
Varianten Tiny Houses  

Er zijn verschillende varianten van de Tiny House te onderscheiden. In deze paragraaf worden deze 
geïntroduceerd en de voor- en nadelen van de verschillende vormen nagelopen. 
 
1.1 Oorspronkelijke variant 
De ‘oorspronkelijke’ variant van de Tiny House zoals overgewaaid uit de VS is bijzonder klein, mede 
door het feit dat deze ontwikkeld zijn om verplaatsbaar te zijn. Vaak zijn het zelf ontworpen woningen 
op een standaard onderstel, zoals die van een boottrailer, aanhanger of anderszins.  
 
1.1.1 Uitvoering 

De uitvoering geschiedt in de oorspronkelijke variant door de burger zelf. Het initiatief zal ook uit de 
burger moeten komen. De gemeente faciliteert in dit geval enkel. Bouw en ontwerp alsmede de 
bekostiging zijn de verantwoordelijkheid van de burger, net als bij reguliere woningbouw.  
 
Bij het bouwen van een TinyHouse door particulieren dienen de voorwaarden van het Bouwbesluit en 
de gemeentelijke vergunningen in acht genomen te worden. Huizen in de trend zoals we die kennen 
uit de Verenigde Staten, waar men de TinyHouse door heel het land verhuisd en op willekeurige 
plekken plaatst, is niet mogelijk. Zodra deze feiten in acht genomen worden, is er veel mogelijk. 
 
 Het college gaat niet verder in op de ontwikkeling van deze variant binnen de gemeente Oudewater. 
 
1.1.2 Vergunningen 

De gemeente Alkmaar heeft deze vorm als eerste verwezenlijkt. Een stuk grond in bezit van de 
gemeente is aangewezen als pilotterrein waar 5 TinyHouses gebouwd kunnen worden. De 
nutsvoorzieningen worden al naar gelang aangelegd. Op dit moment is er één TinyHouse 
gerealiseerd, met een droogtoilet, waardoor enkel elektriciteit en water geleverd hoeven te worden. Dit 
levert grote financiële voordelen op. Aansluiting van riolering en nutsvoorzieningen is op grond van art. 
6:18 Bouwbesluit niet verplicht.   
 
Per TinyHouse wordt een vergunning verleend, waarbij de woning aan het Bouwbesluit wordt getoetst. 
Ook wordt per woning bekeken welke voorzieningen geleverd moeten worden. Er wordt door de 
gemeente zoveel mogelijk met de bouwers meegedacht, om de vergunningen in orde te krijgen.  
 
Na overleg en toetsing wordt een tijdelijke vergunning ‘Bouwen’ voor 5 jaar afgegeven. Hierdoor is 
tijdelijke bewoning van dit gebied mogelijk, en kan het perceel later voor woningbouw gebruikt worden.  
 
1.1.3 Kosten 

De kosten zijn laag. De gemeente kan beslissen een stuk grond ter beschikking te stellen voor 
mensen die deze vorm van bewoning willen toepassen. Dit kan tijdelijke bewoning zijn, waarna het 
perceel voor permanente bebouwing gebruikt kan worden.  
 
Er zal wel onderzocht moeten worden hoe groot de vraag naar zulke woningen in Oudewater is. In dit 
geval zullen de nutsvoorzieningen naar gelang aangelegd kunnen worden. Met gebruik van een 
vuilwaterpompinstallatie (bv. een sanibroyeur) zijn de kosten voor riolering beperkt. De kosten van 
aanleg van water en elektriciteit zijn beperkt; gas is in veel gevallen niet nodig. Veel TinyHouses van 
deze variant zijn echter geheel of deels zelfvoorzienend, waardoor het leveren van maatwerk een 
must is.  
 
Uiteraard kunnen geïnteresseerden zelf ook een kavel aanschaffen en hun Tiny House daarop 
plaatsen.  In dit geval hoeft de gemeente enkel een vergunning tot bebouwing te leveren.  
 
1.2 Prefab-variant 
Het Bouwbesluit en de Woningwet verplichten huizenbouwers zich aan vele randvoorwaarden te 
houden. Een aantal ondernemers is hiermee aan de slag gegaan en heeft Tiny Houses binnen deze 
voorwaarden ontwikkeld. Deze woningen zijn te verkrijgen in prijsklassen variërend tussen €50.000 en 
€100.000. Het betreft vaak modulaire bouw, in de vorm van omgebouwde containers of daarop 
gelijkende bouwvormen.  
 
Omdat deze variant een meer reguliere vorm van wonen is dan de oorspronkelijke variant, is deze 
woningsoort uitermate geschikt voor het onderbrengen van starters, studenten, statushouders of  
ouderen. Ook is dit een variant waarmee woningbouw op grotere schaal prima mogelijk is. Vele 
gemeenten realiseren op dit moment woningen van deze soort.  
 



1.2.1 Uitvoering 

Deze woningen zijn breed in ontwikkeling. Veel aannemers zijn hiermee aan de slag gegaan, en ook 
de Rijksbouwmeester is actief op dit gebied. Voorbeelden hiervan zijn de Heijmans One1, Finch 
Buildings2 of de MillHome3. De gemeente heeft op dit moment geen geld om deze te faciliteren, dus 
zal contact opgenomen moeten worden met de Woningbouwvereniging of een projectontwikkelaar om 
dit plan nader in te vullen.  
 
Het college gaat voortvarend aan de slag om deze variant te realiseren.  
 
1.2.2 Vergunning 

Deze woningen kunnen vergund worden met een tijdelijke vergunning voor maximaal 10 jaar. Er is 
dan geen herziening van het bestemmingsplan nodig. In geval van stil liggende bouwprojecten is dit 
een mooie tijdelijke oplossing. Na 10 jaar (of eerder) kunnen de woningen opnieuw vergund worden 
op dezelfde locatie, of verplaatst worden naar een andere. Op deze wijze kan op creatieve wijze 
gebruik gemaakt worden van braakliggende terreinen binnen de gemeente.  
 
1.2.3 Kosten 

De kosten van deze variant zijn hoog. Er zal allereerst een stuk grond aangeboden moeten worden 
waar deze Tiny Houses geplaatst kunnen worden, dit kan verhuurd dan wel in bruikleen gegeven 
kunnen worden De nutsvoorzieningen zullen moeten worden aangelegd of aangepast moeten worden. 
De grootste kostenpost is echter de financiering van de woningen. Bij aanleg van meerdere huisjes 
kan dit al gauw flink oplopen. Uiteraard kan financiering ook in overleg met de WBVO.  
 
Een Tiny House mag wat kosten: de minimale vorm van de Heijmans One kost €66.000, en de Finch 
€50.000. Anderzijds valt dat met het oog op de verwacht levensduur (tussen de 20 en 50 jaar) wel 
mee, en kan een huurprijs laag uitvallen (als deze enkel gebaseerd is op de kostprijs). 
 
De woningen te koop aanbieden is af te raden. Banken zijn niet snel geneigd een hypothecaire lening 
af te sluiten op een verplaatsbare woning. Daarnaast kampt de Tiny House met een beperkte 
levensduur, waardoor er na 50 jaar geen restwaarde is en dus niet van een investering gesproken kan 
worden.   
 
1.3 Mantelzorgwoning 
De mantelzorgwoning kan sinds 2014 vergunningsvrij gebouwd worden, mits de bewoner van de 
tijdelijke woning óf de bewoner van het hoofdgebouw mantelzorg behoeft. Voor de plaatsing van zo’n 
woning is dit een vereiste. Omdat deze vorm van bebouwing al mogelijk is, is nader onderzoek niet 
nodig. Er zal rekening gehouden moeten worden met het feit dat de woning verwijderd moet worden 
na afloop van de mantelzorgrelatie. Verwijdering van de tijdelijke bebouwing of woononderdelen in 
bestaande bebouwing, is dan verplicht. Dit is afhankelijk van het (toegestane) aantal bebouwde 
vierkante meters. Het college gaat deze mogelijkheden actief communiceren. 
 
1.4 Seniorenwoning 
Er zijn nogal wat ouderen die graag kleiner willen wonen, maar nog geen mantelzorg behoeven. Een 
wens kan zijn hier wel al op vooruit te lopen, zodat in een later stadium niet nog eens verhuisd hoeft te 
worden. Vaak wordt er dan voor gekozen een woning in de tuin bij de kinderen of andere toekomstige 
zorgverleners te plaatsen. Uiteraard kan dit scenario op velerlei wijzen ingevuld worden. Een 
TinyHouse in de tuin van een ander huis plaatsen kan deze situatie vorm geven. De huidige wetgeving 
voorziet niet in de mogelijkheid dit zo te verwezenlijken. Met een tijdelijke bouwvergunning is deze 
woonvorm wel mogelijk. 
 

1.4.1 Uitvoering 

Het initiatief van deze vorm van bewoning zou bij de burger zelf liggen. Hijzelf verzorgt de bebouwing 
en aanleg van de nutsvoorzieningen, net zoals dit nu bij de mantelzorgwoning gaat. Uiteraard betreft 
dit dan ook tijdelijke mobiele bewoning. In dit geval zal een kant-en-klare tijdelijke woning geplaatst 
worden, of bestaande of nieuwe woononderdelen tot woning verbouwd worden.  
 
1.4.2 Vergunningen 

Zonder de indicatie mantelzorg wordt deze woonvorm lastig. De wet voorziet (nog) niet in de  
permanente bewoning. Een oplossing hiervoor is het tijdelijk vergunnen van deze woningen. Dit 

                                                      
1
Heijmans One: https://www.heijmans.nl/nl/heijmans-one/ 

2
Finch Buildings: http://www.finchbuildings.com/ 

3
MillHome: http://www.millhome.nl/ 



betreft dan wel maatwerk en zal per aanvraag individueel bezien moeten worden. Deze bebouwing 
kan, net als de mantelzorgwoning, in bestaand, nieuw of aangebouwde bebouwing vergund worden. 
Omdat er sprake is van een tijdelijke vergunning, zal de woonvorm na 15 jaar (maximale 
vergunningstermijn) verwijderd moeten worden. Dit betekent wel dat de senioren hierop ingesteld 
moeten zijn.  
 
1.4.3 Kosten 

Met deze variant zijn -voor de gemeente- geen kosten gemoeid. Kosten voor aanleg van 
nutsvoorzieningen en bebouwing zijn voor de particulier.  
 
1.5 Verzelfstandigingswoning 
Het tijdelijke en mobiele karakter van de TinyHouse maakt deze woning uitermate geschikt als  
verzelfstandigingswoning.  Deze woonvorm is bij uitstek geschikt voor de socialisatie van personen 
met een gedragsstoornis of verstandelijke beperking. Om verzelfstandiging en socialisatie van deze 
personen te begeleiden kan een proces opgezet worden, waarin verplaatsbaarheid een must is. 
 
1.5.1 Uitvoering 

De uitvoering van deze woning komt neer op 4 stappen. De te verzelfstandigen persoon gaat hierbij in 
een mobiele mantelzorgwoning wonen die verscheidene malen verplaatst wordt. In de uitgangssituatie 
woont de zorgvrager in bij de ouders, in een zorginstelling voor begeleid wonen of anderszins. Bij 
deze woonvorm wordt een TinyHouse geplaatst, als kangaroewoning of als losstaand element. (1) In 
eerste instantie slaapt de te verzelfstandigen persoon hier enkel en gebruikt de voorzieningen (eten, 
dagbesteding, schoonmaak etc.) van de oorspronkelijke woonvorm. (2) In een proces van 
verzelfstandiging zal de persoon telkens meer wennen aan de nieuwe omstandigheden en meer 
verantwoordelijkheden krijgen in zijn eigen TinyHouse. Na verloop van tijd kan deze persoon geheel 
zelfstandig wonen. Hij maakt dan geen gebruik meer van de voorzieningen van de woning uit de 
uitganssituatie. (3) Hierna kan de persoonlijke TinyHouse bij de oorspronkelijke locatie weggehaald 
worden. De TinyHouse wordt in een woonwijk geplaatst. Op deze nieuwe locatie woont de persoon 
nog wel in de vertrouwde woning, in een vreemde omgeving. Zo kan de bewoner in een vertrouwd 
huis aan de nieuwe omgeving wennen. (4) Zodra de persoon geheel aan de omgeving gewend is, kan 
hij over gaan naar een reguliere woning.  
 
1.5.2 Vergunningen 

Met een indicatie mantelzorg zijn situatie 1 en 2 te realiseren als een mantelzorgwoning. 
Vergunningen zijn hierbij dus niet nodig. Vanaf fase 3 vervalt deze mantelzorgrelatie, waardoor een 
vergunning voor tijdelijk bouwen nodig is, of een perceel gesplitst moet worden. Naar gelang de 
plaatsing van de woning (op particulier of gemeentelijk terrein) zal er sprake zijn van dezelfde 
regelgeving en voorwaarden als bij de prefab-variant of seniorenwoning. Dit komt dan neer op het 
tijdelijk vergunnen op mogelijke gemeentelijke terreinen of het splitsen van percelen.  
 
1.5.3 Kosten 

De financiering van deze woonvorm ligt bij de zorgvrager, meestal via het persoonsgebonden budget 
(pgb). De gemeente is verantwoordelijk voor de aanleg van riolering etc. Dit geldt enkel voor fase 3, 
als de woning op een gemeentelijk perceel geplaatst zal worden. Dit dient, met het oog op fase 4, in 
de buurt van de toekomstige sociale huurwoning te zijn.  
 
 
 
 


