er te weinig verhuisd om een gemiddelde te kunnen

t i dimcdacmmnl MAaardanuald |20 anril 2020 | Definitief
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Norg.

In Noordenveld geldt dat huishoudens die een
grondgebonden, niet gelijkvioerse woning zoeken de
hoogste zoektijd hebben. Appartementen met lift kennen de
kortste zoektijd.

Ouderen staan lang ingeschreven en slagen snel

Dat appartementen met lift de kortste hebben, is niet geheel
toevallig. Senioren staan gemiddeld namelijk het langst
ingeschreven en sparen dus veel punten op. Hun zoektijd is
daardoor vrij kort (zie de tabel hiernaast): bij 60- tot 70-
jarigen is de zoektijd gemiddeld vijf maanden, bij 70-

plussers zeven maanden.

Jongeren en 40- tot 50-jarigen zoeken gemiddeld het langst:
ongeveer een jaar. Zij schrijven zich in en beginnen direct
met reageren, maar moeten vervolgens even geduld hebben

voordat ze een woning kunnen betrekken.

korter dan 6 maanden
6 tot 9 maanden

9 tot 12 maanden

12 tot 15 maanden
15 tot 18 maanden
18 tot 24 maanden

langer dan 24 maanden

Leeftijdsgroep

Gemiddeld

tot 23 jaar
23-30 jaar
30-40 jaar
40-50 jaar
50-60 jaar
60-70 jaar

70 jaar e.o.

1

Zoektijd en inschrijfduur. Bror
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Nieuw-Roden 20 361 Woonborg en Actium zijn |

meet het aantal mutaties over de periode 2017-2019, terwijl Peize

Woonborg over de periode 2015-2017 meet. De cijfers Norg

geven desondanks een indicatie van het aantal verhuringen woonkert

per dorp. Noordenveis -

betekenen dat er daadwet

Relatief veel mutaties in Peize Mutaties per dorp. Bron: Woonborg (periode 2015-2017) en Actium s
Het absolute aantal mutaties per dorp is ongeveer evenredig (periode 2017-medio 2019).
i Ao e cbaat Tn Dadan De komende jaren gaan V
it dacmanl Manrdanuald 120 anril 2020 | Definitief




De kaart rechts laat de woningkwaliteit in Nooraenveia ziei.
Er is gekeken naar opperviakte, ouderdom en duurzaamheid.
Dat leidt tot een rapportcijfer per woning. Op de kaart is dat
samengevat in ‘grids’ van 250 bij 250 meter.

Vroeg-naoorlogse rijwoningen vaakst onder de maat
Plekken die oranje of lichtrood kleuren zijn vaak buurten met
veel rijwoningen uit de jaren 50 en 60. Deze woningen zijn
vaak slecht te isoleren en lastig aanpasbaar voor
zorgbehoevenden door een ‘smalle’ plattegrond. In Roden,
Norg en Nietap komt dit soort woningen relatief vaak voor,
met concentraties in dorpse woonbuurtjes (zie ook pagina

46). Het gaat om een mix van koop- en huurwoningen, zoals

TSI - SU MOSD Y
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woningen is. Dat wil zeggen: hoeveel kuub gas wordt er
gemiddeld per kuub woning gebruikt? Op plekken die groen
Kleuren staan naar verhouding veel energiezuinige

= am ~lnblan dis rand kleuren staan woningen die

v+ deemmnl Nanrdanueld 129 april 2020 | Definitief



Combinatie van woning en vimycviny
De kaart hiernaast laat het toekomstperspectief van

vraaguitval op termijn het grootst is, uitgaande van de
woningvoorraad op dit moment. Zie bijlagen B.2 en B.3 voor

scores op omgeving en vierkantemeterwaarde afzonderlijk.

berelkbaarneld Kan Uddi ZUIYETT VUUI IURUIL viuug ey = =
kans daarop is tot 2030 nog klein, omdat er nog groei wordt
verwacht. Impulsen in de woningvoorraad voorkomen dat

deze plekken op termijn echt kwetsbaar worden.

tadecemal Nanrdanuald. |29 anril 2020 | Definitief
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Om de toekomstige woningbouwplannen in Noordenveld

gemeente, maar heeft zich mogelijk wel op één of meer
dorpen in Noordenveld georiénteerd. In de analyses hierna
nemen we daarom iedereen mee die nu in Noordenveld
woont, er hiervoor woonde of bij wie Noordenveld onderdeel

van het oriéntatieproces was.

In het kader hiernaast leggen we kort uit hoe we het

SO (S S, S SN R S |

Woningmarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief

AN K TN EE N RS s Fam s e e e e o ———

Bijna iedereen doorloopt voordat hij of zij verhuist een

recent verht

1. Waaryv

2. Waart

3. WaarZeww e m e miemm e e e
4.  Waar wilde iemand beslist niet wonen?
5. Waar woont iemand nu?

Plablimn ciimme immammd hanan mak sAanlAan ralranan s tnt Ada

heeft georiénteerd, zien we i

v

Woont op plek eerste

voorkeur (‘geslaagd’ qua
nlal



Noordenveld als onderdeel van regio cuiawest

Binnen het regionale marktonderzoek is de gemeente

O -

De tabel rechts laat van alle huishoudens die aan het
regionale marktonderzoek meededen zien waar zij zich in
eerste instantie op oriénteerden en waar zij uiteindelijk zijn
gaan wonen. Om aan te geven hoe de vraag zich verhoudt
tot andere plekken in de regio Groningen-Assen laten we de
aantallen voor Groningen, Assen, Noordoost en heel

Zuidwest ook zien.

Een afleesvoorbeeld: van alle ondervraagden keken 454
huishoudens als eerste voorkeur naar Noordenveld.

ecddmcdmmnnl Manrdanuald |20 anril 2020 | Definitief
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Uit de verhuisenquéte blijkt dat huishoudens zich vaker

den op Noordenveld dan dat ze er zijn gaan wonen.

<ent dat sommige huishoudens eigenlijk in

seld wilden wonen, maar daar niet de woning

lie ze zochten. Zij zijn uiteindelijk ergens anders
gaan wonen. Zeer waarschijnlijk had Noordenveld deze
huishoudens aan zich kunnen binden als het juiste

woningaanbod voorhanden was geweest.

De marktdruk ligt in Noordenveld iets hoger dan in de rest
van subregio Zuidwest. Dat blijkt ook uit het voorbeeld dat
we net gaven: in Noordenveld verhuisden 36 huishoudens
naar elders omdat ze er geen passende woning vonden,

gemiddeld over heel Zuidwest waren dat per saldo acht.

Binnen Noordenveld bestaan wel verschillen. In Peize is het
--=--4 tyssen oriénteren en vestigen relatief groot. Er zijn

sief veel huishoudens die in eerste instantie in Peize

Norg geldt hetzelfde, maar
dat huishoudens er wél va:
is dus denkbaar dat een de
kijkt, maar later om andert
wonen. In Roden en Nieuv
het verschil minimaal. Daa

meer in balans te zijn.

Regio / gemeente / dorp

Stad Groningen
Stad Assen
Noordoost
Zuidwest
Noordenveld
Roden en Nieuw-Roden
Peize
Norg

woonkernen

Oriéntatie en vestiging per ge
Groningen-Assen (april 2019)

-
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ziin gaan wonen omdat zij geen passende woning vonden op Huishoudens die een sociale huurwoning zoeken lukt het wat erop wijst dat sommiger
e - ’ Roden €
geldt dat sommige huishoudens uiteindelijk buiten het dorp i
eize
zijn gaan wonen, omdat ze in Peize geen woning konden "
. org
vinden.

woonke

Woningmarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief
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ander woonmilieu kozen omdat zij er geen passende woning

konden vinden (rode cellen).

Gazinnen knmen vaak in dornse huurten terecht

WaAninamarktandarznek Nnardenveld

I 29 anril 2020 | Definitief

Lenorum vi
Dorpse wor
Woondorp
Landelijk g
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nu wonen op de plek die zij als eerste voorkeur aangaven en
hoeveel huishoudens qua plek een second-best-keuze
maakten. De tabel eronder laat zien bij hoeveel procent van
de second-best-groep die plek in het rijtje van tweede

voorkeuren genoemd werd.

evenveel als gemiddeld in de hele regio Groningen-Assen.

Norg: vaakst geslaagd qua plek

In Norg slaagden naar verhouding de meeste huishoudens
qua plek. Van de huishoudens die de afgelopen vijf jaar in
Norg zijn komen wonen, gaf 91% Norg aan als plek van
eerste voorkeur. Omgekeerd zijn dus relatief weinig
huishoudens als second-best-keuze in Norg gaan wonen
(9%). Degenen die dat wel deden, noemden Norg in slechts
een kwart van de gevallen als tweede-voorkeursplek.

Woninamarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief
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In Roden en Nieuw-Roden slaagde 87% van de huishoudens
qua plek. |
Roden en
er nu wel"
Nieuw-Roc
1s vaak als serieus alternatief in de woonplaats-

meegenomen.

voor Peize is vergelijkbaar, behalve dat daar nog
iets meer |
kwamen, \

noemde P

Woonkernen weinig als alternatief genoemd
Huishoudens die naar een van de woonkernen verhuisden,
deden dat iets vaker dan gemiddeld als second-best-optie.
Daar komt bij dat de woonkernen weinig als tweede-
voorkeursoptie zijn genoemd. Desondanks geldt: 80% vond
zijn of haar eerste voorkeur en is dus geslaagd qua plek!

Woont nu in:

Noordenveld

Woont nu in:

RIgie aorpen nouoruenveiw

Eerste voorkeuren en second-bet
Groningen-Assen (april 2019). Af
Roden maakte 13% een second-
dus in Roden en Nieuw-Roden, r
voorkeur. Van deze groep noemc

als tweede voorkeur.
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In de tabel rechtsboven laten we zien waar de groep die een

stadswijken, Haren, Eelderwolde, Eelde-Paterswolde)
wonen. Voor Norg bestaat een heel wisselend beeld,
waardoor de aantallen te laag zijn om betrouwbare
uitspraken over te doen.

Huishoudens die de woonkernen als second-best-optie
kozen, hadden eigenlijk in een volledige kern in Zuidwest

-~ W s dinl semi el d oot

Woningmarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief

Degenen d

woonden r
deel in de"
instroom n
rand van d
relatief vee
Nieuw-Rod
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In de verhuisenquéte vroegen we mensen wat voor woning De meeste verhuizers die een suboptimale woningkeuze dus vaker raakvlakken met v

zij zochten en wat voor woning zij uiteindelijk vonden. Als maakten, leverden in op het type woning. Veel mensen vaak duurzamer en een bete
het eigendom, type en prijssegment dat ze zochten zochten eigenlijk een vrijstaande woning in het segment woning. In de koopsector zij
overeenkomt met wat ze vonden, dan maakte iemand een tussen € 200.000 en € 400.000, maar zijn gaan wonen in gerelateerd aan ruimte: van
optimale woningkeuze. Komt dat niet overeen, dan maakte een tweekapper of rijwoning, vaak rond de € 250.000. Dat tweekappers en rijwoningen
verspreid over de dorpen in Noordenveld. oppervlakte in en om huis.
e qua koopprijs een suboptimale keuze maakten, Woont nu in: C

1 een duurdere woning gaan wonen dan ze in

verschillen tussen dorpen. In Roden en Nieuw-Roden

maakten verhuizers relatief vaak een suboptimale Bewoners
woningkeuze. In Norg en de woonkernen slaagden mensen verhouding
inist het vaakst aiia wonina. huiseigena. ... _, . . ... e

rens: vaak goedkoper) en vooral op bouwjaar

1k nieuwer).

Woningmarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief
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De overzichten hierna laten per dorp zien waar het Meer koopwoningen, bij voorkeur vrijstaand of kavels in het

PErEsLEs B s

Meer koopwoningen, bij voorkt

lekken vi is naar nieuwe woni f woningen met i s
plekken vraag Is naar nieuwe woningen o ninge Iets meer koopwoningen, met name vrijstaand of kavels,

een recent bouwijaar. Dat is vermoedelijk het gevolg van het . o
maar ook iets meer rijwoningen
beperkte aanbod aan nieuwbouwlocaties: mensen zoeken . .
Meer woningen in koopsegment tot € 250.000
eigenlijk een nieuwe woning met veel kwaliteit (lees ook:

Minder aanl
duurzaam), maar komen vanwege gebrek aan aanbod in een
X . . aanbod tot
iets oudere woning terecht. Zij doen op bepaalde punten dus
z Iets meer v
concessies.
Meer duurz

Woningmarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief

Verdeling over koop, sociale ht
Bij koop: iets meer middenseg

iets minder duur en heel goed|



In de verhuisenquéte vroegen we huishoudens naar de
belangrijkste motieven om te verhuizen. De tabel hieronder
laat zien welke motieven het belangrijkst waren, voor
huishoudens die zich in Noordenveld vestigden en eruit zijn

vertrokken. Ter referentie zijn ook de percentages voor alle

Woning Plek Persoonlijk  Anders

Gevestigd in

ZW, volledige kern 30% 22% 37% 11%
ZW, woonkern 25% 30% 34% 11%
Noordenveld 30% 12% 31% 27%

Belangrijkste verhuisredenen. Bron: verhuisenquéte regio Groningen-
Assen (april 2019).

Woningmarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief

het woningaanbod én de omgeving. Met name de ruimte in
en om de woning maakt dat woningzoekenden kiezen voor
Noordenveld. Daarnaast maken veel huishoudens de stap
van een huurwoning (vaak in de stad) naar een koopwoning.
Deze keuze hangt vaak samen met gezinsvorming,

nen en trouwen.

echts laat zien dat in het bijzonder huishoudens

-in de stad Groningen woonden vaak vanwege de
woning naar Noordenveld verhuizen. Groter wonen wordt
het vaakst als reden genoemd. Bij mensen die eerder al in
een regiogemeente woonden is dat verschil kleiner. Zij
woonden al relatief groot en verhuizen juist vaker om

ke redenen (werk, samenwonen, etc.).

e en groene karakter van Noordenveld wordt door
het vaakst als positief verhuismotief genoemd. Met
name Stadjers kiezen vaak voor Noordenveld vanwege rust,

ruimte en groen (90% van de vestigers noemt dit).

Noordenveld verhuizen, doe
rustige en groene woonomg
van bereikbaarheid én groer

Nabijheid Stad versus ve
Qverigens geldt: hoe groter
Groningen, hoe meer vestig
rust en groen. Afstand en ol
belangrijk onderdeel van he

te vormen.

Verhuisrichting Woni
Stad GR > N'veld 399
Regio > N'veld 27%

Buiten regio > N'veld 139
gemiddeld 28°

Verhuisredenen naar richting. Bi
Assen (april 2019).



Het lukt bijna niemand om qua plek, qua woonmilieu en qua In alle dorpen in Noordenveld worden duurzaamheid en
) “1igheid vaak als concessie genoemd. Deels komt
t woningen in Noordenveld relatief groot zijn (een
ning betekent hogere energielasten), maar de
ns uit hoofdstuk 3 laten zien dat een deel van de
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aanbod aan vrijstaand wonen had bij een deel van de

verhuizers dus tot een optimale(re) woningkeuze geleid.

Sociale huurders zien hun wt
verhouding iets vaker als ver
Volgens veel huurders komt
toegewezen krijgen, waardo

directe woonomgeving (over



eyt M vy s

In de verhuisenquéte vroegen we mensen hoelang hun
zoektocht naar een andere woning duurde. Daaruit blijkt dat
huishoudens die in Peize zijn gaan wonen gemiddeld het
langst hebben gezocht: circa 300 dagen. In de woonkernen
zochten mensen iets korter, maar met gemiddeld 275 dagen
nog steeds langer dan gemiddeld in Noordenveld (circa 235
dagen). In Norg, Roden en Nieuw-Roden zijn de zoektijden
het kortst: in Norg zoeken mensen circa 180 dagen, in

Roden en Nieuw-Roden zo'n 210 dagen.

[t 1t sesrmemy msmre e s s g s e s s o

waar de prijzen het hoogst liggen, is veel vraag en weinig
aanbod, waardoor mensen langer op zoek zijn naar een

passende woning.

Woningmarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief
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Met name gezinnen ouder dan 35 jaar — vaak de gezinnen
met oudere kinderen die meer ruimte zoeken - zijn het
langst bezig om een woning te vinden. Dat heeft zeer
waarschijnlijk alles te maken met het beperkte aanbod van
ruime, vaak nieuwe gezinswoningen in Noordenveld. Vooral
gezinnen die in Peize zijn gaan wonen deden significant
langer over het vinden van een woning. In paragraaf 4.2
zagen we dat oudere gezinnen wel vaak slagen qua plek en

woonmilieu. Het lijkt er dus op dat deze groep vrij

Roden en I

Peize

Norg

Uit gegevens van Woonborc
huurders gemiddeld zo'n acl
een andere huurwoning (zie
gemiddelde zoektijd iets hot
verschil is beperkt. Uit de ve
uit Peize het langst zochten
dat Peize een iets hogere m

Noordenveld.
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Aan recent verhuisde huishoudens is ook gevraagd welke De obstakels die sociale huurders ervaren in hun zoekproces Huishoudens tot 35 jaar die
andere gebieden in subregio Zuidwest. In Roden, Nieuw- Norg
Roden en Peize ervaren mensen iets meer concurrentie van woonkernel

anderen, in Norg juist heel weinig. Noordenvel



Een specifieke vraag binnen het marktonderzoek is de vraag optie meenemen in hun afwegingen. In vergelijking met Medioren staan duidelijk mir

" rpen overwegen medioren ook vaak zelf te woonvormen als tiny houses
Peize, al dan niet in een experimentele vorm. Bij Gemiddeld overweegt 31%
1 van plannen voor Peize-Zuid is het verstandig om onder medioren in Zuidwest
en van wonen een plek te geven, bijvoorbeeld zouden sneller kiezen voor v
of wonen samen met leeftijdsgenoten. door een ¢
stellen voc
In de verhuisenquéte vroegen we medioren of zij voor een
bijzondere woonvorm hadden gekozen als die mogelijkheid Bijzondere '
ol m
Minimalistis
Peize staat meest open voor bijzondere woonvormen
) Wonen met
Opvallend is dat medioren die Peize meenamen in hun
L B Wonen met
verhuisoriéntatie het vaakst openstaan voor bijzondere
Duurzaam t
woonvormen. Met name duurzaam bouwen en het
Hergebruik
Mate waarin
Assen (april

Woningmarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief



In Noordenveld is de druk op de woningmarkt iets hoger dan
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het wél vaak om op de gewenste plek een woning te vinden.

Woningmarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief

Binnen dorpen zijn er verschillen in de gewildheid van
“1 het algemeen is er meer behoefte aan wonen in
m van een groter dorp met een karakteristieke
yorzieningen nabij of juist ruim en landelijk wonen,

‘psrand. Er is juist minder vraag naar ‘doorsnee’

kwaliteit).

huurders v

In Peize deden huishoudens
zoeken van een woning, in M
geldt dat oudere gezinnen in
waren met zoeken. Veel wor
obstakels tegen tijdens het z
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le huurvoorraad in een centrumdorps milieu nieuwbouwkavel. Het is
staan. strategie te maken voor

problemen een slag voc
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Het is niet eenvoudig om precies te berekenen hoeveel regels gelden voor nieuwe huurcontracten voor daalt de afhankelijkheid
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in principe een woning toegewezen krijgen met een huurwonir
huur onder de aftoppingsgrenzen (€ 607 voor een- en - Ontwi
tweepersoonshuishoudens en € 651 voor drie- of - Same
meerpersoonshuishoudens). Corporaties zijn daartoe waari

verplicht in ten minste 95% van de gevallen. Ze hebben huur |



De verwachting is dat het aantal huishoudens in
Noordenveld nog substantieel groeit. Deels is dat het gevolg
van eigen aanwas (zo’n 190 huishoudens tot 2030), deels
komt dat door de overdruk in de stad Groningen, waardoor

huishoudens de stap naar de regio maken. Die laatste groep

totale aantal huishoudens. Dat is dus gecorrigeerd voor

‘goedkope’ en ‘dure’ scheefheid.
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Het landelijke Socrates-model voorspelt dat het aantal
huishoudens dat aanspraak maakt op sociale huur in de
periode 2018-2030 de volgende ontwikkeling doormaakt:
- Lage variant: -0,9%

- Hoge variant: +1,6%

nd naar aantallen leidt dat tot de volgende

Ite tot 2030*:
Laag Midden Hoog
Door eigen vraag 30 tot 35
Door stadse vraag 25 50 80
Totale behoefte aan sociale huur 55 85 115

Het netto toevoegen van 55
ondergrens, maar er blijven
woningmarkt die ervoor kun
door de tijd heen verandert.

dan ook management van o

mogelijk dat de vraag naar
lokaal) een omslag maakt n:
het eerst te merken in de w

hiervoor cruciaal.

* Het gaat hier om de behoefte
bijvoorbeeld jongerenhuisvestigi
voordeur) of woningen voor mel
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Strategieén van corporaties gaan veel verder dan alleen
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tientallen jaren, terwijl in sommige dorpen de zekerheid
ontbreekt of er in die tijdspanne nog voldoende woningvraag
is. Door te denken in een ‘rollende voorraad’ hoeven
investeringen van nu niet samen te vallen met mogelijke
overschotten op langere termijn. Ongeacht of een dorp

groeit of krimpt, overal is inzet nodig. Dat betekent:
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- Toevoeging door nieuwbouw of herbestemming van

iéle haalbaarheid.
zijn er naast denken in een rollende voorraad ook

lossingen, zoals niet-permanente bouwvormen.

Bij groeiende dorpen zal het resultaat van nieuwbouw of
herbestemmen groter moeten zijn dan sloop en verkoop, in
krimpende dorpen andersom. Het is nergens aannemelijk dat

de voorraad vnlladia naar nul daalt tenzii nitnonden in de

kleinste d«

Zonder investeringen in de k

s sl commmn e o bl



Bij een groei van 460 tot 1.075 huishoudens tot 2030 neemt L De verwachte 55 tot 115 exi

huishoudensgroei af, en daarmee ook de woningbehoefte.

De figuren rechts schetsen deze gedachte.

- De eerste figuur laat in grijs de totale
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In deze dorpen is de grootste behoefte aan extra sociale
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Bij appartementen is de locatie erg belangrijk: het liefst in
de dorpskern, nabij voorzieningen, zodat de appartementen

' T (WSRO PUPSSIEINI - S  [SURUOPN |- .. RSSO A -
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cijfers van Woonborg laten zien dat er ook onder jongeren

e

rijwoningen, maar die zijn lang niet altijd van de gewenste
kwaliteit. Een combinatie van toevoeging en sloop-
nieuwbouw is voor dit type denkbaar. Andere denkbare

hembaminRAn vaar Aasa AAarnan Fiine

buurten. Met name in P«

Roden, Nieuw-Roden en Pei
doelgroepen per type en se
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De vraag in Norg is vooral lokaal van aard. Er is nog enige Hier is beperkt extra vraag te verwachten. Uit de corporatie kun je enige sche
juéte blijkt vooral dat er een kwalitatieve wens is. probleem het hoofd te biede

»oral (aanstaande) gezinnen tussen 30 en 40 jaar

zijn om meer te betalen (segment boven € 607) in Het schema op pagina 68 ge
en modernere woning. Met het oog op het binden Norg en de woonkernen we:

woningen met nieuwbouw niet aannemelijk is. De rest van enige verd

de opgave in Norg richt zich op renovatie en verduurzaming zuidwestre

van bestaand bezit. Bij verkoop van woningen is het moet worc

belangrijk dat er bij voorkeur alleen verkocht wordt uit mate Asse

complexen (rijen) waar al versnipperd bezit is. Ook is het

beter geen woningen met een kwetsbare marktpositie op de Een proble

koopmarkt te brengen. Langer in bezit houden van dit soort dorpen me

woningen kan wel tegemoet komen aan de vraag naar iets huishoude

meer goedkope woningen. hebben. D
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Koden en Nieuw-rouen reice iy

O R

Type

maatwerk, maar liefst 6f
tot € 424 of boven € 607
i.c.m. kwaliteit

werk, met nadruk op
goedkoop

fichten op centrumaorpse locaues (zie caroygrarn

op pagina 60).

jonger dan 3V Jaar, alleenstaana, 5> 1
70 jaar en ouder, eenoudergezin, 30
70 jaar en ouder, tweeoudergezin, stt

tweeoudergezin, stel, 70 jaar en oude

op van woningen. Gelet op de

«t te bouwen (sowieso bij appartementen, dus met

e - —

lift). Appartementen zijn in de praktijk vaak inwisselbaar voor een levensloopgeschikte, gr
* De totale vraag naar appartementen in Roden ligt mogelijk iets hoger door een behoefte
en het aantal reacties op een recent opgeleverd appartementencomplex voor jongeren wi

Voor elk type en prijssegment zijn de dri
zich daar het meest op oriénteren. In bij
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Het regionale marktonderzoek laat zien dat driekwart van de
overloop uit de stad Groningen zich richt op subregio
Zuidwest, waar Noordenveld onderdeel van is. Het grootste
deel van de behoefte (zo'n 90%) richt zich op de
koopsector. Bij vraaggericht bouwen betekent dat dus dat

voldoende op de stadse vraag in te kunnen spelen, moet het
woningbouwprogramma dus voor een belangrijk deel uit

gezinswoningen bestaan.

Op basis van de totale woningbehoefte van 460 tot 1.075
extra woningen tot 2030 en de verwachte behoefte aan
sociale huur (zie paragraaf 5.2) leidt dat tot de volgende

[ ARSSL | ISR rS— Tommonnssmmitimmmmens

Woningmarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief

===

Door eigen vraag
Door stadse vraag

Totale behoefte aan koop

245
405

155 tot 160
535
690

805
960

Bouw in Stad sterk bepalend voor koopvraag in

in Noorder
breed is. [
Groningen
koopwonir

vraag naal

Bij een lag

Nanrdonue

1.000 woningen per jaar. O1
vraag moeten dat de komer
woningen meer zijn. Daarva
Noordenveld eerder rekenin

bovenkant van de bandbree
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Deze dorpen zijn het meest in beeld bij huishoudens die als

VAt LIy et i e e s s s

wonen nabij het dorpscentrum, of juist ruim en landelijk
wonen, bijvoorbeeld aan de dorpsrand. Er is dus een
combinatie van in- en uitbreiding nodig. De planvorming

voor beide dorpen voorziet daar ook in.

Verspreid over de dorpen is op kleine schaal ook excellent
wonen denkbaar. In Peize wordt dat vanwege de ligging
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of bijvoorbeeld ruimte voor nieuwe vormen van wonen (zie

oldoende vrije kavels aan, in verschillende maten,

: ook ouderen vaker op een (kleinere) kavel

°n;

eer ook projectmatige bouw van tweekappers en
rijwoningen, met een mix van prijsklassen, zodat er ook
aanbod is voor starters. Inbreidingslocaties zijn daarvoor
ook passend. Er zal ook in het segment tot € 200.000
gebouwd moeten worden, omdat het aanbod daarvan in
de bestaande voorraad zeer beperkt is. Bouwen voor
doorstroming kan ook helpen, maar is vermoedelijk niet
afdoende.
n:-< met name in de dorpscentra ruimte voor

ippartementen, waarbij gewaakt moet worden voor

anbod (niet: vijf ontwikkelaars bouwen elk een

lex van tien appartementen).

Bandbreedte

g ven
Lo
vrijstaand

appartement

Prijssegment

< € 150.000

€ 150. - € 200.000
€ 200. - € 250.000
€ 250. - € 300.000
€ 300. - € 400.000
> € 400.000

210

60"
110
10

si

ma
s
ma
mag

st

* Bij substantiéle vraag uit Gron

minder’ wordt dan ‘stabiel” en ‘st
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In Norg komt de vraag naar koopwoningen vooral uit de
omgeving zelf en uit Assen, maar minder vanuit de stad
Groningen, omdat de afstand groter is. Er wordt een mix aan
typen gevraagd, maar de nadruk ligt op vrijstaand wonen.
Op zeer kleine schaal is er nog behoefte aan

Voor de overige woningtypen is een spreiding van prijzen
gewenst, waarbij er wel vraag is naar iets meer woningen
tot de twee ton.

Norg heeft een uitbreidingslocatie. De vraag naar vrijstaand
wonen (ruim, aan de dorpsrand) past daar goed bij. Het is
raadzaam om de overige woningtypen op inbreidingslocaties

Lo bmaiias seedab die canne bdbaw anedbinm Binmandnvme~
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Er is weliswaar vraag naar wonen in woonkernen, maar
signalen wijzen er wel op dat kernen dicht bij voorzieningen
op een groter aandeel van de vraag kunnen rekenen dan
woonkernen die geisoleerder liggen (zie ook de kaart in
paragraaf 3.4), We rekenen daarom met een netto

ite van 50 tot 60 woningen.

nkernen richt de meeste vraag zich op vrijstaande
, maar die staan er ook al veel, vooral in het
duurdere
woningen
worden ae
locaties. ¥
verstandic

plekken a:

Bandbreedte
eigen vraag
stadse vraag
Type

rij/hoek

27

vrijstaand

appartement

45

25

St
10
25

5t



Langaelljke rena: meer viaay naar nuuucinuu

De laatste jaren is er een opkomende markt voor
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verdienen om in aanmerking te komen voor een sociale
huurwoning. Daarbij gaat het bijvoorbeeld om ouderen met
een goed pensioen, jongeren met een goed inkomen maar
weinig zekerheid of gezinnen met een tijdelijke woonwens,
bijvoorbeeld ter overbrugging tussen verkoop en

aanvaarding van een koopwoning.

Woningmarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief

LULTTI UUUT 1HITUVYIIUYY, THIUUT VAV Wt Mt et sy

beleggers in deze markt stapten, soms met één woning, en

groter, waardoor zij sneller middenhuurwoningen aanbieden.

De groep die vanwege prijsvorming op de middenhuur is

aangewezen wordt vaak de ‘wal-en-schip-groep’ genoemd.

Het schema rechts laat zien in hoeverre er een gat meetbaar
is tussen de huur- en koopmarkt, op basis van twee
referentie-woningtypes, door te kijken naar de kosten per

' SN SRR (X i1 W

boven de grens voor sociale

sociale huur- en koopmarkt

appartementen — is fors.

Gezinswonit

Prijs per m2 Corporatie

ca. € 5,40

Appartemer



De particuliere huurmarkt is doorgaans een markt waar
weinig zicht op is. In Noordenveld zijn we ervan uitgegaan
dat alle huurwoningen die geen eigendom van een
corporatie zijn tot de particuliere huursector behoren.
Gemiddeld ligt het aandeel op zo'n 5,4%, waarbij in Norg de

TEEETEATT TRITT SRS SSsSnees -

Uit de verhuisenquéte weten we dat de vraag naar woningen
in de particuliere huursector zo'n 5 tot 8% van de totale
woonvraag is (zie de tabel onderaan). Gemiddeld zijn vraag
en aanbod in Noordenveld dus redelijk in evenwicht. Omdat
het prijsgat tussen sociale huur en koop beperkt is, bestaat

) uit huishoudens die er om praktische redenen

1 om te huren (flexibiliteit, geen vast contract).

ag naar particuliere huur richt driekwart zich op

gment tot € 720 per maand en een kwart op

kan bijvool
% behoefte aan waarvan type:
Woonmilieu particuliere huur aggb app
ZW, volledige kern 5% 67% 33%
ZW, woonkern 8% 61% 39%

Behoefte aan particuliere huurwoningen. Bron: verhuisenquéte regio Groningen-Assen (apt
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prijs boven € 720 aan te bie:

We verwachten dat de beho
volledige kernen in Noorden
Nieuw-Roden en Peize en ie!
met de actuele prijsverhoud
scan van aanbod op Funda (
Hoewel de verhuisenquéte &

woonkernen iets groter is de
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De schema’s hiernaast laten zien hoe de inkomens in Noordenveld zijn
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jaar diepgravend onderzoek naar inkomens is gedaan (zowel onder
huurders als huiseigenaren), hebben we de verdeling daarbinnen bereken

op basis van dat onderzoek.
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Noordenveld is al sterk vergrijsd en de komende jaren zet
dat door. Dat betekent dat het aantal ouderen met een
zorgbehoefte ook toeneemt. Met onze woonzorgscan
hebben we de precieze vraag naar wonen met zorg

berekend. We maken onderscheid tussen drie groepen:

woonplek waarbij zorg nabij is (‘beschut wonen’);
- Ouderen met een Wmo-indicatie (Wet maatschappelijke
ondersteuning): zij wonen zelfstandig, maar met

zorgondersteuning.

Drie scenario’s

Omdat regels rondom wonen met zorg continu veranderen

en strenger worden, werken we met drie scenario’s:

- Sterke extramuralisering (S1), waarbij we ervan uitgaan
dat de extramuralisering van wonen met zorg verder

doorzet. Extramuralisering van cliénten met somatische
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- Matige extramuralisering (S2), waarbij de extra-
mural
- Geen
blijver

psychogeriatrische (PG) aandoeningen.

SOM SOM SOM PG PG PG

S1 S2 S3 S1 S2 S3

2019 47 47 47 360 360 360
2020 35 42 47 346 351 357
2025 30 50 59 416 430 444
2030 18 53 71 481 497 531

Aantal ouderen met een Wiz-indicatie en de verwachte ontwikkeling
ervan. Bron: CAK, bewerking in woonzorgscan KAW (2019).

In 2019 hebben 407 menser

geen intramurale zorg.

een particuliere instellin
een pgb, mpt of vpt. Tr
mensen dat op die man

- Verregaande extramure

realistisch. Voor de kon
het meest betrouwbaar
extramuralisering wel d
systeem financieel en q
Voor de langere termijr

beter beeld van de ven
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1 hieronder laten grafisch de verwachte

dat ouderen met een (lichte) zorgvraag en Wmo-indicatie ontwikkeli
steeds langer zelfstandig thuis blijven wonen. Het gaat om ook de vo
een kwetsbare groep ouderen die een beschutte

woonomgeving nodig heeft, waar ruimte is voor ontmoeting 82

en activiteiten, zorg binnen handbereik is en waar naar hen
wordt omgekeken. Deze groep neemt in alle scenario’s toe, o
variérend van 89 (S1) tot 191 (S3) in 2030. 20
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aantal geschikte woningen voldoende

De meeste ouderen wonen zelfstandig in hun eigen woning,
al dan niet met zorgondersteuning. In 2019 lag het aantal
75-plussers met één of meer Wmo-indicatie(s) op ongeveer
500. Doordat wet- en regelgeving in de toekomst naar
verwachting verder wordt aangescherpt en omdat de
vergrijzing in Noordenveld toeneemt, verwachten we een
stijging van het aantal Wmo-vragers, variérend van bijna
800 in 2030 in het laagste scenario tot bijna 900 in het
hoogste scenario (zie de figuur rechts). De meerderheid van
hen maakt gebruik van huishoudelijke hulp. Dat zal ook in de

toekomst zo zijn.

In Noordenveld staan op dit moment zo'n 850
levensloopgeschikte sociale huurwoningen. Dat is meer dan
het aantal ouderen met een Wmo-indicatie. Een deel van de

o (IR N SEST R | Moy S
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een levensloopgeschikte woning wonen. Overigens wonen
ook niet alle ouderen met een Wmo-indicatie in een sociale
huurwoning; een deel heeft een eigen woning en ontvangt

daar zorg.

Op basis van de cijfers is er dus geen reden om in grote

aantallen extra levensloopgeschikte woningen in de sociale

L we- tam b yoegen. Omdat er op dit moment veel vraag is
1sloopgeschikte woningen is het wel denkbaar om
1ate met het groeiende aantal ouderen met een

zorgvraag mee te bewegen.
al levensloopgeschikt zijn (¢
te maken zijn), waardoor he
automatisch zal groeien. Da
dat ze met kleine ingrepen :
bijvoorbeeld door het plaats
(oudere) woningen met een
lastiger. Bij nieuwbouw is hi
te zetten op levensloopgesc
slaapkamers, zodat ze op te
bijvoorbeeld kleine gezinner



uUitstroom bijzondere aoeigroepen: DesCNeIuen rol vour Nnuuruenveiu

De extramuralisering van wonen met zorg leidt ertoe dat kwetsbare groepen

op intramurale woonvormen. Daarom moeten gemeenten en corporaties zorge

voor voldoende woonruimte voor deze groepen.

In 2018 is onderzoek gedaan naar de effecten van extramuralisering van
bijzondere doelgroepen op de vraag naar (sociale huur)woningen in de regio
Assen. Dat onderzoek laat zien dat de uitstroom van cliénten vooral is gericht

op de grotere kernen in de regio (met name Assen, maar cok Meppel en

LN Ll A M A L dacin mvmmmmn maimAdar in hAaald i DA Llaina
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Gemeenten waar uitstromers vanuit Beschermd Wonen en Maatschappelijke Opvang het |
Onderzoek Uitstroom Regio Assen - Actieprogramma Weer Thuis (KAW, 2018).



Programma 2020U-202Y

Het schema hieronder laat in één overzicht zien welke De aantallen toevoeging in de particuliere huur moeten
programma er per dorp gewenst is, op basis van de vorige worden ge
paragrafen. De behoefte aan particuliere huur geven we Het gaat ¢
weer met een '+ of een ‘0’, omdat de aantallen klein zijn. bruto proc
Meer )
Woonkernen 50 tot 90 165 Otot 5 léogg;l 135 0 0 2:025 ca. 10 15tot 30 25tot45

Programmaleidraad. Appartement kan ook zijn: levensloopgeschikte woningen. Egz = eengezinswoning, App = appartement. Bron: IPB-prognose provincie Drenthe (2019), verhuisenquéte
planmonitor regio Groningen-Assen (2019).
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behoefte met de planlijst. In Roden, Nieuw-Roden en Peize op de plai
is ruimte voor extra plannen, zeker bij een grotere overloop op dit mo
vanuit de stad Groningen. In Norg en de woonkernen is het op: we kij
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De figuur hiernaast laat zien hoeveel plannen er over de
periode 2012-2018 gerealiseerd zijn, hoeveel plannen er nog
in de pijplijn zitten en in hoeverre planning en realisatie in
gelijke pas lopen (dat laatste alleen over de periode 2015-
2018 in verband met beschikbare planlijsten).

elkaar heen). Voor de komende jaren zitten er jaarlijks zo'n
90 plannen in de pijplijn. Dat is passend bij de behoefte. In
de periode 2024-2026 en vanaf 2028 droogt het op.

Beoordelen we de plannen ook op plek, dan ziin er in Roden
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onderlegger voor de actualisatie van het woonbeleid.

et e mere s mee—e e e — e o -

subregio Zuidwest en in het bijzonder voor Noordenveld. We
zien tegelijkertijd dat huishoudens nu vaak elders
neerstrijken, omdat zij in Noordenveld geen passend aanbod
vinden. Dat komt deels door een gebrek aan bouwlocaties in
dorpen dicht bij de stad, maar deels ook omdat locaties die
wél beschikbaar zijn niet snel genoeg tot ontwikkeling
komen, zoals Peize-Zuid. Op basis van de uitkomsten van dit

o Pl
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Groningen naar Noordenveld verhuizen, wordt sterk bepaald

iate waarin de stad Groningen vraaggericht weet te

Jor gezinnen. Hun vraag richt zich op

snden wonen in een stedelijk woonmilieu, maar de

arvoor is beperkt. Lukt het de stad om maximaal

-ht te bouwen, dan zal de overloop naar

ald kleiner zijn. Lukt dat niet, dan profiteert

=ld hiervan. Omdat het Groningen nog nooit is
_ jaarlijks 1.500 woningen te bouwen, is ons advies
om voor het planaanbod tot 2030 minimaal uit te gaan van
het middenscenario (+775 huishoudens in Noordenveld).
Omdat Noordenveld naar verwachting ook na 2030 blijft
groeien, is het verstandig om nu al te programmeren
conform het hoge scenario. Dat betekent dat er extra
planruimte nodig is. Het is verstandig om daar nu al werk
van te maken, omdat het vaak tijd kost om geschikte
1~--~+~~ 1 vinden en die vervolgens tot ontwikkeling te

bestemmingsplanwijzigingen, eigenaarschap van

e e T

stad en de overloop naar N¢
moeten worden, zodat het [

worden als dat nodig is.

2. Verbeter en verduurzz
Naar alle waarschijnlijkheid
nu in Noordenveld staan er
betekent dat er ook aandac
de bestaande voorraad. Bij
door incourante woningen t
nieuwe, duurzame en vaak
De kaart op pagina 39 kan |
nieuwe woonvisie verdere &

welke plekken prioriteit heb

Bij de particuliere voorraad
minder eenvoudig te maker
vooral om verduurzaming g
van comfort en onderhouds
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huiseigenaren gestimuleerd worden om aan
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geholpen worden.

3. Zoek naar locaties voor excellent wonen

Uit het regionale marktonderzoek komt naar voren dat er
veel vraag is naar excellente woonmilieus. Tegelijk is de
resterende ruimte in bestaande excellente woonmilieus,
zoals Eelderwolde en Haren, beperkt. Daarom is het
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zien we vooral bij Peize kansen voor excellent wonen, door

4. Bied ook ruimte aan de vraag van eigen inwoners
Een groot deel van de extra vraag naar woningen komt uit
de stad Groningen. Toch is er ook een eigen behoefte, als
gevolg van huishoudensvorming (starters, scheidingen) en -
verdunning. De prognose gaat uit van +190 huishoudens
over de komende tien jaar. Bij deze groep is het des te
belangrijker om ze te binden aan dorpen waar minder stadse
** =rwachten is. Dat betekent dat ook daar op kleine
uwbouw mogelijk moet zijn. Het gaat weliswaar
verk en per dorp om enkele woningen tot 2030,

B T R

houden van kleinere kernen

waarbij het mogelijk is om z
jonge gezinnen te huisveste
name in de volledige kerner
toename), terwijl in de kleir
nodig zijn, maar op kleine s
(het principe van de ‘rollenc
is meer differentiatie in prijs
daar - binnen de beperking

kleine schaal invulling aan ¢



reize
Bron: IPB-prognose provincie

Graninaen-Aceen (anril 2019)



Goeage graaameter voor gewlaneia vdn piexken

De kaart rechts laat de gemiddelde vierkantemeterwaarde
van woningen zien. Die is berekend door de WOZ-waarde
van woningen te delen door de oppervlakte ervan. De
vierkantemeterwaarde is doorgaans een goede graadmeter
voor de gewildheid van woningen en plekken, doordat WOZ-
waarden door de jaren heen bepaald worden, mede op basis

van vraag en aanbod.

De vierkantemeterwaarde is meegewogen in het oordeel
over de marktpositie van woningen (zie de kaart op pagina
41). We zien het volgende:

- De waarde van woningen ligt aan de noordkant van de
gemeente gemiddeld iets hoger dan aan de zuidkant. De
invloed van de stad Groningen speelt hier een rol in.

- Binnen Roden en Peize zijn de oudere buurten met

vooral rijwoningen te herkennen. De waarden liggen

Woninamarktonderzoek Noordenveld | 29 aoril 2020 | Definitief
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de nabijheid van voorzieningen, bereikbaarheid per auto en
openbaar vervoer en het inkomensniveau (in relatie tot
investeringskracht bij bestaande woningen). Deze factoren
zijn ook meegewogen in het oordeel over de marktpositie
(zie de kaart op pagina 41). Samengevat:

- De drie grootste kernen in Noordenveld hebben de
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sociale huurwoning zoeken zich oriénteren naar type en

Leeftijd Type Prijssegment

ggb app goedkoop betaalbaar laag betaalbaar hoog duur
Jonger dan 30 jaar 50% 50% 39% 43% 11% 8%
30 tot 40 jaar 76% 24% 17% 54% 21% 9%
40 tot 55 jaar 71% 29% 21%
55 tot 70 jaar 61% 39% 27%
70 jaar en ouder 13% 87% 2%
Huishoudenstype Type

ggb app goedkoop bet:
Alleenstaand 52% 48% 32%
Stel 51% 49% 20% o oy P
Tweeoudergezin 90% 10% 11% 47% 29% 13%
Eenoudergezin 73% 27% 20% 56% 22% 1%

Woninamarktonderzoek Noordenveld | 29 april 2020 | Definitief

Wensprogramma naar doelgroep. Br¢
Assen (april 2019). Let op: de cijfers
gebaseerd op de antwoorden voor de
grondgebonden, app = appartement
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regenwateroverlast en grondwateroverlast wordt ervaren. Daarom is in samenwerking met
Dorpsbelangen Peize een inventariserend onderzoek uitgevoerd om helder te krijgen wat de
problemen precies zijn en waar ze voor komen. Een overzichtskaart van Peize is opgenomen in

te een interview met de vereniging Dorpsbelangen
locaties in Peize (inclusief interviews met de

. 0ok is er door Dorpsbelangen een enquéte
snderzoek uitgevoerd, resulterend in hoofdstuk 2
nformatie geanalyseerd en geinterpreteerd,

ieruit volgen de conclusies en aanbevelingen.
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ksgebied beschreven. Hierbij komen de

aags. In de topografische kaarten zien we dat de

2 pas sinds 1970 verschijnen. Daarvoor bestond het
. Dit is een aanwijzing voor een van nature nat

den is het slotenpatroon intensief veranderd.



van het projectgebied weergegeven [2]. In bijlage 3

»genomen. De maaiveldhoogte in Peize varieert

ij ligt de oostkant van het dorp het hoogst: het
e e s emee vei o —__.___ntvan het dorp ligt ook relatief hoog: tussen circa
NAP +2,0 m en NAP +3,0 m. Het noordwesten van de wijk ligt relatief laag. Ter plaatse van de
wijk De Westerd is het laagste deel met een maaiveldhoogte van circa NAP 0,0 m. Het maaiveld
rond de Peizer Schipsloot & Grote Masloot ligt relatief laag (circa NAP 0,0 m). In het gebied

e i Wil e m s cmmmim Srrs Tl ol Lo AR SRR LiAR AAasa clant
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onderzoeksgebied [3]. Zoals ook te zien was in de topografische kaarten was de eerste
bebouwing vooral rondom de grotere wegen door Peize. Verspreid door het dorp zijn een aantal
huizen die dateren van voor 1900. Deze panden staan met name rond de Roderweg,

o A *s Hoppekampweg en de Oude Velddijk. Later (1970

o, . _ sstkant van Peize. Ook is begonnen met het

reahseren van het mdustrlegebled De Wester
Westerd enkele grote panden gebouwd na 1¢
zuidwesten van Peize vindt plaats na 1992.



dt dat deze is onderverdeeld in bouwperioden, zie

ndeling is rekening gehouden met bebouwing voor
en na de inwerkingtreding van het bouwbesluit in 1992. Woningen gebouwd na 1992 dienen
dampdicht gebouwd te zijn. Dit betekent dat in principe een natte/vochtige kruipruimte bij deze
woningen niet voor optrekkend vocht op de begane grond kan zorgen. Woningen gebouwd voor
1992 lopen een hoger risico op het ontstaan van grondwater gerelateerde vochtoverlast in de
woning, wanneer de grondwaterstanden langdurig te hoog zijn, er te lang water in de

De primaire watergangen in de kern zijn de Peizer Schipsloot, Grote Masloot en de
Noordseloop. Deze watergangen vormen de hoofdafvoer van Peize. Daarnaast zijn er in Peize
diverse secundaire watergangen op de legger van het waterschap opgenomen. Bijvoorbeeld
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De haarvaten van het opperviaktewatersystet
kleine watergangen liggen voornamelijk langs



ir Schipsloot en de Grote Masloot. In de grote

n de Smeerveensedijk, die het waterpeilverschil
and houdt. Het streefpeil in het noordelijke deel
t.o.v. de stuw in deze grote watergang is NAF '
het streefpeil NAP +0,85 m tot NAP +1,77 m.

Het streefpeil van de Noordseloop in het oos
buiten het bebouwde gebied in Peize is het streefpeil NAP -0,83 m. Dit is een groot peilgebied

-~ o~ Ao oo oerszsas ds eefles bteula

Wat opvalt is dat een groot deel van Peize een drooglegging kent van 1,0 m of meer. Deze
gebieden zijn wit tot groen gemarkeerd in de onderstaande figuur. Toch zijn er ook gebieden
waar de drooglegging gering is (1,0 m of minder). Bijvoorbeeld in Lange Streeken | en Il tot aan

- S o W e i e i PN s B e e N
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NAP +1,51 m tot NAP +1,60 m, terwijl het omliggende pe|Igeb|ed een oppervlaktewaterpell van
NAP +0,31 m heeft. Ook bij de Zuurseweg 19-21 is het opperviaktewaterpeil relatief hoog
(NAP + 0,95 m). :

THALIE VIJI £ATIU T IO LUL AT JHTLST WIS L6 VTG G W VVD D LML VU 1 rite 00 S @ = aeee

kern ontbreekt deze formatie. Hier is de formatie van Drente (DRGIk1, DRz1, DRz2, DRz3,
donker oranje) te vinden aan het maaiveld. De formatie is een relatief dunne laag en tot een
diepte van circa NAP -1,2 m aanwezig. De formatie van Drente, laagpakket Gieten, is een klei- en
leemlaag, die sterk zandig en ziltig is. Onder d Tt T e
zandpakket uit de formatie van Peelo (PEz1, c

de bodem (vanaf circa NAP — 9 m) bevind zich

van Peelo (Pek1, donker roze).
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Peize het meeste zand (zf en zm, geel) voorko
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/atermeetnet in Peize. Bij het plaatsen van deze
15] tot een diepte van 3,0 m-mv aan de hand van
oringen beschouwd.

De ondergrond in Peize bestaat in zijn algemeenheid uit sterk variérend zand en wat dieper
leem. De dikte en diepte van deze zand- en leemlagen verschilt door Peize sterk. Onder de
leemlaag wordt weer zand aangetroffen, wat deel uit maakt van het 1¢ watervoerende pakket.
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in het noordoosten van Peize bestaat de bodem net onder het maaiveld eveneens uit zand.
Echter liggen de Ieemlagen zich in het noordoosten van Peize wat dichter onder het maaiveld,
o o ©-+* 7 = ~-dikte van de leemlaag varieert van 0,2 m tot 2,5 m
ale boordiepte is gekarteerd.

de leemlaag steeds dieper onder het maaiveld. In
de zuidoostelijke punt is de leemlaag niet meer in het boorprofiel aangetroffen. De leemlaag
gaat van het midden op 1 meter diepte naar 2 ? matar dianta maar 7uidaliikar Ne dikte van de
leemlaag varieert van 0,2 m tot 2,8 m en is m¢
boordiepte is gekarteerd.

in de onderstaande afbeelding is de bodem in Peize van noord {links) naar zuid {recnts) zeer
schematisch Weergegeven. Het maaiveld loopt op in zuidelijke richting. Onder het maaiveld is
een toplaag van zand aanwezig. Daaronder bevindt zich een leemlaag die sterk varieert in diepte
en dikte. In het zuiden van Peize ontbreekt de leemlaag.

il overeen met het beeld van de bovenzijde van de
Vesterd is geen keileem weergegeven op Figuur

1 keileemlaag weergegeven, maar in de boringen
sen model. Aangezien de boringen meer lokale
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17 locaties zijn metingen beschikbaar vanaf april 2017.

In het najaar van 2022 is het grondwatermeetnet uitgebreid. Bij het schrijven van dit rapport

(RHG) en Representatief Lage Grondwaterstanden (RLG) per peilbuis bepaald. In bijlage 7 zijn de
resultaten opgenomen van de RHG en RLG ten opzichte van NAP. Ook is de ontwatering ten
opzichte van maaiveld in RHG- en RLG-situatie opgenomen in bijlage 7. In deze paragraaf wordt
alleen in gegaan op de ontwatering tijdens RHG, omdat dit het meest bepalend is voor
grondwateroverlast.

De representatief hoge grondwaterstanden (RHG) zijn per peilbuis weergegeven in Figuur 13.

vatering (grondwaterstand ten opzichte van
. Vooral in de peilbuizen in De Westerd en op de
rondwaterstanden in een RHG-situatie hoog: circa
U, HISINIVL T HISL ZUIUETE 1D UT Uiliiwalci g i de peilbuizen zeer wisselend. In twee van de zes
" peilbuizen in het zuidelijk deel is de ontwatering meer dan 0,7 m. In drie peilbuizen in het zuiden



geheel Peize in een infiltratiegebied ligt (geel)
een intermediair gebied. Dit is het overgangs¢
De Onlanden ten noordoosten van Peize is ee
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(DroogWeerAfvoer, vuilwaterstelsel), HWA (HemelWaterAfvoer) en gemengd stelsel (vuil- en
hemelwater worden in één leiding afgevoerd)
persleidingen die het rioolwater afvoeren naa

Te zien is dat de nieuwbouwwijken in het zuid

ST mms mmrrem e e G L TULULIL W

andere kenmerken als diameter en diepteligging is onvoldoende gedocumenteerd binnen de
gemeente om uitspraken te kunnen doen over waar drainage aanwezig is en hoe dit
functioneert.



bodemdaling omdat deze thema’s impact kun

van een model waarin de hoogteligging en infiltratiecapaciteit zijn meegenomen. Deze kaart is
gebaseerd op een regenbui van 90 mm in één uur. Statistisch gezien kan deze extreme neerslag
in deze tijd eens in de 500 jaar voorkomen. Het resultaat is de kaart in Figuur 16. De locaties
waar water op straat komt te staan, zijn blauw @amarkaard Naza kaart ic aamaakt am in hoold
te krijgen waar de kritieke locaties ten aanziei



In de bovenstaande figuur is te zien dat op nagenoeg alle wegen in Peize 5 tot 10 cm water komt
te staan. In het gedeelte van Peize tussen de Hoppekampweg, Raadhuisstraat, Hoofdstraat en
Groningerweg kan 30 tot 50 cm water komen te staan, net als de Zuurseweg. Op de
bovenstaande figuur zijn de meest donkerblauwe viekken in werkelijkheid waterpartijen.
Bijvoorbeeld de blauwe ronde vlek bij de Geelsterlaan, de waterpartijen aan de Hogeweg en de

IN ae Kinmaatsiressiest Zijn ae jocaties in Kaart gepracnt aie exira gevoeng Zijn voor net adien
van de grondwaterstand in droge jaren [9]. Aan het eind van de zomer bereikt de
grondwaterstand jaarlijks normaal gesproken de laagste waarde. Op dat moment is het voor
gewassen het moeilijkst om water uit de grond te halen en is de kans op droogte-effecten het
grootst. Op deze kaart worden locaties getoot

verwachten tijdens een droog jaar (bovenop t

name het oostelijk deel van Peize is gevoelig v
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. en te staan. In veengebieden kan het daarnaast de

mate van (bodemdaling door) veenoxidatie v

De uitzakking van de grondwaterstanden is b

grondwatermodel. De resultaten van de kaar. ge.w.: e cviomris o immom s oo oo
grondwaterstand tijdens een drietal (historische) drogere jaren (1996 2003, 2006) en de laagst
optredende grondwaterstand tijdens drie representatieve gemiddelde jaren (2011, 2013, 2014)
weer. De plekken zénder toegewezen kleur bleken nauwelijks gevoelig.



in het zuidwesten t.o.v. het maaiveld gestegen zijn. Dit is te verkiaren door het ontwikkelen van
deze nieuwbouwwijken waarbij het maaiveld is opgehoogd. In dezelfde woonwijk in het
zuidwesten en op een aantal andere lokale plekken in Peize zijn dalingen te zien. Deze locaties
komen overeen met de huidige waterpartijen. Hier is geen sprake van bodemdaling, maar is
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In bijlage 8 is de resultaatbeschrijving van de enquéte vanuit Dorpsbelangen opgenome'n.



en deel al LU-tallen jarer. ve veidigiijroie puien

lwater in de kruipruimte, een minder
schimmel in huis;
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wateroverlast;



veel van de bewoners (zowel van bezochte

ebruik maken van een pomp in de kruipruimte om
(grond)wateroverlast zo minimaal mogelijk te houden. Enkele bewoners ervaren naast water in
de kruipruimte ook overlast op de begane grond van hun woning. In De Westerd wordt de
ontwikkeling van De Onlanden genoemd als oorzaak van het ontstaan of verergeren van
(grond)wateroverlast. Dorpsbelangen en bewoners geven aan dat het ophogen van Lange

e het dempen van sioten bij ONTWIKKelng nieuwpDouwwiIjken;
e rioolvervanging:

e onderzoeken in en om Peize uitgevoerd ot worden
fis het onderzoek rondom de Oude Velddijk 31, de
rondwatermeetnet Oude Velddijk 26.

sChimmelvorming op ae ZuU jaar oude Beuinten. Zudis UUR LE IELE1 T UIJIage £, uT
verslaglegging van het locatiebezoek in Peize, is deze overlast volgens de bewoner gestart rond
het jaar 2010, waarin het bouwrijp maken van Lange Streeken | en Il is gestart.



eeld heeft gebracht. In dit rapport is te 1ezen aat
12012 is een nieuwe greppel gegraven, maar deze
-apport geeft aan dat de hoogste grondwaterstand
L _ de kruipruimte. Het perceel van de Oude Velddijk
31 ligt lager dan het omringende gebied.

Tijdens het bouwrijp maken van het project Li
ingrepen in de bodem voor kabels en leidinge.. g-. .- .
om versneld toe te stromen door de bovenste zandlaag naar dit laagste deel van het gebled In

de waterhuishoudkundige opgave binnen het
12]. De watertoets is een instrument waarmee de
1 plan of een programma, inschat welke de impact

R o R CRIRIE I Sl — e

aangelegd kan worden. Wanneer deze adviez
nadelige effecten van de ontwikkeling van de
bestaande wijken van Peize zoveel mogelijk v

Noorderzijivest, STaalspbospeneer ern Ndtuulinvnuiicie.

Tot de herinrichting welke als waterberging aan het begin van deze eeuw was De Onlanden een
veenweidegebied, gekenmerkt door veelal klemschallge natte graslanden De recente inrichting

SO U - S —



het effect van verschillende invioeden op de grondwaterstand vasigesiela [L3]. binnen net
gebied de Onlanden, zijn lokale effecten op de grondwaterstanden te zien. Ten oosten van Peize
is een daling van de grondwaterstand voorspeld. Ten noorden van Peize is een maximale
grondwaterstandstijging van 0,1 m gemodelleerd. Buiten het gebied is geen invloed van de
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waardig te laten meewegen bij de voorbereiding en
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waar nodig negatieve effecten te compenseren of mitigeren.

De Peizer Schipsloot maakt onderdeel uit van hetzelfde peilgebied de waterberging De
Onlanden. Het streefpeil is hier NAP -0,83 m [19]. Bij inzet van de waterberging, kan het
waterpeil tot maximaal NAP -0,25 m stijgen. Dit is een tijdelijke situatie. Bij de uitbreiding van de
waterberging wordt uitgegaan van een maximaal waterpeil van NAP +0,15 m. Hoe vaak deze
waterstand zal gaan optreden is niet zeker. Uitgegaan wordt van eens in de 25 a3 100 jaar.



Op het moment van het schrijven van dit huidige rapport zijn de peilbuizen geplaatst en worden
de grondwaterstanden sinds eind juni 2022 gemonitord. Voor de locatie van deze peilbuizen
wordt verwezen naar bijlage 5 en de gemeten grondwaterstanden tot nu toe naar bijlage 6.
Begin 2023 worden de gemeten grondwaterstanden geanalyseerd en geinterpreteerd. De

twateringsrichtlijn opgenomen. Ook is geen
ond)wateroverlast is. Daarom is de ontwatering in
elijke gebruikelijke ontwateringsrichtlijn 0,7 m ter

BT s -

Grondwaterbeleid in GRP gemeente Noordenveld [10]

In het GRP is het grondwaterbeleid van de gemeente Noordenveld opgenomen. Bij klachten m.b.t.
regen- en grondwater zal, afhankelijk van de situatie, de gemeente de klacht zo snel en goed mogelijk
afhandelen. Belangrijk uitgangspunt is dat de perceel eigenaar op eigen terrein verantwoordelijk is
voor maatregelen tegen grondwateroverlast. Als blijkt dat (ook) de gemeente of andere instanties
maatregelen moeten nemen om de problemen op te lossen, zorgt de gemeente (mede) voor een
oplossing. Waar nodig betrekt de gemeente naast de betreffende burger daarbij de andere
waterbeheerders (waterschap en provincie).

De gemeente heeft geen ontwateringsrichtlijn opgenomen in haar beleid.

Zoals omschreven in paragraaf 2.6 is de ontwatering het verschil tussen de grondwaterstand en
het maaiveld. Wanneer we focussen op de RHG (Representatief Hoge Grondwaterstand), zien
we in Figuur 13 dat meerdere locaties in Peize niet voldoen aan de ontwateringsrichtlijn van 0,7
m. Het gaat hierbij om de noordkant van de wijk De Westerd, de wijk Kortland, waar de
ontwatering tussen de 0,5 en 0,9 m is en een deel van de wijk Zuurtsche-kampen. Ook de
peilbuis aan de Zuster Kleveringastraat voldoet niet aan de richtlijn. Helaas zijn in het
zuidwesten en het hoog gelegen oostelijk deel van Peize geen peilbuizen aanwezig, waardoor
over die wijken geen uitspraak gedaan kan worden.

n Peize kijken (Figuur 6), is te zien dat in een groot
vezig is. Er zijn enkele locaties waar de drooglegging
eroverlast groter is. De drooglegging is beperkt (1,0
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paragraaf 3.3).

Of er sprake is van structurele grondwaterove

de gemeente geen definitie voor bestaat. Het s ceiver vvvvwviiiceisiges —on -
grondwateroverlast in De Westerd en delen van het zuiden van Peize van serieuze omvang en
aard zijn. De ervaren grondwateroverlast in ds

en de enquéte, wordt bevestigd door grondw

van Peize.

In paragraaf 2.8 zijn de resultaten van de stre
vooral in de wijken De Westerd en het midde
op het maaiveld na een hoosbui groter is dan
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de stresstest komen op dit punt min of meer

an aan de Oude Velddijk werd duidelijk dat er
»ot. Bij hevige regenval en dus een hoge
oppervlaktewater de tuin in. Ook in de woning

an onderscnela e maken wusseit
Grondwateroverlast wordt veroorzaakt door te
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ontwateringskaart, zoals in paragraaf 3.1 beschreven. Uit de enquéte en het locatiebezoek

kwamen ook een beperkt aantal locaties naar voren waar hemelwateroverlast een rol speelde.

In het locatiebezoek waren dit de Hulstlaan (Kortland), de Stelmaker (Zuurtsche-kampen) en ten

" 1an de Lange Streeken | en ). Aan de Ripperdalaan

ampen) wordt hemelwateroverlast in combinatie
enguéte zijn locaties van hemelwateroverlast naar
Kortland en Zuurtsche-kampen.



et e m— e e -y - . - - _

voor lokaal hoge grondwaterstanden.
Beperkte drooglegging in delen van Peize. Hierdoor is er relatief weinig hoogteverschil
tussen maaiveld en oppervlaktewaterpeil, waardoor het drainerend effect van de
watergangen op het grondwater beperkt is.

Onvoldoende beheer en onderhoud aan de haarvaten van het watersysteem (de kleine
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watergangen (of aansluiting van secundaire op primaire watergangen) werkt tevens de

afvoer via het opperviaktewater tegen.

Demping van sloten en ophoging van terreinen zonder dat de effecten daarvan op de

. ’ "»f voldoende worden gecompenseerd.

rdwestelijke richting. Het grondwater volgt het
naaiveld zelf (zie onderstaande figuur). Daardoor
ar de ontwatering beperkt is.

10 een Kelaer Of een veruieple galage.

atie vanuit de Peizer Schipsloot. Uit het
sordt het waterpeil dusdanig hoog wordt, dat het



ooral atkomstig Uit ae WIJKen Ue westeru,
ey e I en 1l en langs de straat Oude Velddijk. Ook de

Groningerweg en in dnverse straten in het (zuid)westen van Peize (Wieldraijer, Stoeken,
Baggelaar, Zetveld en Bolster) worden genoemd in de enquéte van Dorpsbelangen (zie bijlage

8).
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bouwjaar vergeleken worden kan deze overlast
1992, en de ontwatering is niet groot genoeg
erlast ervaren kan worden in de kruipruimtes en in
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gebracht [13]. De studie wijst op een verhoging van de grondwaterstand ten noorden van Peize
van maximaal 0,1 m. Dat deze stijging van de grondwaterstand ten noorden van Peize de
oorzaak is van een toename van wateroverlast in Peize, is op basis van de beschikbare gegevens
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een toename van de problematiek ten aanzien van (grond)wateroverlast in Peize. De gemeente
kan de effecten van de uitbreiding controleren door grondwaterstanden te meten in een raai in

west-oostelijke richting, dwars over Peize.
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bevoegd gezag voor bronneringen en lozingen op vijvers en watergangen De gemeente is de
beheerder van de openbare ruimte. De gemeente is meldpunt voor vragen en klachten. Ook is
de gemeente verantwoordelijk voor het afvoeren van overtollig grond- en hemelwater. De
perceeleigenaar is verantwoordelijk voor het onderhoud op eigen terrein, ook ten aanzien van
water en de (grond)waterhuishouding op het perceel. De verantwoordelijkheid geldt voor zowel
de bouwkundige staat van de bebouwing als het onbebouwde deel van het perceel.

Vertaald naar de situatie in Peize zijn de verantwoordelijkheden als volgt samen te vatten:
e Het waterschap is verantwoordelijk voor het beheer van primaire en secundaire
watergangen.
o Het beheer van de haarvaten van het oppervlaktewatersysteem ligt bij de perceeleigenaar.
Dit is vaak de gemeente of een particulier.
ibare ruimte. De gemeente is verantwoordelijk voor
r en grondwater op haar terrein.
voor de waterhuishouding op het eigen perceel en

ing.

woners wateroverlast ervaren. De ervaren overlast
{et gebruik van een pomp in de kruipruimte om
maatregel tegen vochtoverlast in dit onderzoek.
e —me aren vochtoverlast.
Als we het hebben over wateroverlast is er een onderscheid te maken tussen
grondwateroverlast en hemelwateroverlast. Grondwateroverlast wordt veroorzaakt door te
hoge grondwaterstanden. Hemelwateroverlast wordt veroorzaakt door afstromend hemelwater
bij hevige neerslag.

CIVUILI. e et O e

in de winter in delen van de kern langdurlg hoog kan staan. Dusdanig hoog, dat bij bebouwing
van voor 1992 vochtoverlast kan ontstaan doordat kruipruimtes nat zijn en/of de fundering te
lang in het grondwater staat. Dit is onder andere het geval in De Westerd, de Zuurstsche-
kampen en ten oosten van de Groningerweg.

Er is niet één specifieke oorzaak voor de ervaren problematiek aan te wijzen. Het onderhavig
uitgevoerde onderzoek wijst op de volgende oorza ken van grondwateroverlast:
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omgeving in beeld zijn gebracht en/of voldoende worden gecqmpenseerd.
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Dit is wanneer klachten zijn gekoppeld aan hevige regenval en niet zo zeer aan de
winterperiode. Hemelwater kan overlast veroorzaken doordat het af kan stromen naar lager
gelegen delen, bijvoorbeeld een kruipruimte.

eer locatie specifiek. Vaak ligt de oorzaak in het
‘e weg naar de tuin en de woning. Denk ook aan
een kelder of een verdiepte garage.

pevelen wij net voigenue ddii.
e Brengin kaart waar drainage en IT-rio
zitten, op welk instelniveau ze zijn ing
functioneren.
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watervoerende pakket onder de leemlaag mogeluk een oplossmg zijn voor de ervaren
grondwateroverlast.
e Brengin beeld welke secundalre watergangen geisoleerd zijn en niet in verbinding staan
Verbeter de verbindingen tussen watergangen
g beter is gewaarborgd.
it met het plaatsen van extra peilbuizen in het
an de Groningerweg, om ook daar meer inzicht in
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effecten van de uitbreiding van de waterberging op de grondwaterstanden in Peize te
kunnen monitoren. Ook kan een meetpunt in het Peizerdiep inzicht geven in de invloed
van De Onlanden op het opperviaktewaterpeil.



bebouwing van voor 1992: De Westerd, dele
Oude Velddijk en de Zuster Kleverlingastraat.
grondwateronderzoek op wijkniveau om de

lmanld A heanaan an An hacic daan/an oon Hn,,__"”u“b‘_ s
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de ervaring van (grond)wateroverlast Een nieuwe

of er in de wijk sprake is van hemelwater- of

van de overlast is, hoe diep de kruipruimtes zijn en

n getroffen. Met de resultaten, gecombineerd met
bt s ee e ems mmirmmeni— s - . _rden geanalyseerd of de ervaren vochtoverlast
structureel is. Daarnaast geven de enquéteresultaten inzicht in mogelijke maatregelen
en invloedssfeer hiervan.

o Hetin beeld brengen van doelmatige maatregelen tegen (grond)wateroverlast wanneer
én (grond)wateroverlast een wijkbreed probleem is én het grondwater/hemelwater het
probleem is van de ervaren overlast.

o Het opstellen van een drainageplan, met maatregelen om de grondwaterstand te
verlagen en dat inzicht geeft in de invloedssfeer van de maatregelen.
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beheer en onderhoud van deze watergangen ligt bij de gemeente en particuliere
eigenaren. Geef particuliere eigenaren van haarvaten in het opperviaktewatersysteem
goede voorlichting over het belang van het onderhouden en behouden van de sloot,
alsmede advies hoe dit uit te voeren

e Geef bewoners voorlichtingenadvie. -... - .._.._., .
het waterbeheer en het nemen van maatregelen tegen (grond)wateroverlast in en rond
hun woning.

e Volg de MER procedure van de uitbreiding van De Onlanden en de resultaten hiervan.

o Definieer in een volgend GRP wat onder structurele (grond)wateroverlast wordt
verstaan.

e Ga zorgvuldig om met het bouwrijp maken van nieuwbouwlocaties. Compenseer de
afwatering bij de demping van sloten, let bij de ophoging van het terrein op het effect
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Project : Inventarisatie wateroverlast Peize.
Kenmerk : BZ356.221007.not

Datum : 7-10-2022

Onderwerp : Locatiebezoek 28 september 2022
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Ton licht de situatie voorat de huisbezoeken toe. In de wijk De Vestera Is wateroveriast ervaren
sinds de aanleg van Onlanden in 2010. De bewoners vragen zich af of het waterpeil van de
Masloot/Schipsloot sindsdien verhoogd is ten gevolge van de aanleg. Verder vermoed men dat de
afwatering in de loop der jaren is verslechterd omdat schouwsloten en kleine watergangen niet goed
zijn onderhouden en lokaal verdwenen door demping bij nieuwbouw of doordat de sloot dicht groeit
door gebrek aan onderhoud. Opvallend is dat wateroverlast vaak wordt ervaren op de grens tussen
wijken. De Oude Velddijk was vroeger een dijk. Sinds de ontwikkeling van de nieuwbouw Lange
Streeken ligt de weg lager dan de omgeving.

Op de volgende pagina’s is een beknopt verslag oj



De overlast ontstaat wanneer er veel regen is. Dal
buizen (zie foto) en komt het water in de convect:
ervaart de bewoner overlast door optrekkend voc
schoon en het stinkt niet. De bewoner geeft aan ¢
omgeving een dompelpomp in de kruipruimte hel
kruipruimte verondiept met schelpen. De sloot aa
droog. Het waterpeil van het vijvertje in de achter
verandering in de regeling van de gemeente.

Ne kruinriiimte ic R0 centimater dient a v de hnvu



het perceel loopt een greppel die niet of nauwelijks wordt onderhouden. De greppel groeit langzaam
dicht. in deze greppel stond in februari 2022, voor het eerst sinds de bewoners er wonen, water. In
de woning zelf wordt geen vochtoverlast ervaren. De bewoner geeft aan dat meerdere bewoners in
de buurt de kruipruimte hebben voorzien van een pomp en soortgelijke vochtoverlast ervaren.

De kruipruimte is 110 centimeter diep t.o.v. de bovenkant van de betonvloer. Het water stond
ongeveer tot 20 centimeter, er is een roestlijn te zien net boven de riolering.

In het vorige huis van de bewoners aan de Korvemaker hebben deze bewoners soortgelijke

wintarAuarlact amsaran Na Aarraal Aaarwac nist-fiinrtinnaranda drainasce laren later 7iin er door de
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bezitten om het water uit de kruipruimte te pompen.

De kruipruimte heeft een diepte van 82 cm t.o.v. de bovenkant van de vioer. Het water staat vaak 63
cm tot onder de vloer (gemeten vanaf de bovenkant van de vloer tot het water).

Achter het huis is de sloot deels sedemnt of dichte



2 houten afwerkvloer op de begane grond liet los,

el, een grote zwam groeide in het voorhuis. Het

aan. Het huis heeft oorspronkelijk een houten vloer
ey nstructie (voormalig stalgedeelte). De bewoner
heeft de gehele vioer vervangen en voorzien van tegels. De vochtoverlast is verminderd, maar op de
plankjes aan de muur zit nog steeds schimmel in natte perioden. In de berging wordt nog steeds
vochtoverlast ervaren. Ook is er een drainage met terugslagklep om het huis gemaakt. In 2012 is er
een greppel/wadi achter het huis gegraven voor de opvang van water. Uit een technisch rapport
(opgesteld door @, blijkt dat de greppel/wadi dieper zou moeten zijn om voldoende
ontwaterend effect te merken bij de woning.

Bij/na afloop van de realisatie van De Lange Streeken Il is het riool is in de Oude Velddijk vernieuwd.
Wanneer de oude riolering onbedoeld drainerend werkte, kan de grondwaterstand als gevolg van de
rioolvervanging zijn gestegen. Bij de rioolvervanging is een drain meegelegd. Onduidelijk is waarop
deze afwatert en of deze wordt onderhouden. Aan de voorzijde van de nieuwbouwwoningen ten
zuiden van dit perceel ligt een drain ter compensatie van de demping van een greppel. Onder het
fietspad haaks op de Oude Velddijk ligt een drain.
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opgehoogd en zijn sloten gedempt.

De kruipruimte is 60 centimeter diep t.o.v. de bovei
buizen, welke op 40 centimeter hoogte liggen.

- et huis, haaks op de Oude Velddijk, is omgekeerd.
De afwatering was eerst westwaarts en nu oostwaarts naar het riool in de Oude Velddijk. De
bodemhoogte van de sloot is echter niet aangepast en de bewoner ervaart stagnatie van water in de
sloot. Het waterpeil van de Schipsloot, aan de achterzijde van de tuin, staat op het moment van het

hasnal laan



ervaren waarbij in natte periodes water in de
neter water). Bij een stortbui komt het water in de
omp in de kruipruimte die drie keer per week tien

minuten aan staat, het hele jaar door.

De kruipruimte bij de achterdeur is 90 centimeter
centimeter bij de voordeur. De pomp voert nu 0o

Volgens de bewoner was er vroeger een dobbe a:
Deze dobbe was essentieel voor de afwatering. D
Westerd.

Anderen in de straat ervaren ook wateroverlast en hebben drainage aangesloten. De bewoner geeft
aan dat veel mensen in de wijk (De Westerd) een T - )
dat bij de realisatie van de wijk drainage is gelegd



Vorig jaar zomer stond de hele straat blank. De sloo
weg in het gras. Op de begane grond uit de vochtov

In de kruipruimte kan 50 centimeter water staan. D



rlast als de buurman op nummer 7. Er staat water
n. Deze bewoner heeft een grote put in de
1gen bij de pomp terecht komen. Achter de
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peilbuizen zijn voorzien van een dubbel filter: een fi
de leemlaag. Een peilbuis met “-1” aan het einde ve
leemlaag. Een peilbuis met “-2” aan het einde vanc
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wordt niet snel genoeg afgevoerd.

Aan de enquéte hebben 54 inwoners meegedaan. Een klein aantal daarvan geeft aan geen
last van grondwater te hebben. Ook hebben een aantal inwoners uit Altena gereageerd.




Verspreid over het dorp melden Inwoners dat
van de meldingen kan geconstateerd worden

TRrILIIgUL WuuE ¥ CIuugn

= e = mremseryen www

« De wijken in het zuiden van Peize, met name Zuurtsche Kampen;
Wieldraijer, Stoeken, Baggelaar, Zetveld, Bolster.
» De Lange Streeken; omgeving Geelsterlaan.

De resultaten van de enquéte zijn voor Dorpsbelangen aanleiding om met de gemeente in
gesprek te gaan over de mogelijke oorzaken. Dorpsbelangen wil zien te achterhalen of door
de aanleg van de Onlanden het grondwaterpeil in Peize is gestegen. Dorpsbelangen wil een
vergelijking van de grondwaterstanden van 10 en 5 jaar geleden met de huidige

stand. Daarnaast vraagt Dorpsbelangen een nader onderzoek naar de afwatering en
drainage in de genoemde gebieden. De indruk bestaat dat sommige sloten gedempt zijn of
dat duikers verstopt zitten waardoor er waterophoping plaatsvindt.

I
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herontwikkeling van het bestemmingsplan Oude Vi

th mrmm ammn mmm s~ ~a =~ a—

Bij besluit van 14 juni 2023, heeft de gemeenteraa
bestemmingsplan NL.IMRO.1699.2021BP103-vg01
besluit heb ik op 27 maart 2023 mijn zienswijze ker

Op 16 september 2023 zijn mijn dochter, vrouw en
We hebben een huis gekocht in het dorp (N
van een huis in Peize aan het te ontwikkelende per

Allereerst wil IK penaarukken adt IK DEZTIP aat €r DeNOEerte 1S ddn verdnaering €n Untwikkeling up uc
betreffende locatie. Echter, de voorgestelde wijziging van het bestemmingsplan roept bij mij
verschillende zorgen op.

De hoeveelheid mogelijke woonunits van 20 is naar mijn mening niet passend op dit kleine
ingesloten perceel. Dit gaat ten koste van Rust Ruimte en Groen waar Peize qua kernwaarden om
bekend staat en waarom mensen in Peize willen w¢

het voorste deel van het perceel met een beperkt &

In het ontwerpbestemmingsplan staat de mogelijkt
samen met de ophoging van het perceel geeft een
hoger kunnen zijn dan de omliggende bebouwing v
omgeving en zou wat mij betreft moeten worden g

mmalimrnnda habhainaine



De grote hoeveelheid bebouwing geeft ook de noo
richtlijnen voor. Wanneer die gehanteerd worden |
totaal onwenselijk en geeft een te hoge druk op de v coie vinigrins.

Er zijn grote twijfels in Peize met betrekking tot de grondwatersituatie. Dit is zeker ook het geval aan
de Oude Velddijk. De Gemeente heeft hier zelf ook uitgebreide ervaring mee bij een ander pand aan
de Oude Velddijk. Het ophogen van de beoogde perceel van gemiddeld 80 cm gaat niet helpen. Het
is belangrijk dat wanneer de Gemeente deze plannen doorzet dat de Gemeente ook gerant gaat
staan voor de negatieve gevolgen van een grondwater verandering. Alleen bouwen op het voorste
deel van het perceel zou dit probleem zeer vereenvoudigen omdat daar slechts een zeer beperkte

belanghebbenden.
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Er is bijvoorbeeld geen inhoudelijke reactie gekomen van de gemeente raad op de petitie van
omwonenden die vele malen is ondertekend. Ook heeft er geen inloopbijeenkomst plaatsgevonden
waar de plannen besproken konden worden. Gewezen wordt naar de coronabeperkingen. Gelet op
de lange ontwikkelfase van het plan was er voor en na corona nog voldoende tijd geweest om
informatie in te winnen via het organiseren van een bijeenkomst. Dit had veel frustratie bij
omwonenden kunnen wegnemen.



