
4. STREEFBEELD DUURZAAM EN HOOGWAARDIG WOONMILIEU 

4.1. Inleiding 
Veendam kent ruime en groen opgezette woonwijken in een heldere stedenbouwkundige opzet. 
Gegroeid vanuit het historische zwaartepunt, het dubbellint van Ooster- en Westerdiep en de aan de 
Oude Ae te danken komvorming, heeft de woningbouw zich in Veendam vooral aan de noord- en later 
ook aan de westzijde geconcentreerd. In de jaren negentig is aan de zuidkant, in Wildervank, de wijk 
Langebosch gerealiseerd met riante mogelijkheden voor wonen aan vaarwater en aan de 
noordwestzijde van Veendam de wijk Buitenwoel-Golflaan (met als motto wonen in het groen).  

4.2. ISV1 
In ISV1 werd geconstateerd dat de woningbouw uit de jaren zestig en zeventig in de huursector niet 
meer aansloot op de vraag uit de markt. Na herstructurering van delen van Sorghvliet 
(Scheepskwartier) werd de wijkvernieuwing in Veendam-Noord urgent. Deze wijk kenmerkte zich door 
een grote eenvormigheid qua woonbebouwing en een overschot aan bepaalde typen sociale 
huurwoningen (flat- , portiek-etage en rijenwoningen). Vraaguitval leidde tot structurele leegstand. 
Ingrijpen was geboden om een vervalspiraal te keren en dreigende probleemaccumulatie het hoofd te 
bieden. 
In een tijd van een verschuivende vraag van huur naar koop en gunstige economische perspectieven 
lag de nadruk in de wijkvernieuwing op sloop voor koop en in mindere mate op een kwaliteitsimpuls 
door middel van vervangende nieuwbouw in de sociale huur. 
De herstructureringsopgave is in 2000 geformaliseerd in het Convenant woningvoorraad gemeente 
Veendam 1998 tot en met 2005.  
 
De convenantsafspraken behelzen in grote lijnen: 
·  Sloop van 700 sociale huurwoningen (hoofdzakelijk in Noord, 75 in Wildervank). 
·  Nieuwbouw van 1200 woningen,  

- waarvan ca 350 op herstructureringslocaties. 
- waarvan ca. 180 sociale huurwoningen op herstructurerings- en centrumlocaties 

·  Netto toename van de woningvoorraad van maximaal 500 (max. 120 per jaar). 
·  Verkoop van 600 sociale huurwoningen door Acantus. 
·  Instandhouding van een voldoende grote kernvoorraad van goedkope en betaalbare 

huurwoningen (2250). 
·  Voldoende aanbod voor specifieke doelgroepen, met name voor senioren. 
 
Al in het MOP-ISV-1 is voorzien dat de convenantsopgave niet binnen de looptijd tot en met 2005 en 
daarmee goeddeels in ISV1 kan worden behaald. De doorlooptijd van herontwikkeling van 
slooplocaties is een meerjarige aangelegenheid gebleken ook afgezien van de recessie. Zelfs het 
SMART-geformuleerde herstructureringsprogramma in het Finaal MOP-ISV1 (2002/2003) is te 
optimistisch gebleken. 
De transformatie van de woningvoorraad in Veendam-Noord wordt deelplangewijs uitgevoerd. Het 
streven is gericht op de verwezenlijking van gedifferentieerde woonmilieus. 
Tezamen met de uitleggebieden Wildervank-Langebosch (wonen aan het water) en de Buitenwoel-
Golflaan (wonen in het groen in de overgang naar landelijk gebied) is in ISV1 gepoogd een palet aan 
woonsferen te creëren. De woningbouwproduktie was geconcentreerd in voornoemde uitleglocaties 
en Noord en in mindere mate in een reeks kleinere inbreidingslocaties verspreid over Veendam en de 
dorpen.  
 
De planologische voorbereiding van een aantal 
significante inbreidingslocaties voor woningbouw 
(Woellust/Duintjer-Wildervank, Wildervank-Oost 
en Molenstreek ZZ-centrum), en de 
herstructurering van Wildervank is in ISV1 
gestart. De resultaten zullen in de komende ISV-
periode kunnen worden geoogst met een 
overloop naar ISV3. 



In ISV1 zijn Noord, Buitenwoel en Langebosch dé transformatielocaties. De overige wijken zijn 
veelleer als match- of saneringsgebieden1 te bestempelen, inclusief het centrum waarin een enkel 
appartementencomplex is gerealiseerd en een enkele inbreidingslocatie is ontwikkeld. Het centrum 
heeft in ISV1 zijn status als saneringsgebied veeleer te danken aan de grootschalige herinrichting van 
de openbare ruimte dan aan volkshuisvestelijke ingrepen. 
 
In ISV-1 is de extramuralisatieslag, de scheiding van wonen en zorg, van verzorgingshuizen 
(Westerhave-Wildervank, Moria-Meander-Sorghvliet (Breehorn), St-Franciskus-centrum-zuid) 
nagenoeg voltooid.  
Multifunctionele wijkcentra deels in of nabij geëxtramuraliseerde verzorgingshuizen vervullen een 
centrale rol in de vier woon-zorgzones die in Veendam zijn aangewezen. Het betreft de MFC’s Moria-
Meander (Breehorn – Sorghvliet-Oost), AGW huis (Sorghvliet-West), de Meridiaan in Noord in het 
nieuwe wijkhart, dat dankzij de wijkvernieuwing (brede school, woonzorgcomplex en woon-
gemeenschap van ouderen) tot stand is gekomen, en Westerhave (Wildervank). 
De visie op wonen, zorg en welzijn en het beleid woonzorgzones rond multifunctonele wijkcentra te 
ontwikkelen is in ISV1 geformaliseerd (Nota Wonen met Zorg 2003). 
De (door)ontwikkeling van deze 4 woonzorgzones is bij de afhechting(/overloop) van de con-
venantsopgave en het nieuwbouw- en verbeterprogramma ISV2 een belangrijk uitgangspunt. 
In het werkelijk levensloopbestendige segment is in ISV1 vooral in herstructureringsgebied voortgang 
geboekt . 
 
In het finaal MOP-ISV1 (april 2003) is in het licht van de convenantsopgave een taakstellend 
nieuwbouwprogramma van gemiddeld 185 woningen per jaar opgenomen (koop en huur). Op dit 
programma is de harde projectenlijst woningbouw in het uitvoeringsprogramma ISV1 geënt. 
 
Programma ISV1 convenant 2001 t/m 2005 

 
Van de totale convenantsopgave 1998 t/m 2005 is in ISV1 gerealiseerd (n.b. nog te herleiden 
kwantitatief en relatief naar ISV1 (2000-2004)).  

·  sloop sociale huurwoningen 75 % per 01-01-04 
·  nieuwbouw in herstructureringsgebied 31 % per 01-01-04 
·  waarvan nieuwbouw sociale huur 64 % per 01-01-05 (inderdaad 2005) 
·  nieuwbouwkoopwoningen buiten herstructureringsgebied 76 % per 01-01-04 

 
Van deze convenantsopgave resteert de volgende over-/doorloop naar ISV2: 

·  restant sloopopgave 150 
·  restant nieuwbouwopgave herstructureringslocaties 1602. 
·  Overloop restant nieuwbouwopgave buiten herstructureringslocaties 180 te realiseren op basis van 

aangegane verplichtingen planningslijst woningbouw 
 

                                                      
1  
Matchgebieden zijn gebieden die in principe goed zijn berekend op hun gewenste functie (weinig maatregelen). 
Saneringsgebieden zijn gebieden die een integraal pakket maatregelen nodig hebben vanuit de optiek van stede-
lijk beheer in de ruime zin.  
Transformatiegebieden zijn gebieden die van functie moeten veranderen (volkshuisvestelijke herstructurerings-
gebieden, uitleggebieden voor woningbouw en bedrijfsvestiging). 
2   
Herontwikkeling (resterende) deelplannen Noord (deelplannen 3, 4, 5, 7) kostendekkend: met inzet herstructu-
reringsreserve.  
Herontwikkeling Visserstraatlocatie deelplan 6: kostendekkend in PPS zonder inzet civiele herstruc-
tureringsreserve.  

Herontwikkeling Wildervank: kostendekkende in PPS met bescheiden inzet civiele herstructureringsreserve. 
 

Nieuwbouw Sloop Compensatie Totaal Netto
verz.plaatsen Nieuwbouw uitbreiding

Huur-ouderen 120 180 300 300
Huur-gezinnen 40 -400 40 -360
Koopwoningen 665 665 665
Totaal 825 -400 180 1005 605



4.3. Postconvenantsopgave  
In het lopende woonbeleidsplan is voor de periode ná voltooiing van de lopende convenantsopgave 
(1998-2005) een indicatief programma geformuleerd. Ten opzichte van de lopende convenantsopgave 
is een duidelijke accentverschuiving te zien ten gunste van seniorenwoningen en huurwoningen. Deze 
doorkijk is in het MOP-ISV1 in de volgende tabel vervat. 
 
Indicatief programma periode 2006 t/m 2009 (post-convenantsopgave)   

 

4.3.1. Woon-zorgzone-theorie 
Het beleidsveld is in beweging. Op landelijk niveau zijn verschillende analytische modellen ontwikkeld 
die niet eenduidig zijn in hun conclusies voor Veendam. Duidelijk is wel dat landelijke modellen in de 
richting wijzen van een enorme opgave omstreeks 2015 in Veendam te beschikken over een voorraad 
voor ouderen goed toegankelijke (0-trede woningen), waaronder een opgave voor 
levensloopbestendige woningen, in de orde van grootte van wel 4000 woningen (bestaand en nieuw). 
Een quickscan binnen de bestaande voorraad koopwoningen en portofolio-onderzoek van Acantus 
naar de samenstelling van de eigen sociale huurvoorraad moeten uitwijzen welke bijdrage het huidige 
woningbestand aan deze normomvang kan leveren3.  

4.3.2. Monitoring convenantsopgave  
Anno 2003/2004 gelden grosso modo de beleidsuitgangspunten van het convenant nog steeds. Er is 
behoefte aan een kwaliteitsslag in de sociale huurvoorraad. De prognoses van rijk en provincie 
veronderstellen vooralsnog een verdergaande koopkrachtstijging op de langere termijn, waardoor de 
vraag naar kwaliteit in de woningvoorraad zal toenemen.  
Ook de komende vergrijzing vraagt om maatregelen en aanpassing van de woningvoorraad.  
Tegelijkertijd stagneert de woningmarkt in de huidige conjunctuur. Temporisering van sloop sorteert 
op korte termijn wellicht enig effect, maar niet structureel. Oorzaak is niet zo zeer een tekort aan 
huurwoningen als wel de stagnerende doorstroming. Mensen wagen de overstap niet van een 
betaalbare huurwoning naar een veel duurdere koopwoning. Getracht moet worden de doorstroming 
door nieuwbouw op gang te brengen. Dit vergt maatwerk. Het toevoegen van levensloopbestendige 
huurwoningen voor senioren en meer betaalbare tot middeldure koopwoningen biedt de meeste kans 
op doorstroming, in plaats van de tot voor kort gepropageerde dure koopwoningen.  

4.3.3. Houdbaarheidsdatum woonbeleidsplan  
De inzichten en programmatische uitgangspunten uit het lopende woonbeleidsplan raken gedateerd 
en zijn aan revisie toe. Economische omstandigheden zijn gewijzigd en een beter inzicht in de 
omvang en kwalitatieve samenstelling van de woningbehoefte is meer dan ooit dringend gewenst, 
uitgesplitst naar de primaire en bijzondere doelgroep(en) en rekening houdend met de komende 
vergrijzing. Modelmatige scenario’s schieten tekort als baken voor beleid. 

4.3.4. Herijking kaders gemeentelijk woonbeleid 
Vooruitlopend op de actualisering van de volkshuisvestelijke kaders medio ISV2 tekent zich 
voorwaardelijke consensus af met Acantus Woongroep over een indicatief, voorlopig tweede fase 
herstructureringsprogramma. Op basis van geactualiseerde onderleggers zal dit voorlopige 

                                                      
3  Om een idee te krijgen, Acantus wijst ca. 800 woningen toe aan senioren. Niet al deze 800 woningen 
mogen echter worden meegerekend. Het bezit van Woonzorg Nederland (AGW), Vitalis en Habion, in Veendam 
van in totaal ca. 500 huurwoningen daarentegen wel. Tenslotte zou met enige goede wil gesteld kunnen worden 
dat de bekende nieuwbouwplannen (planningslijst woningbouw 2005-2009) een bijdrage aan leniging van de 
nood van ca. 400 woningen leveren (bij ongewijzigde uitvoering). 
 

Nieuwbouw Sloop Compensatie Totaal Netto
verz.plaatsen Nieuwbouw uitbreiding

Huur-ouderen 400 -200 400 200
Huur-gezinnen 60 -100 60 -40
Koopwoningen 335 335 335
Totaal 795 -300 0 795 495



programma, evenals het reguliere woningbouwprogramma (planningslijst woningbouw) in de loop van 
ISV2 moeten worden herijkt.  
In tegenstelling tot de woningbouwprogrammatische aannames voor de post-convenantsperiode uit 
het woonbeleidsplan is in navolging van Acantus voorlopig als uitgangspunt genomen dat de sociale 
huurmarkt na voltooiing van de lopende convenantsopgave, ergens ver in ISV2, kwantitatief in 
evenwicht is.  
Sloop in de orde van grootte van 40 à 70 woningen per jaar (1,5 à 2,5% van de voorraad) blijft nood-
zakelijk in het belang van verversing van de sociale huurvoorraad volgens Acantus voor de doelgroep 
senioren. In het woonbeleidsplan acht een kwantitatieve uitbreiding geboden.  
Een omvangrijk vervolg-herstructureringsprogramma lijkt niet geboden. Het accent komt te liggen op 
kleinschaliger, locatiegebonden ingrepen: kleinere aantallen in een wat rustiger tempo, waarbij zo veel 
mogelijk wordt gestreefd naar nieuwbouw vooruitlopend op sloop, in tegenstelling tot de grootschalige 
sloop in ISV1. Het accent moet liggen op een kwaliteitsslag binnen de bestaande sociale huurvoor-
raad (woningverbetering) en verversing van delen van de bestaande sociale huurvoorraad. Gegeven 
het veronderstelde kwantitatieve evenwicht in de sociale huursector impliceert  voornoemde verver-
sing 1 op 1 vervanging door nieuwbouw in de sociale huur van elke gesloopte sociale huurwoning. 
Acantus committeert zich aan deze opgave, mits verevening uit projectontwikkeling zijdens de ge-
meente wordt gefaciliteerd.  
Gezien de huidige verhoudingen op de huurmarkt worden eengezins(rij)woningen zoveel mogelijk 
ontzien en ligt het accent op het uit de markt nemen van verouderde portiek-etage woningen. 
Bareveld, waar de openbare ruimte in ISV1 is heringericht, wordt mede om die reden niet in het her-
structureringsprogramma ISV2 opgenomen. Uit overwegingen van strategisch voorraadbeheer 
(Acantus) concentreert het tweede fase sloopprogramma zich (wederom) op Noord en het centrum, 
met inachtneming van de aandachtsgebieden uit het lopende woonbeleidsplan. 
Gezien de enorme woon-zorgtaakstelling heeft seniorenhuisvesting absolute prioriteit bij vervangende 
nieuwbouwprogramma in de sociale huur.  
In de lopende herstructuring van Noord en Wildervank wordt woningbouwprogrammatisch ingezet op 
de doorontwikkeling en vervolmaking van de woonzorgzones Noord en Wildervank. Bij vervangende 
nieuwbouw in de sociale huur in het kader van de postconvenantsopgave wenst Acantus de locatie-
keuze voor deze doelgroep verder te optimaliseren door deze vervangende nieuwbouw op centrum-
locaties in de nabijheid van voorzieningen te concentreren.  
Starters zullen aangewezen zijn op de bestaande voorraad. Strategische nieuwbouw voor senioren 
zal de benodigde doorstroming in binnen de bestaande sociale huurvoorraad kunnen genereren. Bij 
de actualisering van het woonbeleidsplan zal bezien in hoeverre gericht startersbeleid, 
jongerenhuisvestingsbeleid gewenst/noodzakelijk is (hetzij in de sfeer van fysieke maatregelen, hetzij 
in de sfeer van woonruimteverdeling). 
In ISV2 dient definitieve huisvesting voor de maatschappelijke opvang van thuis- en daklozen (pri-
maire doelgroep) gerealiseerd te worden. Hierbij wordt gedacht aan verbouw en herbestemming van 
een gedateerd, centraal gelegen complex sociale huurwoningen.  
Het vervangende nieuwbouwprogramma op centrumlocaties brengt de ambitie de woonfunctie in het 
Masterplangebied te versterken in een stroomversnelling. We verwijzen naar de paragraaf wonen in 
hoofdstuk 3, Streefbeeld hoogwaardig centrum.   
 
Naast de transformatiezones herstructurering Noord, herstructurering Wildervank, omgeving MFC 
Breehorn Sorghvliet en het Masterplangebied (met directe periferie) komen in ISV2 een drietal andere 
transformatiezones van formaat in beeld die in ISV2 in uitvoering worden genomen.  

4.3.5. Overige transformatiezones van formaat 
 
Wildervank: inbreidingslocatie voor woningbouw Wildervank-Oost  
Aansluitend op de dorpskern van Wildervank, ten zuiden de ‘bomenbuurt’ tussen Oosterdiep en 
spoorlijn is een nieuwbouwlocatie voor woningbouw in ontwikkeling met een capaciteit van ca. 140 
woningen (overwegend grondgebonden koopwoningen, 2^1 kap en vrijstaand,   en ca 20% 
geschakelde en gestapelde in het sociale segment). Deze locatie zal gefaseerd in ontwikkeling 
worden gebracht in de periode 2006-2012. 
Deze nieuwbouwlocatie voegt zich naar de historische veenkoloniale dubbellintstructuur, sluit aan op 
de komvorming van Wildervank en is qua landschappelijke inpassing (natuurlijke begrenzing door de 
spoorlijn) in feite als inbreidingslocatie aan te merken. De stedenbouwkundige inrichting refereert aan 
de Veenkoloniale wijkenstructuur. 



Deze transformatiezone biedt de mogelijkheid opeenvolgend in een reeks een zelfstandig 
woongebiedje te creëren, met een eigen identiteit ten opzichte van het bestaande dorp. 
 
Wildervank: inbreidingslocatie voor woningbouw Woellust  
Op de grens van Veendam en Wildervank, waar het Westerdiep wordt omgeleid in het Oosterdiep via 
het sluizencomplex van het Midden Verlaat, wordt het voormalige bedrijventerrein Duintjer in PPS her-
ontwikkeld tot woningbouwlocatie met een plancapaciteit van ca. 240 woningen.  
Het plangebied heeft een rijk cultuurhistorisch verleden. Ooit bevond zich bevond zich hier een 
“heerlijcke Buytenplaats met Huys, Hof ende Plantagiën, benevens een considerabel Sterrebosch”. 
Niets herinnert meer aan het voormalige buiten ‘Woellust’. De uitgangspunt voor de ruimtelijke 
ontwikkelingsvisie is handhaving van het voor dit plangebied kenmerkende contrast tussen natuur en 
de voormalige bedrijfslocatie annex buitenplaatslocatie. Het zuidelijke deel van het plangebied dat 
jarenlang braak heeft gelegen en waar de natuurontwikkeling vrij spel heeft gehad wordt als 
‘waterland’ op landschappelijke en natuurlijke wijze vormgegeven met herstel van de oorspronkelijke 
wijkenstructuur en een aan de vervening refererende verkavelingsrichting.  
Het middengedeelte wordt als stedelijke kernzone vormgegeven en zal worden gekenmerkt door 
rechte lijnen en een strenge, forsere bebouwingsvorm (stapeling) refererend aan de bebouwings-
karakteristiek van het vroegere ‘buiten’, de geometrische structuur van de 18e eeuwse tuin- en 
waterpartijen, en de latere fabrieksgebouwen.  
Beoogd wordt diverse segmenten in de vrije sector te bedienen met de nadruk op dure koop en 
eventueel dure huur. Het plangebied zal gefaseerd in ontwikkeling worden gebracht in de periode 
2005-2012. Met recht is hier sprake van een transformatie waarbij stedelijke vernieuwing, 
cultuurimpuls en zorgvuldig ruimtegebruik samen gaan. 
 
Noord-West: uitleglocatie voor woningbouw Buitenwoel-Golflaan fase 2  

Aansluitend op Buitenwoel Golflaan 
fase 1 die momenteel verwezenlijkt 
wordt in ISV2 gefaseerd Golflaan 
fase 2 in uitvoering genomen (PPS). 
In de periode 2006-2014 is in dit 
plangebied een woningbouwpro-
gramma van 270 overwegend 
koopwoningen (50% kavelverkoop, 
50% projectmatig, waaronder half-
vrijstaand en gestapeld) voorzien. 
Binnen de Buitenwoel is een gezon-
eerd, gethematiseerd woonland-
schap voor zien. In het noorden de 
Boslanden in het midden de Wei-
landen en in het zuiden de Eilanden. 
Binnen deze woonsferen is wederom 
een nadere geleding en differentie 
van woonmilieus voorzien. In ISV2 is 
ontwikkeling van de zuidelijke zone 
de eilanden tussen de het in de 
eindfase van ontwikkeling verkerden 
Golflaan fase 1 en de tot 18 holes uit 
te breiden Golfbaan.  
 

 
De in ontwikkeling te brengen eilanden hebben elk hun eigen karakter,. Het eerste eiland wordt 
gekenmerkt  dor een vrij stedelijke buitenrand met een ruim opgezet, groen binnenterrein met grote 
kavels. Het tweede eiland bestaat uit twee strips met drie stroken kavels . De woningen liggen aan 
een dijk en/of aan het water. Het derde eiland is de voorbode van de golfbaan en krijgt een golvend 
maaiveld met vrijstaande woningen op kavels van diverse grootte. 
 
 
 
 



4.3.6. Veendam 2020 
In de toekomstvisie Veendam 2020 is verwezenlijking van een duurzaam en hoogwaardig woonmilieu 
één van de pijlers. Het creëren van een gevarieerde woonomgeving is één van de beleidsthema’s. 
Uitgangspunten hierbij zijn: 
  

·  Primaat bij laagbouw en lage 
bebouwingsdichtheid. 

·  Gevarieerde woningtypen, gedurfde architectuur. 
·  Basis- en elementaire zorgvoorzieningen. 
·  Multifunctionele voorzieningen in de wijken. 
·  Het versterken woon-zorg zones.  
·  Streven naar eigen identiteit van de wijken. 
·  Variatie in bevolkingssamenstelling. 

 
Met de wijkvernieuwing en de in uitvoering te nemen 
inbreidings- en uitbreidingslocaties voor woningbouw 
wordt op overtuigende wijze invulling gegeven aan deze 
ambitie. 
De SWOT voor het prestatieveld wonen/zorgvuldig ruimtegebruik weerspiegelt bovenstaande analyse. 
We verwijzen naar hoofdstuk 2. 

4.3.7. De visie vertaald: van uitbreiding naar inbreiding 
Conclusie met uitzondering van de stadsuitleg in noord-westelijke richting, de doorontwikkeling van 
Buitenwoel-Golflaan (fase 2) ligt woningbouwprogrammatisch, volkshuisvestelijk het accent in ISV2 
nadrukkelijk op inbreiding en daadwerkelijke stedelijke vernieuwing in de zin van zowel transformatie 
van bestaande woonwijken als van transformatie van voormalig bedrijventerrein.  
Ruimtelijk concentreren de fysieke ingrepen zich op het centrum (Masterplangebied en periferie), 
Noord (herstructureringsgebied) Wildervank (herstructureringsgebied, inbreiding voormalige 
bedrijvenlocatie (Duintjer/Woellust), inbreiding/uitleg Oost)  
In ISV2 wordt de slag van uitbreiding naar inbreiding gemaakt een uiting van zorgvuldig ruimtegebruik. 
Vertaald naar de planningslijst woningbouw die in paragraaf 4.3.9 wordt gepresenteerd, betekent dit 
dat 80% van de plancapaciteit voor woningbouw in de periode 2005 t/m 2009 als inbreiding is aan te 
merken (ca 200 van de 1000 woningen). 

4.3.8. Output ISV2: relatie tot planningslijst woningbouw 
De boven verwoorde ambities dienen vertaald te worden in een SMART-geformuleerd uitvoeringspro-
gramma voor de prestatievelden wonen en zorgvuldig ruimte gebruik. 
Het uniforme format van outputcriteria dient hierbij gelinkt te worden aan voornoemde ‘nieuwe’ ambi-
ties en daarnaast in algemene zin aan de meeromvattende planningslijst woningbouw.  
De formele planningslijst woningbouw is enerzijds uitvoeringsgericht en in de tijd uitgezet, maar 
kenmerkt zich anderzijds door planologisch-procedurele, procesmatige (waaronder onvoorzienbare 
milieukundige belemmeringen) en marktrisico’s.  
Om deze onzekerheden het hoofd te bieden zijn de outputdoelstellingen op het vlak van wonen en 
wonen gerelateerd zorgvuldig ruimtegebruik op gemeentelijk niveau geformuleerd in de vorm van 
ranges (minimaal te leveren en maximaal te leveren prestaties) ingegeven vanuit ervaringsgegevens 
en veronderstellingen omtrent de opnamecapaciteit van de markt.  
Op deze wijze kan de flexibiliteit worden ingebouwd.  
De daadwerkelijke fysieke prestaties dienen ‘vanuit’ de overvloedige, overwegend meerjarig dichtver-
plichte plancapaciteit van de planningslijst woningbouw te worden geleverd.  
De outputprestaties ten aanzien van woningbouw-gerelateerd zorgvuldig ruimtegebruik laten zich niet 
eenvoudig, op vergelijkbare wijze vatten in outputranges. De output zal sterk fluctueren met het aan-
deel dat Buitenwoel-Golflaan jaarlijks in de nieuwbouwproduktie levert. Volstaan wordt daarom met de 
verhouding uitbreiding/inbreiding in de planningslijst woningbouw als indicatie, wat neerkomt op ge-
middeld zo’n 80 % inbreiding. 
Voorlopig vooruitlopend op de herijking van de beleidskaders volkshuisvesting in de loop van ISV2, 
hetgeen tot bijstelling van de outputdoelstellingen aanleiding kan geven, kunnen de volgende ambities 
worden geformuleerd: 
SMART-Procesmatig:  



·  woonwensenonderzoek (al dan niet in regionaal verband), actualisatie van het woonbeleidsplan 
inclusief programmatische vertaling Nota wonen met zorg  

·  quickscan/portofolio-onderzoek bestaande voorraad Acantus. 
 
Fysiek-referentie 
·  woningverbetering of verversing (sloop/nieuwbouw) deel4 voorraad omgeving Breehorn. 
·  Sloop (afhechting convenantsopgave) 160 sociale huurwoningen (waarvan 85 in Noord en 75 in 

Wildervank) ISV2 
·  Sloop (postconvenantsopgave) maximaal 120 portiek-etage Noord/Centrum eind ISV2/begin ISV3 
·  indicatief per saldo sloop van gemiddeld 53 woningen per jaar in ISV2 

(convenantsopgave/postconvenantsopgave) tegenover gemiddeld 80 per jaar in ISV1. 
·  Nieuwbouw (afhechting convenantsopgave) op herstructureringslocaties in Noord deelplannen 3 

tot en met 7 met de planningslijst woningbouw als referentie 
·  Nieuwbouw (afhechting convenantsopgave) op herstructureringslocaties in Wildervank met de 

planningslijst woningbouw als referentie 
·  Vervangende nieuwbouw van (minimaal) 55 sociale huurwoningen op herstructureringslocaties 

(afhechting convenantsopgave) in Noord (deelplan 4), Wildervank en op de Kazemierlocatie in het 
centrum, met de planningslijst woningbouw als referentie. 

·  Vervangende nieuwbouw sociale huur op centrumlocaties 120 in het levensloopbestendige 
segment (onder voorbehoud van een onderhandelingsresultaat met Acantus over 
vereneveningsperspectief). 

·  Niet herstructureringgerelateerde nieuwbouw buiten herstructureringsgebied met benutting van de 
plancapaciteit van de planningslijst woningbouw als referentie. 

·  Een verhouding inbreiding/uitbreiding van rond de 80% / 20%. 
 
SMART-Fysiek, gerelateerd aan planningslijst woningbouw 
·  Opgave omgeving Breehorn (verbetering of verversing) p.m. 
·  Nieuwbouw van eengezinskoopwoningen binnen en buiten herstructureringsgebied: gemiddeld 

minimaal 50 maximaal 100 per jaar: minimaal 250 maximaal 500 in ISV2 
·  Nieuwbouw appartementen binnen en buiten herstructureringsgebied (koop en vrije sector huur): 

minimaal 25 maximaal 60 appartementen per jaar: minimaal 125 maximaal 300 appartementen in 
ISV2 

·  Nieuwbouw sociale huur, minimaal 20 per jaar maximaal 50 per jaar, totaal minimaal 100 
maximaal 250 nieuwbouw sociale huur ISV2 

Financieel 
·  Niet de SMART geformuleerde fysieke outputdoelstellingen zijn financieel vertaald, maar de 

planningslijst woningbouw waarmee deze outputdoelstellingen schakelen. 
·  De planningslijst woningbouw is op locatie-, c.q. planniveau financieel vertaald.  
·  De essentie is dat alle projecten marktconform worden uitgevoerd en in die zin worden bekostigd 

door marktpartijen en consumenten (maatschappelijk investeringsvolume), met uitzondering van 
de herstructureringslocaties (deelplannen) in Noord en Wildervank die onderdeel van de 
convenantsopgave zijn. 

·  De afhechting van de convenantsopgave vergt bij benadering een bijdrage vanuit de beschikbare 
herstructureringsreserve van ca. �  2,5 mln5. 

·  De postconvenantsopgave 100 sociale huurwoningen op centrumlocaties te realiseren vergt een 
gemeentelijke projectbijdrage in de orde van grootte van �  500.000 ten laste van ISV2. 

 
Voor de overzichts-outputtabel duurzaam en hoogwaardig woonmilieu inzake het prestatieveld wonen 
verwijzen we naar hoofdstuk 8. 
Hier volstaan we met weergave van de planningslijst woningbouw in aantallen en een nadere verant-
woording van de outputranges voor de afzonderlijke nieuwbouwsegmenten tegen de achtergrond van 
ervaringen met de opnamecapaciteit van de markt. 

                                                      
4  120 verouderde portiek-etagewoningen Kieler Bocht, Golf van Riga, Straat Bali  
5   De herstructureringsreserve wordt ingezet op locaties die in het kader van de convenantsopgave worden 
herontwikkeld. De herstructureringsreserve is opgebouwd uit een provinciale herstructureringsbijdrage (stads-
vernieuwingsmiddelen, c.q. oud ISV-geld), gemeentelijke bijdrage en marktbijdrage in de verhouding:       
19% : 51% : 30%. 
 



4.3.9. Kengetallen  
 
Hier volgen:  
·  planningslijst woningbouw, 
·  grafische analyse plancapaciteit in relatie tot opnamevermogen markt verbijzonderd naar de 

segmenten eengezinskoop, appartementen marktsector en sociale huur. 
 
 
 
 
 
 
 
          
 
 
 
 
 
 
            
   



 
 
 

plancapaciteit naar woningsegment

1 eengezinskoop (geschakeld, 2o1 kap, vrijstaand)

2 appartement marktsector (koop of huur)

3 sociale sector (appartement en grondgebonden, huur of koop)

2005 2006 2007 2008 2009 ISV2
Pool
Totaal

Sorghvliet
Kleine Vaartlaan 20 20 40

Centrum
Molenstreek  ZZ 23 23 23 16 12 97
Kazemierstraat 24 24
Julianalaan / Boven W.diep 12 12 12 36
Bocht Oosterdiep 12 12

Noord
Deelplan 2: Meezenbroekstraat +2 kopkavels 14 14
Deelplan 3 (Kapt.Haz./Zuidhoffstraat) 26 21 47
Deelplan 4 (t.n.v. school) 30 30
Deelplan 5 (omg. Buurthuis Noordoost) 16 16
Deelplan 6: De Visserstraat 10 10
Deelplan 7: Somerlustweg/Westerdiep 10 10

Wildervank
W©vank Oost 25 30 25 25 105
Woellust 25 15 30 30 30 130
W©vank Oost herstructurering 22 22
W©vank West herstructurering 27 28 55
5e Laan 16 16

Ommelanderwijk
Locatie Spelde 14 14

Buitenwoel
Golflaan fase 1 Golfkop (appartementen) 15 15
Golflaan fase 1 Golfkop (schakelwoningen) 15 15
Golflaan fase 1b (Geveke) 22 22
Golflaan fase 1b (kavels)
Golflaan fase 1c 17 10 27
Golflaan fase 2 (Geveke) 15 15 15 15 60
Golflaan fase 2 (kavels) 15 15 15 15 60

Reservering capaciteit
herstr.postconvenant: verv.nieuwbouw soc.huur in centrum 25 25 25 25 100
reserve knelpunten Árotte kiezen´ 10 10 15 35

Totaal plancapaciteit 156 275 238 186 157 1012
waarvan inbreiding absoluut 102 220 208 156 127 813
waarvan inbreiding percentueel 75 80 87 84 81 80

TOT.

Planningslijst Woningbouw 2005 t/m 2009 (ISV2) 

Bouwplan
TOT.TOT.TOT. TOT.



 
 

Eengezinskoopwoningen: plancapaciteit in relatie tot inschatting marktopnamecapaciteit
(op basis van ervaringsgegevens en vergelijking)

2005 2006 2007 2008 2009 totaal
minimale marktopname 50 50 50 50 50 250
maximale marktopname 100 100 100 100 100 500
planningslijst 104 116 88 93 117 518

Appartementen marktsector: plancapaciteit in relatie tot inschatting marktopnamecapaciteit
(op basis van ervaringsgegevens en vergelijking)

2005 2006 2007 2008 2009 totaal
minimale marktopname 25 25 25 25 25 125
maximale marktopname 60 60 60 60 60 300
planningslijst 52 91 95 52 15 305

Sociale huur: plancapaciteit in relatie tot inschatting marktopnamecapaciteit
(op basis van ervaringsgegevens en vergelijking)

2005 2006 2007 2008 2009 totaal
minimale marktopname 20 20 20 20 20 100
maximale marktopname 50 50 50 50 50 250
planningslijst 0 68 55 41 25 189

Eengezinskoopwoningen: planning en marktopnamevermogen
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