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Droogte 2018 laat huizen 
verzakken

In 2018 had Nederland te maken met een uitzonderlijk lange droogteperiode. De 

gevolgen waren omvangrijk, onder meer voor de binnenvaart, dijken, boeren en natuur. 

Maar ook huiseigenaren ondervonden hierdoor problemen. Bij het Kenniscentrum 

Aanpak Funderingsproblematiek (KCAF) kwamen steeds meer meldingen binnen over het 

verzakken van huizen en het ontstaan van scheuren. Wat is er precies aan de hand?

Tekst Martine Coevert
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Droogte 2018 laat huizen 
verzakken

V oorheen kwamen de meldingen van 
verzakkingen vooral uit gemeenten 
waarvan al bekend was dat er fun-
deringsproblemen voorkomen. 

Meestal gingen deze meldingen over panden 
op houten palen, maar sinds de afgelopen zo-
mer betrof het ook panden zonder palen. De 
meldingen nemen nog steeds toe, verspreid 
over het land. Volgens KCAF-directeur Dick de 
Jong heeft een op de drie gemeenten te maken 
met verzakkingen. Het kenniscentrum meldde 
onlangs dat meer dan één miljoen huizen risi-
co lopen om te verzakken. 

Bodemdaling

Een groot deel van Nederland heeft een slap-
pe bodem, met dikke lagen klei en veen. Deze 
lagen kunnen inklinken als het grondwater 
daalt. Grondwaterdaling kan plaatsvinden 
door onder meer grondwateronttrekking of 
een langdurige periode van droogte. Als klei 
en veen inklinkt, vindt bodemdaling plaats. 
Grondwater speelt dus een rol bij het tegen-
gaan van bodemdaling. Een andere belangrij-
ke oorzaak van zettingen of bodemdaling is 
het aanbrengen van ophogingen voor de aan-
leg van wegen, spoorwegen, et cetera. Dit kun-
nen recente ophogingen zijn, maar ook opho-
gingen in het verleden. Bij de ontwikkeling van 
bebouwde gebieden treedt vaak een combina-
tie op: ophogingen en verlaging van het grond-
waterpeil. In ons land vindt al meer dan 1000 
jaar bodemdaling plaats. Het is dus niets 
nieuws. Het wordt echter versneld door men-
selijk handelen en veranderingen in het kli-
maat.
Niet alleen huizen kunnen schade oplopen 
door bodemdaling; ook bruggen, wegen en 
alles wat in de ondergrond is aangebracht, 
zoals het riool, kabels en leidingen. Dat leidt 
tot meer onderhoud, hogere onderhoudskos-
ten en een eerdere vervangingsbehoefte. Rio-
len kunnen door verzakkingen onbedoeld een 
drainerende functie krijgen. Het grondwater-
peil daalt dan en dat werkt weer bodemdaling 
in de hand.
Een bijkomstig nadelig effect van grondwater-
verlaging is dat veen in aanraking kan komen 
met zuurstof, met name in het landelijk ge-

bied. Hierdoor oxideert het veen. Dit proces 
zorgt voor extra bodemdaling, maar ook voor 
de uitstoot van het schadelijke broeikasgas 
CO2. De veenweidegebieden stoten naar 
schatting jaarlijks samen evenveel CO2 uit als 
2 miljoen auto’s. Het terugdringen van CO2 is 
hard nodig in de aanpak van klimaatverande-
ring.

De fundering

Terug naar de verzakking van huizen. De fun-
dering van een huis kan bestaan uit betonnen 
of houten palen. Deze palen worden geheid 
op een diepe draagkrachtige zandlaag, soms 
op meer dan twintig meter diepte. Daarnaast 
kennen we de fundering ‘op staal’. Dat heeft 
niets met staal te maken; het geeft aan dat het 
pand rechtstreeks op de ondergrond is ge-

bouwd in plaats van op palen. Deze fundering 
komt veel voor op zandgrond, maar ook op 
slappe bodems. In de periode vóór 1970 is er 
veel gebouwd op houten palen. Na die tijd 
steeds minder. In Rotterdam staan er zo’n 
120.000 woningen op houten palen en zo’n 
11.000 op staal. De verwachting is dat onge-
veer 20.000 woningen op houten palen op 
korte tot middellange termijn problemen gaan 
krijgen met de fundering. Circa 10.000 hiervan 
zijn in particulier bezit en 10.000 in bezit van 
woningcorporaties.

Houten palen

Een houtenpaalfundering kan door diverse 
oorzaken draagvermogen verliezen: onder 
meer door constructiefouten, delfstoffenwin-
ning, bacteriën, schimmels of negatieve kleef. 

Rotterdams Weerwoord

Om in te spelen op de gevolgen van 

klimaatverandering heeft de gemeente 

Rotterdam onlangs het Rotterdams Weer-

woord gelanceerd. In dit urgentiedocu- 

ment staat hoe er samen met de bewo-

ners, waterschappen en professionals 

verder gebouwd kan worden aan een 

klimaatbestendige stad. Met deze samen- 

werking wil Rotterdam de stad en haar 

bewoners voorbereiden op een extremer 

klimaat en werken aan de gevolgen, zoals 

onder andere bodemdaling, grondwater-

daling en funderingsproblemen.

Informatie

Het Rotterdams Weerwoord is te lezen op 

www.rotterdam.nl/wonen-leven/rotter-

dams-weerwoord. Informatie over bodem-

daling is te vinden via  

www.slappebodem.nl. De Rotterdamse 

funderingsaanpak staat op  

www.rotterdam.nl/funderingsloket.

Droogstaande paal onder langshout.
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In dat laatste geval worden de palen als het 
ware naar beneden getrokken door grond die 
aan de palen hangt. Bacteriën hebben geen 
zuurstof nodig en kunnen palen aantasten die 
onder water staan. Voor schimmels ligt dat 
anders. Als er onvoldoende grondwaterdek-
king is kunnen delen van de houten fundering 
droog komen te staan. Hierdoor kan het hout 
in aanraking komen met zuurstof en kunnen er 
schimmels ontstaan, ook wel paalrot ge-
noemd. Een droogstand van tien tot vijftien 
jaar (aaneengesloten of cumulatief) is al vol-
doende voor serieuze schade aan huizen.

Fundering op staal

Panden met een fundering op staal zakken 
met het maaiveld mee. Als een pand ongelijk-
matig zakt, ontstaat er schade. Aan het pand 
zelf, maar ook aan kabels, leidingen, riool, et 
cetera. Ook kunnen panden zover zakken dat 
er wateroverlast ontstaat. Dat gebeurt bijvoor-
beeld als het pand tot onder het straatniveau 
zakt en hemelwater de woning binnenstroomt. 
Ook grondwater kan tot wateroverlast in de 
woning leiden. Soms is het mogelijk om het 
grondwaterniveau te verlagen, maar lang niet 
altijd. Het komt geregeld voor dat funderingen 

op staal tussen funderingen op houten palen 
staan. En dan? Bovendien vindt bij verlaging 
van het grondwater verdere inklinking plaats 
en daalt de bodem. Hierdoor zakt het pand en 
dan zou de grondwaterstand wéér moeten 
worden verlaagd. 
De gemeente Rotterdam heeft een uitgebreide 
funderingsaanpak. Zo vindt er momenteel een 
pilot plaats in samenwerking met wijkbewo-
ners en het Hoogheemraadschap van 
Schieland en de Krimpenerwaard. In deze pi-
lot wordt de mogelijkheid onderzocht om hou-
ten palen permanent onder water te krijgen 
door de aanvoer van oppervlaktewater.

Funderingsonderzoek

Trapsgewijze scheuren in de gevel, scheef-
stand, scheuren in binnenmuren, klemmende 
ramen en deuren en signalen uit de omgeving 
kunnen wijzen op funderingsproblemen. Fun-
deringsonderzoek kan duidelijkheid geven 
over de aanwezigheid van funderingsproble-
men, wat de oorzaak is en hoe ernstig de situ-
atie is. Bij een uitgebreid funderingsonder-
zoek vindt er archiefonderzoek plaats en 
worden er in- en uitpandige metingen verricht. 
Door een put te graven kan het funderingshout 
worden bereikt voor een inspectie. Er worden 
enkele metingen gedaan en houtmonsters ge-
nomen. Aan de hand hiervan kan het type 
hout worden bepaald en van welke aantasting 
er sprake is. In een rapportage wordt een te-
rugkoppeling gegeven van het onderzoek.
De gemeente Rotterdam heeft een projectma-
tige wijkgerichte aanpak van funderingsonder-
zoek. Huiseigenaren worden in de aangewe-
zen wijken begeleid bij de organisatie van 
bloksgewijs onderzoek. Daarnaast organiseert 
de gemeente op verzoek van huiseigenaren 
informatiebijeenkomsten over funderingspro-
blematiek. Huiseigenaren die met hun blok 
funderingsonderzoek gaan uitvoeren, ontvan-
gen van de gemeente hiervoor maximaal 75 
procent subsidie. Een van de voorwaarden is 
dat het onderzoeksrapport wordt gepubliceerd 
op een openbare funderingskaart. Dit zorgt 
voor transparantie, duidelijkheid, bewustwor-
ding en informatie. Op de kaart zijn ook de ri-
sicogebieden aangegeven, zodat huizenko-
pers kunnen zien in welke gebieden het 
raadzaam is om informatie op te vragen over 
de fundering.
Overigens is het zo dat huiseigenaren die in 
een risicogebied wonen en hun huis willen 
verkopen er verstandig aan doen om vooraf 
funderingsonderzoek te doen. Enerzijds na-
tuurlijk om aan te tonen dat hun huis een 
deugdelijke fundering heeft. Anderzijds omdat 
verkopers soms naderhand door de koper 
aansprakelijk kunnen worden gesteld voor de 
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kosten van funderingsherstel. Ook als de ver-
koper helemaal van niets wist.

Funderingsherstel

Panden op staal kunnen worden voorzien van 
een paalfundering, waardoor ze niet verder 
zullen zakken. Panden met een aangetaste 
houten paalfundering krijgen in de meeste ge-
vallen een nieuwe fundering. De bestaande 
fundering blijft onder de woning staan; de 
nieuwe zal de draagfunctie uiteindelijk over-
nemen. Vaak is er sprake van een gedeelde 
fundering en bestaat het risico dat alle pan-
den/funderingen moeten worden aangepakt. 
De huiseigenaren hebben toestemming van 
elkaar nodig om werkzaamheden uit te voeren 
aan de gemeenschappelijke muur tussen de 
woningen. En ook moeten de eigenaren de 
kosten delen van het funderingsherstel van 
deze muur. Omdat elke huiseigenaar zijn ei-
gen belangen, financiële situatie, levensfase 
en toekomstidealen heeft, loopt bloksgewijs 
funderingsherstel vaak vertraging op. En som-
mige eigenaren willen het niet weten dat ze 

↘	Informatie over de auteur
	 Martine Coevert is Adviseur Bodemdaling bij  

Gemeente Rotterdam. 

voor deze kostbare en ingewikkelde opgave 
staan. Daardoor kan het meerdere jaren duren 
voordat er kan worden gestart met funderings-
herstel. Het is dan ook niet verwonderlijk dat 
soms de rechter wordt ingeschakeld om te 
kunnen starten. In Rotterdam worden eigena-
ren onder bepaalde voorwaarden door de ge-
meente begeleid bij dit hele proces, tot en met 
de oplevering van de fundering. 
Er wordt weinig voor sloop/nieuwbouw geko-
zen. Dat is in sommige gevallen zeker het on-
derzoeken waard, mede gezien energiebespa-
rende maatregelen en de naderende 
energietransitie. Wat de beste keuze is, hangt 
vooral af van de situatie van de individuele 
eigenaar en van de andere eigenaren in de 
hersteleenheid. Funderingsherstel is dus niet 
alleen een technisch probleem, maar ook, en 
misschien wel vooral, een financieel, juridisch 
en sociaal probleem.

Financiering

Een nieuwe fundering kost al gauw zo’n 
80.000 euro per pand. Veel huiseigenaren 

kunnen dit niet zelf betalen en zijn afhankelijk 
van een externe financiering. Soms kunnen 
huiseigenaren een beroep doen op een lening 
via het Fonds Duurzaam Funderingsherstel. 
Tenminste, als zij in een deelnemende ge-
meente wonen. Tot nu toe zijn alleen Rotter-
dam, Zaanstad en Gouda aangesloten en 
heeft Schiedam een eigen lening voor haar 
inwoners. 
Sommige huiseigenaren kunnen geen finan-
ciering krijgen. Worden funderingsproblemen 
niet aangepakt, dan wordt de woning uitein-
delijk onbewoonbaar. De hypotheek loopt ge-
woon door en de huiseigenaar zit met de kos-
ten van herhuisvesting evenals de kosten van 
het stutten en/of slopen van de woning. 
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