








Vestigers in nieuwbouw komen vooral 
uit de directe omgeving. Als gezinnen uit 
Groningen verhuizen, is dat vaak omdat 
ze in de stad geen geschikte (betaal-
bare) woning kunnen vinden. Wanneer 
dergelijke woningen wel zouden worden 
aangeboden, blijven deze gezinnen 
liever in de stad. Ouderen kennen een 
lage verhuisgeneigdheid, ze blijven het 
liefst wonen in hun eigen huis. Als ze 
verhuizen, dan is dat vooral naar een 
appartement.

Maar de grootste verhuisstroom die we 
in de stad waarnemen, is die van jong-
eren die vanuit de noordelijke provincies 
naar de stad verhuizen om te studeren. 
Daarnaast verhuizen veel studenten na 
hun studie naar de Randstad vanwege 
de ruimere arbeidsmarkt. 

Gezinnen 
De oudere stadswijken zijn door de ver-
nieuwing weer aantrekkelijk voor gezin-
nen. De grondgebonden woningen in de 
centrumstedelijke milieus (De Linie, 
Kostverloren, Gerbrand Bakkerstraat) zijn 
ondanks kleine buitenruimtes/tuinen en 
een hoge woningdichtheid vooral bij 
gezinnen in trek. 

Mede dankzij deze projecten neemt het 
aantal gezinnen weer licht toe ten 
opzichte van 2000. 

In de achterliggende periode zijn er - 
met name aan de westkant van de stad - 
nieuwe wijken verrezen (De Held, 
Reitdiep en Gravenburg). Het was een 
bewuste keus om in deze wijken geen 
nieuwe voorzieningen te realiseren. 

Gezinnen met kinderen in 2008 en absolute verandering t.o.v. 1998
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Bewoners zouden gebruik moeten 
maken van bestaande voorzieningen in 
Vinkhuizen en Paddepoel, waarmee het 
draagvlak onder scholen en winkelcentra 
versterkt zou worden. Dit laatste is in 
het belang van de bewoners van deze 
naoorlogse wijken, maar ook in het alge-
meen belang van de stad.

We hebben gemerkt dat dit beleid voor 
een groot deel heeft gewerkt voor Vink-
huizen en Paddepoel, bijvoorbeeld als 
het gaat om commerciële voorzieningen. 
Maar tegelijkertijd is duidelijk geworden 
dat dit voor de bewoners van de nieuwe 
wijken niet op alle fronten goed heeft 
uitgepakt. Omdat in deze wijken vooral 
gezinnen zijn komen wonen, is er 
een grote vraag vanuit de wijk naar 
voorzieningen gericht op kinderen. In 

Gravenburg is alsnog een grote school 
gebouwd en de wijk vraagt nu ook om 
een specifieke jongerenvoorziening. Ook 
in de wijk Reitdiep speelt deze discussie 
en er wordt ook in deze wijk een school 
gebouwd, wat in de oorspronkelijke 
plannen niet de opzet was.

 
–– Blijven zorgen voor voldoende aantrekkelijke 
gezinswoningen; ook in de bestaande stad 
–– In nieuwbouwwijken met veel gezinnen 
zorgen voor passende voorzieningen 

Starters 
Starters hebben het al een tijdlang 
moeilijk op de woningmarkt. Landelijk 
en ook in onze stad speelt de discussie 
of starters geholpen zijn met de bouw 
van starterswoningen. Onze visie tot 

Woningtype van gezinnen met kinderen (1992-2008)
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nu toe is dat we dat in beperkte mate 
als zinvol zien. De bestaande voorraad 
biedt in principe ruime mogelijkheden 
voor starters, maar het probleem is dat 
deze woningen niet in voldoende mate 
vrij komen. Als er meer doorstroming 
zou zijn, zouden starters gemakkelijker 
een woning kunnen vinden. Ook zien 
we dat de vraag van starters kwalitatief 
is. Gebieden rondom de binnenstad zijn 
meer in trek onder starters dan bijvoor-
beeld het noordoosten van de stad, 
waar relatief makkelijker een betaal-
bare woning kan worden gevonden.

Doorstroming uit voor starters geschikte 
woningen bevorderen 

Jongerenhuisvesting 
Groningen is een ongedeelde stad. 
Jongeren zijn belangrijk voor de wijken, 
ze zorgen voor levendigheid en draagvlak 
voor voorzieningen. Tegelijkertijd was 
er jarenlang sprake van kamernood. In 
2005 is daarom de kamermarkt vrijge-
geven, waardoor er veel kamers zijn 
bijgekomen, vooral in de schilwijken. De 
kamernood is daardoor inderdaad sterk 
verminderd, maar de keerzijde hiervan 
is dat in sommige straten door de snelle 
groei de balans tussen studenten en 
stadjers verstoord is geraakt. Jongeren/
studenten hebben over het algemeen 
een ander leefritme dan gezinshuishou-
dens. Boven/benedenwoningen in de 
schilwijken zijn hier bouwkundig niet 

Jongeren tussen 18 en 25 jaar ( niet inwonend) 2008
Op de kaart is te zien hoe de ontwikkeling van jongerenhuishoudens tussen 2005 en 2008 in de 
verschillende wijken is geweest. Jongeren vestigen zich steeds meer in wooneenheden in centrumste-
delijke milieus. Daarmee zijn ze concurrent van andere huishoudens die centrumstedelijk willen wonen. 
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altijd op gebouwd. Ook wordt de druk op 
de openbare ruimte groter.

In beginsel moeten ook jongeren overal 
kunnen blijven wonen. Daar waar de 
balans verstoord is door een te groot 
aantal kamerverhuurpanden in een 
straat, gaan we deze herstellen door 
de zelfstandige woningvoorraad te 
beschermen en een volwaardig alterna-
tief aan te bieden in de vorm van nieuw-
bouw. Daarmee worden bestaande 
wijken ontlast.

–– Zorgen voor een groter en kwalitatief beter 
aanbod van jongerenhuisvesting 
–– Overlast studentenbewoning beheersen 

Ouderen 
In Nederland vinden we het belangrijk 
dat ouderen en hulpbehoevenden zo 
lang zij dat willen zelfstandig kunnen 	
blijven wonen. Ons beleid op dit 
onderwerp is te vinden in Zorgen 
voor Morgen, een samenhangend 
programma op het gebied van wonen, 
welzijn en zorg dat we al enige jaren 
uitvoeren. Langzaam maar zeker kunnen 
we daarvan de vruchten plukken. De 
wijken waar het programma het verst is 
uitgevoerd, krijgen in de leefbaarheid-
monitor een duidelijke betere score op 
ouderenvoorzieningen. Het uitgangspunt 
‘zo lang mogelijk in de eigen woning 
wonen’, leidt echter ook tot minder 
optimale woonsituaties. De woningen 
waarin ouderen én mensen met een 
hulpvraag wonen, zijn lang niet altijd 
geschikt om lang zelfstandig te blijven 
wonen. Vaak zijn het ongelijkvloerse 
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woningen of is er geen lift. Soms lukt 
het met aanpassingen om de woning 
geschikt te maken, maar vaak is dit 
lastig. Voor de persoon in kwestie en 
voor de doorstroming op de woning-
markt zou het goed zijn als deze mensen 
verhuizen naar een zelfstandige woning 
die wel geschikt is. Uiteraard zijn lang 
niet alle ouderen hulpbehoevend. Veel 
ouderen wonen nog in de eengezins-
woning, waar ze jaren geleden met het 
gezin zijn komen wonen. Deze woningen 
zijn uiteraard ook zeer geschikt voor 
nieuwe gezinnen. 
Om die reden zou het goed zijn als de 
‘lege nestbewoners’ doorstromen. Dit 
doen ze alleen als ze een stap kunnen 
zetten naar een kwalitatief goede 
woning.

Uit ons onderzoek blijkt dat de leeftijds-
groep ouderen het minst verhuist. Als 
het dan toch moet, dan wil het meren-
deel verhuizen naar een appartement, bij 
voorkeur huur. In de praktijk zien we dat 
ook appartementencomplexen die niet 
specifiek voor ouderen gebouwd zijn 
een grote aantrekkingskracht hebben op 
senioren. Het intense stadproject 
Palladium in Vinkhuizen en de projecten 
Dinkelpark in de Rivierenbuurt, De 
Confiance en De Rocade in Corpus den 
Hoorn zijn daar goede voorbeelden van. 

Zorgen voor meer voor ouderen geschikte en 
aantrekkelijke woningen waarbij zorg en 
welzijn goed geregeld zijn. 

Grotere woningen 
In het woningmarktonderzoek constate-
ren we dat huishoudens steeds groter 
gaan wonen. Dit betekent ook dat 
bestaande woningen, waar vroeger hele 
gezinnen woonden, nu minder in trek 
zijn bij gezinnen. Dit proces doet zich 
vooral voor in de schilwijken. Deze 
woningen zijn nu erg in trek bij kamer-
verhuurders, terwijl ze ook een goede 
functie kunnen vervullen als starters-
woning of woning voor één- 
of tweepersoonshuishoudens. 

Particulier opdrachtgeverschap
In de update “Thuis in de stad” (2002) 
hebben we ons ten doel gesteld particu-
lier opdrachtgeverschap fors te stimu-
leren. Een aantal projecten is succesvol 
verlopen. Voorbeelden van Kuub, een 
stichting dat particulier opdrachtgever-
schap stimuleert, zijn: Reitdiep, De Linie 
en de woningen op plek van het oude 
Oosterparkstadion. Ook zijn er voor-
beelden van geslaagde projecten van 
corporaties en ontwikkelaars: Reitdiep 
4U, Flex-wonen in Corpus en De Kop van 
Oost. Overigens is het niet per definitie 
zo dat elk project met collectief particu-
lier opdrachtgeverschap een succes 
wordt. Ook hierin is kwaliteit en finan-
ciële haalbaarheid natuurlijk een belang-
rijke voorwaarde. We merken dat het 
uiteindelijke resultaat veelal zeer positief 
wordt beoordeeld door de eigenaar en 
ook door het algemene publiek (zo won 
het project in de Linie de publieksprijs 
voor architectuur). Tijdens de inzakkende 
woningmarkt door de financiële crisis 
zien we dat juist projecten met particu-
lier opdrachtgeverschap relatief beter 
lopen. Daarnaast zien we dat marktpar-
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tijen beduidend consumentgerichter 
bouwen dan een aantal jaren geleden, 
waardoor klanten beter bediend worden. 
Verder zien we dat er door individuen 
(minder vanuit een collectieve vraag) een 
vraag is naar vrije kavels waar we 
nauwelijks aan kunnen voldoen door het 
gebrek hieraan. In Meerstad zien we 
ruimte om meer kavels aan te bieden, 
maar ook op andere plekken willen we 
vrije kavels stimuleren. Kortom, particu-
lier opdrachtgeverschap is en blijft voor 
ons een belangrijk thema.

Particulier opdrachtgeverschap blijven 	
stimuleren 

Vooruitblik 2010 - 2020 

Krimp 
De bevolking van de omliggende regio 
krimpt op termijn. Tegelijk laten de 
prognoses zien dat de stad en de directe 
omgeving (regio Groningen - Assen) de 
afgelopen jaren sterk is gegroeid en de 
komende jaren ook nog sterk blijven 
groeien. Twee bewegingen die vrijwel 
los van elkaar lijken plaats te vinden. 
Toch zien we dit anders. Wat de effecten 
van de krimp in de regio precies zijn voor 
het woningmarktgebied van de stad 
Groningen, weten we niet precies. Maar 
op de langere termijn kan het wel conse-
quenties hebben. Bijvoorbeeld dat er op 
de lange termijn minder jongeren in de 
regio wonen, en er dus ook minder in 
de stad komen wonen. Ook kan het zijn 
dat door de ingezette krimp het aantal 
voorzieningen in de regio afneemt, 
wat extra reden kan zijn voor bepaalde 
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groepen om naar de stad te verhuizen. 
Anderzijds bieden vrijkomende woningen 
en agrarische opstallen voor bepaalde 
groepen weer veel kansen om activi-
teiten of ondernemerschap te ontplooien. 
Kortom, wat de effecten van de krimp op 
het woningmarktgebied van Groningen 
en van het ommeland is, is nog ondui-
delijk. Maar dat we in gezamenlijkheid 
dit onderwerp moeten gaan oppakken 
en beleid op moeten formuleren, is 
duidelijk. We verwachten dat de provin-
cie hierin een regisserende rol op zich 
neemt, maar we stellen ons zeker actief 
op in deze discussie.  

In samenspraak met provincie en de 	
regio thema krimp actief oppakken

Ruimte voor nieuwbouw 
Groningen blijft de komende jaren 
groeien. Zeker tot 2020, maar zeer 
waarschijnlijk ook daarna, verwachten 
wij geen krimp in de stad en de regio 
Groningen – Assen. Uit het woning-
marktonderzoek blijkt dat er behoefte is 
voor 600 tot 1000 nieuwe woningen per 
jaar met daar bovenop een herstructure-
ringsopgave van minimaal 350 woningen 
per jaar. 

Vraag naar of groenstedelijke of 
centrumstedelijke woonmilieus 
Er is vooral vraag naar centrumstedelijke 
en groenstedelijke woonmilieus. Inten-
sief wonen of extensief grondgebonden 
wonen dus. Geografisch gezien zijn dit 
de woonmilieus binnen of buiten de 
naoorlogse ring. Dat geldt voor zowel 
de stadjer als de potentiële stadjer. In 
het groenstedelijke woonmilieu gaat het 

vooral om een woning met een tuin. 	
Die blijven het populairst, vooral bij 
gezinnen. De jongere en middelbare 
kleinere huishoudens zijn vooral geïnteres-
seerd in de centrumstedelijke woonmi-
lieus. Maar we zien de laatste jaren met 
succes ook dat er een grondgebonden 
centrumstedelijk woonmilieu ontwikkeld 
is dat vooral in trek is bij (stedelijk geori-
ënteerde) gezinnen. De combinatie inten-
sief grondgebonden (woningen met een 
kleine tuin in de bestaande stad) lijkt dus 
te werken voor gezinnen, die toch stedelijk 
willen wonen. Daar hebben we op inge-
speeld met de onlangs gestarte campagne 
Intense Laagbouw.

–– Zorgen voor meer aanbod in groenstedelijke 
milieus 
–– Zorgen voor meer aanbod in 	
centrumstedelijke milieus 
–– ‘Intense laagbouw’ realiseren om te 	
voldoen aan de behoefte aan grond 	
gebonden centrumstedelijke woningen 

Appartementen 
Er zijn de laatste jaren veel appartementen 
gebouwd in de stad. Voor een deel was 
dit een inhaalslag door het lage aanbod de 
jaren daarvoor. Momenteel zijn er ook nog 
veel appartementen in aanbouw. Dit blijft 
de komende paar jaar hoog. Op de langere 
termijn zien we het aandeel appartementen 
afnemen. De afgelopen periode is de 
verkooptijd van appartementen opgelopen, 
sneller dan dat van eengezinswoningen. 
Deze appartementen worden grotendeels 
opgeleverd in grootschalige complexen, 	
die gevoeliger zijn voor een dalende 	
marktvraag. Makelaars spreken 	
nu (2009) van verzadiging, 	
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nog afgezien van de stagnatie als 
gevolg van de kredietcrisis. De kans dat 
sommige projecten moeten worden 
herontwikkeld is reëel. Op basis van 
deze gegevens, maar vooral op basis 
van het woningmarktonderzoek lijkt een 
aandeel van 35% in totale woningbouw- 
programma reëel. De vraag naar huurap-
partementen daarin blijft de komende 
jaren naar verwachting het groter dan 
koopappartementen. 

Op basis van woningmarktgegevens streven 
naar een appartementenprogramma van 35% 
ten opzichte van het totale programma. 
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4 Beleid 
2010 - 2020

Groningen wil een stad zijn, waarin 
iedereen kan wonen naar eigen zin. 
Daarom is het belangrijk dat er meer te 
kiezen valt: in woningtype, woonmilieu 
en wijk. De keuzevrijheid is niet onbe-
grensd, want we willen ook een 
compacte stad, met evenwichtige wijken 
met een eigen karakter. We denken dat 
deze ambities elkaar niet in de weg 
zitten. Met evenwichtig beleid op alle 
aspecten denken we alle drie de ambi-
ties te kunnen waarmaken.

Het beleid zoals hieronder beschreven 
vloeit voort uit onze ambities en uit onze 
terugblik en vooruitblik op de woning-
markt in Groningen. Voor de volledigheid
vermelden we hier ook de in H3 gefor-
muleerde beleidsaccenten, die geen 
concreet nieuw beleid behelzen. Deze 
beleidsaccenten zijn wederom groen 
gemarkeerd. In deze structuurvisie 
Wonen formuleren we beleid op hoofd-
lijnen. De uitwerking in concrete maatre-
gelen doen we in onze jaarlijks bij te 
stellen meerjarenprogramma Wonen. Op 
sommige plaatsen in deze structuurvisie 
Wonen zien we aanleiding om nu reeds 
concrete maatregelen te benoemen. Die 
hebben we dan kort geformuleerd en 
donker groen gemarkeerd. Sommige van 
deze maatregelen kunnen door ons als 
gemeente worden gerealiseerd, 
sommige door andere partijen die actief 
zijn op de woningmarkt. Ons beleid voor 
de komende jaren hebben we hieronder 
als volgt gerubriceerd: 

1 Kwaliteit 
2 Woningmarkt en doelgroepen 
3 Woonmilieus 

1. Kwaliteit 
Integraal woonbeleid 
‘Wonen naar eigen zin‘ heeft met meer 
te maken dan alleen de woning. 
Het gaat ook over werken, winkelen, 
recreëren, zorg, parkeren, enzovoort. 
Daarom moeten we ons woonbeleid 
integreren met andere beleidsvelden en 
de samenwerking met bewoners, 
corporaties, maatschappelijke instel-
lingen en marktpartijen intensiveren. 
Daarbij stellen wij ons zelf bij elk thema 
de vraag naar onze rol: stimuleren, 
faciliteren of regisseren. In hoofdstuk 5 
is de gemeentelijke rol nader uitgewerkt. 

Kwaliteit boven kwantiteit 
Het is moeilijk om het begrip kwaliteit 
eenduidig en objectief te definiëren. 
Toch vinden wij het van wezenlijk belang 
dat we kwaliteit voorop stellen in ons 
nieuwe woonbeleid. We zijn er namelijk 
van overtuigd dat bij een aantrekkelijk 
woningaanbod de nieuwe inwoners 
vanzelf zullen komen. 

Maar wat verstaan we dan onder 
kwaliteit? Allereerst gaat het bij kwaliteit 
niet alleen om de woning, maar ook om 
de woonomgeving en gaat het zowel 
om nieuwbouw als om de bestaande 
woningvoorraad. Dit betekent dat de 
openbare ruimte goed en bruikbaar is 
ingericht en dat de voorzieningen zoveel 
mogelijk aansluiten bij de verschillende 
leefstijlen in de wijk of buurt. Maar ook 
dat er in wijken en buurten naar elkaar 
omgekeken wordt (WMO-beleid) en dat 
ze duurzaam ingericht zijn (Routekaart 
2025). Voor een deel kunnen de samen-
stelling van de woningvoorraad en de 
inrichting van de openbare ruimte daar 
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invloed op hebben. Daarnaast is het zo 
dat kwaliteit niet alleen moet gelden 
voor nieuwe ontwikkelingen, maar ook 
voor bestaande wijken, buurten en 
woningen. We hebben de laatste jaren 
laten zien dat forse investeringen in de 
bestaande stad kunnen bijdragen aan 
het aantrekkelijk houden van de stad. 
Het is naar onze mening één van de 
verklaringen voor de hernieuwde belang-
stelling voor de stad. Bij al deze zaken 
werken we samen met de corporaties 
volgens de afspraken uit het Nieuw 
Lokaal Akkoord. 

Voor nieuwbouw heeft de gemeente in 
samenwerking met marktpartijen het 
keurmerk Groninger Woonkwaliteit 
ontwikkeld. Aan de hand hiervan worden 
nieuwbouwprojecten op hun kwaliteit 
beoordeeld. 

Compacte stad 
Groningen is een intense en compacte 
stad. Deze compactheid is één van de 
sterke punten van Groningen: een combi-
natie van een intense (binnen)stad met 
vele stedelijke voorzieningen in de nabij-
heid een groen, ruim en rustig ommeland 
op fietsafstand. We merken dat veel 
stadjers deze compactheid waarderen. 
Ook vanuit duurzaamheid bezien is het 
een sterke verstedelijkingsstrategie. Door 
voorzichtig om te gaan met het bouwen in 
het ommeland wordt bovendien de mobi-
liteit beperkt. Groningen is niet voor niets 
landelijk en internationaal bekend als een 
uitstekende fietsstad! Het vasthouden 
aan deze compacte stadgedachte is een 
belangrijk uitgangspunt in ons ruimtelijke 
beleid (structuurvisie Stad op Scherp). 
Dat betekent dat we voor nieuwe 
woningen nadrukkelijk ook ruimte blijven 
zoeken in de bestaande stad, waarbij veel 

Groninger Woonkwaliteit
 
In het Bouwbesluit is wettelijk geregeld aan welke eisen nieuwbouwwoningen 
moeten voldoen. De gemeente Groningen gaat een stap verder en wil dat alle 
nieuwbouwwoningen in de stad extra kwaliteit hebben. Hierover hebben 
gemeente, corporaties, projectontwikkelaars en belangenorganisaties afspraken 
gemaakt onder de noemer Groninger Woonkwaliteit. 

Groninger Woonkwaliteit is een kwaliteitslabel voor nieuwbouwwoningen in 
Groningen bovenop de wettelijke eisen. Groninger Woonkwaliteit gaat over: 

1. Duurzaamheid en energie 
2. Toegankelijkheid en levensloopbestendigheid 
3. Veiligheid en gezondheid 

Voor de consument hebben we dit vertaald in: een prettige en veilige entree, 
een comfortabel en gezond binnenklimaat, een ruime en praktische indeling, 
lagere energielasten, inbraakbeveiliging en milieuvriendelijke bouwmaterialen.
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ontwikkelingsmogelijkheden liggen in 
de Centrale Zone.
 
Meer kwalitatieve afstemming op 
regionaal niveau 
Een keuze voor kwaliteit betekent ook 
dat het nodig is om op regionaal niveau 
meer kwalitatieve afstemming te vinden. 
De woningbouwafspraken zoals we die 
hebben gemaakt in de regio Groningen 
– Assen, zijn vooral kwantitatief van 
aard. Met de regiogemeenten willen 
zoeken naar vooral de complementaire 
woonmilieus. In de stad kunnen en 
willen we niet elk woonmilieu aanbieden 
en de regio kan en wil niet alle woonmi-
lieus bieden die de stad te bieden heeft. 
Door hierover goede, kwalitatieve 
afspraken te maken, kunnen we in 
regionaal verband een zeer breed palet 
aan woon-milieus bieden. Daarbij 
streven we na dat een ieder die een 
woning zoekt binnen de regio Groningen 
– Assen, een woning en een woonmilieu 
kan vinden die aan zijn of haar wensen 
voldoet. Dit betekent niet alleen denken 
in een traditioneel onderscheid tussen 
stad en platteland. We zien bijvoorbeeld 
ook ruimte voor huisvesting van 
jongeren met een grotere ruimtevraag, 
bijvoorbeeld ateliers, in de regio. Om de 
wensen van de bewoners in de regio 
Groningen – Assen beter in beeld te 
krijgen, gaan we een gezamenlijk 	
woonwensenonderzoek uitvoeren. 
Daarbij kijken we net als voor het 
woningmarktonderzoek voor de stad, 
naar feitelijke verhuisbewegingen.

–– Inzetten op kwalitatieve, complementaire 
woningbouwafspraken in de regio           
Groningen - Assen 
–– Uitvoeren woonwensenonderzoek op          
regionaal niveau. 

Duurzaamste stad 
Duurzaamheid zetten we op stedelijk 
niveau in. Onze verstedelijkingsstrategie 
speelt daarin een belangrijke rol. We 
houden vast aan de compacte stad, 
sparen het waardevolle natuurlandschap 
in de regio en zorgen met tram en fiets 
voor alternatieven voor de auto. Met het 
oog op wonen gaat het bij duurzaamheid 
voornamelijk om het investeren in 
duurzame nieuwbouw en forse energie-
besparing in de huidige woningvoorraad. 
Met name in dat laatste valt de meeste 
milieuwinst te halen naar onze mening. 
Met de corporaties hebben we 
afspraken gemaakt over energiebespa-
rende maatregelen in de bestaande 
woningvoorraad. In de nieuwbouw 
hebben we onder de vlag van Groninger 
Woonkwaliteit afspraken gemaakt met 
corporaties en ontwikkelaars. Naast alle 
maatregelen die we binnen de gemeente 
treffen om een zo duurzaam mogelijke 
stad te worden, zetten we met ons 
woonbeleid vooral in op energiebespa-
ring in de woning zelf, met als groot 
bijkomend voordeel dat in de toekomst 
de woonlasten kunnen worden beperkt. 
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–– Focus op energiezuinig maken van huur-
woningen van corporaties. 
–– Voorlichting van particuliere eigenaren via 
het energieloket 

En ook:
–– Energiebesparende maatregelen benaderen 
vanuit woonlasten. 

Historische stad 
Groningen heeft ruim 800 historische 
monumenten. Meer dan de helft 
daarvan staat in de binnenstad. Bij 
alle maatregelen en nieuwbouw in de 
binnenstad zullen we zorgvuldig bekijken 
wat het effect ervan is op de historische 
monumenten. Ook gaan we zorgvuldiger 
kijken naar het gebruik van monumenten 
of dat wel past bij het waardevolle 

historische karakter. Kamerverhuur 
kan conflicteren met het waardevolle 
historische karakter van monumenten. 
Wij willen voorkomen dat dat monu-
menten worden omgezet in kamerver-
huurpanden zonder dat daarmee recht 
wordt gedaan aan de toekomstbesten-
digheid van deze monumenten. We gaan 
onderzoeken wat de mogelijkheden zijn 
om stringenter om te gaan met met 
kamerverhuur in monumentale panden. 
Wanneer kamerverhuur zich verhoudt 
met de monumentale waarde van een 
pand kiezen wij voor een positieve 
houding in de richting van de aanvrager, 
mits de voorgestelde aanpassingen aan 
het monumentale pand bouwfysisch 
verantwoord zijn.

Structuurvisie Wonen 2010 - 2020 31



Onderzoeken wat de mogelijkheden zijn om 
stringenter om te gaan met met 
kamerverhuur in monumentale panden. 

Omvang sociale huurvoorraad 
Voor de omvang van de sociale voorraad 
sluiten we aan op de afspraken die 	
daarover zijn gemaakt in het Nieuw 
Lokaal Akkoord (NLA). Dat betekent 
een kwalitatieve verbetering van de 
sociale huurvoorraad door sloop van 
matige woningen en de nieuwbouw 
van kwalitatief goede sociale huurwo-
ningen. Per saldo wordt er evenveel 
gesloopt als nieuw gebouwd, wat 
overigens niet perse op de specifieke 
locatie of in dezelfde buurt hoeft te zijn. 
De bestaande herstructureringsopgave 
van de voor- en naoorlogse milieus met 
350 tot 400 woningen per jaar wordt in 
principe voortgezet. Voor het volgende 
Lokaal Akkoord zal de herstructurerings-
popgave nader worden onderbouwd. 
Daarbij wordt ook onderzocht of er 
binnen de herstructurering meer ingezet 
kan worden op renovatie van woningen 
en minder op de afbraak van woningen. 
We zien een toenemende druk op de 
woningen in de sociale huursector. We 
zetten in op meer eengezinswoningen 
in de sociale sector, niet alleen in de 
wijken die vallen onder het Nieuw Lokaal 
Akkoord, maar in alle wijken van de stad. 
Dit kan zowel door nieuwbouw als door 
bijvoorbeeld door het samenvoegen van 
boven/ benedenwoningen. In het NLA 	
is ook een verkoopprogramma afge-
sproken. Ook hieraan willen we vast-
houden, maar het verkoopprogramma 
dient strategischer en gerichter ingezet 

te worden, mede om te voorkomen dat 
de vraag naar eengezinshuurwoningen 
nog verder toeneemt. Om te komen tot 
evenwichtige wijken, dient het strate-
gisch voorraadbeleid van de corporaties 
een onderdeel te vormen van de op te 
stellen wijkperspectieven. Daarnaast 
gaan we de verdeling van urgente en 
vooral kwetsbare personen over de 
wijken samen met de corporaties tegen 
het licht houden. We streven ook hierbij 
naar een evenwichtige verdeling over de 
wijken. Indien nodig maken we hierover 
aanvullende afspraken.

–– Doorgaan met herstructurering zoals       
afgesproken in het Lokaal Akkoord
–– Evenwichtige verdeling kwetsbare personen 
over de wijken. 

En ook: 
–– Het strategisch voorraadbeleid van 
corporaties integraal meenemen in het 
jaarlijks bij te stellen meerjarenprogramma 
wonen én de wijkperspectieven. 

Monitoring 
We zullen de bewegingen in de huur-
sector goed monitoren. Aan de hand 
van de werkelijke verhuisstromen van 
sociale huur naar duurdere huur of koop 
én de ontwikkeling van de vraag in 
relatie tot de productie, kunnen we 
beoordelen of het gevoerde beleid 
succesvol is of bijgesteld moet worden. 
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2. Woningmarkt en doelgroepen 

Nieuwbouw richten op doorstroming 
Nieuwbouw heeft slechts beperkte 
invloed op de totale omvang van de 
woningvoorraad in de stad. Elk jaar 
neemt de woningvoorraad gemiddeld 
maar met één procent toe. Omdat de 
woningmarkt grotendeels een voorraad-
markt is, kiezen wij al jaren voor nieuw-
bouw gericht op doorstroming. Dit 
betekent dat we via nieuwbouw kwali-
teiten willen toevoegen die er nog niet 
veel is, maar waar wel vraag naar is. We 
willen niet ‘meer van hetzelfde’.

Daarom richten we ons met name in de 
nieuwbouw op groepen die we actief 
moeten bedienen om stappen op de 
woningmarkt te zetten. Dat zijn gezinnen, 
jongeren en ouderen. Dit betekent 
overigens niet dat we geen aandacht 
hebben voor andere groepen, zoals 
bijvoorbeeld starters en de snel groei-
ende groep van middelbare singles. We 
verwachten namelijk dat als gezinnen en 
ouderen doorstromen, er voor deze 
groepen voldoende woningen beschik-
baar komen.

Ondanks dit beleid - dat we al geruime 
tijd zo voeren - komt in de praktijk de 
doorstroming onvoldoende op gang. Een 
belangrijke oorzaak is dat er voor de 
gewenste doorstroming veel grondge-
bonden woningen in het groenstedelijk 
milieu nodig zijn. Daarvan moeten de 
meeste nog gebouwd worden.

Gezinnen 
Het behoud van gezinnen is één van de 
belangrijkste doelstellingen van het 

woonbeleid van de stad. Gezinnen zijn 
vaak het cement van de wijken en 
buurten. De ouders zijn vaak actief op de 
arbeidsmarkt en de kinderen zijn de 
toekomstige bewoners van onze stad. 
Uit het woningmarktonderzoek blijkt dat 
er behoefte is aan meer (grote) grond-
gebonden woningen, zowel in de 
bestaande stad als op uitleglocaties.

Ook de woonomgeving moet aantrekke-
lijk zijn. Voorzieningen voor gezinnen, 
zoals speelplekken, kinderopvang en 
school moet binnen bereik zijn. Dit kan 
via de ontwikkeling van multifunctionele 
voorzieningen binnen de wijk, waar 
kinderen spelen of leren en ouders elkaar 
ontmoeten. Deze samenhang zegt ook 
wat over aard en schaal. We zien liever 
één goede voorziening met samenhang 
op wijkniveau dan een aantal voorzie-
ningen versnipperd over buurten in de 
wijk. Uiteraard dient de openbare ruimte 
ook veilig te worden ingericht. Daarnaast 
zien we dat in nieuwbouwwijken al snel 
de behoefte ontstaat om de woning uit te 
breiden. Dit is vaak niet meegenomen in 
de planvorming én het ontwerp. Het zou 
veel handiger en goedkoper zijn als dit 
wel was gedaan. Daar gaan we in de 
toekomst op letten.

–– Meer (grote) grondgebonden woningen, zowel 
in de bestaande stad als op uitleg-locaties. 
–– Voorzieningen binnen bereik 

En ook: 
–– In nieuwbouwwijken met veel gezinnen wel 
passende voorzieningen realiseren 
–– Uitbreidingsopties meenemen in steden- 
bouwkundig en architectonisch ontwerp 
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Jongeren/studenten 
Gezien de groei van het aantal jongeren/
studenten wordt verwacht dat tussen 
2006 en 2015 4500 eenheden moeten 
worden toegevoegd. Van wat er inmid-
dels is bijgekomen, is een klein deel via 
nieuwbouw en een groot deel via de 
particuliere kamerverhuur gerealiseerd. 
We willen de druk op de particuliere 
kamerverhuurmarkt verminderen. 
We moeten dus veel nieuwe jongeren-
eenheden bouwen. Daarmee kunnen 	
we ook tegemoet komen aan de 
kwaliteitsvraag van jongeren, waarbij 
de nadruk steeds meer komt te liggen 
op zelfstandige wooneenheden.

De nieuwbouwlocaties zullen we zorg-
vuldig kiezen. De situering ten opzichte 

van binnenstad én/of onderwijsinstel-
lingen is daarbij van belang, maar ook 
de plek in de buurt of de wijk. Dit om zo 
min mogelijk botsende leefstijlen naast 
elkaar te zetten.
We focussen de nieuwbouw voor 
jongeren op locaties in de stad die én 
goed gelegen zijn én ruimte bieden voor 
dit soort woonmilieus. Goede locaties 
zien we rondom het Bodenterrein, 
rondom de Eendrachtskade, bij winkel-
centrum Paddepoel en in de Reitdiep-
zone. De woonwens van studenten is 
divers en niet eenduidig te definiëren 
Per locatie zien we mogelijkheden om 
een ander woonmilieu voor jongeren te 
realiseren. Bij nieuwbouw richten we 
de openbare ruimte in aansluitend op 
de behoefte van de doelgroep (bijvoor-
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beeld trapveldjes, terrasjes en goede 
fietsenstallingen). Het moeten levendige 
woonmilieus worden met bijbehorende 
kleinschalige voorzieningen. Samen met 
de Groningse woningcorporaties gaan 
we dit concept verder ontwikkelen.

–– Zorgen voor een groter en kwalitatief beter 
aanbod van jongerenhuisvesting 
–– Overlast studentenbewoning beheersen 

En ook: 
–– Nieuwe woonmilieus voor jongeren 	
focussen op het Bodenterrein, rondom de 
Eendrachtskade, bij winkelcentrum	
Paddepoel en in de Reitdiepzone. 

Ouderen 
Het woonbeleid voor ouderen is 
beschreven in onze terugblik in hoofd-
stuk 3. Daar stelden we vast dat er 
vooral behoefte is aan (zelfstandige) 
appartementen dichtbij (dagelijkse) 
voorzieningen. Uit ons onderzoek blijkt 
dat veiligheid, bereikbaarheid en gelijk-
vloersheid voor ouderen belangrijker 
criteria zijn dan zorg en service. Boven-
dien wordt er op het gebied van zorg en 
service al veel beleid gevoerd. Uiteraard 
heeft de doelgroep ouderen niet één 
duidelijke te definiëren woonwens, maar 
is er binnen deze doelgroep een grote 
variëteit aan woonwensen, zowel qua 
woning als plek. Wel zien we op grote 
lijnen een specifieke vraag.

Voor zelfstandige appartementen zien 
we vooral ruimte in de in de wederop-
bouwwijken met goede voorzieningen 
in de nabijheid én in de nieuwere wijken 
als Beijum en Lewenborg. Dit gezien de 
demografische ontwikkelingen in deze 

wijken (‘grijzer’ dan het stedelijk gemid-
delde) én wegens de concentratie van 
voorzieningen in goede winkelcentra. 
We houden voor wat betreft de woning-
bouwaantallen en de verdeling over de 
wijken vast aan de afspraken die we 
hebben gemaakt in de samenwerkings-
overeenkomst Zorgen voor Morgen. Dit 
kan uiteraard alleen als we naast deze 
woningen ook conform de visie invulling 
kunnen geven aan welzijn en zorg.

–– Zorgen voor meer voor ouderen geschikte 	
en aantrekkelijke (huur)appartementen 
–– Nieuwe woningen voor ouderen vooral 	
realiseren in de wederopbouwwijken met 
goede voorzieningen in de nabijheid én in 
nieuwere wijken als Beijum en Lewenborg. 

Consumentgericht bouwen en 
particulier opdrachtgeverschap 
Vraaggericht bouwen betekent ook dat 
we het belangrijk vinden dat de woon-
consument invloed kan uitoefenen op de 
invulling van de individuele woning. We 
zien bij ontwikkelaars steeds meer 
aandacht voor het principe van consu-
mentgericht bouwen met vergaande 
opties voor de kopers. In aanvulling 
daarop streven we naar minimaal 10% 
particulier opdrachtgeverschap, zowel 
projectmatig als individueel (vrije kavels). 
Als Meerstad op gang komt kan dit 
percentage nog omhoog. Daarnaast 
blijven we zoeken naar mogelijkheden 
op andere locaties. De nieuwe Wro biedt 
de mogelijkheid om in nieuwe bestem-
mingsplannen of exploitatieplannen een 
percentage particulier opdrachtgever-
schap vast te leggen.
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–– Minimaal 10% van de nieuwbouw in       
particulier opdrachtgeverschap 
–– Percentage particulier opdrachtgeverschap 
vastleggen in nieuwe bestemmingsplannen 
–– Ruimte voor vrije kavels wordt vooral       
gereserveerd in Meerstad 

3. Woonmilieus
 
In het voorgaande is op meerdere 
plaatsen aan de orde gekomen dat er in 
onze stad vooral behoefte is aan twee 
typen woonmilieus: groenstedelijk en 
centrumstedelijk wonen. Er is ruimte 
voor tussen 600 en 1000 woningen per 
jaar erbij, grofweg in gelijke aantallen 
verdeeld over de beide woonmilieus. 

Groenstedelijk wonen 
De enige plek waar we een groenstede-
lijk woonmilieu kunnen bieden, is aan de 
rand van de stad; in de ‘weilanden’. Uit 
het woningmarktonderzoek blijkt dat de 
consument vooral behoefte heeft aan 
een groenstedelijk woonmilieu aan de 
zuidkant van de stad. Aan die kant van 
de stad zijn er echter weinig mogelijk-
heden. Een belangrijke kwaliteit van de 
stad is de aanwezigheid van groen in de 
directe nabijheid. Die kwaliteit koesteren 
we. Daarom willen we de natuurgebied-
en aan de rand van de stad sparen, zoals 
de Koningslaagte, de Eelder- en Peizer-
maden en het natuurgebied bij Kardinge. 
We richten ons vooral op Meerstad, ten 
oosten van de stad. Daarnaast is er met 
Reitdiep en de Held 3 ruimte aan de 
noordwestkant van de stad, waar nog 
gebouwd wordt of gebouwd kan 
worden.

Meerstad wordt een aantrekkelijk nieuw 
woonmilieu, met vanaf het begin alle 
voorzieningen en natuur- en landschaps-
ontwikkelingen die erbij horen. We 
moeten daarin fors investeren en de 
consument van de kwaliteiten van 
Meerstad zien te overtuigen. De krediet-
crisis die eind 2008 is losgebarsten, zal 
zijn effecten hebben op de snelheid 
waarmee we Meerstad ontwikkelen, 
maar dit mag geen effect hebben op de 
uiteindelijke kwaliteit voor Meerstad.

Focus op het bouwen van Meerstad 	
voor groenstedelijk wonen

Centrumstedelijk wonen
Veel mensen willen dicht bij het centrum 
wonen (centrumstedelijk woonmilieu). 
De ruimte is hier echter schaars en er is 
ook ruimte nodig voor (speel)voorzie-
ningen, groen, parkeren, etc. Dat leidt 
tot hoge prijzen, ingewikkelde ruimtelijke 
procedures en complexe stedenbouw-
kundige vraagstukken. Compactheid en 
dichtheid zijn uiteraard het handelsmerk 
van de binnenstad. Dit noopt tot de 
ontwikkeling van nieuwe wooncon-
cepten, waarin dichtheid en grondbinding 
worden gecombineerd. De ontwikkeling 
van de campagne Intense Laagbouw lijkt 
hierbij een schot in de roos. 
Daarmee wordt bereikt dat voor- en 
naoorlogse woonmilieus en bedrijventer-
reinen transformeren tot centrumstede-
lijke milieus.

Mede door de schaarste en belemme-
ringen in de binnenstad zijn ontwikke-
laars ‘uitgeweken’ naar de schilwijken, 
waar veel appartementen zijn toege-
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voegd én in aanbouw zijn. Er is naar 
deze appartementen nog wel vraag, 
maar we zien dat deze appartementen-
markt aan het verzadigen is. 

Er is wel behoefte aan grondgebonden 
woningen in de schilwijken. Dat blijkt uit 
het succes van recent gerealiseerde 
projecten (De Linie, Kostverloren, 
Gerbrand Bakkerstraat), met kleine 
buitenruimtes/tuinen en een hoge 
woningdichtheid. 	

–– ‘Intense laagbouw’ realiseren in de            
bestaande stad 
–– Streven naar een aandeel van maximaal 
35% aan appartementen in het totale  
nieuwbouwprogramma 
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5 Van beleid naar 
uitvoering 

In dit hoofdstuk gaan we kort in op hoe 
we de geschetste visie ten uitvoer willen 
brengen. We focussen ons daarbij op 
twee onderwerpen: onze rol in de 
uitvoering en de functie van het meerja-
renprogramma wonen. In bijlage 2 treft 
u de rol aan van de andere partijen die 
betrokken zijn bij het woonbeleid.

De gemeentelijke rol
In het uitvoeren van ons woningmarkt-
beleid zien we voor ons drie rollen weg-
gelegd, zoals we die ook in het struc-
tuurplan hebben benoemd. We willen 
faciliteren, stimuleren en regisseren. 

Faciliteren doen we op verschillende 
manieren. Bijvoorbeeld door de inrichting 
van de openbare ruimte op peil te 
houden, partijen te voorzien van een-
duidige, objectieve informatie en door 
bijvoorbeeld bij concrete bouwplannen 
de procedures zo snel mogelijk te laten 
verlopen. 

Stimuleren doen we door partijen te 
attenderen op en mee te krijgen in 
nieuwe ontwikkelingen, zoals de Intense 
Laagbouw. We stimuleren partijen ook 
om in Groningen wat extra´s te doen dan 
minimaal wettelijke nodig is, bijvoor-
beeld door afspraken te maken over 
de Groninger Woonkwaliteit waarin we 
met ontwikkelende partijen net wat 
ambitieuzer willen zijn dan de landelijke 
wetgeving. 

Daarnaast hebben we een regisserende 
rol. Een regisseur is volgens Van Dale 
een organisator (achter de schermen). 
Achter de schermen, als het niet hoeft, 
treden we niet op de voorgrond. Een 

goede regisseur valt namelijk niet zo 
snel op, goede spelers wel. We willen de 
spelers op het gebied van wonen zoveel 
mogelijk laten uitblinken, ze laten doen 
waar ze goed in zijn. Dit betekent ook dat 
we soms tegenstrijdige belang-en moeten 
afwegen en daarover knopen moeten 
doorhakken. Dit komt met name samen in 
het vaststellen van bestemmingsplannen 
en als uitvloeisel daarvan bij het verlenen 
van bouwvergunningen. Ook met ons 
(actieve) grondbeleid kunnen we regie 
voeren. In 2010 gaan we ons grondbeleid 
herzien. 

Meerjarenprogramma Wonen 
De woningmarkt is dynamisch. In deze 
dynamiek vinden wij een visie voor de 
langere termijn zinvol, zoals we in deze 
structuurvisie hebben neergezet. De visie 
zet koers uit, bepaalt in grote lijnen de 
richting voor het woningmarktbeleid voor 
de stad. Dat beleid moet voldoende 
flexibel zijn om op actuele ontwikkelingen in 
te kunnen spelen. Daarom willen we, als 
concrete uitwerking van deze visie, een 
meerjarenprogramma Wonen maken, dat 
we jaarlijks gaan herzien. Het is bewust 
een meerjarenprogramma, omdat woning-
bouwprojecten een lange looptijd hebben. 
Van tekentafel tot realisatie vergt meer-
dere jaren. We moeten dus wat verder 
voor ons uit kijken om woningbouwpro-
gramma’s bij te kunnen stellen. 

In het meerjarenprogramma Wonen 
willen we in beeld brengen hoe de stad 
op het gebied van wonen ervoor staat. 
We meten diverse ontwikkelingen, zoals 
de productie van nieuwe woningen, de 
verdeling van de sociale huurwoningvoor-
raad, ontwikkelingen in de bestaande 
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koopvoorraad, ontwikkelingen in de vraag 
naar woningen, demografische ontwik-
kelingen, etc. Het vervangt hiermee een 
aantal monitoren en rapporten die we 
eerder als losse documenten uitbrachten, 
zoals het jaarbericht van de woningmarkt-
monitor Groningen, de jaarlijkse evaluatie 
van het woonruimteverdeelsysteem, de 
jaarrapportage woningbouw, de lijst van 
projecten die op de rol staan, etc.

Op basis van deze informatie kijken we 
een paar jaren vooruit om te bepalen 
welk woningmarktbeleid er nodig is. 
Omdat dit meerjarenprogramma elk 
voorjaar wordt bijgesteld, kunnen deze 
beleidsvoornemens indien nodig ook 
worden gekoppeld aan investeringsvoor-
nemens. Deze kunnen dan worden 
ingebracht in de jaarlijkse gemeentelijke 
begrotingscyclus. Hiermee hebben we 
een efficiënt middel om onze jaarlijkse 
doelen en opgaven te bepalen en waar 
nodig te voorzien van geld. Het meerja-
renprogramma Wonen kan ook input 
geven aan de investeringsbeslissingen 
van andere partijen, zoals de Groningse 
woningcorporaties. We denken dat dit 
ook mogelijk is door het moment van 
verschijnen en de wijze waarop we het 
meerjarenprogramma insteken.

Om te bepalen hoe onze woningmarkt 
zich ontwikkelt en of dat in de juiste 
richting gebeurt, gaan we de komende 
tijd indicatoren ontwikkelen. Dit doen we 
met een aantal relevante partijen, waar-
onder corporaties en makelaars. 

Meerjarenprogramma 2011
Het eerste meerjarenprogramma 
ver-schijnt in het voorjaar van 2010 
samen met het uitvoeringsprogramma 
van het Structuurplan ‘Stad op Scherp en 
zal gelden voor de periode vanaf 2011. 
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Bijlage 1

Samenvatting 
woningmarktonderzoek 

Voor de Woonvisie is in 2008 een 
woningmarktonderzoek uitgevoerd 
waarin alle informatiebronnen die ingaan 
op de Groningse woningmarktsituatie 
grondig geanalyseerd en in samenhang 
tot elkaar bezien zijn. Hieronder volgt de 
samenvatting van dat onderzoek.

Vier opvallende punten
Voordat we de aanbevelingen geven, 
zoomen we eerst in op vier opvallende 
uitkomsten van het woningmarktonder-
zoek. Deze punten dekken natuurlijk niet 
het volledige onderzoek, maar het zijn 
wel opvallende gegevens die voor een 
deel de basis zijn voor de aanbevelingen. 
Wat valt op?

Samenhang woningbouw en groei 
van de bevolking 
Uit de analyse naar deze samenhang 
blijkt dat er de laatste jaren sprake is van 
een sterkere groei van de bevolking dan 
van de woningvoorraad. De verklaring 
hiervoor lijkt te liggen in het feit dat er in 
Groningen de afgelopen jaren sprake is 
van een forse groei van het aantal 
kamerverhuurpanden. Hierin wonen ge-
middeld genomen meer mensen dan in 
een ‘gewone’ woning.

Groei middelbare singles
Als we kijken naar de verschillende 
huishoudensamenstellingen, dan valt 	
op dat met name de groep middelbare 
singles het hardst groeit. Deze groep is 
de afgelopen 15 jaar meer dan verdub-
beld. 

Bevolkingsprognoses
Er zijn meerdere prognoses van gere-
nommeerde instanties waar we in 
Nederland mee werken. Deze prognoses 
variëren onderling behoorlijk in hun 
uitkomsten. Ook zien we dat de prog-
noses behoorlijk anders zijn als 
ze na een paar jaar worden herijkt. 

Samenhang nieuwbouw en trek  
naar de regio
Kijken we naar de bouw van grondge-
bonden woningen in de stad in relatie 
met de trek naar de regio, dan valt het 
volgende op. Bouwen we in de stad 
meer grondgebonden woningen, dan 
trekken er minder personen in gezinsver-
band naar de Groningse gemeenten van 
de regio Groningen-Assen. Het bouwen 
van deze woningen heeft echter géén 
effect op de migratie van personen in 
gezinsverband naar de Drentse 
gemeenten. 

Hieronder worden de belangrijkste 
aanbevelingen uit het woningmarkt-
onderzoek weergegeven. 

Kwantitatieve doelstellingen  
en bandbreedtes
Tot 2015 is de bandbreedte voor de 
totale woningbouwproductie tussen 
950 en 1350 woningen per jaar, waarvan 
circa 350 woningen vervangende 
nieuwbouw.

De woningbouwambities van Groningen 
moeten worden gesteld in bandbreedtes 
waarbinnen geschoven kan worden, 
niet meer in exacte aantallen. Uiteraard 
moeten de bandbreedtes passen in de 
regioafspraken Groningen – Assen en in 
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lijn zijn met de gemeentelijke prognose. 
Voor de komende paar jaar wordt naar 
verwachting rond de bovengrens gepro-
duceerd. Het geven van exacte kwanti-
tatieve doelstellingen doet geen recht 
aan de grilligheid van de woningmarkt. 
De woningmarkt wordt bepaald door 
veel factoren die op een ingewikkelde 
wijze met elkaar samenhangen. Soms 
zijn de factoren voor het succesvol 
ontwikkelen van een woningbouwplan 
lokaal beïnvloedbaar. Te denken valt aan 
goede kennis van de lokale woning-
markt (de juiste woning op de juiste 
plek), goede samenwerking tussen de 
betrokken partijen en goede (locatie )
marketing. Maar (inter)nationale factoren 
zoals consumentenvertrouwen, rente-
stand, het mogelijk afschaffen van de 
hypotheekrente-aftrek en wellicht de 
wereldwijde hypotheekcrisis zijn ook van 
grote invloed zijn op de woningmarkt. 
We kunnen de toekomst dus nooit 
exact voorspellen. Met bevolkingsprog-
noses maken we wel een inschatting 
van de te verwachten ontwikkelingen. 
In het woningmarktonderzoek zijn 
verschillende prognoses tegen het licht 
gehouden. Gerenommeerde prognoses 
geven echter nog behoorlijke verschillen. 

Stuwmeer en pijplijn 
Voor een adequaat woningbouwpro-
gramma is een vol stuwmeer nodig en 
regie op projecten die in de pijplijn gaan. 
Voor Groningen is het stuwmeer goed 
gevuld. Er is meer inzet nodig op regie 
op tactisch niveau om de juiste projecten 
in de pijplijn te brengen.

In Groningen is inmiddels voldaan aan 
een aantal randvoorwaarden voor een 

behoorlijke woningproductie. Er zijn 
voldoende bouwvoornemens, twee maal 
meer dan de voorgenomen productie. 
De samenwerkingsafspraken tussen de	
gemeente en de Groningse Corporaties	
(die verantwoordelijk zijn voor het 
merendeel van de nieuwbouw) zijn 
verbeterd in het Nieuw Lokaal Akkoord. 
Het komt nu aan op bouwen wat de 
markt vraagt. Daarom moet de nadruk 
nóg meer worden verlegd naar kwalita-
tieve doelstellingen. Er is een groot 
aantal plannen in ontwikkeling. Belang-
rijkste aandachtspunt is om de komende 
jaren meer regie in te zetten op het in de 
pijplijn brengen van de juiste projecten. 
Daarbij moet ingespeeld worden op 
veranderende economische omstandig-
heden en consumentenvoorkeuren. Dit 
kan alleen met een goede monitorsyste-
matiek. Er wordt al heel veel gemoni-
tord, maar het is van belang om dit meer
in samenhang te doen en meer in lijn te
brengen met de (financiële) beslismo-
menten. Dit betekent dat de monitorsys-
tematiek in ieder geval moet sporen met
de jaarlijkse begrotings-cyclus van zowel
gemeente als in ieder geval de 
Groningse woningcorporaties (als 
grootste bouwers van de stad) en 
bureau Meerstad (dé plek de komende 
jaren voor groenstedelijke woningbouw). 
Het gemeentelijke bevolkingsprognose-
model (GbPro) vormt een belangrijke 
input, met het provinciale prognose-
model als referentiekader. Samen met 
andere bronnen vormen zij de basis van 
zo’n monitor. Het betreft onder meer de
vraagdruk in de sociale huursector via 
woningnet, het werkelijke verhuis-
gedrag, de woningbouwontwikkelingen 
in de regio, etc. 
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Woonmilieus en huishoudprofielen
Meer inzicht is nodig om een beter 
inzicht te krijgen in de relatie tussen de 
verschillende typen woningen (woonmi-
lieus) en de soorten huishoudens die 
hierop afkomen.

Uit het woningmarktonderzoek blijkt dat 
de centrumstedelijke en de groenstede-
lijke milieus het meest aantrekkelijk 
worden gevonden. Dit is echter een 
vrij grove indeling. Binnen deze woon-
milieus zijn weer nadere indelingen 
mogelijk. Omdat het belangrijk is het 
juiste product op het juiste moment in 
de markt te zetten, willen we nog meer 
zicht hebben op het woningmarktgedrag 
van verschillende soorten huishoudens 
in de stad. Diverse onderzoeksbureaus 
hebben inmiddels beproefde diversifi-
catie-modellen ontwikkeld (SAC, Moti-
vaction). In fysieke zin betekent dit dat 
naast de ontwikkeling van Meerstad en 
de verdichting van het centrum er ook 
een ontwikkelopgave ligt om voor- en 
naoorlogse woonmilieus meer centrum-
stedelijk milieu te ontwikkelen. Gezien 
de grote bouwprogrammering in deze 
milieus (bijvoorbeeld Oosterhamriktracé 
en Eemskanaalzone) is Groningen hierin 
op de goede weg. Wel moet deze bouw 
onderdeel zijn van een lange termijn 
verstedelijkingsstrategie. De prioriteits-
stelling in de bouwprogrammering 
moet hieraan gekoppeld worden. Deze 
strategie en prioritering wordt nader 
uitgewerkt in de Woonvisie. Aan groen-
stedelijke milieus is grote behoefte en 
daarom is de volgende strategie gesteld: 
de noordwestkant van de stad afronden 
en verder met name de kaarten op 
Meerstad in zetten. Gezien de grote 

vraagdruk in dit milieu dient Meerstad zo 
spoedig mogelijk te worden ontwikkeld, 
zij het dat de kaarten er wel iets anders bij 
liggen dan een aantal jaren geleden. 

Meerstad 
Meerstad is dé uitbreidingslocatie voor 
groenstedelijke woonmilieus de komende 
jaren. Maar Meerstad moet nóg meer in 
regionaal perspectief worden gezien en niet 
alleen focussen op gezinnen met kinderen. 
Daarnaast moet worden geanticipeerd op 
de ontwikkelingen in aangrenzende wijken, 
en dan met name Lewenborg.

Meerstad is een integrale gebiedsontwik-
keling, en qua woningmarkt vooral gericht 
op het binden van gezinnen en huishoudens 
met hogere inkomens aan de stad. De 
concrete oriëntatie van Meerstad op zijn 
doelgroepen krijgt nu vorm. Daarbij gaat 
het niet alleen om de algemene aspecten 
van een groenstedelijk milieu, maar vooral 
ook om de specifieke ruimtelijke en sociale 
invulling daarvan. Wel is het zo dat de poten-
tiële ‘vulling’ van Meerstad minder gunstig 
is dan 10 jaar geleden, aangezien de meest 
recente bevolkingsprognoses een lagere 
groei voorspellen dan waarvan eerder werd 
uitgegaan. Dit betekent dat Meerstad nóg 
meer dan voorheen zich moet richten op 
de regionale woningmarkt. Op basis van de 
potentieel geïnteresseerden lijkt dit tot nu 
toe redelijk te lukken. Meerstad lijkt meer 
bewoners van buiten Groningen te gaan 
trekken dan de circa 20% die bij andere 
groenstedelijke uitleggebieden in de stad 
gebruikelijk is. Dus zowel voor wat betreft 
de woningbouwafspraken, als om bijvoor-
beeld marketing en PR dient Meerstad als 
een regionaal project te worden neergezet. 
Ondanks de grotere groep geïnteres-
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seerden van verder weg, is de belang-
stelling vanuit aanliggende woonwijken 
het grootst. Lewenborg, Beijum en de 
nieuwere ontwikkelingen in het noord-
oosten (o.a. Ruischerwaard, Drielanden) 
zullen naar verwachting de meeste 
bewoners aan Meerstad gaan leveren. 
Een nadere analyse is nodig om te 
bekijken wat dit betekent voor het 
behoud van de woonkwaliteit in deze 
wijken en of daarvoor nog extra, antici-
perende acties nodig zijn. Deze wijken 
moeten door leegloop niet wegzakken. 
Tegelijk is de verkoop van Meerstad 
afhankelijk van de snelheid en het prijs-
niveau waarop geïnteresseerde kopers 
hun oude woning kwijt kunnen. Een 
lastig dilemma, waar we de komende 
tijd extra aandacht aan gaan besteden. 
De grootste groep geïnteresseerden 
voor Meerstad blijft gezinnen met 
kinderen, maar er zijn andere soorten 
huishoudens die ook naar Meerstad te 
verleiden zijn. Zo blijkt uit verhuisgedrag 
dat ouderen tussen 55 en 75 meer dan 
verwacht geïnteresseerd zijn in groen-
stedelijke milieus. Ook zien we een 
grote groei van middelbare singles in 
de stad. Meerstad moet deze groepen 
nadrukkelijk meenemen bij het ontwerp 
van de woningtypologieën en in de 
marketing.

Energiegebruik en duurzaamheid 
Groningen moet zijn streven naar 
duurzaamste stad op het gebied van 
wonen vooral focussen op reductie van 
het energieverbruik in de (goedkope) 
bestaande woningvoorraad.  
Dit moet met kracht samen met  
de corporaties worden opgepakt.
	

Toepassing van de ervaringen en kennis 
van energiegebruikreductie op de 
bestaande particuliere en corporatieve 
woningvoorraad wordt dé opgave van de 
komende jaren. Door de verdere stijging 
van de energieprijzen zal het energetisch 
zwakke deel van de woningvoorraad zijn 
aantrekkelijkheid voor de prijsbewuste 
woonconsument verliezen. Of wellicht 
erger nog: door stijging van de energie-
nota worden de lagere inkomensgroepen 
in de minder goede woningen het hardst 
getroffen. Het mes snijdt bij reductie van 
het energieverbruik aan twee kanten: het 
functioneren van de goedkope woning-
voorraad kan ernstig verstoord raken bij
sterk stijgende energieprijzen en de 
koopkracht van doelgroepen met lage 
inkomens gaat onderuit. Beide effecten 
zullen grote gevolgen hebben voor de 
kwaliteit, de groei en de doorstroming 
van de Groninger woningmarkt.

Doelgroep van beleid 
De doelgroep van beleid is in kwantita-
tieve zin en op hoofdlijnen passend 
gehuisvest. Wel is in bepaalde 
segmenten een grote vraagdruk, vooral 
bij een-gezinshuurwoningen. Onder de 
strikte voorwaarde dat de doorstroming 
naar de nieuwbouwwoningen voldoende 
op gang komt is een verdere krimp van 
bepaalde segmenten in de sociale 
huurvoorraad de komende jaren mogelijk.

We bepalen de vraagdruk met name door 
via Woningnet de ontwikkelingen in de 
sociale huur te meten. Op dit moment is 
de vraagdruk nog steeds hoog, maar deze 
is de laatste jaren wel iets afgenomen. 
De doelstelling is om de vraagdruk nog 
verder naar beneden te laten gaan. Er 
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is groot verschil in vraagdruk tussen de 
verschillende segmenten. Als we kijken 
naar typen woningen is de vraagdruk 
het grootst bij eengezinswoningen. Bij 
bepaalde soorten seniorenwoningen 
is de druk niet heel groot. Bezien we 
de vraagdruk vanuit doelgroepen dan 
zijn het vooral gezinnen met kinderen 
en jongeren die minder makkelijk aan 
een huurwoning komen. De oplopende 
vraagdruk wordt mede veroorzaakt 
door een toenemende kwaliteitsvraag 
door de doelgroep van beleid (zoals 
dat in de woningmarkt in den brede zin 
merkbaar is). Belangrijkste instrument 
om de vraagdruk te laten afnemen is 
de zogenaamde doorstromingsfilosofie. 
Dit betekent dat de verwachting is dat 
door nieuwbouw van woningen mensen 
meer gaan verhuizen waardoor er meer 
ruimte in de bestaande voorraad komt. 
In Groningen is tot nu toe het beleid om 
bij te bouwen in het duurdere segment 
waardoor er in de goedkope voorraad 
woningen vrij komen. In de praktijk is 
de doorstroming nog niet voldoende 
op gang gekomen. De belangrijkste 
verklaring hiervoor is de beperkte 
woningbouwproductie in de afgelopen 
jaren. Tegelijkertijd is de sociale huur-
sector verder (licht) gekrompen door 
sloop en verkoop. Toch is de vraagdruk 
in dit segment niet verder opgelopen, 
integendeel, hij neemt licht af. Hoewel 
signalen voor het eerste halfjaar 2008 
iets minder gunstig zijn. Aangezien de 
verwachting is dat de komende jaren de 
bouwproductie toeneemt, verwachten 
we dat de beoogde doorstroming wél op 
gang komt en dat daarmee de vraagdruk 
in de sociale sector gelijk blijft of verder 
zal dalen.

Jongerenhuisvesting en 
wooneenhedenmarkt
Gemeente en corporaties moeten een 
krachtig jongerenhuisvestingsbeleid 
ontwikkelen waarmee de aantrekkelijk-
heid van Groningen als jongerenstad nog 
meer vergroot wordt.

Het aantal studenten in Groningen stijgt 
jaarlijks met 6%. Volgens de prognoses 
zet deze groei zich de komende jaren 
voort. Op dit moment woont ongeveer 
de helft van de studenten (WO + HBO) 
in de stad. Een goede woningmarkt voor 
jongeren is voor de stad van groot be-
lang. We zien de laatste jaren het aan-
deel jongeren in zelfstandige woningen 
afnemen; ook doorstroming van jong-
eren van een wooneenheid naar een 
zelfstandige woning neemt af. Onder 
meer de prijs, beschikbaarheid en de 
aantrekkelijkheid van de (binnenstede-
lijke) locatie spelen hierin een belangrijke 
rol. Jongeren geven in woningmarkt-
onderzoeken aan dat een zelfstandige 
wooneenheid de voorkeur geniet boven 
onzelfstandige eenheden. Wel stijgt het 
aantal kamerverhuurpanden aanmerkelijk, 
bijna allemaal rondom de binnenstad. 
Tegelijk zien we een afnemend aantal 
jongeren dat woont in een zelfstandige 
huur- of koopwoning. Alles duidt erop 
dat de kwalitatieve, en daarmee ook de 
kwantitatieve vraag van jongeren onvol-
doende bediend wordt. Dit is niet alleen 
onwenselijk vanuit de wensen van de 
doelgroep, ook vanuit economisch en 
arbeidsmarktperspectief. Het adequaat 
huisvesten van al dan niet studerende 
jongeren is voor Groningen van levens-
belang. Daarom is verruiming van de 
geschikte jongerenwoningvoorraad in en 
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nabij de binnenstad een must. Vooral 
voor de woningcorporaties ligt hier een 
belangrijke opgave. 

Kwalitatieve bijstellingen en 
prioriteiten in de woningbouw-
planning: het streefprogramma: 
In de komende drie jaar is nauwelijks 
bijstelling in het woningprogramma 
mogelijk, vanwege de vergevorderdheid 
van de voorbereiding. Stagnatie in 
ontwikkeling en verkoop zal met name 
veroorzaakt worden door marktontwik-
kelingen. We verwachten dat dit vooral 
zal ontstaan in het gestapelde deel van 
de bouwplanning in de voor- en naoor-
logse woonmilieus. De aanbeveling uit 
het WBO 2005 was om maximaal 35% 
van het woonprogramma te stapelen. Tot 
2010 zijn de bouwvoornemens behoorlijk 
afwijkend: 60% is gestapeld. Deels is dit 
een inhaalslag omdat er in de jaren 

ervoor niet veel appartementen zijn 
gebouwd. Maar gezien de vraag in de 
woningmarkt zou een eventuele heront-
wikkeling van appartementen projecten 
moeten plaatsvinden vanuit een verste-
delijkingsstrategie met compacte 
grondgebonden woonmilieus, aanslui-
tend bij de Intense Laagbouwcam-
pagne. Recente projecten laten zien dat 
er een grote vraag is naar dit woonmi-
lieu. Voor de komende jaren geldt dat de 
centrumstedelijke projecten, zeker die 
projecten met een (experimenteel) 
grondgebonden programma én de 
ontwikkeling van Meerstad nadrukkelijk 
prioriteit moeten krijgen. Voor de 
periode vanaf 2010 volgt de voorge-
nomen bouwplanning beter de kwalita-
tieve trends zoals die nu worden 
waargenomen; dan is circa 35% 	
gestapeld. Vooralsnog kan als streef-
programma worden aangehouden: 

Streefprogramma 2008 - 2015

Groenstedelijk (nog te ontwikkelen) 
Centrum-stedelijk

Totaal

Sociale huur 1.400 1.400 2.800 (8 maal 350)

Overig 2.500-3.500 2.500-3.500 5.000-7.000

Kenmerken
Max. 20% gestapeld, 
80% grondgebonden ruim

Max. 50% gestapeld, 50% 
grondgebonden compact

Max. 35% gestapeld

Totaal ca. 4.600 ca. 4.600
ca. 9.200 
(8 maal ca. 1.150)
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Bijlage 2

Spelers op de woningmarkt

Als gemeente formuleren we woonbe-
leid, maar we bouwen geen woningen, 
bezitten geen woningen en wonen niet 
in een woning. Ons woonbeleid krijgt 
dus altijd pas gestalte in samenwerking 
met andere partijen. Dat zijn er vele. 
Hieronder beschrijven we de rollen van 
de meest relevante partijen. Onze eigen 
rol hebben we vooral benoemd in 
hoofdstuk 5. 

Gemeente 
Wij hebben als gemeente verschillende 
rollen op de woningmarkt. Wij voeren 
de wettelijke taak uit om bestemmings-
plannen te maken en bouwvergunning-
en te verlenen. Uiteraard zien we er ook 
op toe dat de daadwerkelijke bouwactivi-
teiten passen binnen deze vergunningen. 
Daarnaast stellen we gemeentelijk 
beleid op voor diverse onderwerpen. 
Economisch beleid, sociaal beleid, 
verkeersbeleid, ruimtelijk ordenings-
beleid, etc. In het opstellen van dit 
beleid proberen we als gemeente meer-
dere doelen te dienen. Een economisch 
gezonde, goed bereikbare en sociaal 
veilige stad. Deze verschillende doelen 
kennen soms tegenstrijdige belangen. 
Onze rol is om met het oog op algemeen 
maatschappelijk belang hierin de beste 
keuze te maken. 

Corporaties
De vijf Groningse corporaties bezitten 
gezamenlijk bijna de helft van de 
woningen in onze stad. Daarmee zijn 
zij met name beheerders van woningen 
en de directe woonomgeving. De corpo-
raties hebben een maatschappelijke 

doelstelling. Dit betekent dat het er niet 
alleen om gaat dat de woningen er goed 
in de verf bij staan en het dak niet lekt, 
maar ook dat de verschillende bewoners 
goed met elkaar kunnen samenleven, 
stappen kunnen zetten in hun solocarrière 
en extra steun krijgen als dit nodig is. 	
Om dit in samenhang met elkaar te doen, 
maken we met de Groningse corpora-
ties Nijestee, De Huismeesters, Lefier, 
Woonstade en Patrimonium prestatie-
afspraken. Deze zijn opgenomen in het 
Nieuw Lokaal Akkoord (NLA). In het NLA 
zijn voor 14 wijken afspraken gemaakt 
over de sloop- en nieuwbouw van 
woningen, het betrekken van de bewo-
ners van die wijken, de woonruimteverde-
ling, duurzaamheid, het sociaal plan, etc.

Deze afspraken worden geregeld 
geëvalueerd en indien nodig bijgesteld. 
Uiteraard spreken wij met de corporaties 
ook regelmatig op projectniveau. Zeker 
omdat op dit moment de corporaties 
meer dan de helft van de nieuwbouw-
woningen bouwen. 

Projectontwikkelaars
Een substantieel deel van de woningen in 
de stad wordt gerealiseerd door project-
ontwikkelaars. Op diverse manieren 
wordt met de gemeente samengewerkt. 
Zo hebben wij op een aantal locaties een 
ontwikkelovereenkomst met ontwikkel-
aars gesloten (zoals bv Ciboga) of neemt 
de gemeente actief deel in een ontwik-
kelcombinatie (zoals in Meerstad). 

Makelaars 
De meeste koopwoningen in de stad 
worden verkocht via makelaars. Zij heb-
ben over het algemeen de meeste con-
tacten met (aspirant)-kopers. Daardoor 
hebben zij gedegen kennis van de lokale 
woningmarkt opgebouwd. Ook adviseren 
makelaars ontwikkelaars bij planontwik-
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keling. Wij spreken makelaars geregeld 
via het zogenaamde gemma (gemeente-
makelaars)- overleg. Daarin praten we 
elkaar bij over marktontwikkelingen, 
nieuw gemeentelijk of landelijk beleid, 
etc.

Particuliere eigenaren
De meeste woningen in de stad zijn in 
bezit van particuliere eigenaren. De 
gemeente heeft hier relatief het minst 
mee te maken. Op enkele beleidsvelden 
komen huiseigenaren en de gemeente 
elkaar tegen. Ten eerste is daar de 
onderhoudsstaat van de woning. De 
huiseigenaar is daar zelf verantwoorde-
lijk voor. Als er sprake is van achterstallig 
onderhoud heeft de gemeente de 
mogelijkheid om eigenaren hierop aan 	
te schrijven. Voor elk complex in de stad 
met meerdere eigenaren is een Vereni-
ging van Eigenaren (VvE) opgericht. In 
Groningen zijn in absolute zin veel VvE’s, 
en de meeste daarvan zijn inactief. 
Daardoor is er geen meerjarig onder-
houdsplan. Wij vinden het belangrijk dat 
meer VvE’s actief worden, maar door het 
ontbreken van een formele positie is de 
rol van de gemeente hier beperkt tot het 
stimuleren en voorlichten van VvE’s. 

Bewonersorganisaties 
Op diverse momenten vindt er contact 
plaats tussen de gemeente en bewoners-
organisaties. Naast formele inspraak-
momenten en informeel overleg op 
projectbasis is het structureel overleg 
geregeld via het Nieuw Lokaal Akkoord 
(NLA). Op basis daarvan zijn in de stad 
in de 14 NLA-wijken wijkteams actief 
en is het convenant bewonerspartici-
patie gesloten. De huurderorganisaties 
in Groningen zijn georganiseerd in het 
zogenaamd “Stedelijk Huurdersplatform	
Groningen”. Met de daarin ook vertegen-
woordigde Woonbond vindt uitwisseling 
plaats.

Belangenorganisaties
Er zijn in de stad diverse belangen-	
organisaties actief die ook van doen 
hebben met het woonbeleid. We 
betrekken deze partijen zoveel mogelijk 
bij het vaststellen van ons beleid. De 
belangenorganisaties zijn bijvoorbeeld 	
de Woonbond, Ouderenraad, Adviesraad 
voor Gehandicaptenbeleid, etc.

Zorgpartijen 
Zorgpartijen worden in toenemende 
mate een belangrijke speler op de 
woningmarkt. Via het convenant 	
“Zorgen voor Morgen” zijn 	
zorgpartijen betrokken bij het 	
ontwikkelen van voldoende aanbod 	
voor de zorgbe-hoevende doelgroep. 

Provincie Groningen 
Met de provincie wordt regelmatig 
overleg gevoerd. Er worden afspraken 
gemaakt over het te bouwen aantal 
woningen. Dit gebeurt in Regiovisie-
verband waar ook de provincie 	
Drenthe en 12 omliggende gemeenten 
bij aanschuiven. Ook participeert de 
provincie Groningen in Meerstad. 	
De provincie heeft via het Provinciaal 
Omgevingsplan (POP) haar provinciale 
woningbouwbeleid vastgesteld. 

Rijk 
Via de G27 en de Regiovisie Groningen-
Assen maken wij verstedelijkings-
afspraken met het Rijk. Deze afspraken 
zijn vertaald in woningbouwtaakstel-
lingen en subsidies als het Investerings-
fonds Stedelijke Vernieuwing (ISV) en 
het Besluit Locatiegebonden Subsidies 
(BLS). We voeren regelmatig overleg 
met het Rijk. Gezien allerlei landelijke 
ontwikkelingen zullen we dit de komen-
de tijd intensiveren.
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