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Er is waarschijnlijk nog nooit een plan gemaakt dat precies zo liep als bedacht. Dat kan er aan 

liggen dat het plan op zich niet goed is. Het kan ook zijn dat er invloeden van buitenaf zijn die 

goede ideeën in de weg staan. Of er is te weinig draagvlak voor een plan. 

 

Voor u ligt de Woonvisie 2.0. Nieuwe inzichten maakten dat de vorige woonvisie te abstract was. 

Er werd daarin te weinig rekening gehouden met het feit dat het inwonersaantal van 

Noordoostpolder stabiliseert. Het erkennen van die trend heeft consequenties voor de keuzes die 

je maakt. 

 

Een andere aanleiding voor deze Woonvisie 2.0 is dat we ons steeds meer realiseren dat we als 

gemeente een leeftijd bereikt hebben die verandering en renovatie noodzakelijk maakt. Daarbij 

worden we steeds preciezer in het omgaan met onze eigen geschiedenis en cultuurhistorische 

achtergrond. 

 

In deze economisch onzekere tijden is plannen maken lastig. Je brengt als gemeente partijen bij 

elkaar. Je verzamelt samen de nodige informatie en je weegt de argumenten. Je kunt alleen 

succesvol zijn als de juiste partijen op het juiste moment de juiste samenwerking aangaan. 

 

Dit inzicht bepaalt ook hoe de Woonvisie 2.0 tot stand is gekomen. Wat ik hoop dat deze 

woonvisie brengt, is dat het ons bewust maakt van de samenhang van de dingen. Dat als je ergens 

iets doet, het invloed heeft op andere plekken. Het is geen blauwdruk voor de toekomst. Zie het 

meer als een ‘vaarplan’: de richting is bepaald, maar er zijn nog allerlei factoren die de koers 

kunnen beïnvloeden. 

 

De Woonvisie 2.0 biedt wèl het houvast dat we nodig hebben om gezamenlijk afspraken te 

maken met ontwikkelaars, Mercatus en dorpsgemeenschappen. De Woonvisie vormt daarmee het 

uitgangspunt voor (herstructurerings)vragen van morgen. 

 

Het doel is om Noordoostpolder aantrekkelijk te houden om in te wonen en te werken. Kwaliteit 

behouden en koersvast zijn: dat is hard werken. Daar gaan we voor als gemeente. Samen met alle 

betrokken partijen. 

 

 

Wouter Ruifrok 
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Met deze woonvisie heeft gemeente Noordoostpolder een actueel beleidskader, waarmee het 

antwoord geeft op de snelle (maatschappelijke) veranderingen, zoals minder groei, 

schaalvergroting, andere wetgeving en individualisering. Het geeft ook invulling aan nieuwe 

woningmarktinzichten, zoals de behoefte aan meer variatie, andere woonproducten, minder 

uitbreiding en meer nadruk op de bestaande woningvoorraad en omgeving. Daarbij wordt 

rekening gehouden met én ingespeeld op de bijzondere opzet van de polder, namelijk een in de 

jaren 50 (van de vorige eeuw) compleet ontworpen gebied met een specifieke invulling (fysiek, 

sociaal, economisch, maatschappelijk etc).  

De basis voor deze woonvisie is de ‘Contourennota wonen’ die in februari 2012 besproken is 

door de raad. De woonvisie is sindsdien uitgewerkt, met participatie van stakeholders en 

bewonersvertegenwoordigers en afstemming binnen de gemeentelijke organisatie. 

 

De bevolkings- en huishoudensgroei in Noordoostpolder vlakt af. De dorpen krimpen vaak licht, 

door uitstroom naar Emmeloord en andere delen van het land. Emmeloord groeit netto licht 

doordat uitstroom naar andere gemeenten in het land gecompenseerd wordt door instroom uit 

polderdorpen en natuurlijke aanwas. De bevolking vergrijst en ontgroent, zoals in vrijwel alle 

gemeenten te zien is. Tegelijk kent de Noordoostpolder een aantal unieke kwaliteiten, die het 

wonen in de polder aangenaam maken en die we willen benutten voor de bestaande bewoners en 

nieuwkomers. 

 

Dit leidt tot een reeks opgaven, waar we met de woonvisie richting aan geven.  

– Minder groei leidt tot minder uitbreidingsbehoefte van de woningvoorraad en dat heeft 

gevolgen voor de (bouw) programmering; 

– De polderstructuur is nu ca 60 jaar oud; daarom ligt een veel grotere nadruk op vernieuwing 

van de bestaande voorraad en woonomgeving. Oudere woningen en buurten raken fysiek 

versleten en bewoners stellen hogere eisen aan comfort, uitstraling, identiteit en 

energieprestaties; 

– Specifiek in de dorpen leidt afname van draagvlak voor voorzieningen tot noodzaak om te 

bundelen en tot de noodzaak om dorpscentra te vernieuwen. 

 

De belangrijkste beleidskeuzes hebben we samengevat onder drie noemers: 

1. Binden van bewoners: bewoners die al een binding hebben met Noordoostpolder moeten 

ruimte krijgen om te blijven. Dat geldt voor starters, gezinnen, senioren en ook voor groepen 

zoals arbeidsmigranten die zich aan het wortelen zijn. Voor hen moeten we een passende 

woningvoorraad, woonomgeving en sociaal-economische structuur aanbieden; 

2. Kwaliteit boven kwantiteit: doordat de focus minder ligt op groei en meer op de bestaande 

voorraad en omgeving, verschuift de aandacht van kwantiteit (veel bouwen) naar kwaliteit 

(dat wat er al is behouden, verbeteren of transformeren). Ruim 90 procent van 

Noordoostpolder 2030 staat er nu ook al, en we richten ons met name op de inwoners die we 

nu al kennen, boven de mensen die zich mogelijk vestigen; 

3. Vernieuwen van binnenuit: dit betekent ook dat projecten die zorgen voor ‘vernieuwen van 

binnenuit’ prioriteit hebben. Denk aan transformatie van de ‘schil’ rondom het centrum van 

Emmeloord, als visitekaartje voor de polder. Daar benoemen we ‘hotspots’ die om een 

hoogwaardige invulling vragen. Voor oudere wijken van Emmeloord en oudere buurten in de 

dorpen (tot 1966) stellen gemeente en Mercatus gezamenlijk de komende jaren een strategie 
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op. Daarnaast is de transformatie van de bestaande voorraad en centra van de dorpen van 

groot belang. In recentere woongebieden gaat het over het algemeen goed, hoewel bewoners 

aandacht vragen voor speelvoorzieningen en behoud van groen. Vrijkomende boerenerven 

vormen een kans om niches te bedienen. Algemeen geldt het ‘polderDNA’ van 

Noordoostpolder als leidraad en inspiratie bij ontwikkeling. 

We werken in al deze gebieden, samen met Mercatus en bewoners, aan vernieuwing van de 

woningvoorraad, in huur en koop. Mercatus actualiseerde in 2012 haar voorraadbeleid en 

samen met de gemeentelijke woonvisie vertalen we dit naar prestatieafspraken voor de 

komende jaren. Daarbij richten we ons op de omvang van de kernvoorraad, de vernieuwing 

van de voorraad, sloop en verkoop van huurwoningen en de effecten daarvan op de 

woningmarkt en op wijken en buurten. 

Voor de koopsector werken we instrumenten uit om vernieuwing te stimuleren.  

 

In de dorpen zijn de ontwikkelingen het sterkst voelbaar. We ondersteunen bewoners bij het 

maken van dorpsvisies, waar vitaliteit en leefbaarheid van het dorp belangrijke thema’s zijn. 

Actuele onderwerpen zijn bundeling van voorzieningen, een vernieuwingsprogramma voor de 

woningvoorraad, een visie op het centrumgebied etc. Bewoners geven samen met belangrijke 

(locale) partijen input voor de dorpsvisie, resulterend in een uitvoeringsprogramma.  

Ook bij de uitwerking van die programma’s vindt vanuit de gemeente ondersteuning plaats. 

 

Ook voor uitbreidingslocaties heeft de Woonvisie grote gevolgen. We herzien het 

woningbouwprogramma van Wellerwaard en Emmelhage en er komt meer flexibiliteit om in te 

spelen op de marktvraag. We moeten juist zoeken naar locaties binnen Emmeloord waar ruimte is 

om goed in te spelen op de veranderde vraag. Uitbreidingslocaties bij de dorpen worden in de 

meeste gevallen eerder afgerond en nieuwe uitbreidingen blijven (in principe) achterwege; er 

komt voldoende ruimte vrij binnen de dorpen. De precieze keuzes en de ruimtelijke en financiële 

gevolgen daarvan krijgen een plek in de separate Strategische nota grondvoorraad. 

 

De wereld van wonen en zorg verandert snel. De meeste mensen wonen tot op hoge leeftijd 

zelfstandig en redden zich met kleine woningaanpassingen, diensten als thuiszorg en hulp vanuit 

het sociale netwerk. Dat sluit aan bij wensen van mensen en wordt bovendien aangestuurd door 

wetgeving. Toch blijven er groepen over voor wie gemeente, Mercatus en zorgpartijen moeten 

zorgen voor speciale woningen en intensievere zorg (jong én oud). De belangrijkste actie voor de 

komende jaren is om de ‘klokken gelijk te zetten’, in onderling overleg tot afstemming van 

diensten te komen en afspraken te maken over een basisvoorraad aan speciaal gelabelde en 

geschikte woningen voor mensen met een intensieve zorgvraag. 

 

De gemeentelijke rol verschuift van sturen naar stimuleren, regisseren en faciliteren. Daarbij 

geldt Mercatus als een van de belangrijkste partners in het werken aan leefbare wijken en dorpen. 

Maar ook andere partijen zoals zorgaanbieders, onderwijsorganisaties en ondernemers hebben 

daarin een grote rol. Daarbij is participatie van bewoners onontbeerlijk. Alleen met draagvlak en 

haalbare initiatieven kunnen we (èn de bewoners) werkelijk iets bereiken. De gemeente heeft 

enkele financiële sturingsinstrumenten om ontwikkelingen te stimuleren of te begeleiden. De 

belangrijkste zijn het budget voor het begeleiden van de dorpsvisies en de starterslening.  

  

Tot slot: met deze woonvisie kiest de gemeente voor afscheid van het groeidenken en 

ingecalculeerde grondopbrengsten. Dit betekent ook: meer doen met minder opbrengsten. 

Voortzetten van het groeidenken zou leiden tot uitholling van de kwaliteit van bestaande 
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gebieden en een lagere kwaliteit van Noordoostpolder. Juist door in te zetten op kwaliteit in 

plaats van groei kunnen we de Noordoostpolder een aantrekkelijke woongemeente laten zijn! 

 

Juist daarom is het maken of herzien van afspraken met andere partijen – met oog op de realiteit 

van vandaag – van belang in de komende jaren. We stellen ons meer dan ooit open voor de 

mening en expertise van partners en bewoners. We gaan een stevige discussie overigens ook niet 

uit de weg. Inzet is: samen sterker staan door bundeling van krachten. Dat slaat concreet op 

bundeling van voorzieningen in dorpen. Het gaat ook over afstemmen binnen gemeentelijke 

afdelingen, met partners en bewoners. En het gaat over samenhangend investeren in een 

duurzame verbetering van Noordoostpolder. 

 

Leeswijzer 

De opzet van de Woonvisie is als volgt.  

– Na de samenvatting volgt de Inleiding waarin we met name ingaan op het kantelpunt binnen 

de verschillende ontwikkelingen van de Noordoostpolder. 

– Hoofdstuk 2 geeft een korte schets van de huidige- en toekomstige marktontwikkelingen.  

– In hoofdstuk 3 worden de drie belangrijkste keuzes van deze woonvisie benoemd.  

– In de hoofdstukken 4 en 5 worden Emmeloord en de 10 dorpen beschreven. Beide 

hoofdstukken worden afgerond met benoemen van specifieke projecten en maatregelen. 

– Het programma voor de woningvoorraad (bestaande voorraad, transformatie, sloop, verkoop 

sociale huurwoningen, nieuwbouw etc) wordt in hoofdstuk 6 beschreven. In ditzelfde 

hoofdstuk gaan we in op ‘betaalbaar wonen’ en ‘ wonen met zorg’. 

– Hoofdstuk 7 gaat zowel in op de rolverdeling tussen de gemeente en partners in het veld als 

op de projecten en maatregelen die in eerdere hoofdstukken zijn genoemd. Die worden 

uitgewerkt naar thema, prioriteit, trekker en de financiële middelen. 

– De woonvisie wordt afgerond met zogenaamde factsheets, waarbij per dorp zowel de 

belangrijkste kengetallen als de belangrijkste kwaliteiten en aandachtspunten worden 

opgesomd
1
.  
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Gemeente Noordoostpolder heeft er in 2011 voor gekozen een nieuwe woonvisie op te stellen. 

Dat is kort na de visie uit 2009, maar een aantal (nieuwe) sociaal-economische, maatschappelijke 

en demografische ontwikkelingen maakten dat wel noodzakelijk. Op hoofdlijnen gaat het om: 

– Het woningmarktonderzoek uit 2011 (waaronder een woonwensenquête onder ruim 1.300 

inwoners) wijst op veel minder groei en uiteindelijk stabilisatie van inwonertal en 

huishoudens; 

– Ook in Noordoostpolder speelt het proces van vergrijzing, ontgroening en individualisering 

en dit leidt tot andere behoeften en woonwensen: meer persoonlijke ruimte, niet meer 

gewoon goed wonen maar meer variatie. Groei is echter geen middel meer om wensen waar 

te maken; 

– De destijds volledig ontworpen en ingerichte polder is nu ca 60 jaar oud. Dat geldt in feite 

voor alles; het agrarisch patroon, de technische infrastructuur, de voorzieningen (winkels 

scholen etc) en natuurlijk ook de woningen. Een groot deel van die inrichting is nu of in de 

nabije toekomst (technisch) verouderd en voldoet niet meer (of in mindere mate) aan de 

huidige eisen en wensen. Met oog op de stijgende energielasten komt daar ook een 

energetische vernieuwingsopgave bij; 

– Mensen zijn mobieler en gebruiken de dorpsstructuren niet meer volgens de oorspronkelijke 

opzet. Samen met schaalvergroting en internet leidt dat tot een ander pakket aan 

voorzieningen in de dorpen: minder fysiek aanwezig, maar blijvend belangrijk. 

 

Kortom: er ligt in de Noordoostpolder daarom een brede verander- en vernieuwingsopgave, 

waarbij de focus ligt op vernieuwen van binnenuit. Dat geldt zeker ook voor het wonen. 

– We moeten gebaande (groei)paden verlaten en overstappen op een ruimtelijke ontwikkeling 

van stabiliteit en kwaliteit, differentiatie, herstructurering en inbreiding; 

– We richten ons met name op het vasthouden van de huidige inwoners in de gemeente. 

Daarnaast zoeken we naar marktniches of naar woonmilieus die elders niet (of nauwelijks) te 

ontwikkelen zijn om daarmee nieuwe mensen aan te trekken; 

– Oplossingen en programma’s stemmen we integraal af, waarbij sectoren als wonen, 

ruimtelijke ontwikkeling, maatschappelijke ontwikkeling en IGW in elkaar grijpen.  

 

Een complicerende factor is de huidige (internationale) economische recessie, die de 

investeringsbereidheid en de doorstroming op de woningmarkt negatief beïnvloedt. Niet in te 

schatten is hoe lang deze recessie nog duurt en in hoeverre er sprake zal zijn van een volledig 

herstel van de woningmarkt. Een en ander heeft natuurlijk ook zijn doorwerking op de 

haalbaarheid van het (wenselijke) pakket aan maatregelen en oplossingen op het gebied van 

wonen in de dorpen en wijken van Emmeloord. Dat geldt in ieder geval voor de kortere termijn. 

 

Tot slot: deze visie is geen blauwdruk. Het is een middel om te kiezen welke ingrepen prioriteit 

hebben, welke samenhang er is tussen keuzes, welke verwachtingen over het resultaat realistisch 

zijn, welk proces er nodig is om in beweging te komen, hoe je via monitoring steeds inspeelt op 

nieuwe vragen.  
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Deze woonvisie is in twee hoofdstappen tot stand gekomen: 

1. Opstellen van een contourennota voor het wonen, met daarin de hoofdrichting van het 

woonbeleid. De basis hiervoor lag in analyse van bestaande bronnen en consultatie van 

partners in het veld;  

2. De uitwerking tot een complete woonvisie, met daarin maatregelen. De basis lag in het 

toetsen van de contourennota bij stakeholders, dorpsbelangen en wijkvertegenwoordigers, en 

het concretiseren van de keuzes tot maatregelen en acties.  

Daarnaast hebben bij het opstellen van de woonvisie de 10 thema’s, zoals die door de 

gemeenteraad vooraf zijn opgesteld, een belangrijke rol gespeeld (zie bijlage).  

 

Het schema hierna illustreert de tussenstappen 
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Sept – Nov ‘11 
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Sept – Dec ‘11 
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Jan – Feb ‘12 
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Mrt – Mei ‘12 

����������

April – Juli ‘12 

 

- Woningmarkt-

onderzoek 

(respons ca. 

1300 bewoners) 

- Duurzaam-

heidsplan 

- Sociale 

structuurvisie 

- Nota van uit-

gangspunten 

ruimtelijke 

structuurvisie 

- Nota kindcentra 

- Accommoda-

tiebeleid (i.o.) 

- Inspiratie-

sessie met 50 

stakeholders 

en dorps-

vertegen-

woordigers 

- Twee brede 

werksessies 

beleids-

ambtenaren  

- Opstellen en 

bijstellen 

- Behandeling  

raad  

- Consultatie 

dorpsbe-lang 

(4 sessies) 

- Sessie 

wonen en 

zorg met 

zorgpar-tijen 

en Mercatus 

- Peiling 

keuzes 

onder 725 

burgerpa-

nelleden 

- Afstem-

ming 

Mercatus 

- Verwerken 

consultaties 

- Uitwerken tot 

complete 

woonvisie met 

maatregelen 

 

� Continue interne gemeentelijke afstemming tussen sectoren ruimtelijke ontwikkeling, maatschappelijke 

ontwikkeling en IGW (combinatie van wonen, zorg, welzijn, grondzaken etc) 

 

 

– Het woningmarktonderzoek uit 2011 geldt als basis en we zochten afstemming met lopend 

beleid, zoals de sociale structuurvisie, het accommodatiebeleid en het duurzaamheidsplan;  

– Vooraf organiseerden we ter inspiratie verschillende in- en externe bijeenkomsten, 

waaronder een bijeenkomst met ca 50 professionele partners en dorpsvertegenwoordigers in 

november 2011; 

– De raad bood de ruimte om de Contourennota als richtinggevend document te gebruiken bij 

het opstellen van de woonvisie. Daarnaast heeft de raad de nota vrijgegeven ter consultatie 

aan ‘spelers in het veld’. Dat zijn met name de inwoners (dorpsbelangen) en stakeholders  

zoals woningcorporatie Mercatus en zorg- en welzijnspartijen; 
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– Die consultatie en participatie vond plaats in april 2012. Daarbij presenteerden we de koers 

en gaven de bewoners en professionele partners aan wat dit voor hen betekent, en hoe zijn op 

de nieuwe omstandigheden kunnen anticiperen.  

- Bij de professionele partners was veel begrip voor de koers en er werd constructief 

meegedacht over realistische maatregelen en oplossingen; 

- Ook met de dorpen en de wijken van Emmeloord is gesproken, in bijzijn van Mercatus. 

Bij de dorpsbelangenverenigingen is draagvlak voor de koers. Voor hen is duidelijk is 

dat de uitwerking van dorpsvisies een belangrijk middel is om de haalbaarheid van 

specifieke wensen per dorp te bespreken met gemeente en corporatie; 

– De belangrijkste keuzes in de contourennota werden voorgelegd aan leden van het 

burgerpanel Noordoostpolder (via een web-poll onder 725 bewoners). Zij konden aangeven 

welk belang zij hechten aan (a) verduurzaming van de woningvoorraad, (b) versterking en 

behoud van de kwaliteit van bestaande woongebieden, (c) variatie in het woningaanbod, (d) 

bundeling van voorzieningen in dorpen (zie bijlage 2); 

– Parallel met het opstellen van de woonvisie stelt Mercatus haar strategisch voorraadbeleid 

(SVB) bij. Met Mercatus hebben we besproken waar ambities samenvallen en waar er 

verschillen zijn (als lid van de projectgroep, via bestuurlijke afstemming en tijdens een 

‘heidag’ op 31 mei 2012). In de woonvisie verwijzen we regelmatig naar het beleid van 

Mercatus of naar het maken van prestatieafspraken over een thema.  

Stakeholders die we betrokken hebben: bewoners (enquête), bewonersvertegenwoordigers 

(dorpen en wijken), Mercatus, ZONL, thuiszorg, IGW, Carrefour, makelaars, Oversticht. 
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Veel ontwikkelingen – fysiek, sociaal en economisch – in Noordoostpolder hebben met elkaar te 

maken. Een oplossing vanuit één sector leidt dan ook niet tot het gewenste effect. De woonvisie 

is om die reden verweven met ander gemeentelijk beleid. Dat zijn onder andere de volgende 

nota’s: 

– nota van uitgangspunten structuurvisie, 2012 

– strategische nota grondbeleid, 2012 

– de sociale structuurvisie, sociaal en vitaal op eigen kracht , 2012 

– ontwikkelkader dorpsvisies 

– nota kindcentra, augustus 2011  

– nota accommodatiebeleid, 2012 

– het duurzaamheidsplan, 2012 

– sociaal-economisch beleid (bestaand beleid) 

– groenbeleidsplan (bestaand beleid) 

De inhoud van bovenstaande nota’s loopt op hoofdlijnen synchroon met de inhoud van deze 

woonvisie. We zijn ons er overigens van bewust dat na afstemming vooral ook actie nodig is! 
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We vatten hier kort de uitkomsten van het woningmarktonderzoek samen, dat in 2011 werd 

uitgevoerd door KAW en SmartAgent. Op basis van de respons van ruim 1.300 geënquêteerden 

geeft dat onderzoek een goed beeld van vraag en aanbod en de ontwikkeling op de woningmarkt. 

Specifiek voor het benodigde woningaanbod is bij het onderzoek informatie over de huidige en 

gewenste woning gecombineerd met de demografische ontwikkeling van doelgroepen. In de 

enquête zijn ook vragen gesteld welk woonmilieu, welke woonsfeer en welke manier van 

samenleving de inwoners van Noordoostpolder wensen. Op basis van die antwoorden zijn de 

bewoners ingedeeld in 6 leefstijlen, variërend van groepsgerichte bewoners tot individueel 

ingestelden en van bewoners die kiezen voor een dynamische omgeving tot bewoners die kiezen 

voor rust en een vertrouwde woonbuurt. Zie het marktonderzoek voor meer informatie.  

Dit onderzoek is de belangrijkste bron voor het opstellen van de woonvisie. Daarna gaan we in 

op de belangrijkste ontwikkelingen in andere beleidsvelden binnen gemeente Noordoostpolder.  
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Noordoostpolder vergrijst en ontgroent, en groeit 

door maar wel minder hard dan voorheen, zoals de 

meeste Nederlandse gemeenten. Er zijn jaarlijks 

eerst nog 90 woningen nodig, dalend naar 60 per 

jaar (nieuwbouw minus sloop). 

Dit is overigens een voorzichtige prognose. Via 

onder meer gebiedspromotie en allerlei regelingen 

probeert de gemeente de uitstroom van jonge 

gezinnen te remmen en zo mogelijk nieuwe 

mensen aan te trekken. Bij succes op dat vlak valt 

de groei van het aantal huishoudens hoger uit. De 

gemeente actualiseert haar prognoses periodiek. 

 

De groei van Emmelhage (Emmeloord) bestaat vooral bij gratie van doorstroming uit bestaande 

wijken en een beetje instroom van buiten de gemeente. De oudere wijken worden gevuld door 

instroom uit de dorpen, en startende huishoudens. In de dorpen zelf zien we lichte krimp tot 

lichte groei en sterke ontgroening  (minder jongeren).  

 

Noordoostpolder laat een licht negatief migratiesaldo zien. De kernen of wijken met de grootste 

negatieve migratie zijn Luttelgeest (fluctueert sterk door asielzoekerscentrum), Espelervaart en 

Bant. Er is enige groei door migratie in Espel, Tollebeek en Nagele waarbij Nagele binnen de 

gemeente personen verliest maar dit compenseert door instroom van elders. Emmeloord heeft een 

licht negatief migratiesaldo, door instroom uit dorpen en uitstroom naar andere gemeenten. Er is 

toch groei, doordat natuurlijke aanwas de uitstroom compenseert. 
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Nederland individualiseert en voor jongere generaties geldt dit des te meer. De groep die gericht 

is op intensief contact met buren krimpt. De ‘nieuwe’ leefstijlen vragen om meer privacy en 

vrijheid, ruim wonen (kan ook zijn: meer groen in bestaande woonomgeving) of juist echt 

stedelijk, en minder ‘gewoon in een normaal huis in een normale wijk’. Daarmee bedoelen ze:  
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– Meer vrije kavels voor woningen en landhuizen, vrijheid om te bouwen, vooral voor 

gezinnen die een kwaliteitsstap willen maken. Hiervoor vragen zij echt ruime, groene, 

recreatieve woonmilieus;  

– Levensloopgeschikte, grondgebonden koopwoningen zoals bungalows, patio’s etc., voor 

senioren in de gemeente. Dat kan bij het centrum in een stedelijke setting, maar óók ruim en 

buitenaf; 

– Levensloopgeschikte sociale huurappartementen, in een meer vertrouwde setting bij 

voorzieningen, binnen de stad of het dorp. Vooral na 2020 groeit de groep 75-plussers snel, 

en met name zij vragen om dit type wonen.; 

– Een kleine groep gezinnen wil juist ‘stedelijk’ wonen, nabij het centrum, maar wel in een 

grondgebonden woning. Dit is een interessante niche voor herontwikkelingslocaties rond het 

centrum van Emmeloord.  

Het huidige woningaanbod past niet goed bij de verandering in leefstijl en woonwens: veel 

inwoners willen meer ruimte en een eigen uitstraling van woningen. Er is risico op vertrek van 

groepen. Op enkele specifieke plekken in de bestaande woonwijken van Emmeloord (Revelsant, 

de oude buurten rond het centrum) zien we bovendien een lagere tevredenheid.  
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Wat te doen met het ‘gewoon goed wonen’
1
?. Er blijft vraag naar dit type wonen, maar het 

aanbod is meer dan voldoende. Daarom: stoppen met nog meer toevoegen van vooral de 

standaard rijkoopwoningen, om verder overaanbod te voorkomen. En energie steken in 

verbetering van bestaande koopwoningen (dit bespreken we uitgebreider in hoofdstuk 4). 

De kleinste, oudste huurwoningen zijn beperkt geschikt als starterswoning of (na aanpassing) als 

seniorenwoning, maar er zijn er hoe dan ook te veel van. Aan Mercatus vragen wij om te 

renoveren, maar ook te slopen en nieuw te bouwen, en terughoudend zijn met verkoop omdat het 

aanbod op de goedkope koopmarkt nu al groot is. De gemeente vindt het belangrijk om zo veel 

mogelijk versnipperde voorraad (huur en koop) te voorkomen, om latere herstructurering 

blijvend mogelijk te maken. 

De directe woonomgeving in buurten is dikwijls ook ca 60 jaar oud en daarom dikwijls sleets van 

aanzicht. Dat betreft zowel de inrichting van de openbare ruimte (b.v. parkeren) als de staat van 

onderhoud. Hier ligt een taak voor ons als gemeente. We gaan op zoek naar mogelijkheden om 

deze woonbuurten meer ‘recreatief’ te maken, meer groen en water, minder dicht bebouwd, meer 

‘vrijheid’ en met meer een eigen gezicht.  
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Het merendeel van de dorpen in Noordoostpolder kent op hoofdlijnen de stedenbouwkundige 

principes van de Delftse school en lijken daardoor sterk op elkaar. Alleen het dorp Nagele, dat 

gebouwd is volgens het is gedachtegoed van De 8 en Opbouw, wijkt af.  

De dorpen kennen in grootte schaalverschillen (Bant ruim 1.300 inwoners; Marknesse 3.800 

inwoners). In samenhang met de eerder geschetste ontwikkelingen betekent dit voor de dorpen 

dat er verschillende ontwikkelingskansen ontstaan. 

Dorpen zijn gebaat bij een meer eigen karakter. Denk dan aan méér ruimte en vrijheid, meer 

recreatie, meer samen aanpakken, betere bereikbaarheid van voorzieningen, enzovoorts. Het is 

aan de dorpen om te bepalen wat het beste bij hen past. 

Dat zou ook kunnen betekenen dat men met minder genoegen moet nemen.   
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De drie speerpunten van de woonvisie zijn: 

1. Binden van bewoners; 

2. Kwaliteit boven kwantiteit; 

3. Vernieuwen van binnenuit. 

Via een peiling onder het burgerpanel (725 personen) toetsten we welke keuze prioriteit hebben. 

Dit steunt ons in de keuzes van deze woonvisie
1
. 

 

In dit hoofdstuk schetsen we de betekenis van deze speerpunten. In de hoofdstukken hierna 

werken we per wijk en dorp de consequenties uit (hoofdstuk 4 Emmeloord, hoofdstuk 5 dorpen 

en landelijk gebied).  
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De groei van het aantal huishoudens zwakt af, in Noordoostpolder en in het grootste deel van 

Nederland. Er zijn de komende tien jaar (2012-2022) ongeveer 750 woningen nodig om de eigen 

groei op te vangen (zie figuur).  

De woningmarkt van Noordoostpolder 

blijkt sterk lokaal georiënteerd; de 

instroom uit andere gemeenten is 

beperkt. 

 

Veel gemeenten kiezen als strategie 

om mensen van buiten aan te trekken. 

Deze strategie heeft doorgaans een 

beperkt effect. Omdat mensen 

doorgaans in hun eigen gemeente 

geworteld zijn, kiezen wij er vooral 

voor om onze huidige bewoners te 

binden. Daarmee is niet gezegd de 

nieuwe inwoners niet welkom zijn. We 

proberen ze wel degelijk te verleiden 

door specifieke marktniches te 

ontwikkelen, bijvoorbeeld 

woonmilieus/woningtypen die elders niet (of nauwelijks) ontwikkeld zijn.   

 

Groepen inwoners die we proberen te binden zijn: 

– Jongeren die zich willen settelen in de gemeente. Onderzoek laat zien dat zij een woning 

wensen waar zij meerdere jaren kunnen wonen, dus niet te klein, met een goede technische 

basis, voor een lage prijs;  

Veel jongeren trekken er op uit voor studie, werk en/of avontuur. Hen hier houden is niet 

mogelijk. Beter richten we ons op vasthouden en terugkeren van startende gezinnen met hun 

roots in de polder; 
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– Gezinnen vinden Noordoostpolder van oudsher aantrekkelijk. Voor hen willen we een 

hoogwaardig woonaanbod hebben. Zie de wensen in hoofdstuk 2; 

– Senioren van straks zijn de grote groep gezinnen uit de babyboomjaren van nu. Dit zijn 

andere mensen dan de huidige groep ouderen. Ze zijn langer gezond, hebben meer te 

besteden, stellen hoge kwaliteitseisen, zijn fysiek mobieler en staan anders in het leven 

(minder gezagsgetrouw). In het marktonderzoek komt een gewenste verschuiving vanuit 

gezinskoopwoningen naar huurappartementen naar voren. De ervaring leert inmiddels dat 

deze ‘wens’ zelden overgaat in werkelijk verhuisgedrag. Dit is een nuancering die gevolgen 

heeft voor de programmering in Noordoostpolder (zie hoofdstuk 6). Deze onzekerheid vraagt 

om nader onderzoek; 

– Arbeidsmigranten. Arbeidsmigranten zijn van belang voor de bedrijven in Noordoostpolder. 

De grondhouding van de gemeente is: “Arbeidsmigranten zijn welkom in Noordoostpolder”. 

Sommige arbeidsmigranten vestigen zich inmiddels in gezinsverband, anderen blijven voor 

een korte periode. We zien de arbeidsmigrant als potentiële nieuwe inwoners en willen hun 

een woonplek aanbieden die past bij hun situatie. In het beleid arbeidsmigranten 

Noordoostpolder staat beschreven hoe we het realiseren van verschillende vormen van 

huisvesting mogelijk maken.  

We kiezen dus niet voor één groep; een gemêleerde bevolking is belangrijk. Om in te spelen op 

hun behoefte, vernieuwen we wijken en dorpen, zorgen we voor een goed woon- en leefklimaat 

en creëren we aanvullend nieuwe woonmilieus op in- èn uitbreidingslocaties. Dit werken we in 

de hoofdstukken hierna per gebied uit. 

 

Werkgelegenheid is een grote factor in de woonplaatskeuze van mensen tot 35 jaar; ongeveer 

dertig procent van hen verhuist vanwege werk 
1
. Als bewoner hoef je voor werk de polder niet te 

verlaten. In Noordoostpolder en daaromheen is namelijk een breed scala aan werkgelegenheid 

(zowel qua opleidingsniveau als soort werk) aanwezig: 

– In Noordoostpolder groeide het aantal bedrijven tussen 2006 en 2010 van ruim 3.600 naar 

ruim 4.500, de werkgelegenheid nam toe van ca. 21.600 banen naar ca. 24.000
2
.  

– Ook binnen een korte reisafstand rond de polder is veel werkgelegenheid; Heerenveen, 

Zwolle, Kampen, Lelystad en Almere. Bereikbaarheid speelt dan een grote rol. De 

gemeentelijke invloed op nog betere bereikbaarheid (hoogwaardig landelijk OV, snelweg, 

internet) is beperkt, maar we blijven ons sterk maken richting Rijk en netbeheerders voor 

investering in grootschalige infrastructuur. 

 

Tegelijk zien we dat de kwaliteit van de woonomgeving in toenemende mate leidend is bij de 

woonplaatskeuze van mensen, en in het kielzog ook van bedrijven, met name bij hoogopgeleiden. 

Het is dus buitengewoon belangrijk om een aantrekkelijk woonproduct te bieden om mensen te 

binden. In Noordoostpolder is  in vergelijking met omliggende steden veel keuzevrijheid in ruim 

wonen voor een gunstige prijs-kwaliteitverhouding. Bovendien hebben wij de ruimte om 

recreatieve woonmilieus te creëren voor een prijs die elders niet mogelijk is.  

 

Bij mensen van 65 jaar of ouder is gezondheid en zorg in ruim 50% van de gevallen de 

verhuisreden. Het gaat dan in de praktijk om een combinatie van woning, omgeving en 

beschikbare zorgdiensten (fysiek aanwezig in de buurt of op een andere manier bereikbaar). 

Juist in de dorpen is dit een punt van aandacht: mensen vertrekken naar Emmeloord als het zorg- 

en voorzieningennetwerk in de dorpen onvoldoende zekerheid biedt, ondanks de sterke binding 
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en het sociaal netwerk. Een belangrijke vraag is: wie kiest hoe dan ook voor Emmeloord, wie wil 

liever in zijn dorp blijven? We werken dit in de volgende hoofdstukken uit.   

 

Naast alle feitelijke kwaliteiten van Noordoostpolder speelt ook imago een belangrijke rol. Wij 

werken met de campagne ‘Buitengewoon Noordoostpolder’ aan dat imago. De gemeente roept 

huidige inwoners op om te fungeren als ambassadeurs voor het wonen in de polder. Er liggen 

aanvullend kansen voor het imago bij de ontwikkelingen in duurzame energiewinning 

(windmolenpark) en de potentie van Nagele met zijn cultureel / architectonisch erfgoed. Dat 

werken we in deze visie niet verder uit.  
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Minder groei betekent ook: minder bouwen. Doordat de groei afneemt, neemt ook de druk op de 

woningmarkt af en hebben mensen meer te kiezen dan voorheen. Dat dwingt ons om extra 

aandacht te hebben voor kwaliteit en marktvraag. De potentiële groei met ca. 750 woningen tot 

2020 is haalbaar, mits we naadloos inspelen op de wensen. 

 

We kiezen daarom voor kwaliteit boven kwantiteit:  

– Er is veel meer aandacht voor het verbeteren van de bestaande woningvoorraad en bestaande 

woonmilieus
1
 (zie paragraaf 3.3).  

– We sturen aan op een nieuwbouwprogramma dat niet concurreert met bestaand 

woningaanbod, maar die de woningvoorraad aanvult met die segmenten die nog onvoldoende 

beschikbaar zijn
2
. Dit is een voorwaarde voor waardebehoud en investeringsbereidheid van 

partijen in de bestaande voorraad. 

 

Dat betekent nogal wat voor onze plannen die nog uitgingen van snellere groei: 

– We herzien uitbreidingsplannen bij Emmeloord: minder woningen en een andere 

samenstelling die aansluit op de vraag naar kwaliteit; 

– We beperken de uitbreiding bij de dorpen en zoeken naar vernieuwing binnen de dorpskom; 

– We zoeken in de polder naar nieuwe, bijzondere plekken voor niches zoals energieneutraal 

wonen, wonen op water, iconen van het wonen, mogelijk nieuwe functies op boerenerven. 

Juist deze bijzondere segmenten kunnen mensen van buiten gemeente Noordoostpolder 

aantrekken. 

 

In de hoofdstukken hierna leggen we per wijk en dorp uit welke programmakeuzes we maken. In 

hoofdstuk 6 presenteren we het totaal aan plannen in een samenhangend programma voor de 

polder. Daarbij vergelijken we de samenstelling van de plannen (naar woningtype en 

woonmilieu) met de uitkomsten van het woningmarktonderzoek. 
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Er komt een grote en complexe vernieuwingsopgave op ons af: 

– Veel woningen en woongebieden zijn tegelijk gerealiseerd. Zij passeren in groten getale de 

leeftijdsgrens van 60 jaar. Daardoor vragen zij in grote aantallen tegelijk om technische en 

energetische vernieuwing
1
. De oudere woonbuurten zijn stedenbouwkundig en soms ook 

architectonisch erfgoed en daarom moeten we ze bij vernieuwing extra zorgvuldig 

behandelen. Hier ligt een duidelijke relatie met het DNA van de dorpen en het DNA van 

Emmeloord (nu in ontwikkeling); 

– Het ‘gewoon goed wonen’ – waar Noordoostpolder groot in is – blijft beslist mensen 

aanspreken, maar de vraag neemt af en het aanbod is nu al te groot. Dat geldt vooral voor de 

dorpen en in iets mindere mate voor de wijken van Emmeloord. Mensen vragen om meer 

variatie, ruimte en groen, of juist om ‘rustig maar stedelijk’ wonen
2
.  

Er zijn te weinig middelen beschikbaar om alle opgaven volledig aan te pakken; met oog op de 

bezuinigingen weegt de gemeente goed af hoe ze de schaarse middelen inzet.  

 

We kiezen daarom voor effectrijke maatregelen voor de bestaande bebouwde omgeving waarop 

we invloed hebben. Daarbij werken we – meer dan ooit – samen met professionele partners 

(corporatie, zorgpartijen, onderwijsorganisaties, bewonersvertegenwoordigers, enzovoorts). In 

hoofdstuk 8 gaan we verder in op de rolverdeling tussen gemeente, professionals en bewoners.  

 

Niet elke wijk en dorp in Noordoostpolder vraagt om dezelfde aandacht. Ingedeeld naar soort 

locatie gaat het op hoofdlijnen om: 

1. Transformatie rondom het centrum van Emmeloord: o.a. het aanbieden van rustig-stedelijk 

wonen; 

2. Transformatie in dorpen: een gemengd programma rondom en in de dorpskern; 

3. In bestaande, stabiele woonbuurten: kleine ingrepen in de omgeving, vinger aan de pols; 

4. Herbenutten van vrijkomende boerenerven. 

Dit alles met behoud van het DNA van de polderdorpen en Emmeloord. De strategie per 

deelgebied werken we uit in de hoofdstukken hierna. Dat stemmen we af met de 

voorraadstrategie van Mercatus. 

 

Flinke delen van de bestaande woonomgeving vragen om vernieuwing. Het gaat om: 

– Bouwtechnische vernieuwing; 

– Programmatische vernieuwing (geschikt maken voor andere doelgroepen, zoals senioren); 

– Energetische verbetering; 

– Uitstralingsverbetering; 

– Vervangende nieuwbouw; 

– Verbetering van de woonomgeving. 

Dat stemmen we af met de voorraadstrategie van Mercatus. Zie de hoofdstukken hierna.  
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Maatschappelijke ontwikkelingen als schaalvergroting en internet zorgen er voor dat er steeds 

meer mensen nodig zijn om voorzieningen te behouden. We zien al decennialang dat 

voorzieningen zich concentreren in grotere plaatsen. Voorzieningen zoals een ziekenhuis, een  

compleet centrum met winkels, horeca, theater en bioscoop, kunnen alleen bestaan in een vitale 

grote kern.  

 

We koesteren daarom Emmeloord als het onbetwiste centrum voor Noordoostpolder, zeker als 

het gaat om behoud van stedelijke voorzieningen voor de polder. We willen van Emmeloord 

overigens geen ‘stedelijke stad’ maken zoals Lelystad of Almere. De kracht van Emmeloord ligt 

in zijn karakter als ‘dorpse’ stad. Dit sluit aan op de schaal, historie en volksaard van 

Noordoostpolder. Vandaar dat het aanpakken van de schil rond het centrum niet per definitie 

betekent: verdichten.  

 

Binnen Emmeloord maken we voor deze woonvisie onderscheid in: 

1. Centrum en schil 

2. Huidige woonwijken daaromheen 

3. Uitbreidingslocaties 

Per gebied schetsen we de actuele situatie, ontwikkelingen, kansen en maatregelen.  
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Zowel het centrum als de schil rond het centrum van Emmeloord vragen speciale aandacht. Het 

centrumplan voor De Deel geeft ruimte voor meer wonen, cultuur, recreatie, parkeerruimte, een 

nieuw busstation en een plein voor evenementen. Na ontwikkeling vormt het gebied een betere 

entree voor het centrum van Emmeloord. In de schil rondom het centrum liggen prachtige 

woongebieden met een rustig, stedelijk en authentiek karakter zoals de Boslaan, de Koningin 

Julianastraat en Plein Almere.  

 

Maar juist in die schil vinden we ook plekken die dreigen af te glijden, en dat straalt negatief uit 

op het centrum: voormalige bedrijven, lege nutsgebouwen, etc. en de oudste bestaande 

woonbuurten, direct grenzend aan het centrum. Toch bieden juist deze plekken een mooie kans. 

Het marktonderzoek toont dat er onder ouderen en gezinnen vraag is naar ‘rustig stedelijk’ 

wonen, in de luwte van het centrum van Emmeloord. Er is markt voor een combinatie van:  

– Woningbouw in hoge dichtheid met appartementen (verdichten); 

– Stadswoningen á la Koningin Julianastraat (gelijke dichtheid); 

– Ruim, gelijkvloers wonen bij voorzieningen in bijvoorbeeld patiowoningen, vergelijkbaar 

met bungalows rond Plein Almere / Sportlaan (verdunnen). 
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Omdat het centrum inclusief omgeving één van de ‘visitekaartjes’ van de polder is, stellen we 

hoge eisen aan de uitstraling in dit gebied. We stellen daarom onder regie van de gemeente een 

Strategische nota op voor de centrumschil (hieronder vallen de ingenieursbuurt en de 

botenbuurt), gevolgd door een concrete ontwikkelplannen per locatie (samen met ontwikkelaars 

en Mercatus). 

Daarbinnen benoemen we ook ‘hotspots’, waar we bijzondere projecten willen om het imago van 

Emmeloord te versterken (denk aan bijzondere architectuur of woningen met vooruitstrevende 

techniek).  

 

Op de volgende beeldbepalende plekken zien we noodzaak voor vernieuwing: 

– Balkan (hier overweegt Mercatus realisatie van zelfstandige woningen en intramurale 

plaatsen); 

– Golfslag (het oude verpleeghuis); 

– Ingenieursbuurt (plan maken voor vernieuwing (denk aan renovatie of vervanging van 

woningen, upgrade woonomgeving); 

– Botenbuurt (mogelijke herontwikkeling voorraad en omgeving); 

– Boei t/m Meerpaal (studiegebied voor mogelijke herontwikkeling); 

– Bouwerskanp - Veerplein 

De komende jaren zoeken we naar aanvullende locaties in de centrumschil. Zie ook hoofdstuk 6, 

programmaruimte.  
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Emmeloord bestaat voor een groot deel uit wijken met ‘gewoon goed wonen’; een nette maar 

onopvallende woonomgeving en technisch goede maar onopvallende rijwoningen met voldoende 

ruimte
1
. Uit consultatie van wijkbewoners blijkt tevredenheid over de woningen, de 

bereikbaarheid en het leefklimaat in het algemeen.  

 

Uit het woningmarktonderzoek blijkt dat de leefstijlen en de woningbehoefte is veranderd. 

Bewoners wensen meer variatie in woonmilieus: groen, ruimte en recreatie
2
 of juist meer 

stedelijk wonen. De recente wijken De Erven en vooral Waterland spelen qua woonmilieu 

voldoende in op deze behoefte. Voor de oudere wijken Espelervaart, De Zuidert en Revelsant 

geldt dit minder.  

 

Met oog op de toekomst ligt er met name bij oudere woningen een technische en vooral 

energetische opgave. Vooral in oudere wijken is de energetische kwaliteit van zowel particuliere 

als corporatiewoningen doorgaans matig, vanwege de stand van de techniek in die decennia (dit 

betreft in Emmeloord vooral Espelervaart, De Zuidert en Revelsant). In recentere wijken zijn de 

woningen vaak beter geïsoleerd, maar ze zijn ook groter en energieverbetering levert dan toch 

veel op.  

 

De behoefte aan andere woonmilieus vormt een belangrijke opgave en ook de 

kwaliteitsverbetering van zowel woonmilieu als woningvoorraad zien we als een belangrijk doel 

om wonen in Noordoostpolder aantrekkelijk te houden. Als gemeente maken we ons daar sterk 

voor, met name in de vorm van overleg met partijen en particuliere eigenaren. Met Mercatus 

maken we de kwaliteitsverbetering nadere (prestatie) afspraken. En natuurlijk allemaal binnen de 

grenzen van het haalbare. 

 

Omdat het wezenlijk verbeteren van bestaande woonmilieus erg kostbaar is, richten we ons bij de 

een aanpak op vooral kleine ingrepen, die tot merkbaar resultaat leiden, zonder daarmee het 

woonmilieu rigoureus te hoeven veranderen: 

– Daar waar herinrichting van de openbare ruimte aan de orde is, betrekken we buurtbewoners 

bij het maken van een plan. Binnen de beschikbare middelen voor vernieuwing en beheer 

zoeken we samen met hen naar een aanpak die zoveel mogelijk op de wensen aansluit.  

– Meer in het algemeen is er een roep om meer speelvoorzieningen in wijken met veel 

kinderen en het koesteren van groene ruimte en beeldbepalende bomen. Ook hierbij geldt dat 

dit van wijk tot wijk verschilt, waarbij het zaak is te luisteren naar de wensen in de wijk en 

samen tot haalbare oplossingen te komen. Bewoners van De Zuidert geven bijvoorbeeld aan 

een goed wijkpark belangrijk te vinden, en dat zij geen problemen hebben met de vaak 

grotendeels verharde woonstraten. In groenere woonwijken zoals Revelsant, De Erven en 

Espelervaart hechten bewoners juist meer aan kleinschalig buurtgroen. 

– We zoeken afstemming met Mercatus, zodat voorraadvernieuwing en omgevingsverbetering 

gelijk op lopen.  
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– En tot slot: de middelen zijn beperkt. Veel bewoners zijn redelijk tevreden met hun 

woonsituatie. Dit maakt het acceptabel om in sommige wensen simpelweg niet te voorzien. 

Gewoon goed wonen blijft dan gewoon goed wonen.  

 

Verbetering van de woningvoorraad:  

– Mercatus werkt aan kwaliteitsverbetering van haar voorraad vanuit haar Strategisch 

Voorraadbeleid. De ingrepen vinden zowel in wijken van Emmeloord als in de dorpen plaats. 

Zie hoofdstuk 6.3 voor een uitwerking.  

– Als gemeente zien we kwaliteitsverbetering van particuliere woningen op de eerste plaats als 

verantwoordelijkheid van de eigenaar. Met oog op het belang van energetische 

kwaliteitsverbetering, stimuleren we dat via enkele maatregelen. Waar mogelijk haken we 

aan op de plannen van Mercatus. Zie hoofdstuk 6.3  

'�"� ,��$
����������������$�%�(������
�)���
�%!�����������������

De afnemende groei heeft ook consequenties voor de afzetbaarheid en gevraagde invulling van 

de twee grootste uitbreidingslocaties tot 2020: Emmelhage en Wellerwaard. De rol van deze 

locaties is niet los te zien van andere locaties in Emmeloord en in de dorpen.  

 

In hoofdstuk 6 staat een analyse van de marktbehoefte en een herijking van de plannen voor de 

bestaande voorraad en nieuwbouw in de gemeente, uitgedrukt in aantallen, typen woningen en 

woonmilieus. 
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Doel: Vergroten van de 

aantrekkelijkheid van de schil 

rond het centrum, zodat ook dit 

gebied een visitekaartje voor de 

polder is. Vernieuwing van 

beeldbepalende plekken en 

hoogwaardig invullen van 

'hotspots' 

 

1.1 Maken van een Strategische nota voor de centrumschil 

1.2 Zoeken naar aanvullende inbreidingslocaties centrumschil Emmeloord 

1.3 Uitwerken van een vernieuwingsplan voor de Botenbuurt 

1.4 Uitwerken van een vernieuwingsplan voor de Ingenieursbuurt 

1.5 Uitwerken nieuwbouwplan locatie Balkan (woningen en omgeving) 

1.6 Uitwerken van een vernieuwingsplan voor de locatie Golfslag 

1.7 Uitwerken van een vernieuwingsplan voor de Boei t/m Anker 
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Doel: Er voor zorgen dat de 

aantrekkelijkheid van bestaande 

wijken op peil blijft 

 

2.1 Periodiek afstemmen van de meerjarenplanningen van Mercatus 

(woningen) en gemeente (omgeving, energetische verbetering particuliere 

voorraad). 

2.2 Omgeving: geen actie in deze woonvisie. Dit thema is al onderdeel van 

de meerjaren onderhoudsplanning woonomgeving van het gemeentelijke 

ingenieursbureau 

 

#����3��&�����

�
����������
������

�������� �/��

�����
��������������

�����&������
 �+���

���'�����5 6 �

�

�

�

�

�

�

�����������������$

��
����&�����������
�

���������
�
� �

�

������2����������

���'�����5 7���

 

 



��������	
��
��������	������ � � � � ����������	��
���������
����� ���

��� #����
�����������������%!���$����

�� � ��
!����������
&�������-$�
����
���

Noordoostpolder kent tien kleine dorpen, variërend van ruim 1.300 inwoners (Bant) tot ongeveer 

3.800 inwoners (Marknesse). De dorpen zijn allemaal anders, maar hebben een gezamenlijke 

geschiedenis
1
. Kenmerkend voor de dorpen is de nog steeds sterke sociale samenhang en het 

organiserend vermogen van bewoners die er een binding hebben.  

 

Kenmerkend is ook de slijtage van de oude delen van de woningvoorraad, de afname van het 

voorzieningenaanbod en een beperkt onderscheidend vermogen (weinig differentiatie) ten 

opzichte van elkaar. We zien dit terug in cijfers: meer mensen trekken naar Emmeloord of de 

polder uit, zowel jongeren als ouderen. Veel dorpen krimpen. Dit heeft vooral impact op de 

mensen die wél in de dorpen blijven wonen en daar geworteld zijn.  

 

Kader: maatschappelijke verandering en het oorspronkelijke dorpsrecept.  

De opzet van de dorpen stamt uit een tijd dat fietsafstanden de maat waren, dat het leven zich vooral in het dorp 

zelf afspeelde (met ‘eigen’ kerk en school) en waarin gemeenschapszin heel normaal was. In de huidige 

maatschappij blijkt dit dorpsrecept op deze schaal niet meer houdbaar. Dit komt onder meer door: 

- Verandering van doelgroepen (vergrijzing en ontgroening, minder schoolgaande kinderen); 

- Ontzuiling van levensbeschouwelijke groepen; 

- Verandering van woonwensen (meer ruimte, comfort, energiezuinig); 

- Mobiliteitsgroei, schaalvergroting, individualisering, internet, daardoor op dorpsniveau minder 

draagvlak voor maatschappelijke en commerciële voorzieningen, daardoor een overschot aan 

accommodaties;  

- Behoefte aan andere voorzieningen en bijpassende accommodaties (meer gericht op zorgvraag); 

- Grotere woonwerkafstanden, eisen aan OV; 

- Een beweging van landelijk naar stedelijk gebied; 

- Specifiek voor Noordoostpolder en de dorpen geldt, dat ook het imago vaak onduidelijk is.  

 

We willen als gemeente (mee) werken aan duurzaam leefbare dorpen. Een leefbaar dorp bestaat 

op zijn minst uit: 

– Betrokken bewoners, sociale samenhang, trots op het eigen karakter; 

– Goede woningen in een nette woonomgeving; 

– Een ontmoetingsplek, in welke vorm dan ook; 

– Het liefst zoveel mogelijk voorzieningen in het dorp zelf, zoals winkels, zorg, onderwijs, 

cultuur, maar dit blijkt géén voorwaarde voor leefbaarheid
2
; 

– En als voorzieningen ontbreken: alternatieven zoals goede bereikbaarheid van die 

voorzieningen (brengen of halen), steun aan burenhulp, mantelzorg, (voorbeeld Tollebeek). 

Daarbij hebben we oog voor wat haalbaar en beïnvloedbaar is, waarbij we misschien mensen die 

geen passend aanbod kunnen vinden, overhalen te blijven door maatwerk aan te bieden.  

 

We werken dit uit in de volgende thema’s: 
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1. Opstellen van dorpsvisies 

2. Voorzieningen in de dorpen: krachten bundelen; 

3. Woningvoorraad: focus op vernieuwing van binnenuit; 

4. Focus op de dorpskernen: voorraad, omgeving, voorzieningen! 

5. ‘Kleur’ geven aan dorpen en buurten. 

 ��7��������������
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Wat er ook gebeurt in een dorp, in alle gevallen zijn initiatieven succesvoller als bewoners er 

(ook) zelf veel energie in steken. Dat vergroot de sociale samenhang, binding en het 

enthousiasme en het zorgt voor langduriger draagvlak. In de dorpen zien we een groot 

zelforganiserend vermogen van vrijwilligers en professionals, die elkaar kennen. Dat zijn 

belangrijke sociale kwaliteiten die we als gemeente willen koesteren en ondersteunen. We nemen 

als gemeente een ‘stimulerende en faciliterende rol’ aan: bij goede ideeën is onze houding ‘ja 

tenzij’ in plaats van ‘nee, mits’. 

 

Alle dorpen ontwikkelen de komende jaren een dorpsvisie, waarbij we als gemeente een 

begeleidende rol spelen. In de dorpsvisie maken dorpen zelf keuzes, stellen prioriteiten en geven 

aan wat zij zelf kunnen doen en waarin zij een beroep doen op andere partijen. De begeleiding 

vanuit de gemeente uit zich ook in het borgen van realisme van die visies. 

 

Op basis van gesprekken met de dorpsbelangen en de diverse analyses leerden we al veel over de 

kwaliteiten, aandachtspunten en agendapunten in de dorpen. Al die gegevens hebben geleid tot 

zogenaamde ‘factsheets’ (bijlage 1). Voor acht van de tien dorpen geven we die agendapunten 

(en de factsheets) mee als hulpmiddel bij het opstellen van de dorpsvisie. In de dorpen Nagele en 

Kraggenburg is de dorpsvisie al gereed. De agendapunten komen deels overeen met de 

agendapunten uit de visies in die dorpen. Overigens is een dorp niet klaar na het opstellen van 

een visie: we blijven in gesprek om van visie tot uitvoering te komen. 

 

In het uitvoeringsprogramma (hoofdstuk 7) is te zien welke projecten prioriteit krijgen in elk van 

de dorpen. 

 

Een dilemma is overigens dat de wensenlijst van alle partijen doorgaans groter is dan wat vooral 

financieel haalbaar is. Ook na het opstellen van de dorpsvisies, waarin door de dorpen zelf ook 

keuzes worden gemaakt, moeten we als gemeente prioriteiten stellen als het gaat om initiatieven 

waar een gemeentelijke bijdrage nodig is. Hetzelfde zal gelden voor het beroep op investeringen 

van Mercatus; ook zij moet keuzes maken. We willen zo open en gezamenlijk mogelijk deze 

afwegingen maken met de dorpen.  
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We stimuleren partijen om meer samen te werken (organisatie) en in het verlengde daarvan ook 

echt onder één dak samen te gaan (fysiek), met als streven: één locatie per dorp met gebundelde 

voorzieningen (voorbeeld Bant). Dat vergroot de kansen om voorzieningen te behouden
1
. Veel 

bewoners van dorpen zien in dat samenwerken nodig is. Zij zijn vaak bereid om daar ver in te 

gaan, als daarmee voorzieningen te behouden zijn.  
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De sociale structuurvisie biedt een duidelijke set uitgangspunten voor voorzieningen in dorpen: 

- Optimaliseren van het gebruik van voorzieningen; 

- Schaarse middelen inzetten daar waar nodig is; 

- Uitgaven op dit terrein beperken; 

- Samenwerking binnen een wijk/dorp stimuleren (tussen dorpen mag ook); 

- Kansen bieden om elkaar te ontmoeten op een centrale plek, dicht bij huis 

 

We werken als gemeente aan visies en programma’s voor meer samenwerking en het efficiënt 

benutten van accommodaties. Het opstellen van dorpsvisies is daarbij belangrijk om te komen tot 

een samenhangend een door alle partijen gedragen plan, als rode draad per dorp.  

– Conform de nota Kindcentra krijgt elk dorp een kindcentrum, voor kinderen van 0 tot 12 

jaar, binnen één doorlopende leerlijn. Dit houdt in dat functies in elk geval organisatorisch 

intensief samenwerken en liefst onder één dak gaan: scholen, peuterspeelzaal, kinderopvang 

0-12 jaar. Deze drie functies vormen het kindcentrum. Aanvullend daarop zijn zoveel 

mogelijk andere functies gewenst. In het op te stellen accommodatiebeleid nemen we een 

advies voor vastgoed voor deze functies op. In de dorpen Rutten en Kraggenburg loopt een 

pilot. 

– De gemeente stelt in 2012 accommodatiebeleid op
1
. De gemeente schetst daarin een kader 

voor het niveau aan accommodaties dat passend en houdbaar is (in vierkante meters en 

beschikbaar budget). Met dat kader stelt de gemeente samen met het dorp (bewoners, 

gebruikers en ondernemers) vast welke herschikking van accommodaties en gebruikers het 

best past bij het dorp. Criteria zijn: toekomstbestendigheid, behouden en benutten van 

waardevolle panden zoals sommige kerken en scholen, samenwerking en bundeling onder 

één dak. Uitgangspunt is ten allen tijde dat een ontmoetingsmogelijkheid aanwezig blijft, in 

welke vorm dan ook. Ook buiten- en binnensportaccommodaties komen hierbij aan de orde. 

Daarvoor is de Sportnota 2008-2015 een actuele leidraad. In 2012 presenteert de gemeente 

een memo over sport in relatie tot vastgoed.  

– Zorg: de behoefte aan zorgvoorzieningen neemt toe, maar fysieke voorzieningen zijn ook nu 

vaak al niet in het dorp aanwezig. Zorggroep Oude en Nieuwe Land (ZONL) werkt al met 

dorpenteams om de dorpen zo goed mogelijk te voorzien van zorg. Dit is een logische 

werkwijze die we graag zien doorontwikkelen naar een sluitende keten van wonen, welzijn 

en zorg! Zie ook hoofdstuk 6. 
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De meeste dorpen krimpen in inwoneraantal en groeien nog licht in aantal huishoudens. De 

bevolking vergrijst en de eisen voor woningen veranderen, voor senioren, maar ook voor 

gezinnen en starters.   

 

Het oudste deel van de woningen in de dorpen is minder in trek bij dorpsbewoners. Vaak betreft 

het ook de kenmerkende seniorenwoningen uit de jaren ‘70 en ‘80. Dit blijkt uit het 

marktonderzoek maar – als het gaat om huurwoningen – ook uit het aantal reacties op woningen 

van Mercatus. Deze kleine, oude en vaak matig geïsoleerde huur- en koopwoningen staan nu nog 

niet vaak leeg, maar de ruime beschikbaarheid maakt wel dat er vaker dan normaal mensen op af 

komen zonder binding aan het dorp; opportunisten, soms mensen met problemen. Tijdens de 
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overlegsessies met de dorpen en Mercatus bleken inwoners in enkele dorpen zich zorgen te 

maken over toename van betalingsachterstanden (huur), achterstallig tuinonderhoud en het 

afkalven van de sociale cohesie door willekeurige instroom. 

 

Als gemeente sturen we in de dorpen aan op: 

– Hooguit lichte groei van de woningvoorraad, via kleinschalige projecten; 

– Focus niet op méér woningen, maar hogere woonkwaliteit. 

 

Mercatus stelt in 2012 nieuw strategisch voorraadbeleid op. De verwachting is dat er vanwege 

het ruime aanbod sprake zal zijn van afbouw van de kernvoorraad. Wij hechten er belang aan dat 

bij de invulling hiervan zowel de dorpen als de gemeente nauw worden betrokken. Het gaat 

immers niet alleen over het in balans brengen van de huurmarkt, maar ook over de vraag wat te 

doen met de “overtollige” (vaak verouderde) voorraad. Wanneer sprake is van herontwikkeling 

van bestaande locaties, moet daarbij gezocht worden naar invulling die past bij de brede behoefte 

op de woningmarkt, niet uitsluitend de huurmarkt. 

 

Ook binnen de koopvoorraad komen woningen voor met soortgelijke kwaliteitsachterstanden. 

Vaak zijn dit voormalige huurwoningen aan de onderkant van de markt. De sturing op deze 

woningen is beperkt en het vergroten van deze voorraad door verdere verkoop van huurwoningen 

verkleint die sturing nog eens.  

 

Met oog op het nu al ruime aanbod aan goedkope koopwoningen in de dorpen, zijn wij als 

gemeente terughoudend over de verkoop van grote aantallen huurwoningen. De huidige 

marktsituatie remt die verkoop in hoge mate, maar Mercatus is voor haar vernieuwing wel mede 

afhankelijk van de verkoop van huurwoningen. En die vernieuwing is óók nodig. 

Dit dilemma is bekend bij gemeente en Mercatus en we monitoren gezamenlijk het effect van 

verkoop van huurwoningen op de woningmarkt als geheel. Zie hoofdstuk 6 (bestaande voorraad) 

en 8 (afstemming met Mercatus). 

 

Omdat de marktvraag in de dorpen beperkt is, en omdat juist in de bebouwde kom vernieuwing 

nodig is, zijn we terughoudend met uitbreiding. Inbreiding (door sloop van woningen of 

functiewijziging van locaties) heeft altijd de voorkeur boven uitbreiding. 

– In de dorpen Bant, Creil, Ens, Espel en Luttelgeest is nog ruim voldoende ruimte voor 

uitbreiding aan de rand van het dorp; dit zijn lopende projecten die slechts langzaam 

vorderen. Waar mogelijk ronden we (te) grote locaties eerder af (zie hoofdstuk 6.3).  

– Uitbreidingen in Kraggenburg en Marknesse moeten nog starten.  

– In de dorpen Nagele, Rutten en Tollebeek is geen uitbreidingsruimte meer. Op vrijkomende 

locaties binnen het dorp ligt een kans om enkele bouwkavels aan te bieden. Daarmee krijgen 

bewoners de kans om naar eigen smaak iets te realiseren, zoals een groep gepensioneerde 

agrariërs, waarvan signalen komen dat zij graag in de dorpskern willen bouwen. 
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Elk dorp kent een centrumgebied (dorpskern) waar van oudsher voorzieningen zoals winkels, 

horeca en bushalte geconcentreerd zijn, samen met wonen. Hier komen drie opgaven samen: 

leegstand van gebouwen (dikwijls winkels), verouderde woningen en een woonomgeving / 

openbare ruimte die slijtage vertoont. Dat geldt voor de dorpskern zelf en vaak ook voor de 

straten daar direct omheen. Inmiddels is dit zichtbaar in enkele dorpen en naar verwachting zet 
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dit de komende tien jaar door. Dat is een negatieve ontwikkeling voor het aanzien van het 

centrum en dat straalt uit naar het hele dorp. 

 

In veel dorpen zijn de zwakke plekken al bekend, maar er is nog geen samenhangende visie of 

oplossing voor. Toch is het erg belangrijk om deze gebieden samenhangend te vernieuwen. De 

visies en programma’s (zoals het accommodatiebeleid, de sportnota, sociale structuurvisie, het 

strategisch voorraadbeleid van Mercatus) hebben direct invloed op de dorpskernen en omgeving. 

We willen er voor zorgen dat juist de dorpsvisies een rode draad vormen om alle gemeentelijke 

programma’s samenhang te geven, plannen af te stemmen, op een manier die draagvlak heeft bij 

het dorp. Dat is een taak die we als gemeente in overleg met het dorp oppakken.  

 

Ook hier geldt overigens als dilemma: de gewenste investering is meestal groter dan het 

beschikbare budget. Dat vraagt om het stellen prioriteiten, samen met bewoners en gebruikers. 
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De bijzondere historie geeft karakter en identiteit aan Noordoostpolder. Het is het behouden meer 

dan waard. Vernieuwen doen we daarom met hulp van het ‘DNA van de polderdorpen’
1
. Deze 

leidraad biedt houvast, zonder dat daarmee ontwikkelingen op slot gaan. Vaak is vernieuwing 

zelfs aanleiding om vervaagde kwaliteiten in ere te herstellen. Het DNA benoemt 11 

hoofdopgaven die gelden voor alle de dorpen, echter per dorp in een eigen combinatie en 

prioriteit. Bij elk van deze opgaven horen uitwerkingen, voorbeelden en randvoorwaarden.  

 

Het DNA is via de welstandscommissie al ingeburgerd bij aanpassing van bestaande woningen 

en bij nieuwbouw. Om te borgen dat het DNA ook daadwerkelijk leidraad vormt bij 

ontwikkeling, moet er echter wel iets gebeuren. We wijzen een ‘probleemeigenaar’ aan. Dat kan 

voor toetsing iemand uit de gemeentelijke dienst zijn. Voor supervisie vragen we een 

vooraanstaande architect zich formeel te associëren met het erfgoed van Noordoostpolder. 

 

De waarde van het DNA neemt niet weg dat de dorpen er baat bij hebben om een eigen gezicht te 

hebben, iets waarmee mensen zich kunnen verbinden aan juist die plek. Kraggenburg en Nagele 

kiezen bijvoorbeeld voor het uitbouwen van hun onderscheidende kwaliteiten: natuurlijke en 

recreatieve kwaliteit in Kraggenburg en erfgoed (toerisme) in Nagele. Andere thema’s die bij 

Noordoostpolder passen zijn bijvoorbeeld ruimte, natuur, duurzaamheid, gezelligheid, goedkoop 

wonen, innovatief ondernemerschap… belangrijk is dat het waarden zijn die ook echt horen bij 

het dorp.  

 

Dorpsvisies zijn het middel bij uitstek om de dorpen zelf te laten bepalen waarmee zij zich willen 

onderscheiden. Dilemma daarbij is wel, dat niet elk dorp een uitgesproken onderscheidende 

kwaliteit heeft.  
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We zien dat jaarlijks tien tot twintig agrariërs stoppen. Hun grond gaat niet verloren als gevolg 

van schaalvergroting. Maar het gebruik van de woning (en schuren) vervalt wel. Deze 

boerderijen zijn erfgoed van de polder en zij vormen een schil om de dorpen. Hun weidsheid en 

vrijheid vormt een sterk punt, een kans voor bijzonder wonen in de polder!  

 

Parallel daaraan blijkt uit het marktonderzoek dat er behoefte is aan ruim, recreatief wonen. 

Boerenerven bieden een unieke kans om op deze niche in te spelen, die vanwege het ruime 

karakter niet in dorpen of woonwijken in te vullen is en dus complementair is. 

 

We werken een set randvoorwaarden uit waarbinnen nieuwe bestemmingen mogelijk worden: 

– Ruimte voor nieuwe functies (wonen, werken, recreatie, etc.); 

– Met oog voor agrarische belangen; 

– Met afstemming tussen verschillende bestemmingen (geen overlast of ongewenste functies). 
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Doel: In 2014 heeft elke dorp een 

eigen visie met een 

uitwerkingsplan die door 

betrokken partijen gedragen 

wordt. In de visie staat wat het 

dorp is, waar het heen wil en 

welke strategische projecten 

daarom gekozen zijn. Het 

uitwerkingsplan bevat de 

concretisering van deze 

strategische projecten.  

 

3.1 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Bant 

3.2 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Creil 

3.3 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Espel 

3.4 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Ens 

3.5 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Luttelgeest 

3.6 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Marknesse 

3.7 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Rutten 

3.8 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Tollebeek 

3.9 Ondersteunen van de uitvoering van de dorpsvisies 
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Doel: Een duurzaam passend 

aanbod aan voorzieningen  

 

4.1 Beleidskeuzes en acties zijn ondergebracht bij andere beleidsvelden 

(kindcentra, accommodatiebeleid, etc.). Geen actie vanuit deze woonvisie. 
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Doel: Meer onderscheidend 

vermogen in dorpen, daarmee hun 

aantrekkingskracht vergroten, met 

behoud van historische kwaliteit 

 

5.1 Aanwijzen van een supervisor om ontwikkelingen te toetsen aan DNA 

(ook voor Emmeloord). 
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In de hoofdstukken 4 en 5 omschreven we de woonopgaven in Emmeloord, de dorpen en het 

landelijk gebied. We gaan in dit hoofdstuk in op: 

– Het gewenste programma voor nieuwbouw op uitbreidingslocaties, inbreidingslocaties en 

vervanging van woningen; 

– De pijplijn aan plannen en de benodigde bijstelling van die plannen; 

– Ingezoomd: betaalbaar wonen en energiebesparing; 

– Ingezoomd: wonen met zorg. 
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Het marktonderzoek uit 2011 schetst welke marktsegmenten en woonmilieus er nodig zijn, in 

aanvulling op de bestaande voorraad en woongebieden.  

– Het onderzoek maakt duidelijk dat binnen Noordoostpolder meer variatie in woonmilieus 

gewenst is, ingegeven door de gegroeide variatie in leefstijlen in de polder. Daarbij richt de 

vraag zich enerzijds op ruim en groen wonen (letterlijk buitenaf of minder letterlijk in een 

ruime woonwijk met veel variatie en vrijheid), anderzijds op meer stedelijke woonmilieus, 

zowel grondgebonden als gestapeld (zie voor stedelijk wonen ook hoofdstuk 4, Emmeloord); 

– Het onderzoek bevestigt ook dat de oudste delen van de woningvoorraad, in de dorpscentra 

en de vroegnaoorlogse wijken van Emmeloord, kwetsbaar zijn. Er is nog wel vraag naar 

oudere, goedkope, relatief kleine woningen, maar het aanbod is te ruim. Bovendien is een 

deel van de woningen en buurten technisch aan slijtage onderhevig; 

– Tot slot laat het onderzoek zien dat de vraag naar meer daalt, doordat de huishoudensgroei 

terugloopt. We gaan in deze woonvisie uit van een netto woningproductie van 750 woningen 

in 10 jaar, waarbij de jaarlijkse voorraadgroei kan fluctueren. De gewenste voorraadgroei 

concentreert zich vrijwel geheel in Emmeloord; in de dorpen is voorraadgroei van maximaal 

5 woningen per jaar meestal het maximum.  

 

In het marktonderzoek is een indicatie voor investeringen in de voorraad opgenomen. In deze 

woonvisie nemen we deze indicatie grotendeels over, met enkele aanpassingen: 

– We hebben een hogere ambitie voor vernieuwing van de woningvoorraad (sloop en  

vervanging); 

– Bij vernieuwing is zowel verdunning als verdichting denkbaar; 

– We zijn in gesprek met Mercatus over het verkoopprogramma. Hun verkoopambitie ligt 

hoger dan waar we vanuit de koopmarkt aanleiding toe zien. Verkoop van woningen is 

noodzakelijk om vernieuwing van de overige corporatievoorraad te financieren. Daarom 

houden we in deze woonvisie rekening met de verkoopambitie van Mercatus. We zijn 

voorzichtig met het toevoegen van nieuwe koopwoningen in concurrerende prijssegmenten 

(onderkant van de koopmarkt), om ongewenst overaanbod te voorkomen; 

– De meeste mensen willen graag zo lang mogelijk in hun huis blijven wonen en zoeken naar 

aanpassingsmogelijkheden in de woning. Actuele signalen wijzen er op dat het ‘generatie-

effect’ (vitalere, welvarender en minder gezagsgetrouwe senioren) er toe leidt dat 

(aanstaande) senioren niet snel een speciale seniorenwoningen kiezen en lang in de huidige 
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woning blijven wonen. De voorspelde grote stroom van senioren naar speciale 

seniorenwoningen blijft voorlopig uit. Of de grote groep babyboomsenioren op langere 

termijn alsnog wil verhuizen naar andere woningtypen, is nu niet te voorspellen; landelijk 

staat deze groep vol in de schijnwerpers en de komende jaren zal uit onderzoek en gedrag 

blijken of zij zich al dan niet gaan bewegen op de woningmarkt. 

 

De programmaleidraad per type en naar Emmeloord / dorpen + landelijk gebied geldt als 

toetsingskader voor de huidige programmering en nieuwe initiatieven. De aantallen blijven 

indicatief en zijn bewust grof afgerond, omdat marktomstandigheden snel kunnen veranderen. 

Segmenten zijn tot op zekere hoogte uitwisselbaar: bijvoorbeeld minder verkoop van 

huurwoningen creëert programmaruimte voor nieuwbouw in dit segment en vice versa.  
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Huur  Eengezins  50 -450 -175 -575 

 Appartement/seniorenwoning 225   -175 50 

 Patio/bungalow/grondgebonden 

nultreden. 

50   -100 -50 

Koop  Eengezins rij 75 450  PM* 525 

 Eengezins tweekapper 275     275 

 Eengezins vrijstaand / kavels 275     275 

 Boerderij/landhuis / kavels 100     100 

 Appartement/seniorenwoning 50     50 

 Patiowoning/bungalow 100     100 

TOTAAL   1.200 0 -450 750 
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Eengezins huur 25 -300 -50 -325 

Overige huur 225   -175 50 

Rijkoop en tweekapper 200 300  * 500 

Vrijstaand / landhuis / kavels 275     275 

(������
��

Overige koop 100     100 

TOTAAL  825 0 -225 600 
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Eengezins huur 25 -150 -125 -250 

Overige huur 50   -100 -50 

Rijkoop en tweekapper 150 150  * 300 

Vrijstaand / landhuis / kavels 100     100 
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Overige koop 50     50 

TOTAAL   375 0 -225 150 

�������

���������$

������������������

��������������
�


���������

�
 �

�

#������
�����
�

���

�
�����������

��!������
���!���!
��

�

�

�



��������	
��
��������	������ � � � � ����������	��
���������
����� ++�

B�4������������
����������!�����������������������!�����
�
��
�
���������
����������
 �/�������������
�

������
�
��
��
����
����
������
���
�������������� �/��������
������������������������� �	����������������������

������
�������
����������������
�
���
��������!�����
�
��
������������������������
��
����
���������������


������� �0�!��
&���
���������
������
����
������
�
��
�����
����
�����
��
������!�����
�
��
���������
��
�

������
������C�� ��

0��
�������
�������=���������������@7:��A�����������������������
������
��
���������������
��������� ��

*��� �������
������������$���
�%�����4��������������%!�
��
�����

Alle lopende (nieuwe) woningbouwprojecten in de gemeente Noordoostpolder zijn in beeld 

gebracht. Het betreft: 

– nieuwbouw op uitbreidingslocaties; 

– sloop en vervanging op huidige woonlocaties (soms verdichten, soms verdunnen) 

– herontwikkeling van locaties tot wonen (verdichten. 

 

We brachten in de Strategische Nota Grondvoorraad (september 2012) in beeld in hoeverre de 

huidige pijplijn aan plannen een goede invulling is van de programmaleidraad. Tijdens het 

opstellen van die nota zorgden we al voor een eerste opschoning van plannen die geen 

toegevoegde waarde hebben. Dit betrof vooral plannen waarbij we direct de mogelijkheid hadden 

om het programma aan te passen.  

 

In deze woonvisie kijken we nog eens kritisch naar de resterende locaties. Ook nu nog is er 

sprake van een mismatch tussen programmaleidraad en pijplijn, soms in aantallen, soms in 

samenstelling. In deze paragraaf geven we aan welke ingrepen – aanvullend op de Strategische 

Nota Grondvoorraad – nog gewenst zijn om gewenst programma en pijplijn aan plannen in 

balans te brengen. Op die manier werken we toe naar een optimale voorraad woningen en 

woonmilieus in 2022. 
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 Nieuwbouw* Sloop Netto Nieuwbouw* Sloop Netto 

Emmeloord  825 -225 600 355 -225 130 

- Uitbreiding    600    0    600    320    0    320 

- Inbreiding    225    -225    0    35    -225    -190 

Dorpen 325 -210 115 495 -225 270 

Landelijk gebied 50 -15 35 0 0 0 

TOTAAL 1.200 -450 750 850 -450 400 

* Inclusief vervangende nieuwbouw 

** Voor zover bekend. Niet voor alle locaties is een programma ingevuld. We grijpen die locaties aan om in te 

spelen op mismatches in deze vergelijking. 

 

Uit deze vergelijking blijkt: 

– dat er programmaruimte is voor uitbreiding van Emmeloord (betreft Emmelhage en 

Wellerwaard); 

– dat er een programma nodig is voor inbreiding in Emmeloord (vervangende nieuwbouw en  

functieveranderingslocaties); 

– dat er een ruim planaanbod is in de dorpen; 

– dat er nog geen programma is voor het landelijk gebied.  

We werken dit hierna preciezer uit.  

 

 

�

�

�

�

������������!���!
���
�

���

�
����&��
����

����

����������������� �

�

��������������

��!������
���
��

���������&���=����

���
�����������
�

��
��!����
������

����������!������
���
�

��������
����� ��

�

#������
�����
�

���

�
�����������

��!������
���!���!
�

�

#�������������$

�������
���
�

��!������
�������

���������
���
�

�
������
���
�

*����������
������
�

@����������&���
�

����
�A�

 

�

�

�

�

�

�

�

�

�

 

 

 

 

 



 

 

+5������������	��
���������
�����������������������������������������	
��
��������	������� � � � �

 

Match pijplijn aan plannen (aanbod) en wenselijk programma (behoefte) 

 

Uitbreiding bij Emmeloord: Er is programmaruimte voor ca. 280 woningen op de 

uitbreidingslocaties Emmelhage (fase 2) en Wellerwaard (fase 2). Aanvullend op dit 

kaderstellende aantal woningen nemen we de volgende aandachtspunten mee bij de programma-

uitwerking:  

– De markt verandert soms snel en niet alleen het programma, maar ook de 

stedenbouwkundige structuur moet ruimte bieden voor verandering. Bij verdere uitwerking 

van locaties houden we daar rekening mee; 

– Volgens het marktonderzoek is er vraag naar meer vrije kavels voor woningen en 

landhuizen, vrijheid om te bouwen, vooral voor gezinnen met kinderen die een kwaliteitsstap 

willen maken. Hiervoor vragen zij echt ruime, groene, recreatieve woonmilieus. Daarentegen 

juist stoppen met toevoegen van standaard rijkoopwoningen. 

 

Centrumschil: er is programmaruimte voor ca. 190 woningen, bovenop de reeds bekende 

plannen. Het gaat dan om vervangende nieuwbouw voor locaties waar woningen gesloopt 

worden (verdicht of juist  verdund, afhankelijk van de aard van de locatie). En het gaat om 

functieveranderingslocaties, zoals oude bedrijfslocaties waar woningbouw kansrijk is. Er zijn 

aanvullende locaties rondom het centrum nodig om het programma van 190 woningen een plek te 

geven. Hieruit vloeit het project voort om een Strategische nota op te stellen voor de 

centrumschil (inclusief de ingenieursbuurt en de botenbuurt) gevolgd door concrete plannen per 

locatie. Hiervoor is het marktonderzoek een belangrijke leidraad voor woningbouw nabij het 

centrum van Emmeloord: 

– Een kleine groep gezinnen vraagt om stedelijk wonen maar wel grondgebonden; 

– Er is vraag naar levensloopgeschikte, grondgebonden koopwoningen zoals bungalows en 

patio’s );  

– Er is vraag naar levensloopgeschikte sociale huurappartementen, in een meer vertrouwde 

setting bij voorzieningen. 

De Strategische nota dient mede om per locatie een passen programma aan woningtypen voor te 

stellen, inspelend op de marktvraag en aanvullend op elkaar.  

 

De dorpen: Er is een te ruim aanbod aan uitbreidingslocaties in bijna alle dorpen en daar waar dat 

niet zo is, zijn er potentiële inbreidingslocaties. Dit heeft consequenties:  

– Er komen geen nieuwe uitbreidinglocaties meer bij 

– Op sommige uitbreidingslocaties accepteren we dat afronding langer duurt dan beoogd maar 

passen we het plan niet aan; 

– Op sommige uitbreidingslocaties zoeken we naar een eerdere afronding, soms stoten we 

locaties zelfs geheel af.  

– Op de inbreidingslocaties ligt een kans en noodzaak om dorpen van binnenuit te vernieuwen 

met een maatwerkprogramma. 

 

De tabel hierna geeft inzicht in de locaties in elk van de dorpen. Daarbij staat aangegeven in 

hoeverre de locatie aansluit op de behoefte. 
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Emmelhage en Wellerwaard  

 

Lager tempo, kleiner aantal woningen 

(������
��

��$
�������

Centrumschil Programma  maken 

.���� Uitbreidingslocatie Bant-Zuidoost (ruim 30 

kavels) en af te ronden locatie Zuidakker.  

 

Zoeken naar versnelde, kleinere afronding.  

Verdunnen bestaande voorraad mogelijk. 

 

2
���� Uitbreidingslocatie Creil-Oost fase 2, nog ca., 

20 kavels. 

 

Laag ontwikkeltempo. Overleg met 

ontwikkelaar over goede afronding locatie. 

Verdunnen bestaande voorraad mogelijk. 

 

(��� Uitbreidingslocatie Ens-Oost, fase 1 en 2, ca. 60 

woningen. 

 

Naast nieuwbouw ook sloop mogelijk. Vullen 

elkaar aan. 

 

(���� Uitbreidingslocatie Espel Zuidwest, fase 1 nog 

ca. 50 kavels, fase 2 nog niet ontwikkeld. 

  

Vanwege lage ontwikkeltempo ontsluiting 

fase 1 mogelijk wijzigen en meer aansluiten 

op bestaande woonwijk. Verdunnen 

bestaande voorraad mogelijk. 

 

�
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Twee uitbreidingslocaties en  mogelijke 

inbreidingslocaties.  

 

Overleg met ontwikkelaar over programma 

en ontwikkelvolgorde locaties. Kleiner 

uitbreidingsprogramma. Verdunnen 

bestaande voorraad mogelijk. 

 

3����������� Uitbreidingslocatie Luttelgeest- Zuidoost fase 3 

en fase 4. Nog ca 17 kavels beschikbaar.  

Zoeken naar versnelde, kleinere afronding.  

Verdunnen bestaande voorraad mogelijk. 

 

6�
!������ Twee uitbreidingslocaties.  Overleg met ontwikkelaar over programma 

en ontwikkelvolgorde locaties. Kleiner 

uitbreidingsprogramma. Verdunnen 

bestaande voorraad mogelijk. 

 

	������ Geen uitbreidingslocatie. Zoeken naar ruimte voor inbreiding voor 

enkele kavels en werken aan een passend 

programma voor de centrumontwikkeling. 

 

?������ Nog 1 kavel. Daarna geen uitbreidinglocatie. 

 

Ruimte zoeken in transformatie/vervangende 

nieuwbouw op inbreidingslocaties 

 

0����$��!� Uitbreidingslocatie Tollebeek-West, nog enkele 

kavels beschikbaar.  

 

Ruimte zoeken in transformatie/vervangende 

nieuwbouw op inbreidingslocaties 

 

Niches: We herkennen enkele niches in Noordoostpolder, die niet leiden tot grote aantallen 

woningen maar wel een wezenlijke bijdrage leveren aan de variatie en keuzevrijheid in de polder: 

– Herbenutten van vrijkomende boerenerven: zie paragraaf 5.2; 
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– Centrumstedelijk grondgebonden wonen: zie hoofdstuk 4; 

– CPO: In de Noordoostpolder zijn momenteel geen projecten in ontwikkeling op basis van 

Collectief Particulier Opdrachtgeverschap. Opstarten nieuw initiatief. 
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Het is de verantwoordelijkheid van gemeente en corporatie om te zorgen voor voldoende 

betaalbare woonruimte voor inkomensgroepen die weinig keuzevrijheid hebben. De formele 

inkomensgrens ligt op € 34.085 (prijspeil 2012) maar hierbinnen zijn belangrijke gradaties in 

draagkracht. Gelijktijdig met het opstellen van deze woonvisie werkte Mercatus haar 

voorraadbeleid bij. Uit analyse van Mercatus blijkt dat er meer dan voldoende sociale 

huurwoningen zijn voor de groep met een inkomen tot € 34.085. – Prognoses, korte wachtlijsten 

en andere signalen wijzen op een structureel overschot aan sociale huurwoningen. 

 

De groep die boven deze inkomensgrens valt, heeft binnen Noordoostpolder voldoende 

kwalitatief goede alternatieven op de koopmarkt
1
. Het zwaartepunt in de woningvoorraad ligt van 

oudsher bij sociale huurwoningen maar inmiddels vervult ook de onderkant van de koopmarkt 

een belangrijke rol voor de lagere inkomensgroepen.  
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Gemeente Noordoostpolder herkent de noodzaak tot langzame afbouw van de voorraad en vooral 

de vernieuwing van het bezit. Het beleid van Mercatus brengt een paar gevoeligheden met zich 

mee, waar we als gemeente alert op blijven:  

– De vraag naar sociale huurwoningen zal naar verwachting de eerstkomende jaren nog 

groeien en pas daarna afnemen; de sociale woningvoorraad moet wel voldoende ruimte 

blijven bieden; 

– Bij verkoop van bestaand bezit vragen wij als gemeente aan Mercatus om een basiskwaliteit 

in casco en isolatie als ondergrens aan te houden, óf de woning expliciet als ‘kluswoning’ 

aan te bieden, zodat mensen geen onbekende risico’s nemen; 

– We vragen Mercatus bij verkoop zoveel mogelijk woningen aan te bieden binnen rijen waar 

al versnipperd bezit is, om meer versnipperd bezit zoveel mogelijk te voorkomen en ruimte 

te houden voor herstructurering 

– Een nog lager aantal woningverkopen is denkbaar, waarmee ook het vernieuwingsbudget 

krimpt. We vragen Mercatus om na te denken over andere verdienmogelijkheden; 
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– Een hoog aantal woningverkopen brengt het risico mee op overaanbod op de goedkope 

koopmarkt. We houden marktsignalen in de gaten en delen die met Mercatus; 

– Bij sloop vragen we Mercatus om altijd een plan te maken voor herbestemming, ook als er 

geen woningen terugkeren op die plek (verdunning of verdichting); 

– We willen met Mercatus afspreken om bij renovatie van ‘versnipperd bezit’ ook altijd 

woningeigenaren op tijd een aanbod te doen om mee te liften op de investeringen.  

Omdat er geen voor de hand liggende betere oplossing is, en omdat economische en 

marktontwikkelingen snel kunnen veranderen, steken we in op het goed monitoren van de 

ontwikkelingen. 
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Woonlasten bestaan voor een steeds groter deel uit energielasten en de verwachting is dat het 

aandeel – zonder energiebesparende maatregelen – fors toeneemt. Juist aan de onderkant van de 

woningmarkt voelen huishoudens dit relatief sterk.  Met oog op deze ontwikkeling, is verbetering 

van de bestaande sociale huurvoorraad en de goedkope koopvoorraad belangrijker dan 

nieuwbouw. We zien het werken aan lage woonlasten in bestaande huur- en koopvoorraad als 

gemeenschappelijke taak voor de gemeente en Mercatus.  

#������������

Specifiek als het gaat om verlaging van de woonlasten voor sociale huurwoningen zijn de 

labelsprongen van Mercatus relevant. Mercatus werkt aan een labelverbetering van de sociale 

huurvoorraad van bijna 1.700 woningen met label C of beter naar 3.000 woningen in 2015. 

�������������

Het gemeentelijke vertrekpunt is het duurzaamheidsplan. Daarin stelt de gemeente zich een 

stevig doel
1
:  

– Vanaf 2015 worden woningen potentieel energieneutraal gebouwd
2
. Daarbij geldt een GPR 

score 7,5 als minimum
3
; 

– Bestaande bouw is in 2020 competitief met nieuwbouw op het gebied van energieneutraliteit 

(label B of tenminste twee labelstappen). Middelen: 

- Stimuleren van particuliere woningeigenaren met hulp van communicatie en financiële 

regelingen om duurzame maatregelen te treffen. Zie ook paragraaf 6.1. 

- De inspanning van Mercatus (zie hiervoor).  

- Duurzame energieopwekking op gebiedsniveau. 

– Minstens 1 referentieproject op passiefhuisniveau. 

– Aanvullend op het duurzaamheidsplan, vanuit deze woonvisie: 

- We maken afspraken met de grotere energieleveranciers en bouwmarkten om te zoeken 

naar schaalvoordeel en samenwerkingsverbanden bij particuliere woningverbetering; 
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- We onderzoeken in 2012 of het verstandig en mogelijk is om een duurzaamheidslening 

voor de onderkant van de woningmarkt in te stellen. We bespreken dit met SVN
1
. 

- Verzamelen van ‘best-practices’ in instrumenten om de particuliere voorraad te 

verduurzamen, zoals subsidies, benutten van schaalvoordelen, stimuleren van 

samenwerking, verenigingen van eigenaren bewust maken van kansen, etc., deze toetsen 

op bruikbaarheid voor Noordoostpolder en door de raad in een aparte sessie keuze laten 

maken uit bruikbare instrumenten. 

*�'� ����������&�
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De bevolking vergrijst en de vraag naar wonen met zorg neemt toe. Daarnaast is er vraag van 

jongere zorgvragers en psychiatrische patiënten in de gemeente; kleinere groepen maar net zo 

belangrijk. De vele veranderingen leiden tot nieuwe vragen: 
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Het Rijksbeleid stuurt aan op het zo lang mogelijk thuis blijven wonen van ouderen, ook als er 

sprake is van beperkingen en zorgvraag. Groepen mensen met een zorgvraag worden verdeeld in 

zorgzwaartepakketten (ZZP’s), lopend van 1 tot 10, hoe hoger het cijfer, hoe intensiever de 

zorgbehoefte. Als gevolg van het Rijksbeleid krijgen mensen met lage zorgzwaartepakketten (1, 

2, 3) geen indicatie meer voor een zorgwoning. Mensen kunnen pas een indicatie krijgen, als zij 

(bijna) toe zijn aan verpleeghuiszorg (pakketten 5 en hoger is doorgaans verpleeghuiszorg). 

Alleen mensen in zorgzwaartepakket 4 komen nog in aanmerking voor het verzorgingshuis, 

verwachting is dat ook dit zorgzwaartepakket op termijn geen indicatie meer krijgt. Effect van de 

maatregel is dat het klassieke verzorgingshuis verdwijnt. Door vergrijzing neemt de druk op 

verpleeghuiszorg capaciteit tegelijk toe. Een deel van de bestaande verzorgingshuizen krijgt een 

verpleeghuisfunctie. Niet alle bestaande gebouwen zijn daar op toegerust.  

8�����������&��
���������

Intramurale zorgaanbieders krijgen niet langer een vast bedrag voor het aantal zorgplaatsen dat 

zij aanbieden. Zij zijn nu genoodzaakt ‘klanten’ te vinden die voldoende zorgbudget meebrengen 

om als organisatie financieel gezond te blijven. Daarmee neemt hun exploitatierisico toe. De 

praktijk leert bovendien dat zorgvastgoed zelden de afschrijvingstermijn van 40 jaar overleeft, 

omdat de eisen / visie op zorg sneller veranderen. Ook het investeringsrisico neemt daardoor toe. 

Voor zelfstandige woningen geldt, dat wonen en zorg losgekoppeld zijn. Een aanbieder van 

zelfstandige woningen mag geen vaste zorgaanbieder aan de woning verbinden; bewoners mogen 

vrij kiezen uit zorgaanbod. De ‘zekerheid’ voor een vastgoedpartij dat deze inkomsten ontvangt 

van een zorgpartij die woningen met zorg verhuurt, valt daardoor weg. Woonvormen als 

‘verzorgd wonen’ en  ‘aanleunwonen’ worden meer en meer ook ‘gewoon wonen’, waarbij de 

bewoners zelf hun zorgaanbieder uitkiezen.  
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Rijksbeleid leidt zeker tot langer thuis wonen van mensen met een beperking of zorgvraag. 

Doorgaans past dat ook bij hun eigen eisen. De ‘nieuwe oudere’ is minder geneigd om het 

huidige wooncomfort op te geven. Zij stellen een verhuizing meestal uit tot het vanwege 

gezondheidsredenen echt noodzakelijk is. Het overgrote deel van de mensen overlijdt in een 

‘gewone’ woning. Zorg is doorgaans in alle woningen te leveren. Waar het 

woningmarktonderzoek wijst op grote tekorten aan nultredenwoningen
1
 voorspelden, ligt de 

werkelijke behoefte in elk geval op korte termijn lager. 

Hier komt bij dat kleine ingrepen (beugels aanbrengen, toilet boven, traplift) meestal voldoende 

zijn om er lang zelfstandig te blijven wonen. Het is wel belangrijk om ook naar de ‘potentiële 

geschiktheid’ van bestaande woningen te kijken: is de woning voldoende ruim om aangepast te 

worden? 

Er is een categorie mensen die wél echt een nultredenwoning wensen, vanwege intensievere 

zorgvraag, preventief gedrag (dan hoef ik nooit meer te verhuizen) of vanwege comfort en 

voorzieningen.  

Senioren hebben overigens een heel gevarieerd wensenpakket. Van ruim en buiten wonen op het 

platteland tot veilig en comfortabel wonen in een woonzorgvoorzieningen. Van goedkoop tot 

duur. Alleen het aanbieden van huurappartementen speelt onvoldoende in op de vraag. 
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Niet zozeer in de woningvoorraad maar juist in de organisatie van zorg en welzijn liggen de 

grootste opgaven voor de komende jaren. 

– Thuiszorg is overal beschikbaar, maar door versnippering van zorgaanbod over vele 

aanbieders is het zorgaanbod aan huis in dunbevolkte gebieden soms toch problematisch. 

Samenwerking tussen zorgaanbieders wordt geremd door wetgeving en door gewoonte. 

– Ondertussen neemt de noodzaak van burenhulp en mantelzorg toe doordat budgetten voor 

georganiseerde zorg worden ‘uitgekleed’. Juist in dorpen is het sociale netwerk vaak goed. 

Hier is bovendien de kans op vereenzaming doorgaans kleiner. Juist in grotere woonwijken 

komt vereenzaming en gebrek aan burenhulp en mantelzorg vaker voor.  

�-���������&��!��4��������
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We voerden overleg met Zorggroep Oude en Nieuwe Land (ZONL), Carrefour, Kwintes, Triade 

en Philadelphia; zorg- en welzijnspartijen die allen actief zijn in Gemeente Noordoostpolder. Dit 

in bijzijn van woningcorporatie Mercatus. Met hen brachten we in beeld wat de situatie en 

ontwikkeling is, welke keuzes we maken en welke oplossingen er zijn.  
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In algemene zin hebben zorgpartijen te maken met decentralisatie en lagere budgetten vanuit de 

rijksoverheid. Tegelijk zijn burgers/ouderen/cliënten mondiger en zij stellen eisen aan maatwerk 
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en kwaliteit. Specifiek in landelijke gebieden vragen zij om een specifieke (laagdrempelige) 

zorg/welzijnsstructuur. In Gemeente Noordoostpolder blijken bovendien relatief veel zorg- en 

welzijnspartijen dezelfde doelgroepen te bedienen, soms zelfs dezelfde (dag)activiteiten en 

diensten aan te bieden.  

Meer samenwerking tussen zorg- en welzijnspartijen helpt om zoveel mogelijk diensten in de 

dorpen aan te bieden (activiteiten afstemmen, ruimtes delen, etc., zie het eerste punt). We willen 

werken aan een keten van zorg- en welzijn op maat waarmee de dorpen bediend worden. Dat 

varieert van lichte ondersteuning tot zwaardere zorg, in principe zo lang mogelijk in de 

thuissituatie. 

Dat leidt tot het besef dat overleg, afstemming en ontschotting tussen partijen op het gebied van 

wonen, zorg en welzijn (en de vele raakvlakken daarbinnen) in Gemeente Noordoostpolder 

essentieel is. We zijn van mening dat partijen in de gemeente moeten samenwerken, om zo goed 

mogelijk te voorzien in huisvesting, zorg en welzijn voor alle zorgvragers
1
.  

We benutten de platform WZW om met alle partijen op het gebied van wonen, zorg en welzijn  

af te stemmen. We stemmen af in: 

– elkaars kennis en kunde; 

– activiteiten en diensten; 

– accommodaties; 

– vervoer: er rijden nu veel busjes rond met daarin veel verschillende doelgroepen. 

We maken hierover afspraken. 

8����������
�
��
�������'������
������������G�������������������
�

De vraag naar wonen met zorg is divers: 

– Zelfstandig wonen (met zorg) in Emmeloord: Op basis van cijfers van Mercatus concluderen 

we dat de voorraad specifieke nultreden huurwoningen voldoende is om de vraag te 

bedienen. Ontwikkeling van nieuwe woningen in de komende jaren vergroot de 

keuzevrijheid. Met name inbreidingslocaties in de schilwijken lenen zich hier voor. In het 

koopsegment is de vraag relatief klein, maar ook hiervoor geldt dat inbreidingslocaties zich 

lenen om nultreden koopwoningen toe te voegen, zodat er voldoende keuzevrijheid is in 

Emmeloord. We onderzoeken binnen Emmeloord of de stelling juist is dat senioren vooral in 

eigen huis willen blijven wonen, of het huidige programma aan appartementen en 

grondgebonden woningen voldoende is (inclusief de kansen op inbreidingslocaties), welke 

precieze woningtypen verhuisgeneigde senioren wensen, en of strategiewijziging nodig is.  

– Zelfstandig wonen (met zorg) in de dorpen: wanneer dorpsbewoners verhuizen naar een 

specifieke nultredenwoning, maken zij vaak meteen ook de stap naar Emmeloord. Of dit 

gebeurt vanwege gebrek aan passende woningen en / of zorggaranties in de dorpen of 

vanwege het ruimere aanbod aan zorg en wonen in Emmeloord, is niet precies bekend. We 

willen weten hoeveel senioren per dorp een sterke binding hebben en onder welke 

voorwaarden zij blijven (aanpassing van woningen, nieuwbouw, zorggaranties, etc). We 

zoeken per dorp uit of er werkelijk een substantiële groep senioren is die een andere woning 
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in eigen dorp vraagt. De uitkomst bespreken we met Mercatus en zorgpartijen en we gaan na 

of er aanleiding is voor strategiewijziging. 

– Woonvormen inclusief zorgaanbod. Nu al is er een concentratie van intramurale zorg in 

Emmeloord en dat zal zo blijven. Er komen veel verzoeken bij de gemeente binnen van 

partijen die nieuwe woonzorgvormen wensen te ontwikkelen. We hebben behoefte aan 

precies inzicht in vraag en huidig aanbod, toekomstige behoefte en de manier waarop we 

daarin kunnen voorzien. Dat gebruiken we als kader voor nieuwe initiatieven. 

0�����
�����
�
������������
����
�

De meeste woningen zijn met kleine aanpassingen geschikt te maken om lang zelfstandig te 

wonen. Kleine aanpassingen aan woningen (zoals beugels, antislipmatten, 

toegankelijkheidsverbetering van de voordeur) zien we als eigen verantwoordelijkheid, zoals 

bewoners doorgaans ook niet-zorggerelateerde kleine aanpassingen in hun woning aanbrengen. 

Ingrepen die wél vergoed worden vanuit de WMO zijn grotere aanpassingen en aanpassingen 

voor vragers, dikwijls mensen met lage inkomens. Dit vraagt om kritische toepassing van  de 

vergoedingen uit het WMO-budget en het stimuleren van zelfredzaamheid door meer advies aan 

bewoners. 

Bij noodzaak tot grotere aanpassingen geldt het (gemeentelijk) primaat van verhuizen. Dat 

betekent dat er voldoende aangepaste woningen beschikbaar moeten zijn. Deze aangepaste 

woningen zijn vaak corporatiewoningen. Zie het vorige punt: we onderzoeken of het huidige 

programma voor zorgwoningen voldoende is. 
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In de dorpen is het voorzieningenniveau lager dan in Emmeloord. Een unieke kracht van dorpen 

is het zelforganiserend vermogen dat aanwezig is en dat willen we benutten. Termen die daar bij 

horen: ‘meer samen regelen met minder inzet van professionals’, ‘zorg door dorpskracht’. Dit 

leidt bovendien tot meer binding in dorp of wijk. Voorbeelden zijn Oostwold (Gr), Hoogeloon en 

Elsendorp. We stimuleren het zelforganiserend vermogen en de sociale kracht van dorpen, als 

aanvulling op het deels ontbreken van zorgvoorzieningen. De dorpsvisies zijn een middel om van 

onderop tot acties te komen. 
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Doel: In evenwicht brengen 

van vraag en aanbod in 

bestaande voorraad en 

nieuwbouw 

6.1 Jaarlijkse monitor 

6.2 Opstellen prestatieafspraken met Mercatus 

6.3 Onderzoeken concrete vraag senioren in dorpen, monitoren daadwerkelijk 

gedrag van senioren. 

6.4 Een nieuw initiatief voor Collectief Particulier Opdrachtgeverschap en hier 

een begeleidende partij voor selecteren; 
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Doel: Een passend en 

toekomstbestendig 

programma aan wonen en 

zorg 

 

7.1 Opstellen programma wonen met zorg 

7.2 Analyse generatie-effect en impact op woningmarkt Noordoostpolder 
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Doel: Beheersen van de 

woonlasten door energetische 

verbeteringen in de 

woningvoorraad 

 

8.1 Set stimulerende maatregelen voor verbetering bestaande particuliere 

voorraad. 
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De gemeentelijke rol verschuift van een sturen naar stimuleren, regisseren en faciliteren.  

– Stimuleren: daar waar (kansrijke) initiatieven zonder gemeentelijke inbreng onvoldoende van 

de grond komen. Maar stimuleren richt zich ook op mensen die nieuwe initiatieven willen 

organiseren; 

– Regisseren: daar waar gebrek aan randvoorwaarden tot nadelige neveneffecten leidt voor een 

of meer partijen; 

– Faciliteren: daar waar partijen zelf tot initiatieven komen, maar afhankelijk zijn van de 

gemeente, bijvoorbeeld bij vergunningen. 

De sturing van de gemeente is begrensd, aangezien de gemeente zelf niet bouwt. Sturing is er wel 

op bijvoorbeeld de ruimtelijke structuur, de openbare ruimte en functies die geheel of grotendeels 

door de gemeente worden gefinancierd. Ook in die situatie kiezen we er voor om sturing altijd te 

combineren met participatie van bewoners en professionele partijen. Ongeacht de positie van de 

gemeente hebben partijen elkaar meer dan ooit nodig.  

 

De gemeente werkt volgens de volgende lijn: 

– Delen van feiten en opgaven met betrokken partijen; 

– Bespreken van de rol en verantwoordelijkheid van de gemeente (meestal: initiator, facilitator, 

stimulerende partij, voorbeeldfunctie) en verwachtingen van andere partijen; 

– Bespreken van beschikbare budgetten; 

– Dilemma’s voorleggen; 

– Mogelijke oplossingen bespreken; 

– Afspraken maken. 

�-�������������6�
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Mercatus is een belangrijke partner voor gemeente Noordoostpolder, als grootste aanbieder van 

sociale huurwoningen en als partij met haar wortels in de polder. Om die reden betrekt Mercatus 

ons bij opstellen van haar strategisch voorraadbeleid en betrekken wij als gemeente Mercatus bij 

het opstellen van woonbeleid. Dit mondt in 2012 – 2013 uit in nieuwe prestatieafspraken, waarin 

de partijen wederzijdse verwachtingen omzetten in afspraken. Mercatus en gemeente maakten 

samen al een eerste lijst met thema’s op, die we nader uitwerken.   

 

Zoals benoemd in paragraaf 6.3 onderschrijven we grote delen van de koers van Mercatus op 

hoofdlijnen: 

– langzame gedifferentieerde afbouw van de kernvoorraad in wijken en dorpen; 

– gepaard met vernieuwing; 

Maar zien we ook kwetsbaarheid bij de verkoop van huurwoningen: 

– weinig marktvraag en tegelijk een grote afhankelijk van verkoop voor investeringen in 

woonkwaliteit; 

– effect op de toch al ruime markt voor goedkope koopwoningen; 

– vergroting van het ‘versnipperd bezit’; 
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– aanbieden van een (nog betere) bouwtechnische en energetische basiskwaliteit aan groepen 

met beperkte investeringsruimte. 

We gebruiken ons periodieke overleg om gezamenlijk de ontwikkelingen door te spreken en te 

beoordelen of autonome marktontwikkelingen en beleid samen tot het gewenste effect leiden.   

Afstemming met andere professionele partijen 

Woonbeleid gaat over meer dan alleen wonen. Het gaat ook over leefbaarheid, voorzieningen, 

etc. Daarom hebben we meer dan voorheen te maken met partijen als zorgorganisaties, 

onderwijsinstellingen, ondernemersverenigingen, die een zelfstandige functie hebben in de 

gemeente. We maken met hen geen prestatieafspraken zoals met Mercatus. Wel stemmen we met 

hen af hoe we per thema of per dorp tot een zo goed mogelijk pakket aan functies of diensten 

kunnen komen, welke randvoorwaarden er gelden en hoe we deze partijen als gemeente zo goed 

mogelijk van dienst kunnen zijn. 

Omdat de verwevenheid tussen deze sectoren / thema’s groot is, moeten wij als gemeente zelf 

zorgen voor goede interne afstemming van beleid. Daarom is de inhoud van deze woonvisie 

afgestemd met diverse andere beleidskaders (zie inleiding). Het vraagt ook om afstemming 

tussen werknemers van de verschillende gemeentelijke afdelingen, zodat zij van elkaar weten wat 

er speelt en wat er afgesproken is. Dat voorkomt ‘ruis’ binnen de gemeentelijke organisatie en 

richting andere organisaties en bewoners. 

�-�������������$�����
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In aanloop naar deze woonvisie hebben we bewoners in georganiseerd verband meerdere malen 

betrokken, bij de keuzes op hoofdlijnen en bij het bespreken van de consequenties voor wijken en 

dorpen. Ook in het vervolg blijft dit van groot belang. Voorbeelden waar bewonersparticipatie 

expliciet aan de orde is: 

– Opstellen van de dorpsvisies, die vooral door de bewoners zelf ingevuld worden; 

– Ingrepen in de openbare ruimte en bij vernieuwingsprojecten in bestaande wijken of dorpen, 

waarbij lokale betrokkenen altijd een serieuze rol krijgen; 
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Uitvoering geven aan deze woonvisie vraagt inspanning van de gemeentelijke organisatie: 

– Het vraagt om een houding waarbij de gemeente zichzelf vooral ziet als stimulerend en 

faciliterend. Dat betekent ook: ‘ja tenzij’ in plaats van ‘nee mits’ als basishouding, om 

initiatieven van organisaties en bewoners aan te moedigen.  

– De begeleiding van het opstellen van de resterende acht dorpsvisies vraagt veel tijd; elk dorp 

verdient een aanspreekpunt en begeleider namens de gemeente. Die persoon fungeert ook als 

verbindende schakel tussen de gemeentelijke afdelingen. 

– De gehele situatie van minder groei, een samenhangende aanpak in dorpen en wijken en een 

groter beroep op het zelforganiserend vermogen van bewoners en organisaties vraagt 

mogelijk meer aanpassingen in de organisatiestructuur van de gemeente. De komende twee 

jaar moet blijken of de huidige werkorganisatie past bij de nieuwe opgaven in de polder. 

– In een aparte bijlage voor intern gemeentelijk gebruik zijn alle inspanningen vertaald naar 

inzet in uren en geld. Hierdoor weten we dat de ambities ook de aandacht krijgen die ze 

nodig hebben.  
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Tijdens het opstellen van de woonvisie zochten we afstemming met bewoners, stakeholders en 

tussen interne afdelingen. Daardoor is deze woonvisie een integraal en samenhangend 

beleidsstuk geworden. Het is nu van belang om maatregelen en acties uit te voeren, zonder dat 

daarbij te complexe processen worden opgezet waardoor acties verzanden.  

 

We zijn ons er van bewust dat de maatschappij en economie op het moment van opstellen van 

deze visie snel veranderen. Ook investeringsstromen veranderen in snel tempo: de slagkracht van 

corporaties wordt beperkt, traditionele manieren van projectontwikkeling staan onder druk. Wij 

maken ons sterk voor uitvoering van de plannen in deze woonvisie. Als het nodig is, zoeken we 

daarvoor nieuwe partners en nieuwe vormen van werken.  
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De concrete maatregelen van de woonvisie richten zich op de termijn van de eerstkomende jaren. 

Het is belangrijk om de uitkomst van deze maatregelen goed te volgen en waar nodig acties bij te 

stellen. Dit vraagt om een jaarlijks monitor van de uitvoering en op zijn minst een eerste indruk 

van het effect.  

 

De rode draad door de woonvisie richt zich echter op een langere termijn. Demografische trends 

zoals vergrijzing en afnemende groei, maatschappelijke trends zoals schaalvergroting, 

individualisering en tegelijk een groter beroep op zelfredzaamheid, zijn structureler van aard. 

Deze ontwikkelingen vragen niet om jaarlijkse herziening maar komen aan bod als de woonvisie 

aan herziening toe is, naar verwachting rond 2017. Mogelijk gebeurt dit eerder, als er grote 

maatschappelijke veranderingen zijn (zoals een grote economische verandering, grote 

stelselwijzigingen op de woningmarkt). In zo’n geval is het nodig om eerst te beoordelen of de 

veranderingen werkelijk tot een geheel ander beleid moeten leiden, of dat een actualisatie / 

aanvulling volstaat. 

 

De grootste valkuil bij monitoring is het verzamelen van te veel gegevens. De praktijk leert dat 

dit niet gebeurt en dat het bovendien onvoldoende vertelt over de voortgang en de actualiteit. We 

stellen daarom de volgende monitor voor: 

1. Een korte notitie met daarin gegevens over: 

a. Totale inwoner- en huishoudensontwikkeling per dorp per jaar 

b. Actuele gegevens over de gerealiseerde woningbouw, sloop, verkoop en 

renovatie per jaar 

c. Ruimte voor bijzonderheden zoals de aanspraak op stimuleringsmaatregelen, 

oplevering van bijzondere projecten, etc. 

2. Jaarlijkse interne bijeenkomst, waarin verschillende sectoren vertegenwoordigd zijn (naar 

analogie van de interne werksessies in aanloop naar de woonvisie); 

3. Een jaarlijkse externe bijeenkomst van de belangrijkste stakeholders op de woningmarkt 

(Mercatus, makelaars, eventueel zorgpartijen, ondernemers, onderwijspartijen, 

vertegenwoordigers van het tiendorpenoverleg) waarin van elke stakeholder gevraagd wordt 

om samen te vatten hoe zij tegen het afgelopen jaar aankijken, in relatie tot de woonvisie en 

hun eigen ambities. 
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Het schema hierna correspondeert met de projecten en maatregelen die in de hoofdstuk 4 

(Emmeloord) 5 (De dorpen en landelijk gebied), 6 (Programma woningvoorraad) en 7 

(Uitvoering en afstemming) zijn opgesomd, nu uitgewerkt naar thema, prioriteit, trekker. In 

paragraaf 7.5 gaan we in op de financiële aspecten bij de projecten met prioriteit.   
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Doel: Vergroten van de 

aantrekkelijkheid van de schil 

rond het centrum, zodat ook dit 

gebied een visitekaartje voor de 

polder is. Vernieuwing van 

beeldbepalende plekken en 

hoogwaardig invullen van 

'hotspots' 

 

1.1 Maken van een Strategische nota voor de centrumschil 

1.2 Zoeken naar aanvullende inbreidingslocaties centrumschil Emmeloord 

1.3 Uitwerken van een vernieuwingsplan voor de Botenbuurt 

1.4 Uitwerken van een vernieuwingsplan voor de Ingenieursbuurt 

1.5 Uitwerken nieuwbouwplan locatie Balkan (woningen en omgeving) 

1.6 Uitwerken van een vernieuwingsplan voor de locatie Golfslag 

1.7 Uitwerken van een vernieuwingsplan voor de Boei t/m Anker 
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Doel: Er voor zorgen dat de 

aantrekkelijkheid van bestaande 

wijken op peil blijft 

 

2.1 Periodiek afstemmen van de meerjarenplanningen van Mercatus 

(woningen) en gemeente (omgeving, energetische verbetering particuliere 

voorraad). 

2.2 Omgeving: geen actie in deze woonvisie. Dit thema is al onderdeel van 

de meerjaren onderhoudsplanning woonomgeving van het gemeentelijke 

ingenieursbureau 
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Doel: In 2014 heeft elke dorp een 

eigen visie met een 

uitwerkingsplan die door 

betrokken partijen gedragen 

wordt. In de visie staat wat het 

dorp is, waar het heen wil en 

welke strategische projecten 

daarom gekozen zijn. Het 

uitwerkingsplan bevat de 

concretisering van deze 

strategische projecten.  

 

3.1 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Bant 

3.2 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Creil 

3.3 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Espel 

3.4 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Ens 

3.5 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Luttelgeest 

3.6 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Marknesse 

3.7 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Rutten 

3.8 Ondersteunen dorp bij het maken van een dorpsvisie in Tollebeek 

3.9 Ondersteunen van de uitvoering van de dorpsvisies 
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Doel: Een duurzaam passend 

aanbod aan voorzieningen  

 

4.1 Beleidskeuzes en acties zijn ondergebracht bij andere beleidsvelden 

(kindcentra, accommodatiebeleid, etc.). Geen actie vanuit deze woonvisie. 
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Doel: Meer onderscheidend 

vermogen in dorpen, daarmee hun 

aantrekkingskracht vergroten, met 

behoud van historische kwaliteit 

 

5.1 Aanwijzen van een supervisor om ontwikkelingen te toetsen aan DNA 

�
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Doel: In evenwicht brengen 

van vraag en aanbod in 

bestaande voorraad en 

nieuwbouw 

6.1 Jaarlijkse monitor 

6.2 Opstellen prestatieafspraken met Mercatus 

6.3 Onderzoeken concrete vraag senioren in dorpen, monitoren daadwerkelijk 

gedrag van senioren. 

6.4 Een nieuw initiatief voor Collectief Particulier Opdrachtgeverschap en hier 

een begeleidende partij voor selecteren; 
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Doel: Een passend en 

toekomstbestendig 

programma aan wonen en 

zorg 

 

7.1 Opstellen programma wonen met zorg 

7.2 Analyse generatie-effect en impact op woningmarkt Noordoostpolder 
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Doel: Beheersen van de 

woonlasten door energetische 

verbeteringen in de 

woningvoorraad 

 

8.1 Set stimulerende maatregelen voor verbetering bestaande particuliere 

voorraad. 
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Daarin een samenhangend beeld maken voor het 

upgraden van de centrumschil als woongebied, voor 

huidige vernieuwingslocaties en locaties die later in 

beeld  komen (totaal ca. 190 woningen; ook aandacht 

voor de woonomgeving). Ontwikkelvolgorde aangeven. 

Resultaat / bereikte kwaliteitsslag in 2022 beschrijven. 

Locaties benoemen, randvoorwaarden voor ontwikkeling 

per locatie opnemen. Ontwikkelende partijen uitnodigen 

om met een voorstel per locatie te komen.  

  

Gemeente Mercatus 

Ontwikkelende 

partijen 

2012-2013 

1.2 A��!������
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centrumschil Emmeloord. Er is onvoldoende ruimte op 

huidige woonlocaties om in totaal 190 woningen te 

realiseren, bovenop de reeds concrete plannen. Blijven 

zoeken naar plekken en concreet extra locaties 

aanwijzen, zoals verouderde bedrijfslocaties.  

 

Gemeente Vastgoed- en 

grondeigenaren 

in het gebied 

Ontwikkelaars 

2013-2016 
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Vernieuwing van de woningvoorraad en woonomgeving. 

Moet leiden tot concrete start van vernieuwing in 2013. 

 

Gemeente en 

Mercatus 

Bewoners 

Ontwikkelaars 

2013 

1.4 ,����
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Ingenieursbuurt is aan slijtage onderhevig. Plan voor 

Gemeente en 

Mercatus 

Bewoners 2014 
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vernieuwing (waaronder al dan niet renovatie of 

vervanging) van woningen en upgrade omgeving.  

 

1.5 ,����
!��������$���������������.��!��. Wordt 

reeds voorbereid door Mercatus.  

 

Mercatus Gemeente 2013 

1.6 ,����
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Onderzoeken rol huidige gebouw, mogelijke nieuwe 

invullingen, moet leiden tot concrete start ontwikkeling 

in 2015 

 

Gemeente en 

ZONL 

Bewoners 

Eventueel een 

ontwikkelaar 

2015 

1.7 ,����
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Plan voor vernieuwing (waaronder al dan niet renovatie 

of vervanging) van woningen en upgrade omgeving. 

 

Gemeente en 

Mercatus 

 

Bewoners 2014 
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��������. Doel is om ingrepen in woning en 

omgeving samen op te laten lopen, voor minder overlast. 

Doel is ook om er voor te zorgen dat particulieren in 

voormalige huurwoningen de kans krijgen om aan te 

haken op (energetische) woningverbeteringen. 

 

Gemeente 

neemt 

initiatief 

 

Mercatus Doorlopend 
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3.1 - 

3.9 
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������� In 2014 heeft elke dorp een eigen visie 

met een uitwerkingsplan die door betrokken partijen 

gedragen wordt. In de visie staat wat het dorp is, waar 

het heen wil en welke strategische projecten daarom 

gekozen zijn. Het uitwerkingsplan bevat de 

concretisering van deze strategische projecten. Na 

Nagele en Kraggenburg volgen eerst Rutten en  Bant. In 

2012 de overige visies inplannen. Zie ook het 

projectplan dorpsvisies. 

 

Gemeente, 

dorpen 

 

Alle relevante 

stakeholders 

2012-2014 

3.10 7���
��������������
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���������Vanuit de 

gemeente per dorp één aanspreekpunt / coördinator die 

de dorpen naar wens ondersteunt bij uitvoering van de 

plannen uit de dorpsvisie. 

 

Gemeente, 

dorpen 

 

 Doorlopend 

5.1 �����%&��������������
����
�om ontwikkelingen te 

toetsen aan DNA. 

 

Gemeente  2013 
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6.1 C��
��%!���������
��Daarin weergeven of 

voorraadontwikkelingen passen bij het 

voorkeursprogramma, of er marktsignalen zijn die leiden 

tot bijstelling van het voorkeursprogramma of projecten. 

 

Gemeente  2012 

vormgeven. 

Jaarlijks 

uitvoeren.  
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Over de lijst met op te nemen thema’s vindt al 

afstemming plaats. Eerste stappen in 2012 zetten. 

 

Gemeente en 

Mercatus 

 2012-2013 
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��, monitoren daadwerkelijk gedrag van senioren. 

Doel is om na te gaan of er concrete vraag van senioren 

in dorpen is om in eigen dorp te blijven wonen en of zij 

daarbij om een nieuw woonproduct vragen. Zowel 

wensen en binding als verhuisgedrag betrekken in de 

analyse.  

 

Gemeente Bespreken met 

Mercatus 

2013 
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�����en hier een begeleidende partij 

voor selecteren. Vraag in beeld brengen, locatie 

aanwijzen. Met een CPO project speelt Noordoostpolder 

in op een nichemarkt.  

 

Gemeente  2013 

7.1 7��������
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Inzichtelijk maken van vraag en aanbod en 

ontwikkelingen, visie bepalen (voor wie, welk product), 

programma opstellen samen met de platform WZW; 

Gericht op alle groepen zorgvragers, zoeken naar 

passende huisvesting in de bestaande voorraad en 

eventuele nieuwbouw. Kan leiden tot concrete projecten 

voor wonen en zorg (labelen bestaande voorraad, 

nieuwbouw). 

 

Gemeente 

initieert 

Partijen 

platform 

WZW.  

2013-2014 

7.2 ����1�������
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��������
!� De toekomstige oudere maakt mogelijk 

andere keuzes dan we nu denken. Wat is de impact op 

Noordoostpolder? Vraagt dit om nieuwe producten?  

 

Gemeente  2015 
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Instrumentencatalogus opstellen voor effectieve 

investeringen in het energiezuinig maken van de 

bestaande particuliere voorraad.  

We onderzoeken in 2012 of het verstandig en mogelijk is 

om een duurzaamheidslening voor de onderkant van de 

woningmarkt in te stellen; 

We maken een werkafspraak waarbij bij 

(ver)bouwaanvragen mensen standaard bewust gemaakt 

worden van de mogelijkheden om woningen 

energiezuiniger te maken en toekomstbestendiger 

(nultreden). 

Gemeente  2013 
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Voor het uitvoeren van de maatregelen en projecten in deze woonvisie zijn middelen 

gereserveerd. In de meeste gevallen betreft het middelen voor inzet van uren om projecten te 

begeleiden. Fysieke middelen moeten op voorhand voortkomen uit een rendabele exploitatie van 

investeringen en beheer. Daar waar financiering van fysieke ingrepen niet sluitend te krijgen zijn, 

zoeken we als gemeente actief naar aanvullende middelen, zoals provinciale of Rijkssubsidies 

(ISV, monumenten, etc.). 

 

Een overzicht van bronnen: 

– Er is een algemeen budget voor projecten die voortvloeien uit de woonvisie van € 5,0 

miljoen; 

– Daarnaast is er een reservering gemaakt in het grondbedrijf om plannen bij te stellen en waar 

nodig af te boeken; 

– Voor de resterende acht dorpsvisies is in totaal €220.000 gereserveerd (27.500 per dorp); 

– Het budget voor startersleningen is zo goed als vergeven. Vanaf volgend jaar starten de 

eerste ‘revolverende’ inkomsten waarna mondjesmaat nieuwe startersleningen te verstrekken 

zijn; 

– Er resteert nog subsidie voor het opstarten van een nieuwe CPO project (geen prioritair 

project, opstarten in 2013); 

– Er is nog ISV-geld beschikbaar bij de provincie (bijdrage is 1/15
e
 deel van de totale 

investering). We screenen de projecten op geschiktheid voor subsidieaanvraag.  

 

In een aparte bijlage voor intern gemeentelijk gebruik zijn alle inspanningen vertaald naar uren 

en geld.  
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- Bevolking: 1324 

- Bevolking stabiel 2010-2020 

- Wel huishoudenstoename 2010-2020  

- 525 woningen waarvan 26% huur.  

- Relatief meer hoge inkomens 
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Seniorenwoning       Hoek of tussen, 2^1 kap 
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Uitbreidingswijk Bant-Zuidoost bestaat uit 2 fasen, waarvan fase 1 in verkoop. Nog 39 kavels beschikbaar. 

Aanbod betreft mix van vrijstaande woningen, 2^1 kap, rijwoningen en appartementen. Nadere afspraken met 

ontwikkelaar over invulling deelgebied. Er ligt voorstel om fase 2 niet meer te ontwikkelen.Daarnaast is aan 

Zuidakker locatie ‘het gat van Bant’! Mercatus denkt na over invulling programma. 
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- Strategische ligging t.o.v. A6 & Lemmer – 

Emmeloord. Benutten voor bedrijfsvestigingen 

en woningbouw; 

- Bantsiliek heeft belangrijke functie; naast kerk 

ook culturele activiteiten; 

- In aanbouw; sportvoorziening met klein pakket 

MFC; 

- Nieuwe kansen ontstaan a.g.v. verdere bundeling 

van voorzieningen/accommodaties; 

- Aanwezigheid van supermarkt; 

- Actieve en initiatiefrijke bewoners; positieve 

energie vertalen in oplossingen; 

- Evenwichtig aanbod van woonmilieus. 

���������������

- Entree van Bant (centrum/de Brink) sleets. 

Polderhuis staat (deels) leeg. Gebied vraagt 

ruimtelijke visie; 

- Het ‘Gat van Bant’ vraagt om nieuwe invulling; 

- Dorpsbelang zou actiever kunnen zijn; 

- Draagvlak vermindering / verschraling 

voorzieningen; 

- Selectief (dreigend) vertrek bewoners (jong & 

oud); 

- Relatief hoog aandeel ouderen; vraagt om 

adequate inrichting keten wonen, zorg&welzijn; 

- Ook nadenken over vasthouden van jongeren; 

- Deel woningvoorraad (huur & koop) is verouderd 

en slecht geïsoleerd.  
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- Bevolking: 1653  

- Bevolking stabiel 2010-2020  

- Wel huishoudenstoename 2010-2020  

- 644 woningen waarvan 26% huur  

- Relatief meer hoge inkomens 
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Dorps karakter                   Hoek of tussenwoning 

+
������������FG����D�����-����H�

��������	����	������

��#��

��#��

��#��

�#��

�#��

�#��

�#��

�
	�
�
�	
�

�
	�
�
�	
�
�

�
�
	�
�
�	
�
�

�
�
	�
�
�	


�



�
	�
�
�	
�
�

�
�
	�
�
�	
�
�

�
�
	�
�
�	
�
�

�
�
�

$���

 ������!�"����

 

������$���
��
�����

- In uitbreidingswijk Creil-Oost fase 2 nog beschikbaar; 

- Ca. 20 vrijstaande woningen & 2 ^1 kap 

- Ontwikkelaar; nadere afspraken over programma rijwoningen 

- Mercatus ziet af van nieuwbouw in uitbreiding 

�
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- Dorp Creil ligt temidden van de tulpen 

- Creil is compleet dorp, clusterdorp, grote 

saamhorigheid en ‘jong’ dorp; 

- Saalicon vormt sterke voorziening ( in oude 

kerk&geëxploiteerd door Mercatus) In Saalicon: 

steunpunt voor ouderen, dagactiviteiten (Carrefour), 

consultatiebureau, 1ste lijnszorg, spreekuur, 

wijkverpleegkundige; 

- Vanuit dorp wens tot verdere uitbreiding diensten, 

w.o. 24-uurs zorg, Support&Co, waardoor Saalicon 

veel rendabeler te maken is; 

- Saalicon ook voor inwoners Bant, Rutten en Espel – 

Saalicon wordt ‘vermarkt’ om bewoners te binden; 

- Huisarts met apotheek aanwezig; 

- In Creil samenwoonschool: 3 scholen onder 1 dak 

met jeugdbibliotheek + digitale besteldienst 65+; 

- Grote welwillendheid van vrijwilligers, 

verenigingsleven; 

- Relatief hoge WOZ-waarde; 

- Voldoende 0-treden woningen. 

���������������

- Selectief (dreigend) vertrek van mensen (jong 

& oud);  

- Leegstaande winkels aan ‘Brink’. 

Revitalisering wenselijke (kans voor 

seniorenhuisvesting). Weinig aanbod van niet-

dagelijkse voorzieningen; 

- Deel van bestaande woningvoorraad (huur & 

koop) verouderd, goedkoop en slechte 

energieprestaties; 

- Er is geen behoefte aan nieuwe rijwoningen  

- Sterke behoefte aan recreatief woonmilieu;  

- Bouw van windmolenpark. 
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- Bevolking: 1412 

- Bevolking stabiel 2010-2020 (-0,3%)  

- Huishoudenstoename 2010-2020 (+8,2%)  

- 541 woningen waarvan 22% huur  

- Relatief meer lage inkomens  
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Landelijk / recreatief  Dorps 

Vrijstaand  Hoek/tussenwoning  

Patiowoning/bungalow  

Boerderij/landhuis 
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- In Espel zijn twee bouwlocaties; v.m. school (hoek Westerrand/Leliestraat) en uitleggebied Espel-Zuidwest. 

Invulling locatie De Ark pas na 2020 (waarschijnlijk 6 woningen 2^1kap). 

- Nog beschikbaar in fase 1 Zuidwest: ca. 50 woningen. Combinatie van vrijstaand, 2 ^ 1 kap en rijwoningen. 

- Er wordt nagedacht over wenselijkheid uitgifte fase 2 Espel-Zuidwest. Wellicht is ontsluiting fase 1 te 

wijzigen. (meer aansluiten op bestaande woonwijk). 
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- Benutten ontwikkelingskansen Windmolenpark 

(werkgelegenheid en mogelijke nieuwe bewoners). 

Ook kans dagjesmensen (windmolenpark, sierteelt); 

- Vanwege ligging t.o.v. Urk: wellicht enige (woon) 

belangstelling vanuit Urk. Nota bene: Urk creëert de 

komende jaren meer bouwruimte en daardoor is de 

toekomstige instroom mogelijk lager.  

- Nadenken over promotie; 

- Bloeiend dorp, voorzieningen, MFC, dorpsfeesten; 

- MFC ’t Mozaïek met daarin kinderdagverblijf, 

peuterspeelzaal, jeugdhonk, rouwkamer, 

fysiotherapeut, spreekuur huisarts,.zaalruimte. 

- Bowlinghouse Ducdalf. Een ambitieuze regionale 

voorziening met restaurant met uitbreidingsplannen. 

Parkeerplaatsen vormen (dan) een probleem. 

���������������

- Sleetsheid in centrumgebied van Espel (o.a. leegstand) 

- Relatief weinig aanbod van winkels; 

- Selectief (dreigend) wegtrekken van bewoners (jong en 

oud) : nu al weinig jongeren; 

- Sportcomplex is klein en verouderd; 

- Deel woningvoorraad (huur en koop) goedkoop, 

verouderd en slechte energieprestaties, 

- Wens vanuit dorp is uitbreiding van MFC ; 

- Aan Keggehof is supermarkt aangekocht. 
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- Bevolking: 3027 

- Bevolking stabiel 2010-2020 

- Wel huishoudenstoename 2010-2020 

- 1214 woningen waarvan 31% huur.   

- Inkomensniveau niet afwijkend 
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Dorps karakter                   Hoek of tussenwoning 
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- Nieuwbouwlocatie Ens-Oost: 

- Locatie kent fase 1 en fase 2. Fase 1 is opgeknipt in 2 deelfasen. Aandacht ligt op ontwikkeling deelfase 1. 

Fase 2 afstoten; 

- Belangstelling vanuit 2 ontwikkelaars. Nadere afspraken over programma en termijn van realisatie; 

- Nog beschikbaar mix van vrijstaand, 2^1 kap, rij woningen (w.o. rug aan rug/ Mercatus) en appartementen; 

resterende capaciteit; ca. 60 woningen. 
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- Strategische ligging t.o.v. snelweg N50 

Kampen/Zwolle. Ontwikkelingen zouden 

hiervan  kunnen profiteren; 

- Actieve bewoners en sociaal betrokken. Ze 

zijn bereid om actief in allerlei 

ontwikkeling te participeren; 

- Voorzieningen (winkels, zorg); 

- In Ens liggen mogelijkheden tot clustering; 

bij scholen en bij ‘Hofje van Ens’. 

- Seniorenwoningen op concrete locatie; 

- Mogelijke inbreiding van woonruimte voor 

senioren in leegstaande bedrijfspanden aan 

de Baan. 
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- Draagvlak vermindering / verschraling voorzieningen; 

- Geen volwaardige kleinschalige zorgvoorziening; 

- Selectief (dreigend) vertrek van mensen (jong en/of 

oud); 

- Beperkte mogelijkheden voor starters; 

- Hoofdweg door het dorp lastig in te richten met het oog 

op de veiligheid; 

- In gesprek over resterende uitbreiding; 

- Deel woningvoorraad (huur & koop) verouderd, 

goedkoop en slechte energieprestaties; 

- Behoefte aan ruime vrijstaande woningen. 
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- Bevolking: 1455 
- Lichte bevolkingsafname  2010-2020  
- Wel huishoudenstoename 2010-2020  
- 589 woningen totaal, waarvan 251 buiten het dorp; 

152 huurwoningen 

- Gedifferentieerde bevolkingssamenstelling met ook 

hoge mix inkomens. 
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Seniorenwoning                     Hoek of tussenwoning 

Vrijstaand                               2^1 kap 
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In Kraggenburg zijn verschillende opties voor woningbouw; zowel uitbreiding als inbreiding. 

- Uitbreiding: 2-tal locaties; zuid (gemeente) en west (particulier). Gelijktijdige realisatie beide locaties 

vanwege slappe woningmarkt niet haalbaar. Locatie Penders wordt opgeknipt in fase 1 en fase 2. Kavel 

Paauw is inmiddels tot agrarische waarde afgeboekt en wordt vervolgens verkocht als agrarisch perceel. 

- Inbreiding: locatie Greenery (24 gecombineerde woon/werk kavels, is een zelfrealisatieproject door een 

ontwikkelaar). Verkoop verloopt moeizaam. 
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- Mooi dorp, bijzondere kenmerken tov polderdorpen (bosrijk, 

fruitteelt). Groen centrumgebied (Meent) met gebouwenensemble; 

- Diversiteit aan bedrijven (gelieerd aan recreatieve sector); 

- Recreatie en bosgebied (Waterloopbos en Voorsterbos) in combinatie 

met recreatiebedrijven; 

- In/nabij hoogwaardige kennisbedrijven & technisch onderzoek. E.e.a. 

heeft hoger opgeleiden aangetrokken waarvan een deel in 

Kraggenburg woont;  

- Waterlab krakersgroep, ateliers en culturele activiteiten; 

- Dorpsbelang neemt initiatief om tot invulling bundeling 

voorzieningen te komen. Er loopt een pilot Kindcentra; 

- Bloeiend, sterk verenigingsleven; actieve dorpsbewoners; 

- Dorpsvisie bijna afgerond (aanbieding in juni aan B&W). 
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- Gereserveerdheid m.b.t.  

nieuwkomers; 

- Draagvlakvermindering /  

verschraling voorzieningen; 

- Deel woningvoorraad (huur & koop) is 

verouderd, lage huur/koopprijs  

- en met slechte energieprestaties. 
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- Bevolking: 2243 (relatief hoog i.v.m. ca. 1.000 

bewoners AZC) 
- Zeer lichte afname bevolking 2010-2020  
- Wel huishoudenstoename 2010-2020  
- 605 woningen waarvan 27% huur.  
- Relatief iets meer lage inkomens 
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- Landelijk                        Woonwijk 

- Vrijstaand                       Hoek of tussenwoning 
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Locatie Luttelgeest- Zuidoost bestaat uit fase 3 en fase 4:Fase 3 voor 40% verkocht. Nog ca 17 kavels 

beschikbaar. Plan rijwoningen door ontwikkelaar teruggegeven. Voorstel: aanpassing van rij naar 2^1kap. 

Voorstel is om fase 4 af te boeken 
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- Luttelgeest ligt temidden van glastuinbouw; biedt 

kansen voor werkgelegenheid, m.n. aan 

arbeidsmigranten en dat kan beide leiden tot 

nieuwe inwoners; 

- Aantrekkelijk dorp om te wonen en te werken; 

sterk verenigingsleven en actieve 

buurtverenigingen; 

- Er wonen veel jongeren en starters t.o.v. andere 

dorpen; 

- Nabij Luttelgeest is groot AZC (ca. 1.000 pers.) 

Met eigen school en peuterspeelzaal. 
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- Verouderd bedrijventerrein aan noordwest zijde; 

wellicht transformatie naar woningbouw; 

- Draagvlak vermindering / verschraling 

voorzieningen; 

- Gebrek aan zorgvoorzieningen; 

- Deel woningvoorraad (huur & koop) verouderd, 

goedkoop en slechte energieprestaties; 

- Selectief (dreigend) vertrek van mensen (jong 

en/of oud); 

- Leegstaand restaurant. 
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- Bevolking: 3801 

- Lichte bevolkingsgroei 2010-2020  

- Ook lichte huishoudenstoename 2010-2020  

- 1523 woningen waarvan 27 % huur.  

- Relatief meer midden en hoge inkomens  
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Appartement met lift             Hoek of tussenwoning 

Vrijstaand                              2^1 kap  

Patiowoning/bungalow 

Seniorenwoning    
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Twee (beoogde) uitbreidingslocaties: Marknesse-Zuid fase 3 (ontwikkelaar) en locatie Muilwijk (gemeente). Met 

ontwikkelaar is exploitatieovereenkomst gesloten. Nader overleg met ontwikkelaar over fasering en programma. 

Gelijktijdige ontwikkeling 2 locaties niet haalbaar (en niet wenselijk). Voorstel: afboeken locatie Muilwijk 
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- Volgens inwoners van noordoostpolder het meest 

aantrekkelijke dorp van de gemeente; 

- Dorp met goed functionerende voorzieningen 

idem dito scholen; 

- In PKN-kerk dorpsbibliotheek (gerund door 

ZONL, kerk en onderwijs); 

- Goede binding bewoners met Marknesse; 

- Relatief veel senioren (verdere vergrijzing); 

- Stabiele leerlingprognose (basisonderwijs); 

- Aanbod van winkels, waaronder nieuwe Jumbo; 

- Aanbod zorgvoorzieningen; 

- Veel ontmoetingsplekken, waaronder grote 

discotheek mét regio functie; 

- Binnen dorp zeer goede 

inbreidingsmogelijkheden, waaronder op locaties 

met verouderd bezit Mercatus; 

- Kansen voor nieuwe woonmilieus; 

levensloopgeschikte woningen. 
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- Verkeersveiligheid: zwaar landbouwverkeer door 

dorp heen; 

- Vraagstuk: wat te doen met verouderd 

(versnipperd) woningbezit?; 

- Selectief (dreigend) vertrek van bewoners (jong 

en oud); 

- Aan Oostzijde bedrijventerrein met leegstand. 

Vraagt om revitalisering. 

- Deel woningvoorraad (huur & koop) verouderd, 

goedkoop en slechte energieprestaties. 
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- Bevolking: 1933 

- Bevolking stabiel 2010-2020  

- Aantal huishoudens 2010-2020 stabiel 

- 835 woningen waarvan 33% huur  

- Inkomensniveau niet afwijkend 
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Seniorenwoning                    Hoek of tussenwoning 

Vrijstaand                             Minder dorps 

Patio/bungalowwoning 
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Aangekochte kavel Nagele-Noordoost afgeboekt naar agrarische waarde en te koop.In Nagele zijn verder geen 

nieuwe uitbreidingslocaties meer.Nieuwbouw zal gevonden moeten worden binnen dorp. Dit kan op plekken na 

sloop van bestaande woningen dan wel na transformatie ( en sloop) van gebouwen met andere functies (bv. in 

centrumgebied).Richtinggevend hierbij is de inmiddels opgestelde dorpsvisie 
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- Nagele is voorbeeld/product van 8 en Opbouw/ 

Het Nieuwe Bouwen (Van Eesteren, Aldo van 

Eijck, Gerrit Rietveld en Mia Ruys); 

- Alom gekoesterd als stedenbouwkundig en 

architectonisch icoon; 

- Icoon / hotspot zou beter/breder/internationaler 

gepromoot kunnen worden; 

- Vanuit dit erfgoed nadenken over aanpassing 

woningvoorraad & toewijzingsbeleid; wellicht 

gericht/actief werven nieuwe huurders (bewoners 

en/of bedrijfjes); 

- Aanbod van supermarkt, museum en 

huisartsenpraktijk 

- Actief verenigingsleven /buurtverenigingen soms 

per woonhofje georganiseerd; 

- Veel ruimte en groen in dorp, en als begrenzing; 

- Actief Dorpsbelang; 

- Er is reeds een Dorpsvisie opgesteld. 
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- Het ‘schuurt’ tussen behoud cultureel erfgoed ( 8 

en Opbouw) en ontwikkelingen van 

woonwensen. Risico: een openluchtmuseum waar 

nauwelijks mensen willen wonen; 

- Instroom van nieuwe mensen leidt bij 

‘Nagelaars’ tot gereserveerde opstelling en 

bedreigt cohesie; 

- Bestemmingsplan: enerzijds conserverend 

anderzijds beperkend (geen hellende daken); 

- In diverse woonhofjes ontstaat sleetsheid en 

verloedering. Geldt ook Voorhof; 

- Selectief (dreigend) vertrek van bewoners (jong 

en oud); 

- Draagvlak vermindering / verschraling 

voorzieningen; 

- Deel woningvoorraad (huur en koop) verouderd, 

goedkoop en slechte energieprestaties. 
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- Bevolking: 1725 

- Bevolking stabiel 2010-2020  

- Wel lichte huishoudenstoename 2010-2020  

- 613 woningen waarvan 25% huur 

- Relatief meer hoge inkomens  
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Seniorenwoning                    Hoek of tussenwoning 

Vrijstaand                             2^1 kap  

Patiowoning/bungalow 
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Op uitbreidingslocatie is nog 1 kavel te koop. Rutten heeft verder geen nieuwbouwlocatie (meer). 

Woningbouw moet gezocht worden op leegkomende plekken (derhalve inbreiding), dan wel na herbestemming 

bestaande gebouwen.. 
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- Rutten ligt in nabijheid van Lemmer (min of 

meer vergelijkbaar met Tollebeek – Urk). 

Verschraling winkelareaal derhalve met 

vergelijkbaar probleem; 

- Dorp redt zichzelf; 

- Herallocatie van voorzieningen leidt tot 

inbreidingsmogelijkheden; 

- Actieve betrokkenheid dorpsbewoners; 

- Vanuit het dorp behoefte opstellen Dorpsvisie, 

- Veel ontmoetingsplaatsen, MFC; 

- Rutten kent goede sportvoorzieningen met 

kantine en speeltuin; 

- Relatief hoge WOZ-waarde. 
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- (Nog) geen bundeling van voorzieningen. Er is al 

wel een pilot Kindcentrum. E.e.a. zou moeten 

leiden tot clustering dan wel onder 1 dak; 

- Veel ouderen; vraagt visie op wonen, met/zonder 

zorgvraag (organisatie hulp/zorgketen); 

- Geen oplossing voor oud-agrariërs op zoek naar 

kavel in het dorp; 

- Selectief (dreigend) vertrek van bewoners (jong 

& oud); 

- Leegstaande winkels en restaurant. Dorpshuis 

verpaupert; 

- Draagvlak vermindering / verschraling 

voorzieningen; 

- Deel woningvoorraad (huur& koop) is verouderd, 

goedkoop en met slechte energieprestaties. 
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- Bevolking: 2.314 

- Lichte bevolkingstoename 2010-2020  

- Stabiel aantal huishoudens 2010-2020  

- 811 woningen waarvan 163 / 20% huur.  

- Relatief meer hoge inkomens  
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Vrijstaand                             Hoek of tussenwoning 

Starterswoning 

Appartement met lift 
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- In uitbreidingslocatie Tollebeek-West (particuliere ontwikkeling) zijn nog enkele kavels beschikbaar. 

Tollebeek heeft geen nieuwbouwlocatie (meer). 

- Bouw moet gevonden worden via transformatie/vervangende nieuwbouw op inbreidingslocaties. 
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- Min of meer woondorp met weinig 

(winkelvoorzieningen). Winkels goed bereikbaar 

in Urk en Emmeloord ; 

- Vanwege beperkte bouwmogelijkheden Urk, 

overloop Urkers naar Tollebeek (categorie 

zelfbouwers), woningbouw liep goed. Nota bene: 

Urk creëert de komende jaren meer bouwruimte 

en daardoor is de toekomstige instroom mogelijk 

lager.  

- Goede balans in bevolkingspiramide. Rekening 

houden met nieuwe generaties: zowel starters, 

gezinnen als senioren; 

- Betrokken inwoners met rijk verenigingsleven; 

- Het dorpshuis en ontmoetingsplekken; 

- Behoefte aan vernieuwbouw, landelijk wonen en 

vrijstaand, goede seniorenwoningen; 

- Woningen hebben hoge WOZ waarde 
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- Geen gezondheidszorg voorziening; 

- Er is geen behoefte aan rijwoningen; 

- Bij gebrek aan passende woonruimte kans op 

selectief (dreigend) vertrek van mensen 

(jong&oud); 

- Draagvlakvermindering / verschraling 

voorzieningen (door bewoners niet als probleem 

ervaren)  

- Deel woningvoorraad (huur & koop) verouderd, 

goedkoop en slechte energieprestaties. 
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Hierna volgen enkele figuren die de uitkomsten van de peiling onder het burgerpanel (725 

respondenten) illustreren.  
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– Hoogste prioriteit bij versterken en behouden van de kwaliteit van bestaande woongebieden, 

zowel qua woning als omgeving; 

– Laagste prioriteit: meer variatie in het woningaanbod aanbrengen, zodat er meer keuze komt.  

 

Enkele veelvoorkomende toelichtingen op de prioriteitsstellingen (gecategoriseerd): 

– “Voorzieningenniveau in dorpen op peil houden” (45x) 

– “Behoud/onderhoud bestaande woningen en woonomgeving belangrijk” (37x) 

– “Woningaanbod is al groot/gevarieerd genoeg” (31x) 

– “Energiebesparing is belangrijk voor de toekomst / voor bezuiniging op woonlasten” (27x) 

– “Bundelen van voorzieningen is positief” (20x) 
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– Nadruk op investeren in duurzaamheid in Tollebeek en Creil; 

– Nadruk op Behoud kwaliteit in Espel en Luttelgeest; 

– Nadruk op meer variatie in woonproducten in Kraggenburg; 

– Nadruk op bundelen voorzieningen in Kraggenburg en Rutten. 
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– Vooral jongeren kiezen voor duurzaamheid; 

– Behoefte aan andere woonproducten bij 75-plussers (signaal tekort aan seniorenwoningen?); 

– Kwaliteitsbehoud en bundeling voorzieningen bij alle leeftijdsgroepen ongeveer even urgent.  
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De gemeenteraad van Noordoostpolder stelde voor aanvang van het project een lijst met thema’s 

vast, die in de woonvisie uitgewerkt zijn. We refereren hierna rechtstreeks aan die lijst en geven 

daarbij aan op welke wijze dit zijn beslag heeft gekregen in deze woonvisie.  
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- Eenzijdigheid van de woningvoorraad / woonwijk 

- Verouderende woningvoorraad 

- Vrijkomende erven 

- Toekomstbestendigheid van de woningvoorraad 

- Openbare ruimten/gebouwen 

- Eenzijdigheid: zie thema 2.  

- Veroudering en toekomstbestendigheid vormen 

een rode draad door de visie.  

- Vrijkomende erven; actie op geformuleerd.  

- Openbare ruimte / gebouwen: zie thema 5 en 6.  
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- Match en mismatch in woonmilieus  

- Match en mismatch in de woningvoorraad  

- Ontwikkeling van de bevolking en woonbehoefte 

  

- Een belangrijke basis voor de Woonvisie is het 

Woningmarktonderzoek uit 2011. Daarin zijn 

verschillende leefstijlen in beeld gebracht en 

uitspraken gedaan over match en mismatch i.r.t. 

de bestaande woningvoorraad / woonmilieus. 

Zie hoofdstuk 2 en de programmadoorwerking 

daarvan in de hoofdstukken 3, 4, 5, en 6. 

- Hoofdstuk 6 Geeft concreet aan wat de 

programmaconsequenties zijn. Zie ook 

opmerkingen Strategische nota centrumschil.  
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- Functionele kwaliteit van de woningvoorraad 

(naar doelgroepen/woningtypen en woonmilieus) 

- Behoefte van de primaire doelgroep en andere 

(aandachts)groepen 

- Levensloopbestendigheid/aanpasbaarheid 

woningen 

- Selectief bouwen (waar)  

- Marktgericht (her-ver)bouwen (wat)  

- Marktpotentie (hoeveel 

- Functioneel / levensloopbestendigheid: zie 

thema 1 en 2 in dit schema en het programma in 

hoofdstuk 6. 

- Primaire doelgroep: zie paragraaf 6.3.  

- Ook dit thema komt uitgebreid aan de orde in 

de Woonvisie. 

- Selectief, marktgericht bouwen naar potentie: 

zie h4 en h5 en programmaconsequenties h6. 
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- Openheid 

- Culturele en architectonische waarden  

- Bebouwingsstructuur                     

- Beeld/Kwaliteit 

- Zie supervisor. DorpsDNA  

�
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Groen  

Recreatie en ontspanning 

Aantrekkelijkheid centrum   

Parkeren en infra  

- Zie variatie in woonmilieus, wensen wijken 

Emmeloord, stuk over Centrum en schil 

Emmeloord. Niet-wonen-gerelateerde 

omgeving is geen onderdeel van de visie.  
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- Compleetheid/complementariteit  

- Voorzieningenniveau 

- Wonen en zorg  

- Functioneren van zorgclusterdorpen 

- Zie vooral de uitwerking voor de dorpen in h5, 

waar dit prominent speelt. Zie ook paragraaf 

6.4 
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- Senioren 

- Lage inkomensgroepen 

- Buitenlandse werknemers 

- Jongeren 

- Allochtonen/statushouders 

- Psychosociale en multiproblematiek (SSV) 

- Woonwagenbewoners  

- Psychosociale en multiproblematiek (SSV) 

H6.4 

- Jongeren, senioren: onderdeel van programma 

(h3-h6) 

- Allochtonen, statushouders, buitenlandse 

werknemers, woonwagenbewoners: geen 

onderdeel van de woonvisie, maar deel van 

seperaat beleid 
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- Vitale kernen en dorpen 

- Sociale diversiteit en samenhang 

- Veiligheid  

- Zie hoofdstuk 5 
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- Eigen identiteit en kwaliteiten 

- Aantrekken nieuwe (hoogopgeleide) bewoners 

- Imagobuilding “bereikbare rust en ruimte” 

- Huidige bewoners als ambassadeurs)   

- Zie hoofdstuk 3. 
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- Energieneutraliteit (Planet) 

- Energielabelverbetering (Planet) 

- Kostenbesparing voor inwoners (Profit) 

- (Gecombineerde) aanpak bestaande 

particuliere/sociale (huur)woningen (People) 

- Zie onder meer paragraaf 6.3 
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In deze bijlage reageren wij op de zienswijzen die in het kader van de inspraakprocedure zijn 

ingediend op de Woonvisie Gemeente Noordoostpolder 2.0. De volgende zienswijzen zijn 

ingediend: 

1. Vereniging dorpsbelang Kraggenburg (brief 14 november 2012); 

2. Gemeente Urk (brief 19 november 2012); 

3. Dhr. Swart, dorpsbelang Tollebeek (tijdens de inloopavond op 1 november 2012); 

4. Mercatus (e-mail 3 oktober 2012, geen formele inspraakreactie); 

 

In de zienswijzen wordt soms gewezen op onjuistheden of redactionele aandachtspunten. Deze 

hebben we verwerkt; we komen hier in deze zienswijzennotitie niet op terug.  

 

Sinds het begin van het opstellen van de woonvisie (najaar 2011) zijn de economische en 

maatschappelijke omstandigheden (waaronder het regeerakkoord) onverwacht snel veranderd. In 

paragraaf 7.2 (En nu: actie!) hebben we daarom een korte passage opgenomen die daar op wijst 

en aangeeft hoe we daar mee omgaan. 
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De vereniging Dorpsbelang onderschrijft enkele belangrijke keuzes in de woonvisie, zoals het 

niet bestemmen van de kavel Paauw voor woningbouw en het vasthouden van het DNA in de 

dorpen. De vereniging heeft echter ook zorgen over enkele punten. Deze bespreken we hierna. 
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De vereniging Dorpsbelang maakt zich zorgen over de ingrepen in de sociale woningvoorraad in 

uw dorp: een beperkt aandeel renovatie en een groot aandeel te verkopen woningen, daaraan 

gekoppeld een teruggang in de voorraad en een kleiner aanbod aan huurwoningen voor starters. 

Mercatus was nauw betrokken bij het opstellen van de woonvisie. In dat verband hebben zij ons 

uitgelegd welke keuzes zij de komende jaren willen maken, en om welke reden. Er speelt een 

ingewikkeld dilemma van gewenste investering versus beschikbare middelen.  

Gegevens van Mercatus en het woonwensenonderzoek wijzen op een afname van de behoefte aan 

sociale huurwoningen in de Noordoostpolder. Wel is er behoefte aan een andere kwaliteit 

woningen (levensloopbestendig). De strategie om te vervangen en de voorraad sociale 

huurwoningen iets af te bouwen, sluit aan op de marktsignalen.  

Ook wij hebben onze zorgen geuit over het aantal te renoveren woningen en het aantal te 

verkopen woningen. Dit laatste vooral in relatie tot de huidige voorraad goedkope 

koopwoningen. Wij denken dat de strategie van Mercatus onder de huidige omstandigheden een 

logische maar kwetsbare oplossing is. We begrijpen dat Mercatus de investeringen verdeelt over 

alle polderdorpen en Emmeloord en steunen de prioriteiten die Mercatus stelt. Deze prioriteiten 

werken wij samen met Mercatus uit in prestatieafspraken. We zijn als gemeente alert op 

negatieve effecten van deze strategie.  

 

Verder verwondert de vereniging Dorpsbelang zich over de gemaakte keuze van eventueel te 

slopen woningen ten behoeve van nieuwbouw. Mercatus probeert met deze ontwikkeling aan te 

sluiten op de wens zoals die staat in het Dorpsplan Kraggenburg, namelijk het aanwijzen van een 

inbreidingslocatie.  
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De actie 3.5 op pagina 46 waarnaar de inspraakreactie verwijst, is een fout in de woonvisie en 

deze is hersteld. Voor Kraggenburg geldt de actie “ondersteunen van de uitvoering van de 

dorpsvisie”. Verder maakt de vereniging Dorpsbelang zich zorgen over de financiële en 

personele ondersteuning, de integraliteit van het werken en de afstemming. De woonvisie zelf is 

een voorbeeld van integraal beleid waarin vele beleidsvelden zijn verankerd. Ook de dorpsvisie 

Kraggenburg behandelt vele thema’s in onderlinge samenhang. Er is namens de gemeente een 

dorpscoördinator beschikbaar gesteld voor Kraggenburg, die als taak heeft om als aanspreekpunt 

voor u te fungeren, binnen de gemeente en tussen partijen voor integraliteit en afstemming te 

zorgen en ontwikkelingen in goede banen te leiden. Er is voor vijf jaar dekking voor een 

dorpscoördinator. Daarnaast is er een opstartgeld van €10.000,- voor projecten. Aanvullende 

dekking voor projecten wordt per project gezocht. Deze werkwijze is voor alle dorpen gelijk. 
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De vereniging Dorpsbelang vraagt waarvoor het beschikbare budget van €5 miljoen gebruikt 

wordt. De gemeente werkt momenteel aan een actieplan (als uitvoeringsplan bij de woonvisie) 

waarin mensen en middelen verdeeld. We ronden dit naar verwachting rond maart 2013 af. 
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De gemeente Urk geeft aan hoe de komende jaren Urkers in eigen gemeente kunnen starten en 

doorstromen. Daarbij merkt de gemeente Urk op dat de uitstroom naar Tollebeek hierdoor naar 

verwachting lager zal zijn dan in eerdere perioden en vraagt om de prognose van Urk op te 

nemen in de woonvisie. 

We onderschrijven de noodzaak om rekening te houden met elkaars ambities en plannen. In de 

woonvisie nemen we niet letterlijk de prognose op, maar we geven bij het dorp Tollebeek aan 

wat uw plannen zijn en dat de instroom naar Tollebeek hierdoor mogelijk lager uitvalt dan 

voorheen. We merken wel op dat wij energie steken in goede woonkwaliteit voor al onze 

inwoners, waaronder ook voormalige Urkers. We stellen voor om regulier afstemming te zoeken 

met de gemeente Urk over onze plannen en prognoses en nemen daarin het voortouw. 
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De heer Swart geeft aan dat ‘niet groeien’ te expliciet is opgeschreven.  

In de factsheets stond “Tollebeek is af”. We onderkennen dat een dorp eigenlijk nooit af is en dat 

enige groei in Tollebeek mogelijk is. De sheet is aangepast. Daarin is het accent verschoven naar 

rekening houden met alle generaties (starters, gezinnen, senioren), vernieuwing van een deel van 

de woningvoorraad, nieuwbouw op inbreidingslocaties.  
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Mercatus heeft gereageerd op de woonvisie via een e-mail, waarin gewezen wordt op enkele 

onjuistheden en waarin om enkele toelichtingen wordt gevraagd. Dit was geen officiële 

zienswijze en we behandelen de inhoud ervan niet in dit memo. Mercatus heeft per e-mail 

toelichtend antwoord gekregen van de gemeente. De onjuistheden zijn hersteld. 

 


