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1 » Samenvatting: de kern van ons woonbeleid

Voor u ligt de woonvisie van de gemeente Krimpen aan den IJssel 2009-2030. Deze
woonvisie hebben we de titel ‘Goed wonen tussen wereldstad en Groene hart’ gegeven.
Want wonen in Krimpen aan den 1Jssel betekent wonen in een aantrekkelijke gemeente
met een gevarieerd aanbod van woningen, winkels, scholen en andere voorzieningen.
Maar ook: genieten van de rust van de groene Krimpenerwaard én profiteren van de
goed bereikbare stedelijke voorzieningen van Rotterdam. Deze combinatie van voordelen
maakt Krimpen aan den IJssel tot een mooie gemeente om te wonen. Omdat we dat
graag zo willen houden, heeft het gemeentebestuur in deze woonvisie de volgende
ambities neergelegd:

Ambitie 1: Voldoende nieuwbouw in verschillende woonmilieus: aansluitend bij de
woningvraag

Ambitie 2: Behoud van kwaliteit in de bestaande wijken: door beheer, preventie en
herstructurering

Ambitie 3: Meer mogelijkheden voor woningzoekenden: meer keuzevrijheid en betere
betaalbaarheid

Ambitie 4: Sluitend netwerk van wonen, welzijn en zorg: uitbreiding woonzorgzones
voor senioren

Elke ambitie wordt uitgewerkt in een hoofdstuk van de woonvisie.

1.1 AANTREKKELIJK WONEN TUSSEN STAD EN LAND

Inwoners van Krimpen aan den IJssel wonen op een unieke locatie: op de grens van stad
en land. Ten westen van de gemeente ligt de stad Rotterdam binnen handbereik. Een
wereldstad van formaat met alle bijbehorende grootstedelijke voorzieningen. In het
oosten sluit Krimpen aan den 1Jssel aan op het weidse en open landschap van de
Krimpenerwaard. Hier zijn volop mogelijkheden voor recreatie en ontspanning. Ook wordt
de gemeente aan twee kanten omsloten door grote rivieren, de Hollandse IJssel en de
Nieuwe Maas.

Door deze bijzondere ligging vormt Krimpen aan den 1Jssel binnen de stadsregio Rotter-
dam een ontspannen, kleinstedelijke, groene gemeente. Het kan wordt gekarakteriseerd
als een enigszins verstedelijkt dorp. Het beleid is en blijft er op gericht het dorpse en
groene karakter te waarborgen en waar mogelijk te versterken. Het zijn juist deze
woonkwaliteiten die Krimpen aan den IJssel tot een aantrekkelijke woongemeente maken
in de stadsregio. Alleen het centrum zal een meer stedelijk karakter krijgen, wat op zich
de aantrekkelijkheid van het gebied verhoogt. Daarmee kent Krimpen aan den 1Jssel vijf
unieke en aantrekkelijke woonmilieus:
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wonen in de dijkzones

wonen in ‘historisch’ Krimpen

wonen aan de rivieren

wonen in het centrum

wonen in het groen en aan het water

Naast de grootstedelijke voorzieningen van Rotterdam en de recreatieve voorzieningen
van de Krimpenerwaard biedt de gemeente zelf ook prima basisvoorzieningen op het
gebied van werken, winkelen, onderwijs, zorg, cultuur en sport.

1.2 ONTWIKKELINGEN EN TRENDS

Terugblik

In de afgelopen jaren heeft het gemeentebestuur verschillende initiatieven genomen om
de woonkwaliteiten van Krimpen aan den lJssel te behouden en waar mogelijk te
versterken en uit te breiden:

In 2007 zijn in totaal 490 woningen gebouwd — voornamelijk in Lansingh-Zuid. Het
gaat om wonen in een groene omgeving en met uitzicht op het water.

Ook zijn recent plannen ontwikkeld voor de ontwikkeling van een nieuw centrum voor
Krimpen aan den IJssel, met behalve woningbouw ook een revitalisering van de
winkelvoorzieningen.

De gemeente beschikt over een programma Woonzorgzonering, dat samen met de
lokale partners op het gebied van wonen, zorg en welzijn wordt gerealiseerd. De
bedoeling hiervan is de komende jaren te werken aan een sluitend netwerk van
wonen, welzijn en zorg voor de gehele gemeente. Daarmee wil de gemeente er voor
zorgen dat senioren en mensen met een functiebeperking zelfstandig kunnen blijven
wonen en deelnemen aan de samenleving.

Uniek wonen betekent ook goed bereikbaar (goede infrastructuur) wonen. Daarom
werkt de gemeente, in samenwerking met de stadsregio, aan een betere
bereikbaarheid van de gemeente via de Algrabrug.

In deze woonvisie beschrijft het college de ambities van Krimpen aan den IJssel voor
toekomstige woningbouw. Deze ambities vloeien voort uit de structuurvisie 2003-2030 en
het collegeprogramma 2006-2010.

Trends

Krimpen aan den IJssel heeft voldoende mogelijkheden om tegemoet te komen aan
woonwensen van inwoners en vestigers. Op het gebied van woningbouw zijn er
verschillende ontwikkelingskansen — zowel kwalitatief als kwantitatief. Naast nieuwbouw
op uitbreidingslocaties heeft de gemeente bouwmogelijkheden via herstructurering (sloop
en nieuwbouw van woningen of renovatie). Een andere mogelijkheid is transformatie
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waarbij bedrijvigheid plaats maakt voor woningbouw. Door herstructurering en
transformatie kan vooral in het centrum en in de Stormpolder een grote hoeveelheid
woningen worden gerealiseerd in twee aansprekende en hoogwaardige woonmilieus:
wonen in het centrum en wonen aan de rivier. Verder zijn de nieuwbouwmogelijkheden
op uitbreidingslocaties beperkt. In totaal is er in Krimpen aan de 1Jssel ruimte voor de
toevoeging van 3.200 woningen, inclusief de vervanging van 700 te slopen woningen.

Voor het gemeentebestuur is de huidige marktvraag niet de enige stimulans om een
woonvisie op te stellen. In de formulering van onze ambities betrekken we ook
maatschappelijke ontwikkelingen en verschuivingen in de bevolkingsopbouw van de
gemeente. In de woonvisie is daarom rekening gehouden met de volgende
ontwikkelingen en aandachtspunten:

Vergrijzing en gezinsverdunning in Krimpen boven het landelijk gemiddelde

Net als de meeste andere gemeenten in Nederland heeft Krimpen aan den IJssel te
maken met vergrijzing en gezinsverdunning. De vergrijzing in Krimpen is hoger dan het
landelijk gemiddelde en aanzienlijk hoger dan de vergrijzing in de buurgemeente Rotter-
dam. Krimpen aan den IJssel zal daarom extra maatregelen moeten nemen om de
verwachte vergrijzing op te vangen

Door gezinsverdunning wonen er in dezelfde hoeveelheid huizen minder mensen dan
voorheen. Daardoor loopt het inwonertal van de gemeente terug. Woonden in 2005 nog
ruim 29.000 mensen in Krimpen aan den 1Jssel, op 1 januari 2008 waren dat er 28.807.
Vergrijzing en gezinsverdunning kunnen leiden tot een onevenwichtige bevolkings-
opbouw. Eén van de nadelige gevolgen hiervan kan zijn dat er minder draagvlak ontstaat
voor het behoud van publieke en commerciéle voorzieningen.

Goedkope koopwoningen steeds moeilijker bereikbaar

Krimpen aan den IJssel heeft een relatief dure koopwoningmarkt: de gemiddelde WOZ-
waarde bedraagt € 212.000,-, terwijl meer dan de helft van de koopwoningen een WOZ-
waarde heeft van boven de € 250.000,-. Inwoners met lagere inkomens en midden-
inkomens zijn daardoor vaak aangewezen op een huurwoning. Inwoners met een relatief
hoog inkomen (de middengroep) blijven bovendien vaak in woningen wonen die eigenlijk
bestemd zijn voor mensen uit lagere inkomensgroepen. Hierdoor stagneert de
woningmarkt. Er is daarom behoefte aan betaalbare koopwoningen. Deze behoefte zal in
de komende jaren alleen maar toenemen, omdat het aandeel huishoudens met midden-
inkomens de komende jaren zal toenemen.

Bestaande woningen vaak technisch in orde, maar in energieverbruik onder de maat
Krimpen kent veel woningen die in de periode vo6r 1985 zijn gebouwd. Deze huizen zijn
technisch vaak nog in goede staat, maar voldoen niet altijd meer aan de huidige en
toekomstige woonwensen. Ze hebben bovendien vaak een hoog energieverbruik. Dat is
niet alleen slecht voor het milieu, maar leidt bovendien tot hogere woonlasten. Een groot
deel van de huidige huurwoningen zal daarom de komende jaren opgeknapt moeten
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worden. Er staan ook huurwoningen op de nominatie om te worden gesloopt en te
worden vervangen door nieuwbouw.

Goede leefbaarheid in de wijken bevorderen

De leefbaarheid van de wijken is goed in Krimpen. Mensen zijn tevreden met hun wijk of
buurt. Dat neemt niet weg dat er blijvend geinvesteerd moet worden in schone en veilige
buurten, de onderlinge ontmoeting van buurtbewoners en hun betrokkenheid bij hun
directe woonomgeving.

1.3 AMBITIES VAN DE GEMEENTE KRIMPEN AAN DEN IJSSEL

Rekening houdend met de marktvraag en met de hiervoor beschreven maatschappelijke
en demografische ontwikkelingen heeft de gemeente tot 2030 vier ambities geformuleerd:

Ambitie 1: Voldoende nieuwbouw in verschillende woo nmilieus: aansluitend bij de
woningvraag

De gemeente zal de komende jaren nieuwbouwwoningen realiseren in verschillende
woonmilieus. Deze huizen worden in de eerste plaats gerealiseerd in het laatste deel van
Lansingh-Zuid en op verschillende inbreidings- en herstructureringslocaties, in het
centrum en — mogelijk — in de Stormpolder. Met deze ambitieuze doelstelling willen we in
de eerste plaats tegemoet komen aan de bestaande marktvraag binnen de gemeente. En
door meer huizen te bouwen dan voor de eigen woningbehoefte noodzakelijk is, maken
we het bovendien voor mensen van buiten de gemeente — waaronder ook jonge
gezinnen — mogelijk zich in Krimpen te vestigen. Over deze woningbouwdoelstellingen
zijn afspraken gemaakt met de stadsregio in het Ruimtelijk plan regio Rotterdam 2020.
Naar verwachting zal het inwoneraantal van Krimpen aan de IJssel hierdoor de komende
jaren licht toenemen, waardoor het huidige voorzieningenniveau behouden kan blijven of
zelfs kan worden uitgebreid.

De kwaliteit en duurzaamheid van de woningen in Krimpen moet aansluiten op de vraag.
De te bouwen woningen moeten een bijdrage leveren aan de vijf unieke woonmilieus (zie
pag. 3) in Krimpen aan den lJssel. Met de inzet op deze woonmilieus wordt de variatie in
het wonen vergroot. Daarvan kunnen alle doelgroepen in de woningmarkt profiteren.
‘Wonen aan de rivieren’ kan worden versterkt door herinrichting van de Stormpolder. De
Centrumvisie biedt kansen voor uitbreiding van het aanbod levensloopgeschikte
woningen. De uitbreiding van Lansingh-Zuid voegt huizen toe aan het woonmilieu ‘wonen
in het groen en aan het water’. Het voorgenomen woningbouwprogramma is gevarieerd
voor wat betreft de verhouding huur/koop en omvat betaalbare, middeldure en dure
woningen. De nieuwbouwdifferentiatie is sterk gericht op het bevorderen van een dubbele
doorstroming: van huren naar kopen (al zal dat op dit moment, gelet op de economische
crisis, minder zijn) en met name voor senioren van eengezinswoningen naar
appartementen. Verder heeft de herstructurering (sloop en nieuwbouw van woningen of
het renoveren daarvan) een positieve invioed op de duurzaamheid van het
woningaanbod binnen deze woonmilieus.
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Ambitie 2: Behoud van kwaliteit in de bestaande wij ken: door beheer, preventie en
herstructurering

De kwaliteit van de bestaande woningvoorraad is over het algemeen goed. Een aantal
herstructureringsprojecten is in uitvoering of voorbereiding. De grootste herstructurerings-
opgave ligt in het Centrum, dat volledig wordt vernieuwd. Vooralsnog vindt er na 2015
geen sloop van sociale huurwoningen meer plaats. De nadruk komt te liggen op de
herbestemming van woningen voor andere doelgroepen en de verbetering van de
energetische kwaliteit. De kwaliteit van het woon- en leefklimaat is zonder meer goed en
door preventie en goed beheer moet die kwaliteit waar mogelijk verder worden verbeterd.
In het geval van herstructureringsprojecten pakken de gemeente en Qua Wonen ook de
woonomgeving aan. In zijn algemeenheid geldt dat in geval van problemen op het terrein
van de fysieke en sociale leefbaarheid alle betrokken partijen (gemeente, QuawWonen,
zorg- en welzijnsinstellingen, politie en bewoners) gezamenlijk nagaan wat er aan
gedaan kan worden, wat hun eigen rol daarbij is, welke eventuele financiéle middelen
nodig zijn en wie die uiteindelijk beschikbaar kan stellen. De gemeente heeft daarbij de
regie.

Ambitie 3: Meer mogelijkheden voor woningzoekenden: meer keuzevrijheid en
betere betaalbaarheid

De gemeente Krimpen aan den IJssel zet zich in voor het vergroten van de keuzevrijheid
van woningzoekenden en voor betaalbaarheid van woningen. Voor de sociale huursector
is dit al een feit. De slaagkans van huishoudens die op zoek zijn naar een betaalbare
huurwoning, is in Krimpen aan den IJssel aanzienlijk beter dan elders in de stadsregio
Rotterdam. Maar ook voor de koopwoningmarkt geldt dat inwoners uit alle
inkomensgroepen de mogelijkheid moeten hebben een huis te vinden dat past bij hun
woonwensen. Vooral voor de lagere en middeninkomensgroepen is dat momenteel een
probleem. De gemeente en QuaWonen willen daarom huurwoningen te koop aanbieden
volgens het Koopgarant/MGE systeem. Daarmee kunnen mensen met een laag en
middeninkomen met korting een huis kopen van de corporatie, met de garantie dat de
corporatie het huis bij een verhuizing weer terug koopt. Zo hebben meer mensen toegang
tot eigen woningbezit en zal de doorstroming op de woningmarkt worden vergroot.
Bovendien kunnen deze woningen bij terugverkoop aan de corporatie opnieuw - op
dezelfde wijze - in de markt worden gezet en blijven die woningen zo beschikbaar voor
de doelgroep. Daarnaast willen we de keuzevrijheid bevorderen door consument gericht
bouwen (waarbij de bewoner zeggenschap heeft over de indeling en uitrusting van de
woning) en met particulier opdrachtgeverschap (waarbij de bewoner zelf beslist over het
ontwerp van de woning).
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Ambitie 4: Sluitend netwerk van wonen, welzijn en z  org: uitbreiding

Ww00nzorgzones voor senioren

Er is een programma Woonzorgzonering vastgesteld. Dat programma wordt
doorontwikkeld, met als doel een passend aanbod en een sluitend netwerk van wonen,
welzijn en zorg voor senioren. Vooral in het centrum is een groot aantal
levensloopgeschikte woningen gepland: woningen die zo zijn ingericht dat iedereen er
kan wonen, ongeacht aard en omvang van de hulpvraag. Ook senioren zonder hulpvraag
dus! In de komende jaren worden in Krimpen drie zorgsteunpunten doorontwikkeld c.q.
ingericht. Twee daarvan sluiten aan op bestaande verzorgingstehuizen Tiendhove en
Crimpenersteyn en de gemeente wil een ander steunpunt realiseren in het nieuwe
centrum. Inwoners van Krimpen aan den IJssel kunnen hierdoor langer zelfstandig blijven
wonen in de eigen sociale omgeving. Door senioren aan te moedigen te verhuizen naar
(nieuwe) levensloopgeschikte woningen, komen bestaande woningen beschikbaar voor
andere bewoners. Hierdoor wordt de doorstroming op de woningmarkt bevorderd.
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Voldoende nieuwbouw in verschillende

woonmilieus: aansluitend bij de woningvraag

Krimpen aan den IJssel streeft naar een voldoende woningaanbod met toekomstwaarde
in verschillende woonmilieus dat aansluit bij de vraag van starters, kleine huishoudens,
gezinnen en senioren.

2.1 ANALYSE

Terugblik: fluctuerende productie en fluctuerend in wonertal

Op 1 januari 2008 telde de gemeente Krimpen aan den IJssel 28.807 personen en
11.830 woningen.

Tussen 2001 en 2007 zijn gemiddeld 128 woningen per jaar gebouwd. Dat is te weinig
geweest om de sterke daling van het gemiddelde aantal bewoners per woning te
compenseren, waardoor het inwonertal in deze periode is teruggelopen. Er is een
vertrekoverschot opgetreden, waarbij de inwoners vooral zijn weggetrokken naar
Rotterdam. Instroom in de gemeente vindt overigens ook grotendeels plaats vanuit
Rotterdam. Vooral in de periode 2002 t/m 2006 is de woningbouw sterk ingezakt. In 2007
(inclusief een uitloop in het voorjaar van 2008) zijn echter liefst 490 woningen opgeleverd,
waardoor ook het aantal inwoners weer toeneemt. In 2009 worden 123 woningen
opgeleverd.

Aantal inwoners per 1 januari Woningproductie

30000 - 500
450 A
29500 400 A
350 A
29000 - 300
250
28500 - 200 A
150 A
28000 - 100 A
50 4
27500 T T T T T T T T 0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Een evenwichtig woningaanbod, maar weinig goedkope koopwoningen

Voor de totale woningvoorraad geldt dat sprake is van een evenwichtige verdeling naar
huur en koop en naar eengezinswoningen en appartementen. Ongeveer de helft van de
voorraad koopwoningen heeft een WOZ-waarde tot € 250.000, maar er zijn weinig
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goedkope koopwoningen tot € 175.000. Dat maakt het voor huurders moeilijk om door te
stromen naar een koopwoning.

De woningbouw in de periode 2001 t/m Samenstelling woningvoorraad

2007 bestaat voor 27% uit sociale

huurwoningen en 6% betaalbare koop- ‘

woningen (deels in de vorm van maat- huur, eengezing
schappelijk gebonden eigendom). 50% 1 huur, appartem.

koop, eengezins

Daarmee is voldaan aan het regionale
uitgangspunt dat tenminste 30% van de
woningbouw in het betaalbare segment
moet zijn gerealiseerd.

M koop, appartem.

Woningbehoefte: van alles wat

Op grond van woningmarktonderzoek kan worden geconcludeerd dat de woningvraag in
Krimpen aan den IJssel zich voor ongeveer de helft richt op de huursector en voor de
andere helft op de koopsector. De vraag naar grondgebonden woningen en apparte-
menten is eveneens ongeveer gelijk. Gesprekken met woningcorporatie QuaWwonen en
makelaars leiden tot de conclusie dat in vrijwel alle prijssegmenten vraag is. Er is een
tekort aan betaalbare en duurdere huurwoningen, maar ook aan koopwoningen, vooral
starterswoningen en ruime grondgebonden woningen met een prijs rond € 400.000.

2.2 VISIE

Krimpen aan de 1Jssel kiest voor een evenwichtig wo  ningbouwprogramma

Voor de woonvisie zijn verschillende scenario’s voor de toekomstige woningbouw door-
gerekend. Duidelijk is in ieder geval dat bij een migratiesaldo 0 (evenwicht tussen
vestiging en vertrek) de bevolking na 2010 zou gaan dalen. Er overlijden dan meer
mensen dan er worden geboren. Ook neemt de woningbehoefte snel af. De keuze is
daarom gevallen op een scenario, dat uitgaat van de bouw van een kleine 3.200
woningen in de periode 2009-2030:

2009-2030
afronding Lansingh-Zuid en diverse kleinere locaties 980
Centrumontwikkeling 1.580
Stormpolder 600
totale woningproductie (bruto) 3.160
idem per jaar 150
Sloop 720
toename woningvoorraad (netto) 2.440
idem per jaar 116
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Het woningbouwprogramma kent de nodige flexibiliteit. Afhankelijk van marktontwikkelin-
gen en planprocedures kan gedurende een bepaalde periode in een sneller dan wel lang-
zamer tempo worden gebouwd.

Lansingh-Zuid is de laatste uitbreidingslocatie van Krimpen. Bij de diverse kleinere
locaties gaat het om inbreiding, herstructurering (sloop woningen en nieuwbouw) en
transformatie (omzetten bedrijvenlocatie in woningbouw). De centrumontwikkeling kan als
grote herstructureringslocatie worden aangemerkt (met de sloop van 450 woningen). Bij
de Stormpolder gaat het om de transformatie van het Hollandiaterrein. Deze laatste
ontwikkeling komt vrijwel overeen met de afspraken met de stadsregio in het kader van
het ruimtelijk plan voor de stadsregio RR2020 (500 woningen).

Het inwonertal neemt toe door de woningbouw

Met het voorgenomen woningbouwprogramma wordt de trend van een dalende bevolking
doorbroken. Hoeveel inwoners in de toekomst in Krimpen aan den IJssel zullen wonen
valt niet precies te voorspellen. Als wordt uitgegaan van de zogeheten ‘Primos-
prognoses’ van het Ministerie van VROM, daalt het aantal bewoners per woning in
Krimpen aan den 1Jssel nog

maar weinig: van 2,44 nu naar Ontwikkeling inwonertal
2,25 in 2030. Maar een daling 33500
van het aantal bewoners naar 32500

2,15 is eveneens denkbaar.
Bijgaande grafiek geeft de

31500

= = sgldo0
30500

bandbreedte in de bevolkings- —— minimum
ontwikkeling weer. 29500 - maximum
.. . - S
- —
Bij het voorgenomen woning 28500 - _

bouwprogramma zal het inwo-
nertal van Krimpen aan den

IJssel in ieder geval stijgen en
in 2030 tussen de 30.500 en 32.500 liggen.

27500
2008 2010 2015 2020 2025 2030

Vergrijzing van de bevolking is onontkoombaar. Op dit moment is 17,5% van de inwoners
65 jaar of ouder, in 2020 zal dat bijna 23% zijn en in 2030 ongeveer 25%. Het aandeel
huishoudens van 65 jaar en ouder groeit nog sterker en komt in 2030 uit op ongeveer
42% van het totale aantal Krimpense huishoudens.

Er zijn wel voorwaarden aan het woningbouwprogramma verbonden

Het woningbouwprogramma betekent een aanzienlijk vestigingsoverschot (zo’n 2.500 a
4.400 personen tot 2030). Krimpen aan den 1Jssel zal voldoende aantrekkingskracht
moeten blijven uitoefenen op inwoners uit de stadsregio en mogelijk daarbuiten om dit
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waar te kunnen maken. Daartoe moet in ieder geval zijn voldaan aan de volgende
voorwaarden:
een aantrekkelijk woonmilieu (inrichting openbare ruimte, voorzieningenniveau);
een woningaanbod dat aansluit bij de vraag (zie ook differentiatie hieronder);
voldoende werkgelegenheid,;
voldoende capaciteit in de infrastructuur (zoals aanleg 2 x 2 autorijstroken op de
Algerabrug en aparte fietsbrug);
het nemen van aanvullende maatregelen op het terrein van verkeers- en vervoers-
management en meer vervoer over het water richting Rotterdam, Dordrecht en
Gouda.

Bouwen in verschillende woonmilieus

Krimpen aan den IJssel kent vijf woonmilieus waarvoor specifieke (ruimtelijke)

doelstellingen zijn geformuleerd:

1. wonen in de dijkzones (behouden en versterken);

2. wonen in ‘historisch’ Krimpen (behouden en versterken);

3. wonen aan de rivieren (beter benutten van de ligging van de gemeente aan groot
open water);

4. wonen in het centrum (meer compactheid en meer voorzieningen in het centrum);

5. wonen in het groen en aan het water (meer groen en water in de wijken).

Bij uitbreiding van het woonmilieu ‘in het groen en aan het water’ gaat het tot 2010 om de
afronding van Lansingh-Zuid (fase 7/8). Na 2010 komt de nadruk vooral te liggen op
herstructurering van de bestaande woningvoorraad, functieverandering van bedrijfs-
locaties en inbreiding. Het centrum en de Stormpolder bieden mogelijkheden om twee
woonmilieus nadrukkelijk te versterken, respectievelijk ‘wonen in een écht centrum’ en
‘wonen aan de rivier'. Vooral Stormpolder biedt de kans voor een menging van wonen en
werken. Ook kan in dit gebied worden gedacht aan ‘water wonen’ (drijvende woningen op
het water).

Ombuiging van het woningbouwprogramma: meer grondge bonden woningen

Het in de afgelopen jaren opgesteld woningbouwprogramma gaat uit van veel apparte-
menten: op de verschillende inbreidingslocaties 75% van de woningbouw, in de
Centrumvisie zelfs 100%. Op zich rechtvaardigt het beperkte huidige aandeel
appartementen in de voorraad (26%) een dergelijk woningbouwprogramma. Het aantal
senioren neemt toe en er zijn signalen dat velen van hen naar een appartement willen
verhuizen. Daarbij komen grondgebonden woningen vrij voor andere doelgroepen. Ook
neemt het aantal jongere alleenstaanden en kleine huishoudens toe. Alle recente
woningmarktonderzoeken maken echter melding van een (dreigende) overproductie van
appartementen, vooral in het duurdere koopsegment. Ook het recente rapport van de
VROM-raad ‘Tijd voor keuzes, perspectief op een woningmarkt in balans’ waarschuwt
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voor een overaanbod aan appartementen en wijst erop dat ook een deel van de senioren
behoefte heeft aan een grondgebonden woning.

Bezien zal daarom worden in hoeverre het aandeel appartementen kan worden verlaagd.

Een evenwichtige differentiatie naar eigendom en pr  ijs

Er is van uitgegaan dat starters vooral een woning in de bestaande voorraad zullen
vinden. Doorstroming van andere huishoudens is daarvoor wel een voorwaarde. Een flink
deel van de nieuwbouw zal

naar verwachting worden Gewenste differentiatie nieuwbouw
bewoond door 1- en 2-per-
soonshuishoudens. Op
gezinshuishoudens wordt in
bescheiden mate gemikt,
omdat als gevolg van de
beoogde doorstroming van
senioren veel eengezins-
woningen zullen vrijkomen.
Tot slot wordt er op grond
van de demografische ont-
wikkeling van uitgegaan dat 35% van de nieuwbouw door senioren (65-plussers) zal wor-
den bewoond. Een en ander leidt tot (zie ook Bouwstenennota) het bijgaande diffe-
rentiatievoorstel voor de nieuwbouw: 23% bereikbare huurwoningen en 17% (middel)dure
huurwoningen (huur totaal: 40%), en 11% goedkope koopwoningen, 27% middeldure
koopwoningen en 22% dure koopwoningen (koop totaal: 60%). Uiteraard zal voortdurend
de vinger aan de pols moeten worden gehouden in relatie tot nieuwe ontwikkelingen. Zo
zijn op dit moment de mogelijke gevolgen van de financiéle en economische crisis nog
niet te overzien. Ook zal de doorstroming van met name senioren goed moeten worden
gemonitord. Zo nodig wordt het woningbouwprogramma bijgesteld.

huur, bereikbaar

B huur, (middel)duur
koop, goedkoop
koop, middelduur

W koop, duur

Economische crisis heeft gevolgen

Onderkend wordt dat de huidige crisis de nodige gevolgen heeft, wellicht ook voor de
ambities uit de Woonvisie. Anderzijds moet worden bedacht dat de uitvoeringstermijn van
de Woonvisie ruim 20 jaren beslaat. Vooralsnog wordt er vanuit gegaan dat de geformu-
leerde uitgangspunten binnen deze periode gerealiseerd kunnen worden. Wellicht vindt
een enkele verschuiving in de tijd plaats, bijvoorbeeld door in de eerstvolgende jaren een
groter aantal huurwoningen te bouwen en pas daarna meer koopwoningen. De gevolgen
van de economische crisis worden in de komende jaren goed gemonitord.
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Duurzaamheid en kwaliteit zijn een voorwaarde

Krimpen aan den IJssel wil inzetten op duurzaamheid en kwaliteit. Onder duurzaamheid
moet niet alleen worden verstaan het gebruik van duurzame materialen en de beperking
van het gebruik van fossiele brandstoffen, maar ook een veel breder palet van eisen,
waardoor woningen voldoende toekomstwaarde hebben. Naarmate de woningmarkt meer
ontspant, wordt de woonconsument steeds kritischer. Dat betekent dat precies dat moet
worden gebouwd waar behoefte aan is. Dat geldt niet alleen voor de prijs, de woning-
grootte, het woningtype en de levensloopgeschiktheid van de woning en de woonom-
geving, maar ook voor de locatie en de inrichting van de openbare ruimte, de uitstraling
(architectuur en materiaalgebruik), het voorzieningenniveau, de veiligheid en de sociale
samenstelling in de buurt. Het is moeilijk voor de langere termijn een beeld te geven van
de wensen. Wel kunnen enkele algemene principes worden aangegeven:

Ruim bouwen: bij appartementen moet aan minimaal 90 m2 worden gedacht, in het duurdere
segment aan 120-180 m2. Grondgebonden woningen moeten niet te smal en op niet te krappe
kavels worden gebouwd.

Duurzaam bouwen: thema'’s als energie, water, afval, materialen, gezondheid en woonkwaliteit.

Het gaat om maatregelen in het stedenbouwkundig ontwerp, materiaalgebruik bij het bouwen
zelf, het gebruik van de gebouwen en het slopen. Energie is met de beoogde CO; reductie
momenteel een belangrijk thema. Vooruitlopend op een verdere verlaging van de EPC-norm in
het Bouwbesluit streeft de gemeente naar een EPC van gemiddeld 0,4 en het bouwen van
klimaatneutrale woningen.

Gezond bouwen en wonen: woning en woonomgeving moeten voldoen aan actuele kwaliteits-

eisen die de gezondheidsrisico’s verminderen en het lichamelijk en geestelijk welzijn van
bewoners bevorderen.
Sociaal veilig bouwen is er op gericht de kansen op inbraak, vandalisme en overlast te vermin-

deren en het veiligheidsgevoel te verhogen. Door toepassing van het Politiekeurmerk Veilig
Wonen en een goed stedenbouwkundig en woningontwerp vermindert de kans op criminaliteit.
Levensloopgeschikt en flexibel bouwen: een woongebied moet aantrekkelijk zijn voor een brede

groep mensen (inclusief senioren), door een breed en divers aanbod aan woningen met een
hoge woonkwaliteit, woonzorgcombinaties en dienstverlening. Bij flexibiliteit gaat het om aanpas-
baarheid van woningen en woonomgeving aan veranderende omstandigheden of andere
doelgroepen.

Sociale cohesie: op wijkniveau kan sprake zijn van een heterogene bevolkingssamenstelling, op
buurt- en complexniveau kiezen mensen veelal voor een sociale omgeving met een gelijkgestem-
de woon- en leefstijl. Dat betekent niet dat er geen mix kan zijn van verschillende leeftijdsgroe-
pen. Uit oogpunt van mantelzorg zou dat juist wenselijk zijn. Het stimuleren van ontmoeting
draagt bij aan de levendigheid van buurten en de onderlinge betrokkenheid van bewoners.
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Meervoudig ruimtegebruik: gaat uit van combinatie van functies met als doel beperking van het
ruimtebeslag. Gedacht kan worden aan woningbouw boven scholen en andere voorzieningen.

Meervoudig gebruik: gebouwen, waaronder woningen, dienen voor verschillende functies
gebruikt te kunnen worden: wonen en werken moet kunnen worden gecombineerd, voorzieningen
moeten kunnen worden omgezet in woningen en omgekeerd.

Uiteraard kan in een project niet aan alle duurzaamheidsaspecten worden voldaan. Dat
leidt tot te hoge bouwkosten en is soms ook technisch niet mogelijk. De vraag is dan ook
steeds welke prioriteiten moeten worden gesteld, welke doelen op korte termijn kunnen
worden gehaald en welke lange termijndoelen overblijven. De gemeente zal per project
steeds in samenspraak met marktpartijen de prioriteiten bepalen en er op toezien dat de
afgesproken maatregelen ook daadwerkelijk worden gerealiseerd. Het is daarbij van
belang dat de betrokken partijen van meet af aan in het voorbereidingsproces worden
betrokken.

2.3 AGENDA VOLDOENDE WONINGBOUW MET TOEKOMSTWAARDE

1. De gemeente werkt het in dit hoofdstuk voorgestelde woningbouwprogramma uit en
brengt dit programma met bijbehorende randvoorwaarden (0.a. capaciteit
infrastructuur) in, in de nieuwe stadsregionale woningbouwafspraken voor de periode
2010-2020.

2. De gemeente ontwikkelt de plannen voor de Stormpolder. Die plannen zijn gericht op
het creéren van een nieuw, bijzonder woonmilieu (wonen aan de rivier) in de vorm van
een menging van wonen en werken. Hierbij kan ook worden gedacht aan vormen van
waterwonen. Ook de plannen voor het Centrum leiden tot een nieuw woonmilieu, nl.
met compact wonen nabij voorzieningen.

3. De kwaliteits- en duurzaamheidseisen voor woningbouw zijn uitgewerkt en dienen als
kader voor de uitwerking van plannen. Voor de energetische prestaties zal het door de
gemeente opgestelde energiebeleidsplan de basis vormen. De gewenste kwaliteit en
duurzaamheid worden voor de door Qua Wonen te realiseren woningbouw vastgelegd
in prestatieafspraken. Voor projecten die door ontwikkelaars worden gerealiseerd,
worden de eisen in samenspraak vastgelegd in realisatieovereenkomsten.

4. Voor het woningbouwprogramma wordt een monitoringssysteem ontwikkeld, op basis
waarvan bijstelling van het programma kan plaatsvinden. Voorlopig wordt gedacht aan
het eens per vier jaar monitoren van de ontwikkelingen. Het gaat hierbij om de uit-
komsten van periodiek (regionaal) woningmarktonderzoek, verhuisanalyses (wie komt
in de nieuwbouw wonen, is sprake van doorstroming, wat voor woningen komen vrij?)
en woningmarktsignalen van woningcorporaties en makelaars. Met name de
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doorstroomeffecten zijn van belang, omdat het woningbouwprogramma is gebaseerd
op de aanname dat veel senioren zullen doorstromen.
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3 » Behoud van kwaliteit in de bestaande wijken:

door beheer, preventie en herstructurering

De gemeente wil samen met QuaWonen, marktpartijen, andere organisaties en
bewoners komen tot een integrale en geco rdineerde aanpak van de bestaande
voorraad en wijken.

3.1 ANALYSE

De bestaande voorraad is aan ingrepen toe

De woningvoorraad in Krimpen aan den IJssel is betrekkelijk jong. De bewoners zijn ook
zeer tevreden over hun woning in vergelijking tot het landelijk gemiddelde.l Toch zijn er
meerdere redenen om de komende jaren tot een flink aantal ingrepen in de bestaande
woningvoorraad te komen, vooral in de sociale huursector. Een deel van de bestaande
voorraad huurwoningen van woningcorporatie QuaWonen is technisch aan het einde van
de levensduur. Deze woningen komen in aanmerking voor sloop of renovatie, upgrading
of een bestemming voor andere doelgroepen. Er zullen ruim 700 sociale huurwoningen
worden gesloopt. Daarnaast ligt het accent op het herbestemmen van woningen voor
andere doelgroepen en verbetering van de energetische kwaliteit.

De herstructurering omvat de Bloemenbuurt-West en Rondweg-Middenwetering. De
grootste herstructureringsopgave ligt echter in het centrum. Dit gebied is aan een
integrale vernieuwing toe: het heeft te weinig karakter, biedt te weinig geborgenheid, het
ruimtegebruik kan intensiever en de aanwezige voorzieningen zijn te eenzijdig (vooral
winkelen). Dat heeft geleid tot de Centrumvisie, waarin rekening wordt gehouden met een
forse toename van het aantal woningen.

Een bijzonder aandachtspunt is tot slot de energetische kwaliteit van veel oudere wonin-
gen (van voor 1985). De bestaande woningvoorraad biedt de beste kansen voor

1| eefbaarheidsmonitor LEMON 2004
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realisatie van energiebesparing en de beoogde CO,-reductie in het kader van het
Klimaatverdrag. De energiebesparende maatregelen leiden tot lagere woonlasten. Met de
stijgende energieprijzen gaat het daarbij om een substantieel aandeel in de totale
woonlasten. De woningcorporaties hebben bij monde van de koepelorganisatie Aedes
het aanbod gedaan om het niet-duurzame energiegebruik in hun woningbezit te
verminderen met 20%. Een belangrijk hulpmiddel om het huidige energiegebruik in beeld
te brengen is de energielabeling van de woningen. Quawonen heeft haar bezit in 2009
gelabeld.

De leefbaarheid is goed, maar er zijn aandachtspunt  en

Bij het beoordelen van de kwaliteit van het wonen gaat het om meer dan alleen de
woning. Ook de woonomgeving, het voorzieningenniveau en de contacten met buren en
andere buurtbewoners tellen mee.

De fysieke woonomgeving wordt door de inwoners van Krimpen volgens de uit 2004
daterende leefbaarheidsmonitor LEMON gemiddeld tot goed gewaardeerd. Dat neemt
niet weg dat er incidenteel ook knelpunten zijn op het gebied van de inrichting van de
woonomgeving en voorzieningen.

In enkele wijken is sprake van verkeersoverlast en een gevoel van onveiligheid.

De sociale omgeving scoort beter dan gemiddeld in Nederland. Bewoners van Krimpen
leven over het algemeen prettig met elkaar samen, vooral het samenleven van verschil-
lende leeftijdsgroepen scoort hoog.

Er zijn verschillen in betrokkenheid van bewoners bij hun straat en buurt. Een reden om
door te gaan met het bevorderen van ontmoeting tussen bewoners.

Het scheppen van een goed leefklimaat vraagt ook de komende jaren om per wijk
verschillende combinaties van fysieke en sociale maatregelen.

3.2 VISIE

Geen nieuwe sloopplannen

Het is naar de mening van de gemeente en QuaWonen niet wenselijk om naast de
huidige plannen voor de sloop en nieuwbouw van ruim 700 sociale huurwoningen ook
nog andere complexen te slopen. Het behoud van een voldoende aanbod aan betaalbare
sociale huurwoningen staat voorop. Waar de kwaliteit van de woningen daar aanleiding
toe geeft, kan een ingrijpende verbetering van deze woningen, gericht op nieuwe doel-
groepen plaatsvinden. Tevens kan aan herbestemming worden gedacht van kleine, ver-
ouderde (senioren-)woningen voor starters. Ook kunnen sociale huurwoningen verkocht
worden onder Koopgarant (zie hoofdstuk 4). Het nieuwe strategisch voorraadbeleidsplan
van QuaWonen zal hierover meer duidelijkheid geven.

Ook particuliere (koop)woningen moeten kunnen worden aangepast om aan de eisen van
de tijd te voldoen. De gemeente wil de daarvoor benodigde (bouw)vergunningen snel en
met de nodige soepelheid verlenen. Daarvoor zal het nodig zijn om de bouwvoorschriften
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in bestemmingsplannen te verruimen. Ook zullen de welstandseisen helder en eenduidig
moeten zijn.

Verbetering energetische kwaliteit woningvoorraad

Het inmiddels vastgestelde energiebeleidsplan van de gemeente Krimpen aan den IJssel
wordt de basis voor de energetische aanpak van de bestaande voorraad. Als algemene
ambitie wordt in deze woonvisie geformuleerd dat de woningen in de bestaande voorraad
gemiddeld tenminste een B-label krijgen. Woningen met een slechte energetische
kwaliteit (E-, F- of G-label) zouden zodanig moeten worden aangepakt dat zij tenminste
twee labels hoger gaan scoren. De sociale huurwoningen hebben nu gemiddeld een E-
label, zodat voor deze woningen een C-label een realistische ambitie is. Maatregelen
kunnen zijn isolatie, zuinige installaties voor verwarming en warm water, en de
toepassing van zonneboiler en zonnepanelen.

Met QuaWonen worden nadere prestatieafspraken gemaakt over de aanpak van de
sociale huurwoningen. De ingrepen vergen uiteraard forse investeringen. Het is redelijk
dat deze gedeeltelijk worden doorberekend in de huur, aangezien de maatregelen leiden
tot een flinke besparing van de energiekosten.

Ongeveer 57% van de woningvoorraad bestaat uit koopwoningen, zodat vooral in deze
sector een grote opgave ligt. De verantwoordelijkheid voor de aanpak ligt bij de eigenaar.
De gemeente zal bezien welke stimulerende maatregelen genomen kunnen worden,
zoals informatie op maat via een energieloket (eventueel in samenwerking met
energiedistributiebedrijven).

Zorgdragen voor leefbaarheid

Wonen houdt niet op bij de voordeur. Steeds vaker wordt de woonkeuze niet alleen door
de woning bepaald, maar ook door de woonomgeving. Leefbaarheid is naast het woon-
milieu het belangrijkste kwaliteitsaspect van de woonomgeving. Het woonbeleid richt zich
daarom ook op het creéren van een woonomgeving die schoon, heel en veilig is, die
uitnodigt tot ontmoeting, beschikt over goede voorzieningen voor de bewoners, waar
overlast, criminaliteit en onveiligheid beperkt zijn en waar mensen prettig met elkaar
samen wonen (sociale cohesie). De waardering hiervan is in belangrijke mate subjectief:
het gaat om de beleving door de bewoners. Leefbaarheidsonderzoek laat zien dat het op
een aantal punten nog beter kan. De gemeente heeft daarbij de regie en deels ook de
uitvoering, maar kan maatregelen niet ontwikkelen en uitvoeren zonder de betrokkenheid
van QuaWonen, zorg- en welzijnsinstellingen, politie en niet in de laatste plaats de
bewoners. Zij kunnen in gezamenlijk overleg aangeven welke problemen er in een wijk of
buurt zijn, wat er aan gedaan kan worden, wat hun eigen rol daarbij is, welke eventuele
financiéle middelen nodig zijn en wie die uiteindelijk beschikbaar kan stellen.
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Leefbaarheid en de Wmo

De aanpak van de sociale kant van leefbaarheid maakt deel uit van de prestatievelden
van de Wmo (Wet maatschappelijke ondersteuning). Zo is het eerste prestatieveld het
bevorderen van de sociale samenhang in leefbaarheid, het vierde het ondersteunen van
de onderling mantelzorg. Zowel de gemeente als de woningcoporatie en andere
groeperingen of organisaties ondernemen activiteiten om vorm te geven aan sociale
samenhang en wederzijdse hulp en steun tussen bewoners. Steun voor mantelzorgers
en de inzet van vrijwilligers krijgen de komende jaren meer aandacht. Ook wordt dit in
Krimpen aan den IJssel vorm gegeven in ‘jong/oud projecten’. In deze projecten worden
sociale huurwoningen niet alleen toegewezen op basis van inschrijfduur, maar wordt via
lokaal maatwerk ook gewerkt aan de gewenste mix van jong en oud en commitment van
bewoners aan de wijk. Het herstructureringsproject BloemRijk in Bloemenbuurt-West is
een voorbeeld daarvan. Het project komt tot stand in nauwe samenwerking met
bewoners die na de sloop en nieuwbouw van de buurt terugkeren en nieuwe bewoners.
Bij een succesvol verloop zal een verdere verbreding naar andere wijken plaatsvinden.

Integrale en geco rdineerde aanpak buurten bij herstructurering

Krimpen aan den IJssel kent een aantal kleinere herstructureringsgebieden en één groot
herstructureringsproject (Centrumvisie). Voor deze projecten is een goede samenwerking
tussen de gemeente en QuaWonen noodzakelijk. QuaWonen richt zich op de
sloop/nieuwbouw, de gemeente op de aanpak van de openbare ruimte. De begeleiding
van de bewoners is een gezamenlijke verantwoordelijkheid.

Tijdens herstructurering is de omgeving vaak rommelig door de werkzaamheden en
wonen tijdelijk minder mensen in de buurt. De gemeente zal dan ook extra aandacht
moeten besteden aan ‘schoon, heel en veilig’, waardoor het voor de bewoners die er
blijven wonen prettiger en veiliger is. Door tijdelijke huurcontracten kunnen
sloopwoningen zolang mogelijk bewoond blijven. Vooral voor de Centrumontwikkeling is
het noodzakelijk een beheerplan te maken, aangezien de werkzaamheden zich over een
lange periode uitstrekken en veel woningen worden gesloopt. Een goede fasering van de
werkzaamheden, waarbij telkens een beperkt gebied wordt aangepakt en overlast zoveel
mogelijk wordt tegengegaan, is noodzakelijk.

Maatregelen overige buurten

In de overige buurten in Krimpen aan den lIJssel komt een beperkt aantal fysieke en soci-
ale problemen voor. De gemeente wil hiervoor samen met de bewoners oplossingen
ontwikkelen. Het snel signaleren van in het begin vaak kleine problemen en deze oplos-
sen voorkomt dat de leefbaarheid van wijken achteruitgaat.
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3.3 AGENDA AANPAK BESTAANDE VOORRAAD EN WIJKEN

5. De gemeente maakt nadere prestatieafspraken met Quawonen over de toekomst van
de voorraad sociale huurwoningen in Krimpen aan den I1Jssel.

6. Particuliere (koop)woningen moeten kunnen worden aangepast om aan de eisen van
de tijd te voldoen. De gemeente wil de daarvoor benodigde (bouw)vergunningen met
de nodige soepelheid verlenen en bouwvoorschriften in bestemmingsplannen
verruimen.

7. Op basis van het energiebeleidsplan ontwikkelt de gemeente een actieprogramma om
voor de totale woningvoorraad te komen tot een vermindering van het niet-duurzame
energiegebruik met 20% in 2020. Met QuaWonen worden nadere afspraken gemaakt
over het aandeel van de sociale huursector (1/3 van de totale woningvoorraad). Het
gaat daarbij zowel om de verbetering van de energetische kwaliteit in de bestaande
voorraad, als om vervanging van energetisch slechte woningen door energiezuinige
nieuwbouw.

8. De gemeente en QuaWonen komen tot een gezamenlijke aanpak voor de herstruc-
turering van het centrumgebied en verschillende andere, kleinere locaties. Elementen
hierin zijn de aanpak de woningvoorraad en de openbare ruimte, uitplaatsing en
herhuisvesting bewoners, beperken overlast gedurende de herstructurering, enz. Dit
wordt vastgelegd in de prestatieafspraken.

9. De gemeente blijft, samen met andere betrokken partijen, investeren in fysieke en
sociale maatregelen ter versterking van de leefbaarheid in buurten en wijken.
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4 » Meer mogelijkheden voor woningzoekenden:

meer keuzevrijheid en betere betaalbaarheid

Voor elke doelgroep, jong of oud, arm of rijk, dient voldoende keuze te zijn op de woning-
markt. Naast een gedifferentieerd woningaanbod moeten instrumenten worden
ontwikkeld die de keuzevrijheid en betaalbaarheid voor met name huishoudens met
lagere inkomens waarborgen.

4.1 ANALYSE

Sociale huursector: ‘aandachtsgroep’ neemt af, ‘aan  dachtsgroep plus’ heemt toe
Huishoudens met een belastbaar jaarinkomen tot circa € 28.000 per jaar — de zogeheten
‘aandachtsgroep’ — zijn aangewezen op een sociale huurwoning.2 Op dit moment behoort
21% van alle huishoudens in Krimpen aan den IJssel tot de aandachtsgroep. Op grond
van macro-economische ontwikkelingen wordt verwacht dat dit aandeel zal afnemen tot
16% in 2020 en 12% in 2030.3

Een aanzienlijk aantal huishoudens met inkomens tot ca. € 37.500 is eveneens aange-
wezen op een sociale huurwoning. Deze ‘aandachtsgroep plus’ omvat in Krimpen aan
den IJssel 26% van alle huishoudens. De verwachting is dat dit aandeel vrij constant
blijft. Deze huishoudens willen vaak wel een woning kopen, maar zien daar vanwege de
sterk gestegen koopprijzen geen kans toe. Deze stap is soms wel mogelijk als het gaat
om het kopen van een sociale huurwoning met korting. Op grond van regionale cijfers
kan worden geschat dat ongeveer 20% van de huurders zijn woning wil kopen.

Een derde groep zijn senioren die een koopwoning achterlaten en steeds meer een
beroep op een (sociale) huurwoning gaan doen. Zij kunnen daarmee het vrijkomend
vermogen voor andere doelen inzetten en hebben geen omkijken meer naar een deel
van het onderhoud aan de woning. Aangenomen mag worden dat ongeveer de helft van
de senioren die willen verhuizen, naar een huurwoning wil. Gezien hun vermogenspositie
kunnen dat voor een deel ook duurdere huurwoningen zijn.

2 Op grond van de Huurtoeslagregeling gaat het bij eenpersoonshuishoudens om een inkomen tot € 20.600 en bij
meerpersoonshuishoudens om een inkomen tot € 27.950 (per 1 juli 2008).

3 ABF: ‘De aandachtsgroep in vijf Zuid-Hollandse gemeenten’, maart 2008.
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Koopsector: onvoldoende betaalbare woningen belemme ren de doorstroming

Met een gemiddelde WOZ-waarde van € 212.000 is sprake van een relatief dure
koopsector in Krimpen aan den 1Jssel. De helft van de koopvoorraad heeft een WOZ-
waarde van meer dan € 250.000. In de bestaande voorraad komen vooral tussen-
woningen en appartementen op de markt. Slechts 9% van het aanbod bestaat uit
tweekappers en vrijstaande woningen, terwijl daar veel vraag naar is. Het onvoldoende
aanbod belemmert de doorstroming op de woningmarkt.

De in de afgelopen jaren sterk gestegen koopprijzen vormen een probleem voor starters
en huurders die willen doorstromen naar een koopwoning. In de nieuwbouw komen daar
de sterk stijgende bouwkosten bij. Bovendien leidt op dit moment de financiéle crisis tot
minder leencapaciteit. Een huishouden met een bruto jaarinkomen van € 40.000 kan
zonder eigen geld een woning van ca. € 160.000 kk kopen, terwijl een eenvoudige
tussenwoning in Krimpen aan den IJssel al gauw € 180.000 & 200.000 kost. Er zijn
verschillende mogelijkheden om de kloof te verkleinen, zoals de verkoop van woningen
met korting, het verstrekken van startersleningen en het (collectief) particulier opdracht-
geverschap.

4.2 VISIE

Sociale huursector: vinger aan de pols

In de sociale huursector doen zich in Krimpen aan den IJssel momenteel geen grote
knelpunten voor. De slaagkans van gemiddeld 25% is de hoogste van de hele stadsregio.
De aandachtsgroep zal in omvang afnemen. Daar staat echter tegenover dat een toene-
mend aantal huishoudens behorend tot de aandachtsgroep plus en senioren een beroep
zal doen op de (deels sociale) huursector. Ook de sloop van 700 sociale huurwoningen,
die deels weer in de sociale huursector worden teruggebouwd, vergroot de druk. Tot slot
is het denkbaar dat door de aansluiting bij het regionale registratiesysteem voor woning-
zoekenden de druk op de sociale huurmarkt in Krimpen aan den lJssel toe gaat nemen.
Dat betekent dat de slaagkansen van woningzoekenden goed dienen te worden gevolgd,
in het bijzonder van de groepen die momenteel wat lagere slaagkansen hebben zoals
kleine huishoudens, huishoudens met lagere inkomens en senioren. De gemeente wil
met QuaWonen prestatieafspraken maken over de slaagkansen van de verschillenden
categorieén woningzoekenden, waarbij als uitgangspunt geldt dat deze niet lager dan
20% zijn. Het strategisch voorraadbeleid en de verkoop van sociale huurwoningen
worden hierop afgestemd.

Tegelijkertijd wordt door middel van het woningbouwprogramma getracht de doorstro-
ming vanuit de huur- naar de koopsector te bevorderen, namelijk door het bouwen van
betaalbare koopwoningen en woningen voor senioren.
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Koopsector: verschillende instrumenten zijn mogelij k

Om de koopsector bereikbaarder te maken voor huurders en starters wil de gemeente
verschillende instrumenten inzetten: het bouwen van woningen of verkopen van sociale
huurwoningen onder ‘Koopgarant’, het introduceren van de starterslening en het parti-
culier opdrachtgeverschap.

Koopgarant is een landelijk breed toegepaste vorm van verkoop met korting door woning-
corporaties. Daarbij wordt met de koper afgesproken dat de woning bij doorverkoop als eerste
weer aan de corporatie wordt aangeboden. Winst of verlies worden gedeeld en er wordt
afgerekend over de verleende korting. De corporatie beslist daarna of de woning opnieuw
verkocht wordt aan een koper of wordt verhuurd. Koopgarant is geen tussenvorm tussen huren
en kopen. De woning is volledig bezit van de koper. Koopgarant kan bij nieuwbouw worden
toegepast, maar ook bij de verkoop van bestaande huurwoningen. QuaWonen past Koopgarant
al op een deel van haar woningbezit toe. Een aantal woningcorporaties verbreedt momenteel
Koopgarant tot een ‘Te Woon’ concept, waarbij de bewoner de keuze heeft tussen verschillende
huurvarianten, kopen met korting of volledig kopen. Een dergelijk concept vergroot de keuze
rijheid voor de bewoner en de flexibiliteit op de woningmarkt voor de woningcorporatie.

Qua Wonen beraadt zich -mede naar aanleiding van het succes van de recente verkoop van de
Groenendaalflat- op mogelijkheden van verkoop van huurwoningen aan zittende huurders.
Belangrijk aandachtspunt is het laag houden van de koopprijs, ook voor opvolgende kopers.

Een starterslening overbrugt voor starters de ruimte tussen de totale aankoopsom van een
woning en de hoogte van de maximale hypotheek die de starter kan krijgen. Over de lening hoeft
in de eerste drie jaar geen rente en aflossing betaald te worden. Wel is een starterslening aan
bepaalde voorwaarden verbonden zoals een maximum inkomen, een maximum aankoopbedrag
en voor een bepaalde tijd woonachtig zijn in de gemeente. In Krimpen aan den IJssel is een
starterslening nog niet beschikbaar, de gemeente onderzoekt de mogelijkheden.

Particulier opdrachtgeverschap, met name in collectief verband, is een effectieve manier om

betaalbare woningen, betere sociale samenhang van straat, buurt of wijk en woningbouw voor
specifieke doelgroepen te realiseren. Particulier opdrachtgeverschap is goedkoper doordat het
collectief voor eigen gebruik bouwt en niet voor de markt, er hoeft dus ook geen winst gemaakt te
worden. Voorwaarde voor particulier opdrachtgeverschap is dat de gemeente of woningcorporatie
de grond in handen heeft of dat via de Grondexploitatiewet de grond van een ontwikkelaar wordt
aangewezen ten behoeve van particulier opdrachtgeverschap. Het kan daarbij zowel om indivi-
dueel opdrachtgeverschap gaan als om collectief opdrachtgeverschap, bijvoorbeeld een groep
senioren. QuaWonen heeft toegezegd haar medewerking aan particulier opdrachtgeverschap
binnen Krimpen aan den 1Jssel te willen verlenen.
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4.3 AGENDA KEUZEVRIJHEID EN BETAALBAARHEID

10. De gemeente en QuaWonen maken prestatieafspraken over de slaagkansen van de
verschillende categorieén woningzoekenden en monitoren of deze afspraken
worden gehaald. Zo nodig wordt bijgestuurd in de toewijzing van woningen.

11. De gemeente en QuaWonen maken prestatieafspraken over de nieuwbouw en
verkoop van bestaande sociale huurwoningen onder Koopgarant. Daarbij wordt
tevens bezien of Koopgarant kan worden verbreed naar een Te Woon concept.

12. De gemeente onderzoekt welke mogelijkheden in Krimpen aan den lJssel zijn voor
het verstrekken van startersleningen en onder welke voorwaarden bewoners voor
startersleningen in aanmerking kunnen komen.

13. De gemeente onderzoekt samen met andere partijen de mogelijkheden voor

(collectief) particulier opdrachtgeverschap en de behoefte daaraan in Krimpen aan
den 1Jssel.
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Sluitend netwerk van wonen, welzijn en zorg:

uitbreiding woonzorgzones voor senioren

Als senioren en mensen met een functiebeperking zelfstandig willen wonen en volwaar-
dig willen deelnemen aan de samenleving, kan dat alleen als sprake is van een sluitend
netwerk van wonen, welzijn en zorg. In het ‘Programma woonzorgzonering Krimpen aan
den IJssel’ is die opgave grotendeels uitgewerkt.

5.1 ANALYSE

Meer mondige senioren en mensen met een functiebepe  rking

Senioren en mensen met een functiebeperking worden steeds mondiger en vormen een
meer heterogene groep met individuele woonwensen. Tegelijkertijd hebben zeker de
‘jongere ouderen’ in veel gevallen een aanvullend pensioen en kapitaal opgebouwd.
Daardoor is men ook in staat invulling te geven aan deze individuele wensen en ontstaat
een vraaggestuurde markt. Een deel van de senioren wil graag een woning kopen. Er is
echter ook een grote groep die wil huren. Dat zijn in de eerste plaats degenen die altijd al
hebben gehuurd en in de tweede plaats senioren die hun woning verkopen en de
opbrengsten daarvan voor andere doelen willen gebruiken. De zorgvraag manifesteert
zich vooral bij senioren van 75 jaar en ouder. Rond deze leeftijd ontstaan fysieke en
soms psychische functiebeperkingen en neemt de kans toe dat de partner wegvalt. Toch
is er ook bij een aantal 65 tot 75 jarigen sprake van een zorgvraag en komen fysieke en
psychische functiebeperkingen in alle leeftijdsgroepen voor.

Het aantal senioren groeit

Het aantal inwoners van 65 jaar en ouder neemt in Krimpen aan den 1Jssel toe van ruim
5.000 nu tot ca. 8.000 in 2030. Het aantal 75-plussers groeit van 2.100 naar ca. 4.000.
Dit heeft een toenemende vraag naar levensloopgeschikte woningen tot gevolg. Naast de
vergrijzing zal er ook een toename in de woningvraag komen door de trend van extra-
muralisering in de zorg. Dat houdt in dat senioren en mensen met een functiebeperking
langer zelfstandig blijven wonen. Ook in het geval van intramurale huisvesting wordt
steeds meer gestreefd naar kleinschalige accommodaties in de wijk. Door het toepassen
van moderne informatietechnologie (domotica) zijn er ook steeds meer mogelijkheden
voor mensen met een functiebeperking om zelfstandig te wonen. Omdat steeds meer
senioren tot het einde van hun leven zelfstandig wonen, zijn het voorkomen van
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vereenzaming door het versterken van de onderlinge betrokkenheid en ontmoeting van
buurtbewoners én sociale netwerken tussen senioren van belang.

Toegankelijkheid van woningen

Het creéren van een voorraad van voldoende omvang voor senioren en mensen met een
functiebeperking is een belangrijke opgave.

Om een beeld te geven van de toegankelijkheid en geschiktheid van de woningvoorraad
voor deze groepen maakt de gemeente gebruik van de in de stadsregio Rotterdam
gehanteerde toegankelijkheidscriteria. Deze classificatie onderscheidt
toegankelijkheidsklassen: de gelijkvloerse woning, de rollatorgeschikte woning en de
rolstoelgeschikte woning.

De gemeentelijke ambities met betrekking tot de gewenste toegankelijkheid en levens-
loopgeschiktheid van de voorraad zijn uitgewerkt in het Programma Woonzorgzonering.

5.2 VISIE

De gemeente heeft zich ten doel gesteld haar inwoners “passend en goed te huisvesten”.
Daarbij horen ook de inwoners van Krimpen die in meer of mindere mate behoefte
hebben aan zorg en voorzieningen in de nabijheid. Het gaat daarbij in veel gevallen om
senioren, maar ook om mensen met een functiebeperking. Gezien de belangstelling van
senioren voor nieuwbouwprojecten met levensloopgeschikte woningen, moet haast
worden gemaakt met de bouw van dergelijke woningen. Er is namelijk een grote
psychologische barriére: senioren hebben een korte horizon en richten zich vooral op de
in de komende 1 a 2 jaar beschikbaar komende woningen. Opgemerkt is dat senioren
vaak het gemis van hun buren en hun eigen vertrouwde woonomgeving als drempel
ervaren om te verhuizen. Bij de woningtoewijziging kan dit worden gefaciliteerd en
mensen bijvoorbeeld gezamenlijk de mogelijkheid worden geboden te verhuizen.

Zelfstandig wonen voor senioren en mensen met een f  unctiebeperking

De huisvesting van senioren en mensen met een functiebeperking stelt extra eisen aan
de kenmerken van de woningvoorraad, de nabijheid van dagelijkse voorzieningen (winkel
voor dagelijkse levensbehoefte, openbaar vervoer, mogelijkheid voor geldopname) en de
mogelijkheden tot ontmoeting en beschikbaarheid van zorg en comfortdiensten. Voor
veel senioren en mensen met een functiebeperking betekent dit dat zij graag in het
centrum wonen. Er is echter een groep mobiele senioren die de voorkeur geeft aan rustig
wonen in het groen met ruim uitzicht. Een onderzoek van het Seniorenplatform Krimpen
aan den IJssel heeft uitgewezen dat ongeveer de helft van de senioren het liefst samen
met leeftijdsgenoten woont en de andere helft geméleerd met andere leeftijdsgroepen.
Wonen in hofjes met gezamenlijk groen of een gezamenlijke binnentuin wordt als
aantrekkelijk ervaren. Woningen en woonomgeving moeten integraal worden ontwikkeld,
waardoor het ontstaan van sociale cohesie wordt gestimuleerd.
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De gemeente werkt samen met haar partners op het vlak van wonen, zorg en welzijn aan
realisatie van de uitgangspunten van woonzorgzonering, zoals verwoord in het
programma Woonzorgzonering. Een van de uitgangspunten is dat alle nieuw te bouwen
appartementen levensloopgeschikt zijn.

Zeker voor de meer koopkrachtige senioren geldt dat zij een groter woonoppervlak dan
90m2 wensen en in het geval van een appartement veel buitenruimte en een parkeer-
garage. Anderzijds moeten er ook voldoende geschikte woningen voor minder draag-
krachtigen zijn. Veel senioren zullen willen huren. Hoewel de meeste senioren een
appartement willen is in minder mate ook belangstelling voor een levensloopgeschikte
grondgebonden woning met eigen patio of tuintje (voorbeeld: Groenplaats).

Verzorgd en beschermd wonen

Uitgaande van het ‘Programma woonzorgzonering Krimpen aan den 1Jssel’ resteert in
2015, na aftrek van de huidige plannen van de zorginstellingen en QuawWonen, nog een
tekort van 339 woningen voor ‘verzorgd wonen’ en 138 eenheden voor ‘beschermd
wonen’.

Bij verzorgd wonen gaat het om levensloopgeschikte woningen met de mogelijkheid van
24-uurs zorg, bij beschermd wonen om wooneenheden met de aanwezigheid van 24-
uurs zorg. Tot nu toe is in het programma bij beschermd wonen vooral gedacht aan
intramurale huisvesting. Extramuralisering en deconcentratie worden echter wenselijk
geacht uit oogpunt van integratie in de samenleving. Om te voorzien in de additionele
behoefte aan beschermd wonen wordt gedacht aan vormen van kleinschalig wonen.
Zowel voor de additionele behoefte aan verzorgd wonen als beschermd wonen kan de
Centrumvisie goede mogelijkheden bieden. Daarmee ontstaat ook meer vulling voor het
forse programma appartementen in dit gebied. Hierbij is een eventuele combinatie met
een derde zorgsteunpunt van belang (zie hieronder).

Overigens willen niet alle zorgbehoevende senioren in het centrum wonen. Wel geldt dat
bijvoorbeeld voor de somatisch zieke senioren met behoefte aan veel c.q. 24-uurs zorg.
Hiervoor kunnen kleinschalige woonvormen in clusters worden gebouwd. Eventueel kan
dat ook worden gerealiseerd binnen een grootschaliger appartementengebouw, waardoor
service en 24-uurs zorg ook rendabel is te maken. Dementerende senioren hebben
echter rust en vaste structuren nodig en wonen bij voorkeur niet in het centrum. Er moet
dus ook naar locatie gedifferentieerd worden gebouwd.

Zorgsteunpunt en andere voorzieningen in het centru m

In het huidige programma woonzorgzonering gaat de gemeente uit van twee zorgsteun-
punten in Krimpen aan den IJssel: Tiendhove in het westelijk deel en Crimpenersteyn in
het oosten van de gemeente. Uit de door de gemeente opgestelde ‘Woonzorgzone-
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verkenner’ blijkt dat bij ongewijzigd beleid vooral het oostelijk deel van Krimpen aan den
IJssel sterk zal vergrijzen, terwijl de voorzieningen zich concentreren in het westelijke
(centrum) deel van de gemeente. Met de Centrumontwikkeling wil de gemeente senioren
verleiden te verhuizen naar dit gebied door voldoende geschikte huisvesting en een goed
aanbod aan zorgvoorzieningen te bieden. Vanuit het huidige centrum bezien ligt
Crimpenersteyn te ver weg en is Tiendhove niet gemakkelijk bereikbaar via een veilige
looproute. Het realiseren van een derde steunpunt (nieuwe stijl) in het centrum is dan ook
van belang.

Beschikbaarheid van voorzieningen in de wijken

Omdat vooral voor minder mobiele senioren de nabijheid van voorzieningen erg belang-
rijk is, zet de gemeente erop in voldoende voorzieningen te behouden in de wijken en het
gebruik daarvan te stimuleren. Zeker voor commerciéle voorzieningen kan de gemeente
niet echt sturen, maar ze zal wel naar vermogen haar regisserende en faciliterende rol
vervullen.

5.3 AGENDA WONEN WELZIJN ZORG
Om de bovenstaande visie te realiseren zijn de volgende maatregelen van belang:

14. De gemeente zorgt er voor, dat in het centrum zelfstandige levensloopgeschikte
woningen, woningen in de sfeer van verzorgd wonen en kleinschalige woonvormen
voor beschermd wonen kunnen worden gebouwd.

15. De gemeente zorgt er voor, samen met stichting Zorgbeheer de Zellingen en
zorggroep Rijnmond, dat de twee zorgsteunpunten in Crimpenersteyn en Tiendhove
kunnen worden uitgebouwd. Een derde zorgsteunpunt wordt opgenomen in de
plannen voor de herontwikkeling van het centrum.

16. Aanvullende voorzieningen in de wijk worden zo mogelijk door de gemeente, in
samenwerking met betrokken partners zoals zorg- en welzijnsinstellingen en
QuaWonen, georganiseerd.

17. De gemeente start, zodra er zicht is op een voldoende aanbod aan voor senioren

geschikte woningen, een campagne die deze doelgroep aanzet te verhuizen naar
levensloopgeschikte woningen in het centrum.
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Samenwerking gemeente en andere partijen

Alleen door samenwerking met andere partijen en het betrekken van bewoners kan de
gemeente het woonbeleid realiseren.

De gemeente en haar partners

De woonvisie geeft het gewenste beleid van de gemeente Krimpen aan de IJssel aan,
maar de uitvoering wordt steeds meer bepaald door een maatschappelijk krachtenveld
waarin de gemeente slechts één van de spelers is. Samenwerking met de stadsregio,
woningcorporaties als QuaWonen, marktpartijen (ontwikkelaars en beleggers),
makelaars, zorg- en welzijnsinstellingen en niet in de laatste plaats bewoners
(-organisaties) is essentieel. Een goede samenwerking tussen de gemeente en de
andere partijen vergt een open relatie gebaseerd op vertrouwen, een goede communi-
catie en wederzijdse informatie. De gemeente wil hen daarom nauw betrekken bij de
uitwerking van het beleid.

Samenwerking met QuaWonen

De woningcorporatie is een belangrijke partner voor de gemeente, met name waar het
gaat om het realiseren van betaalbare woningbouw, het huisvesten van huishoudens die
niet op eigen kracht een woning kunnen vinden en de leefbaarheid in de wijken. Zij zijn
als maatschappelijke investeerders betrokken bij de woningbouw, het beheer, de woon-
ruimteverdeling, maar ook bij wonen-zorg-welzijn en de leefbaarheid van wijken. Woning-
corporatie QuaWwonen is hauw betrokken geweest bij de totstandkoming van deze
woonvisie. De gemeente en de corporatie werken ook bij de beleidsuitvoering goed
samen. Deze samenwerking wordt, mede op basis van deze woonvisie, vastgelegd in
prestatieafspraken tussen de gemeente en QuaWonen. Deze afspraken zullen wel
zodanig moeten worden geformuleerd dat geen strijdigheid is met Europese regels ten
aanzien van staatssteun en aanbesteding.

Samenwerking met marktpartijen

Een goede samenwerking met marktpartijen is van belang om met name het woning-
bouwprogramma in de koopsector te realiseren. Het gewenste kwaliteitsniveau van de
nieuwbouw, zoals verwoord in de woonvisie, wordt zoveel mogelijk privaatrechtelijk
vastgelegd. Marktpartijen worden hierbij in een zo vroeg mogelijk stadium betrokken,
opdat zij de uitgangspunten optimaal in het ontwerp integreren. De gemeente zet zich er
voor in dat bij combinatieprojecten, die bestaan uit betaalbare en duurdere woningbouw,
woningcorporaties en marktpartijen goed samenwerken.
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Samenwerking met zorg- en welzijnsinstellingen

De gemeente zoekt een goede samenwerking met zorg- en welzijnsinstellingen om te
komen tot een sluitend netwerk van wonen-zorg-welzijn (zie hoofdstuk 5) en om de
leefbaarheid in dorpen en wijken te bevorderen (zie hoofdstuk 3). Wanneer dit nodig is,
zal ook met deze partijen structureel overleg worden gevoerd, vergelijkbaar met het
overleg met QuaWonen. De uitvoering van het ‘Programma woonzorgzonering Krimpen
aan den IJssel’ wordt voortgezet.

Betrekken van bewoners bij beleid en beheer

De gemeente maakt beleid ten behoeve van haar inwoners. Het is dan ook niet meer dan
logisch dat zij actief worden betrokken bij dit beleid. Naarmate het beleid letterlijk dichter
bij huis is, de tijdshorizon korter en de belangen voor de bewoner groter, neemt de
belangstelling van de burger voor het beleid toe. De woonvisie staat vrij ver af van de
belangstelling van de burger, maar zal wel via de reguliere inspraakprocedure met de
burger worden gecommuniceerd. De gemeente wil de burger daarnaast actief gaan
betrekken bij de ontwikkelingen in de wijken en buurten (zie hoofdstuk 3).
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