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• Introductie

• Samenhang binnenstedelijke problematiek

• Eerste verkenning integrale aanpak

• De praktijk; wat kan de gemeente doen?

• (Hoe) verder?
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Casus: 170 koopwon slechte fundering, 80 corporatie won geen probleem. 
Welke instrumenten inzetten businesscase sluitend?

Wooonwijk 250 woningen

Deels tuindorp

Ruimtegebruik Perceel opp Ruimtelijk kader

Groen 20.080     10% water. (extra waterberging vanwege klimaatadaptatie)

Water 2.400        ten minste 25 extra betaalbare woningen

Verharding 15.000     Zoveel mogelijk groen

Perceel won 1900-1935 8.000        Gemeente heeft erfpacht fonds voor 50 woningen

Perceel  won< 1900 12.600     

Footprint app 1.920        

60.000     

Programma Funderingsprobleem lagen Kosten

40 Corpo bezit nee 5

40 Corpo bezit nee 5

100 woningen ussen 1900-1935(€ 220.000)ja nvt

70 woningen van < 1900 (€ 220.000)ja nvt

250 170 € 49.589/won8.429.752€   
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Oplossingsrichting 1: Sloop/nieuwbouw

Aandachtspunten
▪ Sloop van 1 woning vraagt financieel 4 a 5 nieuwe woningen
▪ Dus meer verharding voor parkeren
▪ Fiscale optimalisatie (overdrachtsbelasting en btw) nodig 

voor 4 woningen anders 5
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Oplossingsrichting 2: lichter ophoogmateriaal(schuimglas)

Aandachtspunten
▪ Soortelijk gewicht glasschuim 7 keer zo ligt als zand
▪ Echter 8 keer zo duur per m3
▪ Winst zit vooral door in minder herstraten.
▪ Accountant regels gemeente verbieden geld van openbare ruimte
▪ naar fundering gaat (oplossing inrichten gebiedsfonds)
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Oplossingsrichting 3: Optoppen

Aandachtspunten
▪ Als geld van Woco naar privaat eigenaren  

moet is niet eenvoudig. 
▪ Uiteraard niet als ook eigen 

grondgebonden woningen 
funderingsproblemen hebben.

▪ En bij erfpacht ligt dat simpeler.
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Oplossingsrichting 4: Ondertoppen

Aandachtspunten
▪ Ondertoppen met garageboxen levert 

vanwege dure aanpassingen niet zoveel
▪ Bovendien vervalt een kasstroom van 

verhuur garage
▪ Er zijn ten minste 2 extra parkeerplaatsen 

nodig 
▪ Lege winkelplinten of bergingen leveren wel 

geld op
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Oplossingsrichting 5: tijdelijke erfpacht

Aandachtspunt
• Tijdelijke erfpacht voor 

funderingsproblemen  wordt al 
ondersteund in Zaanstad
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Oplossingsrichting 6: Drijvend wonen

Aandachtspunten
• Drijven de woning is 10% duurder dan 

normale woning
• Echter we kunnen wel klimaatadaptiever 

worden
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Oplossingsrichting 7: Meekoppelkansen

Aandachtspunten
▪ Tarnsformatie van een oude school naar woningen met een hoog energielabel en 

funderingsproblemen leverde uiteindelijk nog steeds 10.000 euro per woning op.  Bij 
twee onafhankelijk processen zou dit 0 euro zijn geweest

▪ Interessante verkenning toevoegen van een kelder met meer woonruimte
▪ Tevens beperkt optoppen en toevoegen daktuinen.
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Oplossingsrichting 8: Verdichten

Aandachtspunten
▪ Grondgebonden woningen voegen het 

meeste grondwaarde per m2 toe als zo min 
mogelijk verharding wordt  toegevoegd of 
dure gebouwde parkeerplaatsen.
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Casus
Wooonwijk 250 woningen

Deels tuindorp

Ruimtegebruik Perceel opp Ruimtelijk kader

Groen 20.080               10% water. (extra waterberging vanwege klimaatadaptatie)

Water 2.400                  ten minste 25 extra betaalbare woningen

Verharding 15.000               Zoveel mogelijk groen

Perceel won 1900-1935 8.000                  Gemeente heeft erfpacht fonds voor 50 woningen

Perceel  won< 1900 12.600               

Footprint app 1.920                  

60.000               

Programma Funderingsprobleem lagen Kosten

40 Corpo bezit nee 5

40 Corpo bezit nee 5

100 woningen ussen 1900-1935(€ 220.000) ja nvt

70 woningen van < 1900 (€ 220.000) ja nvt

250 170 € 49.589/won 8.429.752€      

Aantal opb/stuk per/won Groen/water balans

50 st Erfpacht 49.587€             2.479.339€      0

32 st Optoppen (2 lagen; betaalbaar) 27.000€             864.000€         parkeren -640

4 st Ondertoppen 11.000€             44.000€            2 keer parkeren -160

10 st Drijvend wonen 70.394€             703.939€         parkeren -400                   

0 st Sloop/nieuwbouw 2.421€               -€                  0

15.000     m2 Lichter ophoogmateriaal 115€                   1.725.000€      0

25 st Meekoppel renovatie/energie transitie 10.000€             250.000€         0

25 st Verdichten GGB duur 96.429€             2.410.714€      50 m2 perceel bebouwd-1250

8.476.992€      -2450
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Op welke wijze heeft de gemeente Dordrecht te maken met bodemdaling 
en/of slechte funderingen?

De gemeente werd bij de vernieuwing van infrastructuur in wijken met 
bodemdaling en slechte funderingen geconfronteerd met tegenvallers. Kun 
je daar iets meer over vertellen? Wanneer daalde besef in dat het een 
blijvend (of langjarig) probleem is?
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Hoe kijken de eigenaren (consumenten, beleggers, corporaties) tegen de 
opgave aan? Is de wil er?

Wat is de insteek van de gemeente? Hoe kijken jullie aan tegen het idee 
om opgaven te combineren en (wellicht) op sommige plekken over te gaan 
tot sloop – nieuwbouw?
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Dordrecht wordt in een klein aantal wijken geconfronteerd met 
bodemdaling, te vervangen infrastructuur, slechte funderingen, 
parkeerdruk, weinig groen, veel privaateigendom bij weinig 
kapitaalkrachtige eigenaren die uit zichzelf ook niet verduurzamen. En ooit 
moeten de gasleidingen ook uit de grond. Wat wordt de aanpak? Wie 
neemt de regie?
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(hoe) verder?
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1. We zoeken 2 of 3 pilotwijken om integrale aanpak te 
bestuderen

2. In 2025 naar aanleiding van pilotuitkomsten, een 
werkconferentie

Wie doet mee?    Mail:  g.vandenberg@nvm.nl
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