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Bij Woonvisie woont iedereen in een fijne buurt, in een woning die bij hem past. Nu en in de

toekomst.

Om onze klanten nu en in de toekomst naar wens te laten wonen,
richten wij onze blik naar buiten en kijken we verder dan ons
woningbezit. We willen een gevarieerd aanbod goede en passende
woningen bieden, in een prettige woonomgeving, aan een brede groep
klanten. Daarbij houden we rekening met ontwikkelingen in de regio en
de wereld van morgen.

Wij investeren in de kwaliteit van een groot aantal woningen. Zo blijven
ze aansluiten bij de woonwensen van onze klanten. Rekening houden
met de wereld van morgen betekent ook dat wij verouderde woningen
vervangen door nieuwe en woningen ingrijpend aanpassen of een
andere doelgroep geven. Wij doen dat voor jongeren, gezinnen en
senioren, voor lage en middeninkomens en voor het milieu.

In deze uitgave leest u aan welke opgaven we moeten en willen
werken in Ridderkerk en wat dat betekent voor de verschillende wijken
en buurten.

Wij presenteren nu onze plannen voor een periode van ongeveer vijf
jaar, maar de wereld om ons heen verandert snel. EIk jaar
onderzoeken wij of deze plannen en de, voorzichtig geformuleerde,
plannen voor latere jaren nog aansluiten bij wat van ons gevraagd
wordt.
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Bij de uitwerking van alle plannen geldt dat de communicatie naar en
met onze bewoners het belangrijkste is. Wij weten nu al dat wij
mensen met de plannen teleur zullen stellen, dat er huurders naar een
andere woning moeten verhuizen en dat sociale contacten zullen
veranderen. Dat is moeilijk. We werken er daarom hard aan om samen
met de buurt, in klankbordgroepen en bewonerscommissies en door
individuele gesprekken, te komen tot een plan waarmee het fijn wonen
blijft in Ridderkerk, voor de huurders van nu én die van de toekomst.



Plannen maken
Wat vooraf ging

Samen met de gemeente stelden wij een woningbouwstrategie op, een
plan voor het wonen in Ridderkerk. Hieraan ging een uitgebreid
woonwensenonderzoek onder 1.500 huishoudens vooraf, waarin
doelgroepen, woonmilieus en woningtypen centraal stonden. Wij
vulden de kennis uit dit onderzoek aan met een extra marktverkenning,
waarin we inzoomden op de inkomensverdeling in Ridderkerk en de
regio. We kregen zo inzicht in de omvang van de groep lage inkomens
en in de vraag naar duurdere (huur)woningen.

Analyse

Deze woningbouwstrategie en onze strategische visie hebben zich
vertaald in veranderopgaven voor ons woningbezit, binnen het geheel
van de Ridderkerkse woningvoorraad.

De wijkidentiteit is sterk in Ridderkerk. Wat voor een wijk geldt, geldt
daarom niet noodzakelijk ook voor andere wijken. Wij houden daar
rekening mee. Vanuit de opgaven op het niveau van Ridderkerk
maakten we een vertaling naar het niveau van de wijk. Op het niveau
van wijken en buurten maakten we zoveel mogelijk gebruik van
ervaringen en de waardering voor de woningen uit de praktijk, van
medewerkers en van bewoners. Want uiteindelijk gaat het in onze
plannen om afzonderlijke woongebouwen en woningen en hebben we
het over heindividueld hewondrs. v an

Reikwijdte

In deze publicatie presenteren wij onze plannen voor een periode van
ongeveer zes jaar. We geven de voorgenomen aanpassingen en
verbeteringen in ons woningbezit weer, waarmee we vanaf nu willen
beginnen. Als we deze plannen uitgevoerd hebben, voldoen we bij
lange nog niet aan de veranderopgave. We zullen dus nieuwe plannen
maken voor latere jaren.

De wereld om ons heen verandert snel. De opgaven en de
oplossingen van morgen kunnen dus ook andere zijn dan die van nu.
Daarom kijken wij elk jaar weer kritisch naar ons woningbezit, onze
plannen en de planning daarvan.

Wat we in deze publicatie niet weergeven zijn onze geplande
onderhoudswerkzaamheden.



Woonwensen en de vraag naar woningen

Demografie

Het aantal inwoners van Ridderkerk is al jaren ongeveer 45.000.
Verwacht wordt dat dit aantal ook in de komende vijftien jaar min of
meer stabiel blijft of hooguit licht daalt.

Binnen de bevolking vinden wel ontwikkelingen plaats die van directe
invloed zijn op de woningmarkt. De belangrijkste daarvan zijn de zich
doorzettende ontgroening en vergrijzing. Tot 2025 is sprake van een
afname in de jongste leeftijdscategorieén en de middenleeftijden. In de
leeftijdsgroep vanaf 55 jaar verwachten we een sterke groei, met een
piek tussen 2025 en 2030.

Hoewel ontgroening en vergrijzing zich breed voordoen, vertoont
Ridderkerk een afwijkend beeld waar het gaat om het tempo van
(vooral) de vergrijzing en de bevolkingspiramide. Pas vanaf 2040
beweegt deze piramide zich weer in de richting van ee n 0i
situat i afflame Jare het totaal aantal inwoners is dan zeer
waarschijnlijk.
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[grafiek: bevolkingspiramide onderverdeeld naar geslacht en leeftijdsgroepen van vijf jaar]
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De afname in de leeftijdsgroepen tot 55 jaar nu is voor een belangrijk
deel toe te schrijven aan het uit de gemeente vertrekken van gezinnen
en koopkrachtige huishoudens. Zij vertrokken of vertrekken naar
omliggende gemeenten als Barendrecht en Hendrik Ido Ambacht waar
(meer) woningen zijn of gebouwd worden die aan hun woonwensen
voldoen. De huishoudens die in Ridderkerk komen wonen zijn
gemiddeld minder koopkrachtig dan de huishoudens die vertrekken. De
instroom omvat vooral starters en ook gezinnen.

De vergrijzing en de uitstroom van gezinnen zorgen voor een afname in
de gemiddelde huishoudgrootte en daarmee op de middellange termijn
nog voor een toename in het aantal huishoudens. Nu al vormen
eenpersoonshuishoudens ruim 30 procent van alle huishoudens in
Ridderkerk.

Economie

I e

Het gemiddeld inkomen van de Ridderkerkse bevolking ligt iets boven
het landelijk gemiddelde. Er zijn in Ridderkerk ook minder huishoudens
met een laag inkomen (tot 33.000 euro) en meer met een
middeninkomen (tot 50.000 euro). Met dit gegeven kunnen we een
inschatting maken hoeveel huishoudens aangewezen zijn op (sociale)
huurwoningen. Op dit moment is voor minimaal 6.200 huishoudens in
Ridderkerk een huurwoning met een sociale of middeldure huur nodig.

Woonwensen

In Ridderkerk wonen vooral mensen met leefstijl waarin sociale
contacten, bescherming, netheid en gezelligheid kernwaarden zijn.
Daarbij past een grote variatie aan woningtypen, van eengezins-
woningen met tuin tot appartementen met lift, in een rustig woonmilieu,
waarin ontmoeting en sociale controle mogelijk is. Voor hen die meer
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gericht zijn dynamiek, status en anonimiteit moet er ook plaats zijn in
Ridderkerk. Deze mensen vinden in de toekomst vooral hun plek in
ruim opgezette buurten aan de randen van de wijken of juist in het
centrum van Ridderkerk.

Op individueel niveau wordt steeds duidelijker dat veel Ridderkerkse
huishoudens een nieuwe stap willen en kunnen maken in hun
wooncarriére.

<
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[grafiek: schematische weergave van wooncarriére]

Dat zien we als eerste terug in de vraag naar portiek- of
galerijwoningen zonder lift. Dit woningtype is voor de meeste mensen
vooral een woning om in te starten.

Veel van de huidige bewoners geven, zelfs als ze er plezierig wonen,
aan een duidelijke voorkeur te hebben voor een ander woningtype.
Veel groter is de belangstelling voor appartementen met |lift,
eengezinswoningen en seniorenwoningen. De doelgroep voor deze
woningtypen is breed.

Veel Ridderkerkers willen graag in Ridderkerk blijven wonen en zoeken
dus mogelijkheden om binnen Ridderkerk een andere woning te vinden.
Daar is veel voor nodig. In de afgelopen jaren zijn veel jonge en relatief
koopkrachtige inwoners, vooral gezinnen, juist uit Ridderkerk
vertrokken naar nieuwbouwwoningen in omringende gemeenten. Als er
woningen voor deze doelgroep beschikbaar zijn, zullen de ontgroening
en vergrijzing minder snel gaan en blijft elke leeftijdsgroep voldoende
vertegenwoordigd in de bevolkingsopbouw. Dat is ook van belang voor
de koopkracht en de beroepsbevolking en voor de sociale diversiteit in
buurten en wijken.

We richten onze aandacht in het woningbouwbeleid daarnaast op
senioren. De sterke vergrijzing van Ridderkerk zorgt nog zeker twintig
jaar voor een grote vraag haar passende woningen. En door het
stijgende inkomensniveau van deze groep zijn kwaliteit en comfort
daarbij heel belangrijk. Daarnaast is bouwen voor senioren is de beste
manier op doorstroming op gang te brengen, omdat hun woning bij
verhuizing vrijkomt voor de hiervoor genoemde gezinnen.



Het woningbezit van Woonvisie

Geen groei

Groei van het aantal bewoners is geen doel in Ridderkerk. In een regio
waar eerder met het krimpen van de bevolking dan met groei rekening
gehouden moet worden, is toevoeging van grote aantallen woningen
niet nodig. Wij voegen wel een klein aantal woningen toe op de laatste
uitbreidingsmogelijkheden en oude bedrijfslocaties. Zo houden we
voldoende beweging in de markt en bieden we ruimte aan de toename
in het aantal huishoudens (doordat huishoudens gemiddeld kleiner
worden).

Wonen voor iedereen

Wij willen woningen bieden voor jongeren, gezinnen, tweepersoons-
huishoudens en senioren en zo ruimte geven aan een zogenoemde
wooncarriere binnen Ridderkerk.

Voor jongeren, zeker jongeren tot ongeveer 23 jaar, en eenpersoons-
huishoudens zijn de prijs en een goede locatie vaak het belangrijkst bij
het kiezen van een woning. Zij willen vooral betaalbaar wonen, dichtbij
voorzieningen.

De meeste gezinnen hebben een duidelijke voorkeur voor eengezins-
woningen, van goedkoop tot luxe, in een rustige woonomgeving.

Tweeverdieners zonder kinderen, @&mpty-nestersé en andere
tweepersoonshuishoudens kiezen veelal voor kwaliteit en ruimte en
senioren richten zich op comfortabele, ruime, woningen met een goede
toegankelijkheid tegen een betaalbare of middeldure huur- of koopprijs.
Voor een deel van deze groep is de nabijheid van zorg een extra wens.
De woningen die we nu hebben, sluiten nog niet voldoende op deze
woonwensen en de gewenste aantallen aan.

Overschot aan portieketagewoningen

In de jaren vijftig zijn grote aantallen goedkope appartementen zonder
lift gebouwd om de woningnood van dat moment op te lossen. We zien
deze appartementen steeds minder populair worden. Ze passen ook
steeds minder bij de woonwensen van nu. Vooral de isolatie en de
kwaliteit van de badkamer en de keuken zijn kwetsbare punten.
Ondanks onze sloop- en nieuwbouwprojecten van de voorbije tien jaar
is nu nog steeds 25 procent van onze woningen een goedkoop
appartement zonder lift en dat is veel meer dan nodig. In de komende
tien tot vijftien jaar denken we opnieuw een flink aantal woningen, bijna
800, te moeten vervangen door nieuwe woningen die wel voldoen aan
de eisen van (toekomstige) bewoners.

M eengezinswoning M eengezinswoning

M appartement met lift

m appartement met lift

appartement zonder lift appartement zonder lift

[grafiek: geplande ontwikkeling in onze woningvoorraad naar woningtype tussen 2012 (links) en 2022 (rechts)]
Groot tekort aan seniorenwoningen

Zowel om de vergrijzing op te vangen, als om doorstroming op gang te
brengen, heeft Ridderkerk meer seniorenwoningen nodig. Wij vinden
dat een seniorenwoning op een goede locatie dichtbij voorzieningen
moet staan en minimaal bereikbaar moet zijn met een rolstoel en te
gebruiken met een rollator. Als we zo naar onze woningen kijken,
voldoet 16 procent daaraan, terwijl minimaal 25 procent nodig is.



We voegen die woningen toe door nieuwbouw en door aanpassingen in
bestaande woningen. En waar het kan zetten we in op meer: in een
deel van onze seniorenwoningen zorgen we Vvoor extra zorg-
voorzieningen.

HQ m1 m2 m3-4 m0 ml 2 m3-4

[grafiek: geplande ontwikkeling in onze woningvoorraad naar toegankelijkheid tussen 2012 (links) en 2022 (rechts)]
Kwaliteit eengezinswoningen

Het huidige aantal eengezinswoningen is voldoende, maar een deel
van de gezinnen is op zoek naar een kwaliteit die wij nog onvoldoende
bieden. Dat geldt vooral voor huishoudens met een hoger inkomen.

Betaalbaar wonen

De woonlasten bepalen voor veel mensen hoe zij kunnen wonen.
Betaalbaar wonen is en blijft voor ons daarom een belangrijk
uitgangspunt. Veruit het grootste deel van onze woningen (ruim 95
procent) heeft een huur onder de huurtoeslaggrens en dat is meer dan
voldoende voor de mensen die deze woningen nodig hebben. Wij
zorgen ervoor dat we ook in de toekomst voldoende betaalbare
woningen kunnen aanbieden. Binnen het betaalbare huursegment
streven wij met een variatie aan huurprijzen naar een aanbod dat past
bij de inkomensverdeling nu en in de toekomst.

In het duurdere segment is de situatie anders. Het aantal woningen
boven de huurtoeslaggrens blijft achter bij de omvang van de doelgroep
daarvoor.

De laatste jaren zijn de kansen van woningzoekenden met een
inkomen tussen ongeveer 33.000 en 45.000 euro verslechterd, zowel
op de huur- als op de koopmarkt. Door Europese regelgeving komen
huishoudens met een inkomen boven 33.000 euro alleen in aanmerking
voor duurdere huurwoningen. Op de koopmarkt zijn het onder andere
strengere hypotheekeisen die voor minder kansen zorgen. Er zijn
daarom maatregelen nodig zijn om deze groep van goede woningen te
voorzien. Wij dragen daaraan bij door te bouwen, te verkopen en te
variéren in huurprijzen. Huurprijzen van 850 tot 900 euro (voor
nieuwbouwwoningen) zijn daarbij ons maximum.

W tot 550 euro  tot 650 euro ® duur M tot 550 euro " tot 650 euro B duur

[grafiek: geplande ontwikkeling in onze woningvoorraad naar huurprijs tussen 2012 (links) en 2022 (rechts)]
Ook in de toekomst

Sterk stijgende energielasten in verhouding tot de huren, de
klimaatverandering en de grote druk op (eindige) energiebronnen
dwingen ons tot aandacht voor duurzaamheid. Wonen is een terrein
waarop veel winst te halen is. Wij streven ernaar in een periode van
ongeveer tien jaar 75 procent van ons woningbezit te voorzien van
minimaal energielabel B. Met onze plannen nu halen we dat bijna.
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[grafiek: geplande ontwikkeling in onze woningvoorraad naar energielabel tussen 2012 (links) en 2022 (rechts)]

Onze ambitie van duurzaamheid heeft vanzelfsprekend ook zd
weerslag op het nieuwbouwprogramma. Niet alleen in de energetische
kwaliteit van onze nieuwbouw, maar vooral ook in aantrekkelijkheid van
woningtypen voor meerdere groepen. Als woonwensen of doelgroepen
veranderen, moeten onze woningen met zo min mogelijk investeringen
aan te passen zijn. Wij noemen dit woonwensenneutraal.

Een goede woning

Wij streven zowel bij nieuwbouw als in het onderhoud een hoge
bouwtechnische kwaliteit na. Dat betekent dat wij in ontwerp, bouw,
afwerking en onderhoud niet slechts uitgaan van de minimale
wettelijke eisen, maar streven naar een hogere kwaliteit en betere
materialen.

Minstens zo belangrijk als de technische kwaliteit is de woonkwaliteit.
Een goede woning heeft voldoende ruimte, een goede indeling en
inrichtingsmogelijkheden, een goed binnenklimaat, een tuin of balkon
en staat in een aantrekkelijke buurt.

De technische kwaliteit van ons bezit is gemiddeld genomen hoog,
maar in een aantal buurten, en vooral in oudere woningen, zien we
bouwtechnische mankementen optreden.

De woonkwaliteit is in een groter aantal woningen een knelpunt. Zo is
het bijvoorbeeld vaak een steeds grotere puzzel alle moderne
apparatuur een plek te geven in de keuken, zijn de woonkamer en de
badkamer (te) klein en sluit de indeling van de slaapkamers niet aan op
gebruik als hobby- of computerkamer. Als wij met een kritische blik
naar onze woningen kijken, moeten we constateren dat ruim 15 procent
een te geringe kwaliteit heeft.

Naar een andere woningvoorraad

Al jaren geleden begonnen wij met het veranderen van onze
woningvoorraad om beter aan te sluiten op de markt. Daar gaan we
mee door, want verandering is een continu proces.

Met de plannen die we nu hebben voegen we ontbrekende
woningtypen en prijsklassen toe en zorgen we dat onze woningen er
nog beter bij komen staan dan nu al het geval is.






Bij de plannen
Planning

Plannen als sloop en nieuwbouw en renovatie hebben een lange
doorlooptijd. Het belangrijkste onderdeel hiervan is de tijd die nodig is
voor het informeren van en overleggen met onze bewoners. Wij
hebben in deze uitgave een inschatting gemaakt van de planning. Het
eerstgenoemde jaartal is het jaar waarin wij bewoners voor het eerst
uitgebreid informeren over de plannen en het proces. Daarbij komt
bijvoorbeeld aan de orde hoe wij tot de gemaakte keuze gekomen zijn,
of zij hun woning moeten verlaten, hoe zij een andere woning kunnen
vinden, welke verhuisvergoeding er is, welk onderhoud er (nog)
plaatsvindt aan de bestaande woningen en hoe wij tot een (andere)
invulling van de buurt komen.

Sterrensysteem

Sterren drukken uit hoe toegankelijk een woning is. Hoe meer sterren,
hoe makkelijker bereikbaar de woning is met een rollator of een
rolstoel en hoe makkelijker deze hulpmiddelen ook in de woning te
gebruiken zijn. Wij vinden dat een seniorenwoning minimaal drie
sterren moet hebben en dus met een rolstoel toegankelijk moet zijn.

Energielabels

Het energielabel voor woningen geeft met klassen (A++ tot en met G)
en kleuren (donkergroen tot en met rood) aan hoe energiezuinig een
huis is, in vergelijking met soortgelijke woningen. Energielabel A++
(donkergroen) betekent zeer zuinig en dus lage energielasten,
energielabel G (rood) zeer onzuinig en dus veel warmteverlies en hoge
energielasten.

Woonlastenwaarborg

Investeren wij in de energiekwaliteit van een woning, dan gaat dat
gepaard met een huurverhoging. Die huurverhoging is altijd lager dan
de verwachte gemiddelde energiebesparing voor de bewoners. Wij
geven hiervoor een garantie af, de zogenoemde woonlastenwaarborg.

Renoveren of slopen

Het slopen of renoveren van woningen is ingrijpend. Bewoners moeten
hun huis en sociale omgeving uit en tijdelijk of permanent ergens
anders gaan wonen. Wij doen dat dan ook niet zomaar. De afweging te
slopen of ingrijpend te renoveren wordt gemaakt aan de hand van:

- de markt: Is er op de lange termijn nog voldoende vraag naar dit
woningtype? Welke woningen hebben we nodig in Ridderkerk?

- de woning: Zijn er bouwtechnische knelpunten, zoals vocht, tocht,
asbest en dergelijke? Passen de indeling en de woningkwaliteit nog
bij de woonwensen van nu en de toekomst? Zijn de knelpunten op te
lossen?

- de locatie: Is er in deze wijk behoefte aan andere woningen en
andere woningtypen? Wat zijn de mogelijkheden op deze locatie?

Bij sloop verdwijnen de aangewezen woningen volledig en kunnen er
andere woningtypen gebouwd worden in, als dat wenselijk is, een
opnieuw ingerichte buurt. Bij renoveren blijft de complexvorm
behouden. Wij werken de mogelijkheden van renovatie uit voor een
aantal complexen portieketagewoningen zonder lift. We onderzoeken
daarbij de haalbaarheid van het toevoegen van een lift, het wijzigen
van woningindelingen of het samenvoegen van woningen.

10



De eerste afweging voor renovatie of sloop maken we op basis van de
inrichting van de buurt, bouwtechnische kenmerken van het
appartementengebouw  (bijvoorbeeld de fundering) en de
mogelijkheden van de huidige woningen nieuwe woningen te maken
die aansluiten bij de woonwensen. Op het moment dat we
daadwerkelijk aan de slag gaan in een buurt bekijken we of deze
eerste keuze (nog steeds) de beste oplossing is.

Verkopen

In de buurten waar wij woningen willen verkopen, bieden we ze als
eerste aan de zittende huurders aan. Die mogen kopen, maar ook
blijven huren. Komt een woning vrij dan maken wij steeds opnieuw de
afweging de woning te verkopen of te verhuren.

Onderhoud

Voor al onze woningen hebben wij ook een gedetailleerde
onderhoudsplanning. Daarin zijn werkzaamheden opgenomen als
schilderwerk, badkamervernieuwing, vervanging van installaties en
isolatie.
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