
 

Boulevard Heuvelink 104 
6828 KT Arnhem 
Postbus 1174 
6801 BD Arnhem 
 
Telefoon (026) 3512532 
Telefax (026) 4458702 
 
E-mail info@companen.nl 

Internet www.companen.nl 

 Datum 23 juni 2011 

 Projectnr. 5200.100 

Woonborg 

Haalbaarheid ACM-locatie Vries 

1. Inleiding 

Woonborg wil aan de Tynaarlosestraat in Vries een appartementencomplex ontwikkelen. 

Dit gebeurt op de voormalige ACM-locatie, tegenover De Kornoeljehof. De bedoeling is 

om het volgende programma te realiseren: 

• 21 koopappartementen en 16 huur appartementen. 

• Elk appartement heeft een eigen berging en parkeerplaats in de parkeerkelder. 

• Het oppervlak van de huurappartementen is 80 m2 (balkon 5,5m2) (2 slaapkamers). 

• Het oppervlak van de koop is 97 m2 (balkon 12m2) (2 slaapkamers). 

• De prijzen voor de koopappartementen zijn voorzien vanaf € 260.000, de 

huurappartementen krijgen een prijs tot € 650. 

 

De appartementen behoren niet tot een zorgcomplex, maar liggen wel nabij De 

Kornoeljehof waarvan diensten afgenomen kunnen worden. Het gaat dan om de 

activiteiten die in het restaurant, georganiseerd worden (kapper, huisartsdienst, 

restaurant,  etc.).  

 

Vraag van Woonborg is te onderbouwen dat er vraag is naar deze woningen in Vries, wat 

daarbij het gewenste prijsniveau is en een kansrijke fasering. 

Wij geven antwoord op deze vragen aan de hand van enkele analyses: een 

doelgroepanalyse, locatie-analyse, prijs-kwaliteitsanalyse en concurrentieanalyse.  

Voor een belangrijk deel baseren we ons hierbij op de ‘woningbehoefteanalyses’ die wij in 

opdracht van de gemeente uitvoerden voor De Bronnen. Deze analyses vormen een van 

de bouwstenen voor het onderzoek ACM-locatie. Wij herhalen hier niet de integrale 

uitkomsten uit die analyses, maar noemen enkel de conclusies die relevant zijn voor deze 

locatie. 
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2. Doelgroepenanalyse 

Voor een beeld van de toekomstige vraag naar appartementen voor de doelgroep 

senioren brengen we het aandeel 65-plussers in beeld. In Vries woont een relatief groot 

aandeel 65-plussers. De potentiële doelgroep voor de appartementen is daarmee groot. 

 
Figuur 2.1. Vries. Huidige situatie opbouw van de bevolking (vergeleken met gemeente en provincie). 
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Bron: CBS Statline 2011 

 

Ook in de nabije toekomst blijft de doelgroep voor deze appartementen groot, gelet op de 

voorziene aanwas vanuit de leeftijdsgroep 45 tot 65 jaar in de toekomst. Meer specifiek 

hebben we in beeld hoeveel huishoudens boven 75 jaar er de komende jaren in Vries 

zijn. Momenteel zijn dat er circa 500. Dit aantal neemt toe tot 720 in 2030; circa 20% van 

alle huishoudens. 

Het aantal woningen voor de groep 65-/75-plussers is nog beperkt. Circa 10% van de 

woningvoorraad in Vries bestaat uit appartementen of seniorenwoningen, met name in de 

huursector. 

 

Fricties op de lokale woningmarkt 

Voor een goed beeld van fricties op de woningmarkt, en daarmee de afzetbaarheid van 

het voorgestelde programma op de ACM-locatie, hebben we aanvullende analyses 

gemaakt op basis van diverse woonwensonderzoeken. Hierin zijn doorstroomeffecten 

binnen de bestaande voorraad meegewogen. 
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Figuur 2.2. Vries. Ontwikkelingen op de woningmarkt 2010-2020. 
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Bron: marktscan De Bronnen, Companen 

 

Uit de vergelijking van vraag en aanbod blijkt er op basis van de huidige samenstelling 

van de vraag de komende 10 jaar een behoefte aan circa 100 woningen (vooral voor 

senioren): 80% huur - 20% koop, en 80% grondgebonden - 20% appartementen. Deze 

verhoudingen zijn gebaseerd op de huidige vraag in een economisch onzekere periode. 

Bij een aantrekkende woningmarkt kan dit verschuiven. Als mensen weer makkelijker hun 

woning verkopen. In dat geval zal de vraag naar koopwoningen weer toenemen. 

Overigens is er zeker in de huursector ten aanzien van typologie wel enige substitutie 

tussen grondgebonden woningen en appartementen, waardoor waarschijnlijk een iets 

ruimere markt voor huurappartementen is. Duidelijk is wel dat het accent in voorkeuren 

ligt bij grondgebonden seniorenwoningen. Het aanbod van appartementen krijgt meer 

aantrekkingskracht als de kwaliteiten meer in overeenstemming zijn met grondgebonden 

woningen. Het gaat dan bijvoorbeeld om uitstraling, eigenheid van de woning, 

buitenruimte en parkeren op eigen terrein. 

De gevraagde prijs in de huursector ligt merendeels onder € 650. Veel vragers in Vries 

laten echter in de kern een koopwoning achter (vaak met overwaarde). Zij hebben 

daarmee wel de financiële ruimte om meer te betalen, maar zijn hier nu nog niet altijd aan 

gewend. We zien wel bij deze groep in den lande steeds meer gewenning aan hogere 
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huurprijzen. In de koopsector ligt de meest gevraagde prijs tussen € 200.000 en € 

300.000.  

Woonborg heeft gevraagd wat de mogelijkheden zijn om eventueel een aantal 

appartementen voor jongere doelgroepen in de markt te zetten. Uit onze analyses van 

lokale vraag en potentiële vestigers blijkt de vraag naar appartementen beperkt. Hier is 

dan ook maar een beperkte aanvullende markt te verwachten. 

 

Doorstroompotentieel in de bestaande kern 

De meeste gegadigden voor deze woningen, komen uit de bestaande woningvoorraad. 

Het gaat dan hoofdzakelijk om doorstromers uit koopwoningen. De ervaring leert dat 65-

/75-plussers kiezen voor appartementen die goedkoper zijn de huidige woning. 

Gemiddeld gaat het om een verschuiving naar een woning die €50.000 goedkoper is. De 

volgende kaartjes laten zien waar potentiële doorstromers naar deze appartementen 

wonen. 

 

• 55- en 75-plussers wonen vooral in het oude centrumgebied van Vries en aan de 

noordzijde van de kern. De prijzen liggen hier rond €250.000 tot € 350.000. Dit 

maakt realisatie van woningen in het prijssegment vanaf € 260.000 kwetsbaar. 

Immers daarmee wordt niet de gewenste lagere prijs (€ 50.000 minder) zondermeer 

bereikt. 

 

Conclusies:  

• Het aanbod koopappartementen is naar prijsstelling kritisch, ten opzichte van de  

prijzen in de bestaande voorraad in de kern Vries. Mensen kunnen niet via 

doorstroming een zeker vermogen vrijspelen, omdat het prijsniveau te veel aansluit 

bij het prijsniveau van bestaande woningen. Het aantal appartementen past nauw, en 

kan enkel als er geen wezenlijke concurrentie is. Een bredere doelgroep (jongeren) 
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zal hier weinig soelaas bieden. De afzet spreidt zich dan wel uit over meerdere jaren 

(5 tot 10 jaar). 

• Het aanbod huurappartementen is goed afzetbaar, zeker als de prijs in het sociale 

segment (tot € 650) is. Een hoger prijsniveau zal nog enige gewenning vragen.  

• Overigens speelt bij deze conclusies uiteraard het uitrustingsniveau mee (zie 

vervolg). 

 

 

3. Locatie-analyse 

Wij hebben de locatie van het appartementencomplex beoordeeld op basis van gangbare 

wensen van senioren. Loopafstand tot het dorp en de voorzieningen is hierbij een 

belangrijke voorwaarde. Hieraan voldoet de locatie, zij het dat de afstand tot het dorp 

kritisch is (in Vries is feitelijk alles dichtbij, maar dat wordt door inwoners nog wel eens 

anders ervaren). Ook de nabijheid van het zorgaanbod van De Kornoeljehof is een pre.  

Er zijn twee aandachtspunten.  

• In de eerste plaats gaat het om de wandelroute van de locatie naar het centrum. Met 

name de oversteek van de Groningerstraat is kwetsbaar.  

• In de tweede plaats is de levendigheid in de omgeving een aandachtspunt. Deze 

leeftijdsgroep kiest doorgaans voor woningen in een levendige omgeving. Een locatie 

in het ‘echte’ centrum verdient dan de voorkeur. 

 

Conclusies: 

• De locatie heeft voldoende kwaliteiten voor de doelgroep senioren. 

• Aandachtspunten zijn de route naar het dorpshart en de levendigheid in de 

omgeving. Het eerste is aan te pakken, het tweede moeilijker beïnvloedbaar.  

 

 

4. Prijs-kwaliteitsanalyse 

De prijs-kwaliteitsanalyse valt in twee delen uiteen. Enerzijds gaat het om de kwaliteiten 

die de doelgroep vraagt, anderzijds om de prijs die zij hiervoor willen betalen.  

 

Kwaliteitswensen doelgroep senioren 

Het regionale woonwensenonderzoek geeft een scherp beeld van de woonwensen van 

senioren. Hierbij gaat het om enkele universele kwaliteitswensen als grootte, 

toegankelijkheid / gelijkvloers, en prijs. Meer specifieke zijn door senioren in de Volledige 

Kernen (waartoe Vries behoort) de volgende kwaliteitseisen genoemd: 

• Indeling van de woning 

• Ligging woning t.o.v. de zon 

• Parkeren op eigen terrein / in eigen garage 

• Aanwezigheid balkon 

• Architectuur / uitstraling van de woning 

Uiteraard horen servicepakketten en nabijheid van voorzieningen hier ook bij. Dit is bij de 

ACM-locatie in voldoende mate gegarandeerd. Aandachtspunt is wel dat de 

servicevoorzieningen niet te veel het ‘zorgstempel’ van De Kornoeljehof krijgt, maar meer 

als ‘comfortaanbod’ in de markt worden gezet. 

 



 - 6 - 

Prijsniveaus 

Prijsniveaus in de huursector hangen sterk samen met het puntenstelsel. Er is daarom 

niet zomaar een prijs vast te stellen per m2. Een appartement van 80 m2 kan volgens 

referentie-woningen mogelijk iets boven €650 aangeboden worden, maar niet heel veel 

duurder. Een prijs van € 8 tot € 10 per m2 is het maximaal haalbare. De prijs tot € 650 is 

dan ook marktconform. Bij een gunstige zonligging en indeling van de woning kan een 

iets hogere prijs gevraagd worden. Dit vraagt dan bij het ontwerp in het bijzonder 

aandacht. Het parkeren en balkon (voldoende groot voor vier zitplaatsen en een tafel, de 

5,5m2 is wat dit betreft te klein) zijn bij het ontwerp van de ACM-locatie voorzien.  

 

Op basis van een analyse van het huidige woningaanbod in Vries brengen we de 

prijs/kwaliteitverhouding in beeld voor de koopsector.  
 

Tabel 4.1. Funda-analyse: oppervlak, (vraag)prijsniveau en (vraag)prijsniveau / m
2
 koopappartementen Vries  

 Minimaal Maximaal Gemiddeld 

Oppervlakte 105 m² 155 m² 125 m² 

(vraag)prijsniveau € 275.000 € 400.000 € 305.000 

Totaal prijsniveau / m
2
 € 1.925 € 2.900 € 2.500 

Bron: Funda, januari 2011 

 

De gemiddelde vierkantemeter (vraag)prijs voor appartementen in Vries varieert tussen € 

1.925 en € 2.900 per m2. Bij het voorgestelde appartementenprogramma op het ACM-

locatie, met oppervlaktes van 100 m2, zou het prijsniveau uitkomen op tussen € 200.000 

en € 300.000. Het voorgestelde prijsniveau lijkt derhalve passend. 

 

Conclusies: 

• Bij het ontwerp van de woning vragen de indeling en de zonligging in het bijzonder 

aandacht. Om goed op de vraag in te spelen zou het ontwerp met de doelgroep 

uitgewerkt kunnen worden. Ook vergroting van balkons bij huurappartementen is 

nodig bij het voorgestelde prijsniveau. 

• Het prijsniveau van de huurappartementen tot €650 is haalbaar, boven € 650 kritisch 

en afhankelijk van de te realiseren kwaliteiten. 

• Het prijsniveau van de koopappartementen 

is marktconform. 

 

 

5. Concurrentieanalyse 

De doelgroep voor seniorenappartementen is 

sterk gebonden aan de eigen kern. Daarom is 

vooral belangrijk om te kijken naar alternatieven 

in de kern Vries. Het potentieel concurrerende 

programma in deze segmenten ligt er vooral op 

inbreidingslocaties. Het gaat dan om de 

volgende locaties, zie A t/m D  (B is ACM):  

• Gereformeerde kerk / bibliotheek. De 

realisatie van 22 koopappartementen: 4 

kleinere  (90m2) en 18 grote (120m2). De 

laatste hebben een prijs vanaf € 300.000 op 

terrein van de voormalige gereformeerde 

(A) 

(D) 

(C) 

(B) 
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kerk en bibliotheek. De verkoop start eind 2011 / begin 2012. De ontwikkeling is 

gepland in 2012/2013.  

• De Inloop. herontwikkeling waar in 2011/2012 6 vrijstaande woningen gerealiseerd 

gaan worden. Prijzen tussen de € 400.000 en € 450.000. Gemiddeld oppervlak circa 

175 m².  

• Centrumplan Vries. Er is nog geen concrete informatie over aantallen. 

Woningtypen: appartementen en grondgeboden seniorenwoningen. 

 

In totaal gaat het om 45 koopappartementen en 16 huurappartementen (incl. ACM-

locatie). Daarnaast is in het Centrumplan een nog onbekend aantal seniorenwoningen en 

appartementen voorzien. Ten opzichte van de behoefte zijn er ruim voldoende plannen 

bij koopappartementen (zij het dat de prijsklassen verschillen). Het aanbod 

huurappartementen in de plannen is nog beperkt.  

Naar het zich nu laat aanzien loopt de ontwikkeling van de ACM-locatie vooruit op de 

andere locaties. Waarmee de afzetrisico’s beperkt zijn. 

 

Conclusies: 

• Er is een redelijk aanbod koopappartementen voorzien. De appartementen op de 

ACM-locatie voorzien in een marktconform prijssegment, meer dan de locatie 

Gereformeerde kerk / bibliotheek. De laatste locatie ligt wel centraler in de kern. 

Beide plannen zijn potentieel concurrerend, afhankelijk van fasering en prijsstelling.  

• Het aanbod huurappartementen op de ACM-locatie sluit redelijk aan bij de vraag en 

heeft vooralsnog weinig concurrentie van andere locaties.  

• Bij beperkte afzetbaarheid van de koopappartementen is een verschuiving richting 

huur nog haalbaar. 


