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EXCUUS! 

IK HEB ME VERGIST…

… EN OOK ALVAST VOOR TOEKOMSTIGE 

VERGISSINGEN
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KRIMP
BESTAAT

2012: in de marge, maar het
is er
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DAAROP 
MAAKTEN WE 
BELEID

Landelijk

Lokaal



19-01-2023  | KKKN Onderzoeks- en beleidssymposium

EN WE 
ONDERNAMEN 
ACTIE

Slopen

Minder terug bouwen

Niet terug bouwen
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EN WE 
HIELDEN ACTIE 
TEGEN

Wat je niet bouwt, staat ook 
niet leeg

Contingenten / 
woningbouwafspraken
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WE VERPAKTEN 
HET POSITIEF

MAAR DAT IS 
HET NIET

“Krimp biedt ruimte”
“Geen kramp van krimp”

Kwetsbare 
voorzieningenstructuur nog 
sterker onder druk
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NIET OVERAL 
WERD KRIMP 
ALS GEGEVEN 
AANGENOMEN

“Maar dat wordt niks…”
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VOORSPELLIN-
GEN KWAMEN 
NIET UIT

2012-2017 huishoudens
Pekela -4%
Den Helder -2%
Aa en Hunze ..
Brunssum -1%
Noordoostpolder ..
Kerkrade ..
Baarle-Nassau ..
Beesel ..

2012-2022
Pekela -3%

2017-2022
Geen krimp in Nederland

Bron: CBS
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VOORSPELLIN-
GEN KWAMEN 
NIET UIT

Voorspelling Noardeast recent
• Regio +500 woningen / 10 jaar 

(700 / 5 jaar)

• Noardeast 150 - 300

Werkelijkheid
• Regio +650 huishoudens / 2 jaar!
• Noardeast +315!

En alle kernen groeiden

als er aanbod was

Verrassing? Deels wel

Er gebeuren dingen die we 
niet goed voorzien.

Conjunctuur

Corona
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VOORSPELLIN-
GEN KWAMEN 
NIET UIT

Deels niet

Leegstand in de koop kan 
niet zomaar

Crisis: wel meer 
huishoudens maar (even) 
geen woonvraag

Aantrekkende markt: 
overdruk op de ene plek 
leidt tot olievlek elders
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WAS DIE 
SLOOP DAN 
DOM?

Er wás krimp 

En het gaat ook om 
kwaliteit



Werkelijkheid 
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TOCH IS 
MODEL-
DENKEN EEN 
PROBLEEM

We willen graag zekerheden

We gebruiken een model dat het 
verleden herhaalt

Maken dan keuzes

Prakijk terugblikkend:

Het remt goede 
investeringen onbedoeld af

Focus van 
demografische 
prognoses en 
woningmarkt 

simulatie

Natuurlijke aanwas

Huishoudensvorming (trend verleden)

Verhuisgedrag (trend verleden)

Woonwensen (wat mensen zeggen)

Internationale gebeurtenissen en migratie

Economie: rente, conjunctuur

Regelgeving landelijk

Contra-effecten over/onderdruk

Aanbod stuurt vraag (timing, kwaliteit)

Mensen doen niet wat ze zeggen!

Voorkeuren verschuiven

De afweging van mensen is complex
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WE VOORSPELLEN ONS VAN CRISIS NAAR CRISIS

2008-2014 
Procyclische reactie op 
crisis, kaalslag als gevolg

Aanbod

Markt

2014-2020
Veel te trage reactie op 
herstel, zeker in het noorden
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WE VOORSPELLEN ONS VAN CRISIS NAAR CRISIS
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WE VOORSPELLEN ONS VAN CRISIS NAAR CRISIS

Aanbod

Markt

Raken we al een 
beetje in paniek?
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WE WETEN HET NIET

… MAAR WE WETEN NIET NIKS



19-01-2023  | KKKN Onderzoeks- en beleidssymposium

KRIMP ZAL KAN 
TERUGKOMEN

Er komen wel veel woningen 
vrij op termijn

Het is vooral de vraag: is de 

totale kwaliteit
goed genoeg om een nieuwe 
bewoner te vinden?
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KWALITEIT 
BINDT EN 
TREKT MENSEN

Wat is dan kwaliteit?

Goede huizen voor een 
redelijke prijs

Maar kwaliteit gaat 
over veel meer 
nodig dan een huis
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BREDE 
WELVAART

Niet overal op orde

Kip – ei

Reden tot niet investeren, 
want het is immers een 
aflopende zaak? 

Of juist wel?

Monitor Brede 

Welvaart van 45 

december 2022 

(CBS). 

Het aantal van de 42 

indicatoren waarop 

gemeenten tot het 

onderste kwart van de 

ranglijst behoren. 

Donkere gebieden: 

beperkte gezondheid, 

lager opleidingsniveau, 

minder perspectieven 

op de arbeidsmarkt en 

lagere inkomens. 
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KWALITEIT 
BINDT EN 
TREKT MENSEN

Wat is dan kwaliteit?

Bereikbaarheid

Bereikbaarheid



19-01-2023  | KKKN Onderzoeks- en beleidssymposium

KWALITEIT 
BINDT EN 
TREKT MENSEN

Wat is dan kwaliteit?

Werk 

Werk



BEREIKBAARHEID 
ARBEIDSPLAATSEN
IN DUIZENDEN

MINDER DAN
200

MEER DAN 
1.000

In de noordelijke provinciën is Groningen stad de 
plek met de meeste werkplekken, zeker in de 
dienstensector. De banen in de rest van de regio 
zijn vaker praktische beroepen. Welke 
arbeidsplaatsen beschikbaar zijn staat niet op het 
kaartje aangegeven, maar over het algemeen 
geldt dat de banen die er extra beschikbaar zijn, 
de hoogopgeleide en beter betaalde zijn. 

Met de auto zijn er meer banen te bereiken dan 
met het openbaar vervoer of de fiets. Dit geldt op 
veel plekken, behalve de meest stedelijke van 
Nederland, maar in de provincie Groningen is het 
extra kwetsbaar. Hier staan OV-voorzieningen 
namelijk vaker onder druk, en zijn diensten 
minder regelmatig. Mensen zijn hierdoor vaak op 
de auto aangewezen. 

Bron: Lisa, bewerking PBL. 

AUTO OV/FIETS
Bereikbaarheid 
van werk
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AANDEEL UITKERINGEN
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Fysieke bereikbaarheid - OV-bereikbaarheid
Kijk eens, alleen Hoogezand scoort vrij goed, de rest is 
onder de maat
Pleidooi voor Nedersaksenlijn

Deze kaarten tonen het aantal middelbare 
scholen met tenminste havoniveau dat binnen 
10km bereikbaar is. De provincie Groningen 
behoort, met delen van Drenthe en Zeeland, tot 
de provincies met weinig aanbod. 

Uit deze kaart blijkt duidelijk het belang van de 
regiocentra voor de provincie: juist in die 
middelgrote kernen is nog aanbod, wanneer dat 
verdwijnt worden de afstanden erg groot en 
kiezen mensen misschien voor een verhuizing, of 
een lager schoolniveau. VMBO-scholen zijn er 
meer, maar staan niet op deze kaart. 

Voorzieningen

(havo, vwo)
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KWALITEIT 
BINDT EN 
TREKT MENSEN

Prettig 
samenleven
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WERK ZAT

INVESTEER IN REDENEN OM TE BLIJVEN 

EN TE KOMEN
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RUIMTE ZAT

NU DE KANS OM EEN BEGIN TE MAKEN
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RUIMTE ZAT



28%

7%

65%

28%

39%

26%

7%

GROTE MISMATCH NEDERLAND
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Samenstelling huishoudens Woningvoorraad

overige of 
onbekend

STADS

SCAN

paren zonder kinderen

twee na grootste groei

één-persoons-huishoudens

grootste groep, groeit het hardst

twee-ouder-gezinnen

kleine groep, die 
relatief krimpt

één-ouder-gezinnen

kleine toename

grondgebonden

Hebben we te veel, voorraad 
willen we vergroten

appartementen

Hebben we onvoldoende, zijn geschikt voor 
éénpersoonshuishoudens en demografische 
veranderingen



BUURTEN
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STADS

SCAN

De zoek- en onderzoeksruimte:

1.800 typisch naoorlogse buurten in heel Nederland
> 500 huishoudens, > 50% gebouwd tussen 1945 en1980

1.800.000 naoorlogse woningen

waarvan 720.000 sociale huurwoningen 

DORPS
SCAN

?



OP MEERDERE WIJZEN RUIMTE ZAT
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A

C

B

D

BESTAANDE WONINGEN

CHIRURGISCH INGRIJPEN

HERSTRUCTURERING

RANDEN

A

B

C

D

+9,6%

+10,8%

+9,2%

+11,8%

mix gemiddeld

+ 25%



ONDERZOEK EN KOPPELKANSEN
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STADS

SCAN

Vraag en aanbod in balans ,
speciale kans nu er meer vraag is

Fysieke met sociale aanpak koppelen,
combineren met verduurzaming

Doorstroming stimuleren met
aanbod voor ouderen in de buurt

Intensiteit als draagvlak
voor voorzieningen

Inkomsten gemeenten door
meer gronduitgifte

Besparing kosten aanpassing 
infra vergeleken met een nieuwe buurt

Investeren in groen en ecologie, binnen de 
bebouwde kom wijk

vernieuwing3.0



ZORG VOOR WONEN
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15% toevoeging woningen op een buurt met 300 woningen
90 levensloopbestendige appartementen ter vervanging van 44 verouderde eengezinswoningen  |  Kruiskamp Den Bosch  |  Zayaz



ONDERZOEK EN KOPPELKANSEN
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STADS

SCAN

Vraag en aanbod in balans ,
speciale kans nu er meer vraag is

Fysieke met sociale aanpak koppelen,
combineren met verduurzaming

Doorstroming stimuleren met
aanbod voor ouderen in de buurt

Intensiteit als draagvlak
voor voorzieningen

Inkomsten gemeenten door
meer gronduitgifte

Besparing kosten aanpassing 
infra vergeleken met een nieuwe buurt

Investeren in groen en ecologie, binnen de 
bebouwde kom wijk

vernieuwing3.0
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Klimaatbestendige en natuur-
inclusieve leefomgeving



5 buurten met potentie
Woningen 1945 - 1980
3.352 woningen
1.300 woningen sociale huur

STADSKANAAL
KANSRIJKE BUURTEN
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STADS

SCANNoord Centrum

Maarsstee
Maarswold

Maarsveld

De Hagen



WINKELCENTRA
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IN NAOORLOGSE WOONWIJKEN

45%

55%

Totaal van ca. 6 miljoen m² 
winkeloppervlak binnen 
naoorlogse buurten RUIMTE ZAT

Winkels algemeen

verspreid door de wijk
geïntegreerd in ander vastgoed
Niet kansloos maar minder 
kansrijk voor een 
gebiedsgerichte aanpak

Winkelcentra

Totaal ca. 2,7 miljoen m²
geclusterd oppervlak in naoorlogse woonwijk.
Een- en tweelaagse bouwstructuur, verschillen in 
eigendomsstructuur.

+ 86.000 woningen Minimaal 8 centra in de MRA met potentie ca. + 2.000 tot 4.000 woningen
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En wat gebeurt er met 
de tankstations?
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STAD ÉN DORP
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EEN ANDERE TIJD

MEER DAN CONJUNCTUUR EN 

WONINGMARKT
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TWEEDE NOTA

Oog voor regio’s
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VIJFDE NOTA

Geen oog voor 
regio’s 

Mainport 
Randstad
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LANGZAME
OMSLAG

Herwaardering
van regio’s
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GROEIEND
ZELFBEWUST-
ZIJN

En dat is nodig 
ook
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VERTAALT ZICH 
IN RIJKSBELEID
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BETER ÉÉN KEER MIS 

DAN NOOIT RAAK

ZORGVULDIGHEID MOET
MAAR MAG NIET DOORSLAAN IN ‘DOOD 
IN DE POT’
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ALS HET GOED RAAK IS, MAG 

HET OOK EENS MIS GAAN
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PROJECTNAAM
Bedrijfsnaam B.V.

OPDRACHTGEVER
Bedrijfsnaam B.V.

PROJECTTEAM
Namen

STATUS
Selectie

DATUM
Datum

KAW
Groningen Kattenhage 1 9712 JE GRONINGEN l Postbus 1527 9701 BM GRONINGEN
Rotterdam Pelgrimsstraat 1 3029 BH ROTTERDAM
Eindhoven Rechtestraat 59c 5611 GN EINDHOVEN

www.kaw.nl +31 88 529 0000 l info@kaw.nl
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