r\ﬁ | 3

o L) '\AA

Woonvisie 2013-2017 N
/utphen

Ik woon in Zutphen!

Concept Woonvisie Gemeente Zutphen voor de periode 2013-2017 (versie 5-2-2013)



Woonvisie 2013-2017




Woonvisie 2013-2017

Inhoudsopgave

Voorwoord
Samenvatting

Hoofdstuk 1: Inleiding

1.1 Waarom een nieuwe woonvisie?
1.2 Doel van de woonvisie

1.3 Partnerschap

1.4 Flexibele woonagenda

1.5 Totstandkoming woonvisie

1.6 Leeswijzer

Hoofdstuk 2: Kaders

2.1 Gemeente

2.2 Regio Stedendriehoek
2.3 Provincie Gelderland
2.4 Rijksoverheid

2.5 Samenvatting kaders

Hoofdstuk 3: De huidige situatie

3.1 Zutphen 2012: resultaten Woonvisie 2007-2011

3.2 Demografische ontwikkeling

3.3 Beschrijving van de woningmarkt en de woningbehoefte
3.4 Leefbaarheid en betaalbaarheid

3.5 Wonen en zorg

3.6 Samenvatting van de huidige situatie

Hoofdstuk 4: Visie: Ik woon in Zutphen!

4.1 De stip op de horizon: Zutphen in 2025

4.2 Periode 2013-2017: focus op zes thema’s

4.3 Duurzaamheid is vanzelfsprekend

4.4 Zeggenschap; de woonconsument centraal

4.5 Zorgzaam en betaalbaar

4.6 Bestaande woningvoorraad; blijvend aantrekkelijk

4.7 Nieuwbouw; kwantitatief en kwalitatief is elke klap raak!

4.8 Het centrum van Zutphen; levendig, historisch en vernieuwend
4.9 Samenvatting visie

Hoofdstuk 5: Partnerschap en flexibiliteit
5.1 Met wie?

5.2 Beperkte financiéle slagkracht?

5.3 Rol van de gemeente

5.4 Procesafspraken

5.5 Flexibele woonagenda

Hoofdstuk 6: De woonagenda

Bijlagen

Evaluatie Woonvisie 2007-2011
Verslag Wooncafé 11 oktober 2012
Overzicht onderzoeksmateriaal



Woonvisie 2013-2017

Voorwoord

Door wethouder Rik de Lange
(nog toe te voegen)




Woonvisie 2013-2017

Samenvatting

Voor u ligt de nieuwe woonvisie van de gemeente Zutphen. Deze begint met een
blik op de lange termijn. Onze stip op de horizon (2025) is dat bewoners er trots op
zijn om in onze gemeente te wonen vanwege de aantrekkelijke historische en
levendige binnenstad, waarbij alle stedelijke voorzieningen aanwezig zijn en de
natuur toch dichtbij is. Stad en dorp zijn van een zodanige schaal dat de menselijke
maat behouden is gebleven en bieden een aantrekkelijk woon- en leefklimaat voor
alle typen huishoudens. Daaraan willen we met de Woonvisie 2013-2017 een
verdere bijdrage leveren.

Deze woonvisie maken we echter op het moment waarop de woningmarkt een
vragersmarkt is geworden. Het consumentenvertrouwen is laag en de prognoses
voorspellen vergrijzing en krimp. De nadruk in de woonvisie voor de periode 2013-
2017 ligt daarom niet meer op bouwen, bouwen, bouwen, zoals in voorgaande
jaren, maar op het vergroten van de aantrekkelijkheid van de bestaande
woningvoorraad en woonomgeving voor de bewoners en nieuwe inwoners.
Nieuwbouw is aanvullend en moet extra kwaliteit toevoegen. Met onze partners
willen we daar de komende vijf jaar samen aan werken.

In deze visie kiezen we daarom voor de volgende thema’s:

Duurzaamheid is vanzelfsprekend

e Bewoners vinden het nemen van energiebesparende maatregelen
vanzelfsprekend.

e We zoeken economisch duurzame en tijdelijke bestemmingen voor leegstaande
panden en braakliggende bouwlocaties.

e Erisveel aandacht voor ecologie, groen en spelen.

¢ We streven naar sociaal duurzame wijken, met een goede balans tussen
weerbare en kwetsbare huishoudens.

Zeggenschap; de woonconsument centraal

e Bewoners kunnen hun woonwensen realiseren door middel van vrije kavels en
(collectief) particulier opdrachtgeverschap.

De sociale samenhang wordt vergroot doordat bewoners verantwoordelijkheid
nemen en krijgen om zelf initiatieven in de openbare ruimte te ontwikkelen.

Zorgzaam en betaalbaar

Er zijn voldoende woningen voor mensen met een beperking, en er is goede
afstemming van wonen, zorg en welzijn in de wijk.

De kernvoorraad goedkope en betaalbare woningen past bij het sociale profiel van
de stad; er zijn genoeg woningen voor mensen met een smalle beurs.

Bestaande woningvoorraad; blijvend aantrekkelijk

De bestaande woningvoorraad is aantrekkelijk voor huidige en nieuwe bewoners
met de nadruk op energiezuinig, waar nodig en mogelijk opgeknapt en ‘opgeplust’.
Doorstroming van huur naar koop (starters) en van groot naar klein (ouderen)
wordt gestimuleerd door extra maatregelen.

Nieuwbouw; kwantitatief en kwalitatief is elke klap raak!

Afmaken van de prioritaire projecten, met meer aandacht voor kwaliteit dan
kwantiteit.

Beperkt toevoegen van het luxe segment omdat dit nu ontbreekt en belangrijk is
voor de kwaliteit en de economie van de stad.

Consumentgericht bouwen; we richten ons steeds meer op de vraag van
toekomstige bewoners.

Het centrum van Zutphen; levendig, historisch en vernieuwd

Meer aandacht voor de kwaliteit van en wonen in de binnenstad dan voorheen; als
woonkamer van de stad en motor voor de (economische) groei. We denken
daarbij aan de aanpak van de lJsselkade, de ontwikkelingen in Basseroord en
Halvemaanstraat en — als aanvulling — een nieuw architectonisch en qua
woonmilieu interessant segment in Noorderhaven.

De leefbaarheid in de binnenstad wordt bevorderd door het stimuleren van
particuliere initiatieven zoals het realiseren van woningen boven en in voormalige
winkels.

Het aantrekkelijk historisch en ambachtelijk kwaliteitsbeeld van de stad te
versterken. Dit kan door initiatieven die dit beeld versterken te faciliteren en de
kwaliteit van de historische bebouwing en de beschermde monumenten te
behouden.
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De financiéle slagkracht van zowel de gemeente als de woningcorporaties is als
gevolg van rijksbeleid aanzienlijk beperkt. Het Regeerakkoord van het nieuwe
kabinet zal tot wetswijzigingen leiden waarvan de gevolgen op dit moment niet
bekend zijn. Reden om in deze woonvisie selectief te zijn en de vinger aan de pols
te houden, zodat het beleid kan worden aangepast als de woningmarkt daarom
vraagt.

Deze woonvisie is in een korte maar zeer intensieve periode tot stand gekomen.
Daarbij was er sprake van veel interactie met de Zutphense partijen en (bewoners)
organisaties die zich inzetten voor het wonen in de gemeente.

Met de vaststelling van deze woonvisie door de gemeenteraad is de opdracht niet
klaar, maar begint ze juist. De gemeente daagt haar partners uit om samen de
schouders onder de uitvoering van de woonvisie te zetten zodat onze bevolking in
2025 nog trotser is om in Zutphen te wonen dan ze in 2012 al was!




Woonvisie 2013-2017

Wat is een woonvisie? Hoofdstuk 1: Inleiding
Een woonvisie is een document waarin de gemeenteraad het woonbeleid en zijn

ambities op het gebied van het wonen vastlegt.

Met de woonvisie geeft de gemeenteraad aan het college een mandaat om de
woonvisie uit te voeren en hiertoe bijvoorbeeld prestatieafspraken met de
corporaties te maken.

Het betreft nadrukkelijk de gemeentelijke visie op het wonen. De bij de
voorbereiding betrokken partijen hebben meegedacht en input geleverd, maar
kunnen zelf een andere visie of ambitie hebben.

1.1 Waarom een nieuwe woonvisie?

De looptijd van onze huidige Woonvisie Zutphen 2007-2011 is formeel verstreken. De

gemeenteraad heeft echter besloten dat de woonvisie in 2012 nog geldt omdat in dat

jaar de woonvisie wordt geactualiseerd.

Het is nu een goed moment om het woonbeleid van Zutphen te herijken, omdat we ons

op meerdere aspecten bevinden op een kantelpunt:

e De woningmarkt is met een flinke dreun tot stilstand gekomen. Verkopen
stagneren, prijzen dalen, financieren wordt steeds lastiger. De beweging is eruit, het
vertrouwen is weg. Consumenten zijn veel kritischer op prijs/kwaliteit en in korte
tijd is de aanbiedersmarkt veranderd in een vragersmarkt.

e Hetidee dat de bevolking ook in de toekomst blijft groeien maakt plaats voor de
realiteit dat de groei afvlakt en op veel plaatsen in Nederland omslaat in een
demografische krimp. Na een sterke groei van de bevolking van Zutphen in de
periode 1995-2005, is er vanaf 2006 sprake van slechts een lichte groei. De
provincie Gelderland verwacht dat die lichte groei in Zutphen al vanaf 2015
verandert in een daling. Deze verandering heeft voorlopig nog geen direct effect op

Kerncijfers Zutphen (1 januari 2012): dej.kwa'r?titatieve woning.behoefte, omdat het aantal huishoudens tot 2.035 nog wel

Aantal inwoners 47.203 blijft stijgen. Het type huishoudens verandert echter wel (ouder en kleiner). Het is

Aantal woningen 20.952 wijs om hlerop te ant|C|p.eren. . o
% Huurwoningen 46,4% e Het woonbeleid vsllordt niet meer gedomlneerd. c!oor het adagium ‘bouwen,
% Koopwoningen 53,6% bouwen, bouwen’. Er heeft een accentverschuiving plaatsgevonden naar meer

aandacht voor de ontwikkeling en verbetering van de bestaande woningvoorraad
en ‘aanpalende’ beleidsterreinen, zoals leefbaarheid, veiligheid, wonen/zorg en
duurzaamheid. Ook oog voor waardeontwikkeling is in de toekomst heel belangrijk.

Vanwege deze veranderingen vinden we het nodig om ons gemeentelijk woonbeleid te
actualiseren.
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Wooncafé 11 oktober 2012

1.2 Doel van de woonvisie

Het hoofddoel van onze nieuwe woonvisie is: Zutphen als woonstad (nog)
aantrekkelijker te maken voor de mensen die in Zutphen wonen of willen wonen.
Hiertoe zet de gemeente zich, samen met haar partners, in om de (toekomstige)
inwoners te faciliteren bij de realisatie/verbetering van een woonsituatie die het beste
bij hen past.

1.3 Partnerschap

De gemeente beschouwt deze geactualiseerde woonvisie als een oproep aan de
partners om gezamenlijk de woonvisie uit te voeren.

Wij kunnen en willen deze woonvisie niet in ons eentje uitvoeren. Dat vloeit niet alleen
voort uit de bezuinigingen op financién en ambtelijke capaciteit maar ook vanuit een
andere visie op samenwerking met maatschappelijke organisaties en burgers. Het is in
de huidige tijd niet meer vanzelfsprekend dat de gemeente de regie voert op alle aan
het wonen gerelateerde onderwerpen. Op sommige onderwerpen zullen wij
initiatieven nemen en/of nauw samenwerken, bij andere laten wij het initiatief graag
over aan anderen en denken wij mee. Steeds zal per onderwerp gezocht moeten
worden naar een optimale vorm van samenwerking tussen, gemeente, corporaties en
instellingen, marktpartijen en burgers.

Onze natuurlijke partners bij het Wonen zijn de woningcorporaties en de overige
verhuurders. Zij hebben immers een maatschappelijke taak in het verhuren, beheren en
bouwen van woningen voor huishoudens met lage inkomens en kwetsbare
doelgroepen. Waar het gaat om woningbouw zullen we wel blijven sturen op aantallen
en kwaliteit, en dus randvoorwaarden stellen, maar we willen toch veel meer
consumentgericht bouwen. Daarvoor zijn bewoners(organisaties), ontwikkelaars,
bouwers, architecten, makelaars, hypotheekadviseurs en banken belangrijke partijen
om nauw mee samen te werken. Op het raakvlak van wonen, zorg en welzijn
beschouwen we als onze partners — naast de woningcorporaties — de zorginstellingen,
het sociaal werk (Perspectief Zutphen), het (werk)Plein en de vertegenwoordigers van
kwetsbare doelgroepen.



Woonvisie 2013-2017

1.4 Flexibele woonagenda

. m . 25 juni K X 3 X . X
o [ e ] 2012 De bevolkingsprognose en de ontwikkelingen op de woningmarkt zijn op dit moment
g [ Fouepes e R ] g(;ezpt erg onzeker. Ook het nieuwe Regeerakkoord (29 oktober 2012) en de maatregelen die
é e daaruit voortvloeien kunnen effecten hebben op het woonbeleid. De thema’s, de
; sep . . . L
[ Interne expertise ] 2012 doelstellingen en de instrumenten in deze woonvisie beschouwen we als onze
woonagenda voor de periode 2013 t/m 2017. Deze willen we periodiek met onze
[A"a'ysebes'aa“ded““me“‘e" ] et partners bespreken en indien nodig deze aanpassen op basis van de ontwikkelingen.
o [ interviews met sleutelfiguren ] jzl:)l:gept
2 1.5 Totstandkoming woonvisie
= [ Peiling via gemeenteljke website ] sept./okt. Deze Woonvisie is in een tamelijk korte periode en in overleg met onze partners tot
[ Wooncalé: raadplegen partners uitde stad (ncl. Callege en Raad) ] ;‘1)102“ stand gekomen. Het proces is hiernaast schgmatlsch weergegeve“n. Er was een centrale
rol weggelegd voor de stuurgroep, met daarin de verantwoordelijke wethouder en de
— Tl directeur-bestuurders van de woningcorporaties. De stuurgroep werd ondersteund
[ Opstellen conceptwoonvisie ] 121:::'1'2“ . .
door een werkgroep, met daarin de beleidsmedewerkers wonen van de gemeente en
) . . ] .
§ [ Bespreking in werkgroep ] ggfzept de medewerkers van de woningcorporaties. Een belangrijk interactief moment was het
g - Wooncafé, waarin met alle belanghebbenden van gedachten is gewisseld over Zutphen
o B king i ki . vep o
2 [ A ] 2012 als woonstad in de komende vijf jaar. Verder was er een klankbordgroep met een
[ O ] gon‘OZV- aantal sleutelpersonen. De gemeenteraad heeft in het begin van het proces tijdens de
§ Forumspecial aangegeven welke onderwerpen hij het belangrijkst vindt in de nieuwe
E . . .o . . P .
. [ S — ] 2o 22 nov. woonvisie. In de separate bijlage is een verslag te vinden van dit interactieve proces.
g 2= 2012
S 28
g [ Gecombineerde stuur-en werkgroep ] ﬁé_ 2:1520- 1.6 Leeswijzer
- T @
] a 3 . e .
£ [ Laatste inhoudelijke check door stuurgroep ] § § gg:g" Deze WOOﬂVISIe IS aIS VOIgt opgebouwd.
e Hoofdstuk 2: Kaders: bestaande documenten die als kader fungeren en de
— Hoofdstuk 2: Kad bestaande d ten die als kader f d
- - - - . speelruimte bepalen voor deze woonvisie.
[ Vaststellen eindcenceptin College en vrijgeven voerinspraak ] jan.2013 . . . .
o Hoofdstuk 3: Huidige situatie: schets van waar Zutphen als woonstad in 2012 staat.
j=2
% [Terinzagelegging ] e Hoofdstuk 4: Visie: Ik woon in Zutphen!: de stip op de horizon in 2025 en de
Z - manieren om die ambitie te realiseren.
© ©
s [ o R O S e S R [FEm ] = e Hoofdstuk 5: Partnerschap en flexibiliteit: de partners en rollen van de gemeente
E % en afspraken om de woonvisie uit te voeren en actueel te houden.
2 [ Vaststelling doorde Raad ] = . . .
2 s ¢ Hoofdstuk 6: De woonagenda: aanzet voor de uitvoering van de beleidsdoelen.
[ Oplevering Woonvisie Zutphen 2013-2017 ]
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Zutphen vanuit de lucht
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Figuur 1: Aantal inwoners in Zutphen daalt vanaf 2015
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Figuur 2: Aantal huishoudens in Zutphen stijgt tot 2035
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Hoofdstuk 2: Kaders

Deze woonvisie is niet vanuit een blanco situatie tot stand gekomen. Er is beleid
vastgesteld — niet alleen door onze gemeente, maar ook door andere overheden — dat
als kader geldt en de speelruimte bepaalt voor deze woonvisie. In dit hoofdstuk vindt u
de hoofdlijnen die daaruit voortkomen.

2.1 Gemeente

De bestuurlijke uitgangspunten voor de gemeente die geldend zijn op het moment van
vaststelling van deze woonvisie, zijn het collegeakkoord 2010-2014 en de strategische
agenda 2012-2015. Specifieke beleidsdocumenten over Ruimtelijke ordening en Wonen
zijn de Ontwikkelingsvisie 2020, de Binnenstadsvisie, het beleidsplan Zutphen
Energieneutraal en de Groenatlas. Op het raakvlak van wonen, zorg en welzijn zijn met
name het Sociaal Beleidskader gemeente Zutphen en het Beleidsplan ouderen van
belang.

Collegeakkoord 2010-2014; Kiezen voor kwaliteit en duurzaamheid

Ons college legt de nadruk op kwaliteit en duurzaamheid. Er wordt veel waarde
gehecht aan de middeleeuwse binnenstad van Zutphen met de veertiende-eeuwse
uitbreidingen en de oude dorpsstructuur van Warnsveld. Bij nieuwe ruimtelijke
ontwikkelingen willen we het aanwezige groen in de stad behouden en waar mogelijk
versterken. Woningbouwplannen moeten passen binnen de gewenste stedelijke
ontwikkeling en de actuele demografische ontwikkelingen in de regio. Hierbij wordt
gestreefd naar diversiteit en betaalbaarheid voor alle doelgroepen, geschikte woningen
voor ouderen en mensen met een beperking. Bij bouwplannen kiezen we voor kwaliteit
boven kwantiteit. Bestaande woningen en gebouwen krijgen meer aandacht: het
college moedigt het onderzoeken van mogelijkheden van renovatie en hergebruik van
gebouwen en particuliere woningverbetering aan. Particulier opdrachtgeverschap (al
dan niet collectief) wordt nadrukkelijk gestimuleerd. Duurzaamheid is een wezenlijk
uitgangspunt voor het gehele gemeentelijk beleid, dat doorwerkt in ieder
beleidsterrein.
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De bestaande identiteit van Zutphen omvat de volgende aspecten:

Een van de oudste steden van Nederland.

Twee kernen: Zutphen en Warnsveld.

Prachtige historische, middeleeuwse binnenstad met veel beschermde
monumenten.

Dynamische en moderne stad.

Groen achterland met landgoederen en kastelen.

Ligging aan de lJssel.

Hoog voorzieningenniveau met regionaal verzorgingsbereik.

Goede sociale en culturele voorzieningen en zorgvoorzieningen.

Fors aandeel van verschillende woonzorgvormen.

Grote aantrekkingskracht op mensen uit de creatieve klassen en jonge
gezinnen.

Strategische agenda 2012-2015

Met deze agenda brengt de gemeente samenhang aan tussen ambities en opgaven, ten
opzichte van de schaars beschikbare middelen. Wat betreft woningbouw wordt
aangegeven dat er sprake is van een kentering. Bijgestelde bevolkingsprognoses en een
teruglopende vraag naar koopwoningen hebben ervoor gezorgd dat er maatregelen zijn
genomen om de plancapaciteit voor woningbouw terug te dringen. Het college heeft
besloten om in dat proces vast te houden aan drie prioriteitsgebieden (zie hoofdstuk 3
en 4). In de strategische agenda is aangegeven dat de (nu voorliggende) nieuwe
woonvisie meer dan voorheen zal worden gebaseerd op partnerschap met andere
partijen.

Ontwikkelingsvisie 2020

In de ontwikkelingsvisie 2020 (vastgesteld in 1999) zijn de gemeentelijke ambities
vertaald in een ruimtelijk functioneel toekomstperspectief tot 2020. Daarin wordt
onder andere aangegeven dat Zutphen zijn bestaande identiteit wil behouden en
versterken. Een herijking van de ontwikkelingsvisie is voorzien in 2013, in de vorm van
een strategische visie. Daarnaast is het gewenst om een nieuwe structuurvisie voor de
gehele gemeente te maken, mede in het kader van de nieuwe Wet ruimtelijke
ordening. Het doel daarvan is het regisseren van de ruimtelijke ontwikkeling, gericht op
het tot stand brengen en in stand houden van kwalitatief goede en aantrekkelijke
woon-, werk- en verblijfsgebieden.

Structuurvisie Warnsveld 2004

De structuurvisie voor de kern Warnsveld is weliswaar verouderd maar geldt nog wel
steeds als formeel kader. In deze visie is vastgelegd dat verdere uitbreiding van
Warnsveld niet meer aan de orde is. In dat verband ligt de nadruk op het beheer van
het bestaande en landelijke gebied, op de ruimtelijke kwaliteit en — waar nodig —
verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van Warnsveld.

De Binnenstadsvisie 2012

De ambitie van de Binnenstadsvisie is om de aantrekkelijkste binnenstad van Nederland
te zijn waar historie en water voelbaar zijn en waar stedelijke dynamiek harmonisch
samengaat met de menselijke maat. Daarbij zijn zeven interventiegebieden aangegeven
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Definitie van energieneutraal:

In een energieneutrale gemeente Zutphen is het energieverbruik (in Joule) in
gemeentelijke gebouwen, openbare verlichting, rioolpompen en gemalen,
woningen, utiliteit, bedrijven, de agrarische sector en het verkeer en vervoer zo
laag mogelijk en wordt het restant duurzaam opgewekt, waarbij opwekking zo
veel mogelijk binnen de gemeentegrenzen plaatsvindt. Dit betekent dat CO,-
compensatie door bomenaanplant of opslag van CO, niet aan de orde is.

Historische binnenstad

met een visie op verbetering van de stedenbouwkundige structuur, en de kwaliteit van
de woonomgeving en de woningen. De Binnenstadsvisie vormt de basis van de in 2012
vastgestelde structuurvisie voor de binnenstad. Belangrijk onderdeel van de visie is het
versterken van de lJsselkade als boulevard en entree naar de binnenstad. Dit is vanaf
2012 als onderdeel van het programma Rivier in de Stad al opgepakt.

Beleidsplan Zutphen- Energieneutraal

In 2007 heeft de gemeenteraad met brede steun de motie ‘Zutphen Energieneutraal’
aangenomen. Deze ambitie is inmiddels vertaald in een concreet beleids- en
uitvoeringsplan. Duidelijk is dat de gemeente dit streven niet alleen kan realiseren. Het
doel is zo snel mogelijk zo veel mogelijk burgers en bedrijven te motiveren om bij te
dragen aan het terugdringen van het energieverbruik en het opwekken van duurzame
energie. Dat wil de gemeente doen door bij zo veel mogelijk nieuwbouwprojecten te
streven naar maatregelen die zorgen voor een Energieprestatiecoéfficiént die ligt onder
de wettelijke norm. Daarnaast is de ambitie om de bestaande woningvoorraad
energiezuiniger te maken. Dit is inmiddels vertaald in het programma Energetisch
Renoveren dat in 2012 is gestart. Het betreft zowel huur- als koopwoningen (van
corporaties, overige verhuurders en eigenaar-bewoners). Hierbij zijn de verschillende
belanghebbenden op de woningmarkt uitdrukkelijk betrokken, waaronder bewoners,
woningcorporaties, bouwers/installateurs, banken, arbeidsbemiddeling en onderwijs.
Het doel is een gezamenlijk plan van aanpak te ontwikkelen waarin elke partner zijn
eigen rol speelt.

Groenatlas Zutphen 2012 ‘samenwerken aan een duurzame groenstructuur’

De Groenatlas Zutphen is een visie op de groenstructuur in de gemeente vanuit natuur,
milieu en ruimte met daarin een beschrijving van de streef- en eindbeelden,
beheerkaders en ontwikkelingsstrategieén. De Groenatlas Zutphen benoemt de
belangrijkste functies van het groen, de ambities en de opgaven. De Groenatlas vormt
daarmee het kader voor ingrepen in de woonomgeving.

Sociaal Beleidskader gemeente Zutphen 2012
In Zutphen is wijkgericht werken een speerpunt in de beleidsontwikkeling. Door op
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Zutphen: kaart wijkgericht werken wijk- en buurtniveau te werken, worden inhoudelijke beleidsthema’s in samenhang met
elkaar bekeken en kunnen inwoners zich beter herkennen in voorgenomen
maatregelen. De gemeente wil al haar burgers een optimale leefomgeving bieden
waarin zij sociaal en maatschappelijk zo zelfstandig mogelijk kunnen deelnemen.

Beleidsplan ouderen 2010 ‘naar een toekomstgericht ouderenbeleid’

Het doel van het ouderenbeleid is dat ouderen langer zelfstandig kunnen blijven
wonen, zelfredzaam zijn en maatschappelijk participeren. Middelen om dit te bereiken
zijn het realiseren van geschikte woningen (multifunctioneel bouwen en ‘opplussen’
bestaande woningen), kleinschalige woonvoorzieningen, verder uitwerken van het
concept van de woonservicegebieden, domotica en ICT en leefbaarheid en veiligheid
van de fysieke woonomgeving.

2.2 Regio Stedendriehoek

De regio Stedendriehoek is het samenwerkingsverband van de gemeenten Apeldoorn,
Brummen, Deventer, Epe, Lochem, Voorst en Zutphen. Het is de ambitie van de regio
om de Stedendriehoek verder te ontwikkelen als vitale en dynamische regio voor
wonen en werken. Binnen de regio stellen de gemeenten gezamenlijk beleid vast, doen
gezamenlijk onderzoek en delen kennis met elkaar.

Regionale Structuurvisie 2030

De regio legt in deze structuurvisie de gemeenschappelijke ambities tot 2030 vast voor
het zogenoemde ‘bundelingsgebied’: het gebied rond Apeldoorn, Deventer en Zutphen
en het daarbinnen gelegen middengebied. Deze structuurvisie is het richtinggevende
kader voor de betrokken gemeenten bij het opstellen van bestemmingsplannen en
lokale gebiedsvisies en voor de uitvoering van concrete investeringsprojecten. Wat het
wonen betreft hanteert de regio als strategische keuze dat stedelijke herstructurering
boven nieuwe stadsuitbreidingen gaat en dat er centrumstedelijke en landelijke
woonmilieus moeten worden toegevoegd. De regio kiest in de structuurvisie voor de
IJsselsprong Zutphen omdat deze ontwikkeling relatief goed is in te passen in het
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Waterkwartler Gentrum/de: Hoven lJssellandschap. Kanttekening bij deze structuurvisie is dat deze is vastgesteld voor de
I Zuidwijken Leesten . A . . ] . .
Noordveen BN Warnsveld crisis op de woningmarkt. De ontwikkeling van de lJsselsprong is op dit moment niet

meer vanzelfsprekend.
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In 2009 is de regionale structuurvisie voor het bundelingsgebied (de voornoemde
gemeenten) aangevuld met een visie op de voorlanden; het overige gebied in de

Stedendriehoek. De Voorlanden heeft als focus de veelal kleinschalige en diverse
ontwikkelingen in het met name landelijk gebied van de Stedendriehoek.

Regionale Woonagenda Stedendriehoek

De provincie heeft in het kader van Kwalitatief Woonprogramma 3 (het KWP3)
afspraken gemaakt met de regio Stedendriehoek over het maximaal te realiseren aantal
woningen. Dat zijn er netto 8.500 in de periode 2010 t/m 2019. In de regio is onderling
afgesproken om deze taakstelling en de daaraan verbonden binnenregionale
programmering uit te voeren aan de hand van een Regionale Woonagenda. De
Woonagenda wordt in 2013 nader uitgewerkt.

Regionale woningtoewijzing

De gemeenten Apeldoorn, Deventer, Zutphen, Voorst en Brummen hebben samen met
de meeste woningcorporaties in deze gemeenten een convenant voor de regionale
toewijzing van huurwoningen via Woonkeus Stedendriehoek. De vrijkomende
woningen worden aangeboden via internet en toegewezen op basis van inschrijfduur,
herstructureringsurgentie of sociaal-medische urgentieverklaring. In Zutphen zijn
Woonbedrijf iederl, Ons Huis en Mooiland Vitalis bij Woonkeus aangesloten.

2.3 Provincie Gelderland

De provincie vervult in het woonbeleid de rol van regisseur. Het gaat hierbij
bijvoorbeeld om het opstellen van bevolkingsprognoses, het vaststellen van de
woningbehoefte en het ondersteunen van regio’s en gemeenten bij het opstellen van
een binnenregionale woningbouwprogrammering. De provincie vindt het belangrijk dat
gemeenten, corporaties en andere ontwikkelaars de krachten bundelen. Goede fasering
en prioritering zijn nodig om overcapaciteit, versnippering, onderlinge concurrentie en
onrendabele investeringen tegen te gaan.

Het Kwalitatief Woonprogramma (KWP)

Als uitwerking van het Streekplan Gelderland 2005 hebben Gedeputeerde Staten het
Kwalitatief Woonprogramma: Wonen in Gelderland vastgesteld (het KWP). We zitten
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Nieuwe sociale koopwoningen Zuiderhaven (2011)

nu in de derde periode van afspraken (het KWP3) voor de periode 2010 t/m 2019.

In het KWP3 zijn de afspraken met de provincie vastgelegd over het aantal netto toe te
voegen woningen door de verschillende regio’s in Gelderland. Zutphen behoort tot de
Regio Stedendriehoek. Bij deze afspraken is uitgegaan van de bevolkingsprognose 2007
(Primos 2007), waarbij anders dan in voorgaande jaren krimp werd voorspeld. Op basis
daarvan is de woningbehoefte berekend en fors naar beneden bijgesteld. Daarom heeft
de Provincie met de Regio Stedendriehoek voor de periode 2010 t/m 2019 een
regionale taakstelling afgesproken om niet meer dan 8.500 woningen (netto) aan de
woningvoorraad toe te voegen. De lokale taakstelling voor Zutphen is vastgesteld op
maximaal 1.375 woningen (netto).

Omdat er altijd een kans is dat plannen (om diverse redenen) niet doorgaan mag elke
gemeente rekening houden met een extra strategische reserve van 30%. Onder de
noemer van ‘adaptief programmeren’ kunnen plannen uit deze reserve in de plaats
komen van (deel)projecten die niet doorgaan. Op deze manier kan flexibel worden
ingespeeld op de actuele woningvraag.

In haar woonbeleid hanteert de provincie Gelderland naast de voornoemde

kwantitatieve taakstelling ook twee belangrijke kwalitatieve uitgangspunten:

e het woningaanbod moet aansluiten bij de voorkeur van bewoners;

e goedkope woningen, huurwoningen en woningen geschikt voor ouderen krijgen
prioriteit.

Een aandachtspunt is dat de provincie Gelderland werkt aan een nieuwe integrale
structuurvisie, ook wel Omgevingsvisie genoemd. Om flexibeler in te kunnen spelen op
de veranderende behoeften en de regionale verschillen wil de provincie deze visie op
een andere manier vorm geven. Dit doet ze door middel van cocreatie met onder meer
gemeenten, Prorail, Kamers van Koophandel, waterschappen, maatschappelijke
organisaties en ondernemers. Het is de bedoeling dat de Omgevingsvisie het
voorgenoemde Streekplan Gelderland 2005 in 2013 gaat vervangen.
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Wat wordt bedoeld met scheiden van wonen en zorg?

De achtereenvolgende kabinetten willen in de AWBZ ‘scheiden van wonen en
zorg’ invoeren. Dit houdt in dat cliénten zelf de betaling van hun woonlasten
(huur) regelen. De overgang naar scheiden van wonen en zorg wordt gefaseerd
ingevoerd.

De discussie over het scheiden van wonen en zorg, ook wel extramuralisering
genoemd, heeft twee kanten. Enerzijds gaat het over het inspelen op de
behoefte van mensen om langer thuis te blijven wonen en hun zorg thuis te
ontvangen. Anderzijds gaat het over een financiéle scheiding. Waar instellingen
eerst financiering van het Rijk ontvingen voor wonen en zorg samen, ontvangen
ze straks alleen nog financiering voor de zorgcomponent en betalen cliénten zelf
de huisvesting.

In het kader van het scheiden van wonen en zorg is door het toenmalige
demissionaire kabinet in het Lenteakkoord 2012 afgesproken om vanaf 1 januari
2013 de lichtere Zorgzwaartepakketten 1 en 2 en 3 te extramuraliseren. Het
Regeerakkoord heeft daaraan zorgwaartepakket 4 toegevoegd.

Concreet betekent het dat nieuwe cliénten die op grond van de huidige criteria
voor een ZZP 1 en 2 in aanmerking komen, worden geacht na 1 januari 2013
zelfstandig te kunnen wonen met verschillende vormen van zorg en
ondersteuning, of in een instelling met betaling van huur. Vanaf 2014 geldt deze
maatregel ook voor ZZP 3 en 4.

2.4 Rijksoverheid
In het najaar van 2012 is een nieuw Regeerakkoord gesloten.

Regeerakkoord

In het nieuwe Regeerakkoord (‘Bruggen slaan’, 29 oktober 2012) wordt uitgegaan van
ingrijpende maatregelen voor de huur- en koopmarkt. Er wordt voorgesteld om de
huurtoeslag in stand te houden, maar de huurverhoging te baseren op het inkomen van
de huurder en de huurprijs vast te stellen op basis van de WOZ-waarde van de woning.
De hypotheekrenteaftrek wordt beperkt. De betaalbaarheid van het wonen voor zowel
huurders als eigenaar-bewoners blijft dus een punt van zorg voor de komende periode.
Daarnaast zijn er maatregelen aangekondigd die woningcorporaties treffen, zoals een
extra Verhuurdersheffing en een beperking van de taken. De financiéle slagkracht van
corporaties wordt hiermee ernstig beperkt.

Wetswijzigingen

Naast de wijzigingen die in het Regeerakkoord worden aangekondigd, zal het nieuwe
kabinet naar verwachting enkele wetten wijzigen, zoals de Huisvestingswet en de
Woningwet (de Herzieningswet Toegelaten Instellingen). Deze maatregelen en
wetswijzigingen kunnen gevolgen hebben voor de instrumenten in deze woonvisie.

Scheiden wonen en zorg, Participatiewet en Wet maatschappelijk ondersteuning

Ook het aangescherpte beleid ten aanzien van het scheiden van wonen en zorg (Lente
akkoord 2012) heeft consequenties voor het wonen. Steeds meer huishoudens die
voorheen een indicatie ontvingen voor intramurale zorg (binnen een instelling) krijgen
nu een indicatie voor extramurale zorg (thuis). Concreet betekent dit dat het beleid
erop gericht is dat mensen met een langdurige ziekte of een beperking zo lang mogelijk
thuis blijven wonen, met een pakket aan hulp en zorg aan huis. Dat vraagt om
maatwerk per cliént, goede afstemming tussen gemeente, aanbieders van zorg en
woningcorporaties, zorg georganiseerd op buurtniveau én geschikte woningen.

Het Regeerakkoord zet de eerder ingezette richting wat betreft de decentralisaties van
het terrein van de Jeugdzorg, participatie van mensen met een beperking (van Wet
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Waterwoningen Leesten werken naar vermogen naar Participatiewet) en van begeleiding (Wet maatschappelijke
ondersteuning) voort. Dit zal als consequentie hebben dat meer kwetsbare mensen en
mensen met een afstand tot de arbeidsmarkt, minder begeleiding krijgen. Ook dat
vraagt om aandacht vanuit wonen; er is een grotere kans op schuldenproblematiek en
woonoverlast, maar het biedt ook kansen voor initiatieven om mensen binnen de eigen
wijk aan passend werk of dagbesteding te helpen.

2.5 Samenvatting: kaders voor de Woonvisie 2013-2017

Samenvattend zijn de kaders voor de nieuwe woonvisie als volgt:

e De bestaande identiteit wordt behouden en waar mogelijk versterkt.

e Bij woningbouwplannen geldt het volgende:

o Ze moeten passen binnen de gewenste stedelijke ontwikkeling en de actuele
demografische ontwikkelingen in de regio.
o Bij nieuwe ontwikkelingen willen we het aanwezige groen behouden en
versterken.
o Er wordt gestreefd naar diversiteit en betaalbaarheid voor alle doelgroepen en
geschikte woningen voor mensen met een beperking.

Kwaliteit gaat boven kwantiteit.

Particulier opdrachtgeverschap (al dan niet collectief) wordt gestimuleerd.

Er zijn prioriteiten gesteld voor nieuwbouw.

De woningbouwtaakstelling voor Zutphen bedraagt 1.375 woningen (netto) voor

de periode 2010 t/m 2019. Daarnaast is er een strategische reserve van 30%

(413 woningen netto).

e De Binnenstadsvisie vormt de basis voor kwaliteitsverbetering van de binnenstad.

e Duurzaamheid is een wezenlijk uitgangspunt voor het woonbeleid.

e De nieuwe woonvisie wordt nog meer dan voorheen gebaseerd op partnerschap
met en verantwoordelijkheid van andere partijen.

e Door op wijk- en buurtniveau te werken, (h)erkennen we dat er verschillen zijn
tussen wijken en buurten en kunnen inwoners zich beter herkennen in
voorgenomen maatregelen.

o Flexibiliteit is nodig om in te kunnen spelen op het Regeerakkoord, wetswijzigingen
ten aanzien van de positie woningcorporaties, wijzigingen van de Huisvestingswet
en het beleid ten aanzien van het scheiden van wonen en zorg.

O O O O

18



Woonvisie 2013-2017

Tabel 1: Evaluatie Woonvisie 2007-2011

Doelstelling Gerealiseerd?

1. De kwalitatieve en kwantitatieve vraag en aanbod in i
de gemeente op elkaar afstemmen

2. Zorgdragen voor voldoende woningen voor v
(koop)starters

3. Zutphen continueert haar regionale opvangfunctie +/-

4. Garanderen dat er in voldoende mate betaalbare
woningen in de kernvoorraad beschikbaar zijn voor de V
doelgroep van beleid

5. Functioneren woonruimteverdelingsysteem v
Woonkeus op de voet volgen

6. Inspelen op de vergrijzing v

7. Vergroten keuzevrijheid bewoners V

8. Ondersteunen eigenaar-bewoners in
herstructureringsgebieden die niet op eigen kracht V
kunnen zorgen voor goed onderhoud aan hun woning

9. Bevorderen van integratie en huisvesting van i
specifieke groepen

10. Levendigheid van het centrum bevorderen door v
woonfunctie toe te voegen

11. Vergroten zeggenschap van bewoners bij woning en v
leefomgeving

12. Rekening houden met eisen van duurzaamheid en .
streven naar kwalitatief hoogwaardige woonomgeving

13. Streven naar sociale duurzaamheid v

14. Toepassing van de regeling Rood voor rood in het )
buitengebied

Organisatie: Relatie met woningcorporaties versterken Vv

Hoofdstuk 3: Huidige situatie

Het doel van dit hoofdstuk is om een eenduidig beeld te schetsen van waar Zutphen als
woonstad in 2012 staat. We kijken daartoe eerst naar de resultaten van de vorige
woonvisie, en daarna naar de demografische ontwikkelingen, de huidige woningmarkt
en de woningbehoefte, leefbaarheid & betaalbaarheid en wonen &zorg. Deze
informatie biedt de opstap voor de visie in hoofdstuk 4.

3.1 Zutphen 2012: resultaten Woonvisie 2007-2011

De Woonvisie Zutphen 2007-2011 ‘Verhoogde ambitie met oog voor kwaliteit’ ging uit
van het realiseren van 14 beleidsdoelen. Medio 2012 heeft de gemeente een evaluatie
opgesteld. Deze is in de separate bijlage te vinden. In tabel 1 vindt u de beoordeling van
het totale resultaat. Hierna volgt een samenvatting. De conclusies worden hierbij als
volgt gebundeld weergegeven: afstemming van vraag naar en aanbod van woningen,
betaalbaar wonen, huisvesting kwetsbare doelgroepen en overige doelstellingen.

Afstemming van vraag naar en aanbod van woningen

In de periode van de Woonvisie 2007-2011 heeft een omslag plaatsgevonden van
aanjagen van de woningproductie naar afremmen. Dit heeft enerzijds te maken met
een teruglopende vraag naar woningen als gevolg van de economische crisis, en
anderzijds met de provinciale taakstelling om de woningbouwcapaciteit terug te
brengen vanwege de bevolkingsprognoses die op minder groei wijzen.

Om in te spelen op de gevolgen van de economische recessie heeft de gemeente in
2009 het sturingsdocument ‘Zutphen kiest voor bouwkracht’ vastgesteld en als vervolg
daarop in 2011 de beleidsnotitie ‘Herijking van de sturing van de woningbouwproductie
Zutphen 2010 t/m 2019‘. In de beide notities zijn — conform de taakstelling van de
provincie — uitgangspunten vastgesteld om de woningproductie gerichter af te
stemmen op de lokale maar ook de regionale vraag naar woningen. Daarbij is onder
andere gekozen voor drie prioriteitsgebieden:

e |eesten Oost fase 1 tot aan de houtwal;

e het herstructureringsgebied in het Waterkwartier;

e (her)nieuwbouw Noorderhaven.
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Tabel 2a: Strategisch toegevoegde nieuwbouw 2005 t/m 2011 In de periode 2005 t/m 2011 zijn in totaal bruto 1.334 (sloop 169, netto 1.165)
Jaar Totaal Eengezins | Meergezins Huur Koop woningen aan de voorraad toegevoegd (zie tabellen 2a en 2b). Hierbij ging het om 41%
2005* 207 145 62 75 128 | huurwoningen en 59% koopwoningen. Er zijn iets meer appartementen (55%)
2006 135 99 36 40 95 | toegevoegd dan eengezinswoningen (45%).
2007 263 77 187 72 190
2008 161 76 84 14 147 | De herstructurering van het Waterkwartier is voor een groot deel in de afgelopen vijf
2009 220 133 87 108 117 | Jjaar gerealiseerd. Dit komt de leefbaarheid in de wijk ten goede. Helaas is een aantal
2010 186 21 165 33 103 | plandelen vertraagd door de teruglopende vraag naar koopwoningen. Het is wenselijk
2011 162 54 108 150 1> | datde nu braakliggende bouwterreinen (tijdelijk) worden ingevuld. Dat geldt ook voor
Totaal 1334 605 729 540 79, | eenaantal andere locaties in de stad.
100% 45% 55% 41% 59%
Bron: monitor Bevolking en Wonen Gemeente Zutphen Betaalbaar wonen
De doelstelling ‘meer betaalbare woningen voor starters’ is in de periode 2007-2011
*als startjaar is hier 2005 gehanteerd in plaats van 2007 in verband met de ruimschoots gehaald, en heeft bijgedragen aan de doorstroming. Leidraad was de eis
looptijd van het Besluit locatiegebonden subsidies van de toenmalige gemeenteraad om gemiddeld 30% sociaal in bestaande contracten

en 50% sociaal in nieuwe contracten te realiseren. Daarvoor zijn in de nieuwbouw
zowel koopwoningen voor starters als sociale huurwoningen gerealiseerd, heeft de
gemeente startersleningen verstrekt en zijn door de corporaties woningen verkocht
met een korting op de prijs. In totaal was 34% van de toegevoegde woningen een

Tabel 2b: Toevoegingen in de sociale en marktsector aan woningvoorraad van  sociale huur- of sociale koopwoning. De gemeentelijke startersleningen hebben een
2005 t/m 2011 (bruto totaal = 1.334 woningen) aantoonbare bijdrage geleverd aan de doorstroming van de huur- naar de koopmarkt.

Sociale Tot huur Tot sociale Totaal Procentueel ) ) )
Seetor toeslaggrens koopprijsgrens De sloop van huurwoningen werd ruimschoots gecompenseerd door nieuwe

362 93 455 34% huurwoningen. Maar door de verkoop van huurwoningen is de totale voorraad
huurwoningen toch iets afgenomen. Daar stond een toename van de sociale
koopwoningen tegenover.

Marktsector Vanaf huur Middeldure en Totaal Procentueel
L ] G (AEIeoR De verleiding is groot om in de huidige woningmarkt zo door te gaan, omdat juist nu de
180 699 879 66%

vraag naar betaalbare huur- en koopwoningen groot is. Daarbij moeten we er echter

wel rekening mee houden dat de bestaande woningvoorraad al veel woningen in het

sociale segment bevat (zie ook 3.3) . Ook wordt een deel van de geplande starters- en
betaalbare woningen nog gebouwd in de periode van deze nieuwe woonvisie.

Bron: monitor Bevolking en Wonen Gemeente Zutphen
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Nieuwbouw De Lunette (zorgappartementen Sutfene) 2011 Huisvesting kwetsbare doelgroepen
: e De wijkontwikkeling bood kansen om in te spelen op de vergrijzing. Daarbij is in het
i H—— Waterkwartier en in Warnsveld vorm gegeven aan het concept van
umi|1|unliuumlzm;gméﬂ < | woonservicegebieden. Het meegeven van randvoorwaarden voor multifunctionele
' [, woningen (geschikt voor rollator én kinderwagen) bij nieuwbouw en renovatie is nodig
: gebleken, omdat deze niet vanzelfsprekend worden gerealiseerd.

1 i

pp— 5 o Het netwerk van zorginstellingen, verhuurders en gemeente voor de integratie van
‘l R o huisvesting van bijzondere doelgroepen heeft niet alleen gezorgd voor het uitwisselen
)18 : i s van actuele ontwikkelingen, maar ook voor samenwerking op een aantal terreinen.
- ] T ‘ RNl Voorbeelden zijn: de toewijzing van zorgwoningen, het combineren van doelgroepen

van zorginstellingen en de toewijzing van woningen aan personen uit instellingen.

Overige doelstellingen

e Het project Wonen boven Winkels heeft een positief resultaat opgeleverd voor de
leefbaarheid van de binnenstad.

e Particuliere woningverbetering levert veel op qua woon- en beeldkwaliteit. Het
vraagt echter om een financiéle impuls en intensieve begeleiding.

e Zeggenschap van bewoners is een voorwaarde voor alle projecten, en wordt alleen
maar belangrijker vanwege de bezuinigingen van de overheid. De gemeente heeft
drie projecten in Collectief Particulier Opdrachtgeverschap ondersteund.

e Wat betreft duurzaamheid: met het beleidsplan Zutphen Energieneutraal 2047 zijn
de piketpalen geslagen. De uitvoering van het project Energiezuinig renoveren van
de bestaande woningvoorraad zal hieraan de komende jaren een extra impuls
geven.

e De ‘Rood voor rood’ regeling in het buitengebied is beperkt ingezet. Voor dit beleid
zijn aanvullende criteria nodig, ook vanwege de maximale woningbouwtaakstelling.

Naar aanleiding van de Woonvisie 2007-2011 zijn prestatieafspraken gemaakt met

Woonbedrijf ieder1, Ons Huis en Woningbedrijf Warnsveld. Met deze partners heeft

periodiek overleg plaatsgevonden over ieders inzet en de voortgang.

De marktontwikkelingen zijn jaarlijks bijgehouden via de Monitor Bevolking en Wonen.
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Figuur 3: Bevolkingsontwikkeling

55000,0 3.2 Demografische ontwikkelingen
50000,0 +— = ——— Voor deze woonvisie worden de uitkomsten van de meest actuele prognose van de
45000,0 _% provincie Gelderland gebruikt (Prognose 2012). Deze is gebaseerd op de
40000,0 Primosprognose (een bevolkings- en huishoudensprognose van ABF Research,
35000,0 Gelderland aangevuld met eigen cijfers van de provincie, zoals over de woningbouwproductie),
30000,0 2012 omdat deze de basis is voor de woningbouwafspraken tussen de provincie en de
25000,0 = == Primos 2010 regio’s/gemeenten.
20000,0 Daarbij moet de kanttekening worden gemaakt dat aan de uitkomst van deze prognose
15000,0 geen al te absolute waarde mag worden toegekend, aangezien er meerdere manieren
10000,0 = - CBS zijn om prognoses te berekenen. Bij het model van het CBS worden bijvoorbeeld de
5000,0 ontwikkelingen van de afgelopen jaren doorgetrokken naar de toekomst en spelen
,0 —TTT—T—T—T woningbouwplannen geen rol. De uitkomsten van de CBS prognose lijken overigens op
gUuRrure die van de Primos 2010 (zie figuur 3).
RRRIRRIRIRKR
Bevolkingsprognose Gelderland 2012

De bevolkingsprognose laat voor Zutphen het volgende zien:
e Het aantal inwoners stijgt tot 2015 nog licht, maar daalt daarna.
¢ Het aantal huishoudens stijgt nog tot 2035 en daalt daarna licht.

Tabel 3: Bevolking Zutphen 2010-2040 * Het aantal jongeren neemt de komende jaren af.
Bevolking 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030 | 2035 | 2040 e Het aantal 65-plussers neemt de komende jaren sterk toe.
Totale Zie voor de cijfers de tabellen 3 en 4.
bevolking per | 46.870 | 47.904 | 47.661 | 46.786 | 46.038 | 45.363 | 44.848
1 januari 3.3 Beschrijving van de woningmarkt en de woningbehoefte
Aahtal 20.776 | 21.726 | 21.966 | 22.032 | 22.006 | 22.146 | 22.117 De totale woningmarkt in Zutphen wordt jaarlijks weergegeven in het statistisch
huishoudens jaarboek. Het meest recente is het jaarboek van 2012.
Percentage 15,0 18,0 212 242 273 299 313 Daarnaastis in me.l/Junl 2010,. dus tijdens de hwdge crisis op d? wor?lngmarkt, het
65-plussers meest recente regionale woningmarktonderzoek uitgevoerd. Dit regionale onderzoek
Percentage 6.8 72 84 11,0 13,4 15,1 16,9 geeft inzicht |r.1 de woonsituatie, het voorgenomen verhuisgedrag en deAwoonwensen
75-plussers van de bevolking. Onze gemeente heeft ervoor gekozen om extra enquétes te laten
Bron: provincie Gelderland afnemen (‘oversampling’) voor haar vijf wijken (Centrum-De Hoven, Waterkwartier,

Noordveen, Zuidwijken, Leesten) en het dorp Warnsveld, zodat er ook op het niveau
van wijk en dorp betrouwbare conclusies kunnen worden getrokken.
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Tabel 4: Bevolking Zutphen naar leeftijd op 1 januari

Leeftijd 2010 | 2015 2020 | 2025 2030 | 2035 | 2040
0-14 jaar 8.749 8.448 7.811 7.363 7.089 6.850 6.677
15-24 jaar 5.002 5.378 5.306 4.988 4.575 4.414 4.351
25-39 jaar 8.609 7.874 7.630 7.180 7.000 6.873 6.887
40-54 jaar 10.789 | 10.823 9.847 8.685 7.910 7.694 7.515
55-64 jaar 6.680 6.744 6.970 7.268 6.887 5.959 5.396
65-74 jaar 3.849 5.192 6.104 6.153 6.393 6.715 6.461
75+ 3.192 3.445 3.993 5.149 6.184 6.858 7.561
Totaal 46.870 | 47.905 | 47.661 | 46.786 | 46.038 | 45.363 | 44.848
Bron: provincie Gelderland
Tabel 5: Aandeel woningen in Zutphen naar woningtype op 1-1-2012
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Totaal 6,6% | 11,5% | 36,1% | 15,5% | 21,8% 8,4% | 0,1% | 100,0%

Bron: gemeente Zutphen (Statistisch jaarboek 2012)

De resultaten wat betreft de huidige woningvoorraad en de woningbehoefte kunnen als
volgt worden samengevat.

Woningvoorraad

Op 1 januari 2012 heeft Zutphen op een totale bevolking van 47.203 personen een
woningvoorraad van 20.948 woningen. Van alle woningen in Zutphen is 75% een
eengezinswoning en dus 25% een meergezinswoning (zoals een flat of appartement).
Koopwoningen zijn licht in de meerderheid: 53% is een koopwoning en dus 47% een
huurwoning.

Qua woningtype overheersen de rijwoningen en appartementen. Er zijn relatief weinig
vrijstaande woningen en twee-onder-één-kappers. Zie tabel 5.

In Leesten en Warnsveld zijn de woningen in het wat duurdere segment te vinden en in
Waterkwartier en Zuidwijken bevinden zich de goedkoopste woningen. Zie tabel 6.

In tabel 7 kunt u een vergelijking lezen van de woningvoorraad in Zutphen met de

woningvoorraad in de Stedendriehoek. Vergeleken met de Regio Stedendriehoek heeft

Zutphen:

o veel kleine woningen; 1-3 kamers (Zutphen 31% - Regio 24%);

e veel huurwoningen (Zutphen 47% - Regio 39%);

o veel goedkope huurwoningen (Zutphen 70% - Regio 66%);

o veel goedkope en betaalbare koopwoningen (Zutphen 49% - Regio 41%);

e veel eengezinsrijwoningen en appartementen en weinig vrijstaande woningen en
twee-onder-een-kapwoningen.

Voorgenomen verhuisgedrag

Het woningmarktonderzoek is inmiddels twee jaar geleden gehouden, maar wel
afgenomen in een periode waarbij het consumentenvertrouwen vergelijkbaar was met
de huidige situatie. Daarom verwachten we dat de uitkomsten nog actueel zijn. Het
voorgenomen verhuisgedrag zag er in 2010 als volgt uit.

e Starters
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Tabel 6: Gemiddelde WOZ-waarde woningen Zutphen per wijk/dorp naar Er zijn 1.450 starters die binnen twee jaar zelfstandig willen wonen. Zij vormen 30%
eigendomsverhouding op 1-1-2012 van alle voorgenomen verhuizingen.
.. Koop- Huur- e Doorstromers
Wijk/dorp woning woning LLisl Naast de starters zijn er 3.400 huishoudens die binnen twee jaar willen verhuizen.
Centrum-De Hoven 269.500 166.600 213.500 Van alle verhuisgeneigden (dus ook de starters) wil 17% verhuizen naar een andere
Waterkwartier 205.800 149.500 171.100 gemeente. De overige huishoudens willen binnen Zutphen verhuizen of hebben
Noordveen 239.500 146.000 200.700 geen voorkeur voor een bepaalde gemeente.
Zuidwijken 201.800 154.300 179.100 De verhuisgeneigdheid is in 2010 zelfs nog iets hoger dan in 2006. Vanaf het begin
Leesten 266.200 202.200 250.900 van de crisis op de woningmarkt is er echter een groot verschil tussen wat inwoners
WermaEh 304.700 206.200 271.000 ‘willen’ en wat ze ‘kunnen’ c.q. doen. Huishoudens willen bijvoorbeeld wel
Totaal 252.100 165.200 212.200 doorstromen, maar kunnen dat niet omdat ze hun huidige woningen niet kunnen

verkopen voor de door hen gewenste prijs. Op dit moment lijkt er sprake te zijn van
een uitgestelde wooncarriére: de vraag is er wel, maar uit zich pas op het moment
dat huishoudens gewend zijn aan de actuele woningprijzen en het vertrouwen in de
toekomst weer groeit.

e Ouderen
Zutphen telde in 2010 6.860 zelfstandig wonende 65-plussers. Van hen willen 500
huishoudens (9%) de komende twee jaar verhuizen. De ouderen die willen
verhuizen, willen in verreweg de meeste gevallen (85%) verhuizen naar een woning
die speciaal gebouwd of bedoeld is voor ouderen. Het meest gevraagd zijn
zelfstandige bejaarden- of seniorenwoningen (52%), op ruime afstand gevolgd door
aanleunwoningen (12%). De meeste ouderen willen verhuizen naar een
meergezinswoning in de huursector.
Ook hier geldt dat de praktijk anders is. Juist op advertenties voor huurwoningen
voor senioren komen de minste reacties. Ouderen zijn kritisch én willen zo lang
mogelijk in de eigen woning blijven wonen.

Bron: gemeente (Statistisch jaarboek 2012)

De Polbeek (zorgappartementen Zorggroep St Maarten) 2012

Woningvraag en -aanbod

Volgens het woningmarktonderzoek 2010 ziet de woningbehoefte er als volgt uit:

e In totaal bedraagt de theoretisch lokale vraag de komende twee jaar 3.600
woningen. In diezelfde periode zullen er door verhuizing bijna 3.400 woningen
vrijkomen. Het lokale vraagoverschot bedraagt dus 200 woningen. Dat berekende
vraagoverschot concentreert zich in de wijk Waterkwartier en het dorp Warnsveld.
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Tabel 7: Vergelijking woningvoorraad Zutphen-gemiddeld Stedendriehoek,

per 31 december 2009

Woningvoorraad Zutphen Regio
Bouwperiode

Voor 1945 22% 20%
1945-1969 19% 20%
1970-1989 32% 35%
1990 en later 27% 25%
Grootte

1-3 kamerwoning 31% 24%
4 kamerwoning 33% 36%
Woning met 5 of meer kamers 36% 40%
Bouwwijze

Eengezinswoning vrijstaand/2-onder-1-kap 23% 37%
Rijenwoning 52% 41%
Meergezinswoning 25% 22%
Eigendom

Huurwoning 47% 39%
Koopwoning 53% 61%
Typering huurwoningvoorraad

Goedkoop segment 70% 66%
Betaalbaar segment 19% 21%
Duur segment 12% 13%
Typering koopwoningvoorraad

Goedkoop segment 8% 5%
Middelduur segment 41% 36%
Duur segment 52% 59%

Bron: Regionaal Woningmarktonderzoek 2010

e Qua bouwwijze zijn er in Zutphen statistisch 370 vrijstaande en twee-onder-een-
kapwoningen en 400 meergezinswoningen te weinig en circa 550 rijtjeswoningen te
veel.

e Het grootste vraagoverschot doet zich voor in de huursector. De vraag naar
huurwoningen is als gevolg van de crisis toegenomen (van 55% in 2006 naar 61% in
2010).

e De lokale vraag naar koopwoningen is nagenoeg gelijk aan het vrijkomende aanbod.

e De vraag naar grotere woningen is sinds 2006 toegenomen, net als de vraag naar
appartementen.

Gezien het beperkte vraagoverschot en de voornoemde demografische ontwikkelingen
zullen we de woningvraag en het aanbod de komende jaren zorgvuldig in de gaten
houden om leegstand in bepaalde en krapte in andere segmenten te voorkomen. In dit
verband zal in 2014 opnieuw een woningmarktonderzoek worden gehouden.

3.4 Leefbaarheid en betaalbaarheid

Uit onderzoek (zoals de Stadsfoto Zutphen 2010) blijkt dat de inwoners van Zutphen

zeer tevreden zijn met hun woonsituatie. Er is een aantrekkelijke, historische

binnenstad en een relatief goed winkel- en culinair aanbod. Zutphen heeft een grote
aantrekkingskracht op mensen uit de creatieve klasse en jonge gezinnen, waardoor

Zutphen over veel human capital beschikt. Toch kan Zutphen niet achterover leunen.

Want:

e de inkomens van de huishoudens in Zutphen zijn relatief laag. Volgens de cijfers van
het CBS 2009 is het gemiddeld inkomen van huishoudens in Zutphen € 32.100. Dit
ligt onder het landelijk gemiddelde (€ 34.000) en het regionaal gemiddelde
(€ 34.100). Bovendien heeft 18,5% van de Zutphense beroepsbevolking een
uitkering (CBS, 1 januari 2012, betreft alle uitkeringen), ten opzichte van 15%
gemiddeld in de regio.

e de jeugdwerkloosheid en de langdurige werkloosheid zijn relatief hoog;

e de werkloosheid concentreert zich in bepaalde wijken, waardoor de ruimtelijke
ongelijkheid is toegenomen.
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De primaire (inkomen tot maximumgrens huurtoeslag) en secundaire doelgroep (tot

Tabel 8: Primaire en secundaire doelgroep in kernvoorraad huurwoningen € 33.000) in Zutphen is 6.100 huishoudens tegenover een kernvoorraad huurwoningen
In huur- | In koop- (huur tot aftoppingsgrens huurtoeslag) van 7.560 (zie tabel 8). In principe is de
2006 2010 woning woning kernvoorraad in Zutphen dus voldoende om de doelgroep met een relatief laag
2010 2010 inkomen in te huisvesten. De woningen komen echter niet beschikbaar omdat er

Primaire doelgroep 5.700 4.800 3.750 1.050 onvoldoende doorstroming is.
Secundaire doelgroep s 1.300 950 860 Ook de middengroepen komen in de knel (inkomen ongeveer € 34.000 tot € 45.000).
Totaal R 6.100 4.700 1.910 Deze komen door het rijksbeleid niet meer in aanmerking voor een sociale huurwoning.
Kernvoorraad huurwoningen 8.370 7.560 Woningcorporaties moeten namelijk 90% van hun vrijgekomen sociale huurwoningen
(alle verhuurders met huur toewijzen aan huishoudens met een inkomen tot € 34.085 (prijspeil 2012). De mensen
tot € 561,98) die al in een huurwoning wonen kunnen daardoor niet meer verhuizen, en de

huishoudens die een woning zoeken vallen tussen wal en schip want voor hen is een
koopwoning te duur.

Bron: gemeente Zutphen; evaluatie woonvisie 2007-2011

Zowel de werkloosheid als de gemiddeld lagere inkomens concentreren zich in een
aantal wijken en buurten. Daar wordt ook de leefbaarheid en veiligheid als minste
ervaren (tweejaarlijks onderzoek leefbaarheid en veiligheid). In het kader van
wijkgericht werken is daarom gekozen voor aandachtswijken (Waterkwartier,

Huur- en koopprijsgrenzen in deze woonvisie
In Zutphen worden de volgende huur- en koopprijsgrenzen (verkoopprijs Vrij op
naam) gehanteerd die gebaseerd zijn op het KWP3 beleid van de provincie

Gelderland en het gemeentelijk grondprijsbeleid 2012-2015: Zuidwijken, Noordveen) en beheerswijken.
Koop goedkoop tot € 174.000 Voldoende betaalbare woningen voor de huishoudens die daarop zijn aangewezen,
Koop middelduur —laag € 174.000 — € 200.000 evenals leefbare wijken blijft dus een belangrijk punt van zorg.

Koop middelduur —hoog € 200.000 — € 250.000

Koop duur vanaf € 250.000 3.5 Wonen en zorg
Zutphen heeft een fors aanbod van verschillende woonzorgvormen en er is geen sprake
Huur goedkoop tot € 524,37 / € 561,98 (aftoppingsgrens huurtoeslag van grootschalige tekorten. Het aanbod verzorgd wonen is voldoende om aan de
2012 voor 1-2-persoonshuishoudens / meer behoefte te voldoen. Voor kleinschalig beschermd wonen geldt dat het aanbod in
persoonshuishoudens) totaliteit de vraag overstijgt, maar voor deze woonvorm vervult Zutphen een
Huur betaalbaar €524,37 — € 664,66 regiofunctie. Zutphen kent een fors aantal plaatsen in grootschalig beschermde
Huur duur vanaf € 664,66 (max. huurtoeslaggrens 2012) woonvormen. Het grootste deel richt zich op ouderen (verzorgings- en
verpleeghuisplaatsen). Ook hier overstijgt het aanbod de lokale vraag omdat Zutphen
Bij de huursector worden de aftoppings- en huurtoeslaggrens jaarlijks een regiofunctie vervult. Ook het aanbod voor mensen met een psychische beperking
aangepast. overstijgt de lokale vraag (bron: markt- en portfolioanalyse Ons Huis, 2010).
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Definitie van verzorgd wonen:

Zelfstandig wonen (in een geschikte woning) met professionele zorg in de In de afgelopen jaren hebben drie zorginstellingen hun verouderde gebouwen

directe omgeving en fysieke infrastructuur voor begeleiding, welzijn en zorg vervangen door nieuwbouw met grotendeels zelfstandige zorgwoningen, waarbij zowel

(alarmering, alarmopvolging, maaltijdvoorziening e.d.). intramurale als extramurale zorg mogelijk is. Op dit moment is het beeld dat het niet
nodig is om dit aanbod uit te breiden tijdens de looptijd van deze nieuwe woonvisie. De

Definitie van kleinschalig beschermd wonen: toenemende vergrijzing en de versnelling van het scheiden van wonen en zorg (zie

Individuele, maar niet-zelfstandige wooneenheden, met 24 uur aanwezige hoofdstuk 1) kan echter wel effecten hebben:

begeleiding, zorg en toezicht, gemeenschappelijke ruimte en zorgruimte.1 e Mensen in zorgwoningen gaan zelf hun huur betalen. Dat vraagt in sommige

gevallen om andere en/of meer kwaliteit.
Definitie van grootschalig beschermd wonen: e Meer samenwerking en maatwerk op wijkniveau is nodig voor het verlenen van
Wonen in een intramurale instelling, met 24-uurs begeleiding, zorg en toezicht.” ambulante zorg.

e Meer samenwerking tussen instellingen is nodig om leegstand te voorkomen.

e Door de toenemende vergrijzing ontstaat ook meer behoefte aan intramurale
intensieve zorg (onder andere voor mensen met dementie).

e Meer behoefte aan kleinschalige woonvormen voor specifieke zorgdoelgroepen.

e Meer woningaanpassingen zijn nodig.

Een relatief ‘nieuwe’ doelgroep’ zijn de oudere allochtonen. Ook zij worden als gevolg

van de vergrijzing steeds meer hulpbehoevend, terwijl de voorzieningen nog niet zijn

toegesneden op hun specifieke wensen en behoeften.

3.6 Samenvatting van de huidige situatie

Samenvattend ziet de huidige situatie er als volgt uit:

e Vorige woonvisie
In de periode van de vorige woonvisie hadden we te maken met een omslag van
‘bouwen, bouwen, bouwen’ naar afremmen van de woningbouw en het stellen van
prioriteiten in de woningbouw. Veel nadruk lag op betaalbaar wonen voor onder
andere starters. Er is een begin gemaakt met het project energiezuinig renoveren
van de bestaande woningvoorraad.

e Demografie

Voorbeelden zijn: kleine geclusterde woonvormen voor dementerende ouderen, gezinsvervangende tehuis, woonboerderij waar onder 24-uurstoezicht ook kan worden gewoond,
beschermde woonvormen voor ggz-cliénten, beschermde woonvormen voor lichamelijk/verstandelijk gehandicapten.
Voorbeelden: verzorgingshuizen, verpleeghuizen, instellingen voor gehandicapten, psychiatrische tehuizen, etc.
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Woningen aan de Paardenwal

Zutphen krijgt naar verwachting rond 2015 al te maken met een daling van het
aantal inwoners (‘bevolkingskrimp’). De bevolkingsgroei neemt dus af, maar het
aantal huishoudens stijgt nog tot 2025. Dit betekent dat er extra woningen nodig
zijn om het groeiende aantal huishoudens te huisvesten.

De huishoudens worden gemiddeld steeds kleiner en ouder.

Woningmarkt

Er is vooral een tekort aan vrijstaande en twee-onder-een-kapwoningen (dit
segment is tot nu toe schaars in Zutphen) en meergezinswoningen (in verband met
kleinere huishoudens en de vergrijzing). Veel mensen zetten hun verhuiswens niet
om in actie door een laag consumentenvertrouwen.

Leefbaarheid en betaalbaarheid

Bewoners zijn tevreden met de binnenstad en stedelijke voorzieningen. De stad
heeft een bijzondere aantrekkingskracht op mensen uit de creatieve klasse en jonge
gezinnen. Er is echter sprake van een gemiddeld laag inkomen, de werkloosheid is
geconcentreerd in een aantal wijken en een hoog percentage van de
beroepsbevolking heeft een uitkering. Aandacht voor sociale duurzaamheid blijft
nodig.

Het absolute aantal betaalbare huurwoningen is in principe voldoende voor de
huishoudens met lage inkomens. Maar ook huishoudens met een middeninkomen
zijn aangewezen op de huurwoningvoorraad omdat ze de stap van huur naar koop
niet kunnen maken. Gezien het gemiddeld lage inkomen in Zutphen blijft aandacht
voor voldoende goedkope woningen nodig.

Wonen en zorg

Zutphen heeft een regiofunctie wat betreft zorg. Veel zorginstellingen hebben de
afgelopen jaren nieuwbouw gerealiseerd. Door het rijksbeleid in verband met het
scheiden van wonen en zorg komt er meer nadruk te liggen op het langer
zelfstandig thuis kunnen wonen van mensen die zorg nodig hebben. Er is behoefte
aan meer samenwerking tussen zorginstellingen, welzijnswerk, corporaties en
gemeente op wijkniveau.
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Visie op het gebied van het wonen is mede input voor nieuwe Strategische
visie

In 2013 werkt de gemeente Zutphen aan een nieuwe Strategische toekomstvisie
die alle beleidsterreinen bevat. Deze woonvisie vormt mede input voor die
nieuwe Strategische visie.

Stadsgezicht op Zutphen vanaf de IJssel
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Hoofdstuk 4: Visie: Ik woon in Zutphen!

Sinds 2009 is er sprake van een crisis op de woningmarkt. Consumenten zijn veel

kritischer op prijs/kwaliteit en in korte tijd is de aanbiedersmarkt veranderd in een

vragersmarkt. Onze gemeente wil binnen haar mogelijkheden en samen met onze

partners instrumenten inzetten om de woningmarkt in beweging te krijgen.

Deze situatie betekent bijvoorbeeld:

e ‘ledere klap moet raak zijn’.

e Bestaande plannen afmaken voordat nieuwe initiatieven worden ontplooid.

e Nieuwbouw is aanvullend op (de mogelijkheden in) de bestaande voorraad

e Niet toevoegen wat er al veel is, maar vooral toevoegen wat er nog niet is of veel te
weinig.

e ‘Kwaliteit gaat voor kwantiteit.’

e ‘De klant is koning.’

Met deze bril op is een visie voor het wonen in Zutphen ontwikkeld. We hebben
daartoe eerst ‘een stip op de horizon’ bepaald. De centrale vraag daarbij was: “waar
willen we als woonstad op de lange termijn (2025) naar toe?“

Daarna is de route voor de komende jaren (de periode 2013-2017) beschreven met het
daarbij behorende geactualiseerde gemeentelijke woonbeleid en het proces dat we
voor ogen hebben.

4.1 De stip op de horizon: Zutphen in 2025
In het volgende kader is verwoord hoe de ‘ideale woonstad Zutphen’ er in 2025 uit ziet.
Dat beeld geeft de ‘stip op de horizon’ aan. Deze woonvisie is bedoeld om samen met

| andere partijen de komende jaren te werken aan het bereiken van dat gewenste beeld.
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Toekomstbeeld Wonen in Zutphen in 2025

De bevolking van Zutphen is er trots op om in Zutphen te wonen! Dit gevoel is
bereikt doordat in de voorgaande jaren keihard is gewerkt om Zutphen als
woonstad nog aantrekkelijker te maken dan de stad in 2012 al was. Het
gemeentebestuur van Zutphen heeft er daarom met alle betrokken partijen op
het gebied van wonen sinds 2012 voor gekozen om ondanks de economische
recessie de stad voortvarend op de kaart te zetten. Daarbij lag de focus vooral
op het behouden en versterken van het goede en beheerste groei. We doen niet
meer alles tegelijkertijd, maar kiezen voor het bereiken van gerichte
beleidsdoelen die bijdragen aan het vergroten van de meerwaarde van het
wonen in Zutphen en datgene wat de aantrekkingskracht en de kwaliteit in onze
stad vergroot.

Zutphen is in 2025 nog aantrekkelijker om in te wonen want:

e De bewoners zijn trots op hun stad vanwege het prachtige historische
centrum en de daarbij behorende dynamiek, de eigenheid van de wijken en
het karaktervolle dorp Warnsveld, haar ligging aan de lJssel en de Berkel en
de nabijheid van zowel de Veluwe als het Achterhoekse coulissenlandschap.
Zutphen biedt een aantrekkelijk woon- en leefklimaat aan alle typen
huishoudens. Alle woonmilieus zijn in 2025 aanwezig, ook het toegevoegde
topsegment (vrijstaande woningen, twee-onder-en-kapwoningen en
appartementen op toplocaties), dat lange tijd uitsluitend in Warnsveld
beschikbaar was. De stad is hierdoor veel aantrekkelijker geworden voor
huishoudens met een hoog inkomen. Dit laat onverlet dat de kernvoorraad
goedkope en betaalbare woningen past bij het sociale profiel van Zutphen.
De bewoners vinden duurzaamheid belangrijk. Energiebesparende
maatregelen zijn in zowel huur- als koopwoningen een vanzelfsprekende
zaak geworden.

Zutphen heeft een zeer diverse bevolking met een ontspannen mentaliteit.
De inwoners van de stad lijken nog meer een gemeenschap te zijn
geworden: bewoners geven elkaar te ruimte, maar ze zijn ook
geinteresseerd in elkaar en zien naar elkaar en hun woonomgeving om.
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Daarom is het niet vreemd dat bewoners met bijzondere leefstijlen, zoals
antroposofen en creatievelingen, zich thuis voelen in Zutphen.

De stad was al heel gewild onder ouderen vanwege de goede voorzieningen (zoals
winkels, culturele voorzieningen en het zorgaanbod), maar biedt ook kansen aan
jongeren die tijdens of na hun opleiding in Zutphen willen blijven wonen, vanwege
de betaalbaarheid van de woningen en de levendigheid van de binnenstad.
Bijzondere doelgroepen, zoals mensen met een beperking, kunnen nog steeds een
plek vinden in Zutphen. Meer dan voorheen wonen zij zelfstandig of in kleinschalige
woonvormen in de wijken van de stad en zijn de zorgaanbieders ingericht op zorg in
de buurt. Ook voor huishoudens met lage inkomens zijn er nog steeds voldoende
betaalbare woningen in de bestaande woningvoorraad.

De levendigheid van de binnenstad is mede toegenomen doordat het wonen boven
winkels onder de aandacht is gebleven. Tevens is daar waar dat leidde tot een
kwaliteitsverbetering de omzetting (tijdelijk en of permanent) van leegstaande
panden in de binnenstad tot wonen op een creatieve manier en met grote zorg
gefaciliteerd. De binnenstad is nu echt de ‘woonkamer van de stad’, maar er
worden ook veel festiviteiten georganiseerd en er is een groot aanbod van kunst en
cultuur. De historische binnenstad is ook aangevuld met een nieuw bijzonder
woonmilieu in Noorderhaven.

Zutphen staat inmiddels bekend als ‘eigenwijze’ stad, die bewust kiest om bepaalde
zaken wél te doen, maar andere dingen juist niet. De stad ligt bijvoorbeeld niet aan
de A1, maar daardoor kan Zutphen ook de ‘menselijke maat’ bewaken (een
organische groei van de stad, geen grote, nieuwbouwwijken met veel dezelfde
woningen en geen anonieme torenflats) en stimuleert ze het Nieuwe Werken (nog
meer mensen werken vanuit huis). De bereikbaarheid van Zutphen per trein is van
oudsher goed. Van en naar Zutphen kan nog steeds in vijf windrichtingen worden
gereisd.

De woonomgeving past bij de wensen van de bewoners. Die is waar mogelijk groen
en van hoge kwaliteit. De verbinding met de lJssel is voelbaar in de stad.
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Figuur 4: Onderlinge relatie tussen de thema’s
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4.2 Periode 2013-2017: focus op zes thema’s

De stip op de horizon

De nadruk in de periode van de nieuwe Woonvisie ligt op het vergroten van de
aantrekkelijkheid van de bestaande woningvoorraad en woonomgeving voor de
bewoners en nieuwe inwoners. Nieuwbouw is daar aanvullend op. Met onze partners in
de stad willen we daar de komende vijf jaar samen aan werken.

Daarvoor hebben we zes thema’s gedefinieerd:

Duurzaamheid is vanzelfsprekend

Zeggenschap; de woonconsument centraal

Zorgzaam en betaalbaar

Bestaande woningvoorraad; blijvend aantrekkelijk
Nieuwbouw; kwantitatief en kwalitatief is elke klap raak!

Het centrum van Zutphen; levendig, historisch én vernieuwend

ok wWwN R

Figuur 4 geeft de onderlinge relatie tussen de thema’s aan. De eerste drie thema’s
vormen de paraplu over de volgende thema’s: alles wat wij doen is zo veel mogelijk
duurzaam (thema 1), bewoners hebben zeggenschap (thema 2) en we zorgen voor
doelgroepen die minder kansen hebben op de woningmarkt (thema 3).

De delen van de woningmarkt die we onderscheiden zijn: de bestaande
woningvoorraad (thema 4), nieuwbouw (thema 5) en het historisch centrum (thema 6).
Het resultaat is dat mensen zich thuis voelen in Zutphen en dat wij een aantrekkelijke
stad zijn voor huidige en nieuwe bewoners. Deze thema’s worden in de volgende
paragrafen uitgewerkt in doelstellingen en maatregelen/instrumenten.

De doelen uit de vorige woonvisie die nog actueel zijn, zijn opnieuw opgenomen in deze
nieuwe woonvisie, met de daarbij passende maatregelen om ze te realiseren.
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Energie/zonnepanelen 4.3 Duurzaamheid is vanzelfsprekend

Doelstelling: Ecologische, economische en sociale duurzaamheid is vanzelfsprekend
zowel bij bestaande woningen en woonomgeving als bij nieuwbouw.

Ecologische duurzaamheid

Hieronder verstaan we: energiebesparende maatregelen, duurzaam bouwen en

aandacht voor groen en spelen.

e Energetische verbetering van bestaande woningen
De grootste besparing is mogelijk in de bestaande woningvoorraad. De
woningcorporaties in Zutphen willen de energetische kwaliteit van hun woningbezit
verbeteren. De ene corporatie drukt haar ambitie uit in een na te streven gemiddeld
energielabel, de andere doet dat door een streefaantal op duurzaamheid te
verbeteren woningen te kiezen.
Het programma Energetisch Renoveren van de bestaande woningvoorraad dat in
2012 is gestart geeft hieraan een extra boost. Doel van dit programma is bewoners
van zo veel mogelijk corporatie- en particuliere woningen aan te zetten tot het
nemen van energiebesparende maatregelen in hun woning. Met een gezamenlijk
plan van aanpak van bewoners, woningcorporaties/overige verhuurders,
bouwers/installateurs, banken, arbeidsbemiddeling en onderwijs hopen we in 2013
een eerste pilot te beginnen.

e Energiebesparende nieuwbouw
Het Rijk heeft aangegeven dat de Energieprestatiecoéfficient uit het Bouwbesluit
stapsgewijs wordt aangescherpt tot O (energieneutraal) in het jaar 2020. We
anticiperen hierop door bij nieuwbouw te streven naar een lagere EPC dan wettelijk
voorgeschreven. Daarvoor wordt in ieder geval een pilotproject gerealiseerd van 42
energieneutrale starterswoningen in Leesten Oost.

e Duurzaam bouwen
De ambities op het gebied van duurzaam bouwen moeten uiteindelijk door de
(ver)bouwers worden gerealiseerd. Onze gemeente intensiveert daarom de
samenwerking met de woningcorporaties, projectontwikkelaars en bewoners met
(ver)bouwplannen. De gemeente zal bouwaanvragen toetsen aan duurzaam
bouwen eisen, zoals bijvoorbeeld opgenomen in de GPR Gebouw. De plannen

Definitie van EPC:

De energieprestatiecoéfficiént (EPC) van een woning drukt de energetische
prestatie van een woning uit. Vanaf 2011 geldt voor woningbouw de norm van
0,6. Naar verwachting wordt de norm vanaf 2015 aangescherpt tot 0,4.
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Toelichting op GPR Gebouw:

Gemeentelijke Praktijkrichtlijn Gebouw (GPR Gebouw) is een digitaal instrument
om de duurzaamheid van woningen, utiliteitsgebouwen en bedrijfsgebouwen in
kaart te brengen door middel van rapportcijfers, met als doel duurzaam bouwen
meetbaar en bespreekbaar te maken. Zie verder www.gprgebouw.nl. Het is
geen uitgemaakte zaak dat de gemeente alles langs de GPR-ladder legt. We zijn
ook vrij om te kiezen voor een andere methode.

Groen in Zutphen (Zuidwijken

moeten minimaal een 7,0 scoren en de ambitie van onze gemeente is een 8,0.

e Groenin de stad
Voldoende groen in de stad dient meerdere doelen: groen biedt gelegenheid om te
recreéren, filtert fijn stof en zorgt er ook voor dat er dieren in de stad kunnen leven.
Daarom hanteert de gemeente als randvoorwaarde bij woningbouw dat er
voldoende (kwantitatief en kwalitatief) groen in het plan aanwezig is. De Groenatlas
biedt hier het instrumentarium voor. In Zutphen streven we — waar mogelijk — naar
75 m’ beleefbaar, liefst toegankelijk groen per inwoner binnen een straal van 500
meter van de woning (conform landelijke normen; geadviseerd door Alterra). Dit
kan zowel openbaar- als privégroen zijn. Bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen en
ontwikkelingen in de openbare ruimte moet ook ruimte voor spelen worden
gereserveerd. In Zutphen gaan we uit van een norm van 3% speelruimte van het
oppervlak binnen het plangebied. In de meeste gevallen zijn speelplekken
gekoppeld aan groenelementen.

Economische duurzaamheid

Ook in Zutphen staan er panden leeg omdat ze niet meer voldoen aan de eisen van de
gebruikers. Een optie is om die panden te slopen en te vervangen door nieuwbouw. Een
qua duurzaamheid aantrekkelijk alternatief is om de leegstaande panden te
hergebruiken. Dit hergebruik kan een definitief karakter hebben (zoals het ombouwen
van kantoorgebouwen naar appartementen, of verandering van leegstaande winkels
naar woningen) of een tijdelijk karakter (zoals het huisvesten van jongeren in panden,
totdat deze panden worden gesloopt). Hierbij geven wij prioriteit aan panden in het
centrum.

Dat geldt ook voor gronden die braak liggen door vertraagde woningbouw. Ook daar
willen we zoeken naar een tijdelijke invulling die meerwaarde kan hebben voor de
directe woonomgeving.

Bij economische duurzaamheid denken we ook aan het Nieuwe Werken. Juist de

combinatie van wonen en werken willen we stimuleren: voor mensen met een beroep
aan huis (zoals ZZP’ers) of mensen die vanuit huis kunnen werken.
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Definitie van particulier opdrachtgeverschap:

Het voor eigen rekening en risico realiseren van eigen woonplannen door een
privépersonen (particulier). Als dit gebeurt door meerdere personen
gezamenlijk dan is sprake van collectief particulier opdrachtgeverschap (CPO).
Dat betekent dat samen (collectief) als een groep een opdracht wordt gegeven.

Sociale duurzaamheid

We streven naar gedifferentieerde buurten en wijken met een goede balans tussen
kwetsbare en weerbare bewoners. Het doel daarvan is draagvlak voor voorzieningen
creéren en het bevorderen van leefbaarheid en sociale cohesie (of Naoberschap zoals
dat in het achterhoekse wordt genoemd).

We vinden daarom dat een wijk- of buurtvisie leidend is bij het vaststellen van de
vereiste kwaliteit van nieuwbouwwoningen. Het gaat om een aanvulling op het
bestaande segment; datgene wat mist in de wijk en de wijk sterker kan maken.

Ook bij de ingrepen in de bestaande woningvoorraad is sociaal leidend. We denken
daarbij ook aan het meer geschikt maken van woningen voor ouderen,
onderhoudsingrepen die de bewoners zelf belangrijk vinden, en het samen met
bewoners plannen maken voor de woonomgeving (zie ook: zorgzaam en betaalbaar).
Daarbij vinden we het ook belangrijk dat de woningcorporaties en andere verhuurders
zich medeverantwoordelijk voelen voor de leefbaarheid in de buurt. Bijvoorbeeld bij
het schoon, heel en veilig houden van de woonomgeving, de inzet van mensen uit de
wijk voor werkzaamheden (bijvoorbeeld mensen met een beperking, en/of een afstand
tot de arbeidsmarkt), en het verbinden van mensen in de buurt met elkaar.

4.4 Zeggenschap; de woonconsument centraal

Doelstelling: De vraag van woonconsumenten staat centraal.

De woningmarkt is vooral een vragersmarkt geworden: niet meer het aanbod staat
centraal, maar de vraag van de consumenten. Daarom is het belangrijk dat de
bewoners veel zeggenschap hebben over hun woonsituatie. Bij deze overkoepelende
doelstelling onderscheiden wij de volgende thema’s:

Vrije kavels en Collectief Particulier Opdrachtgeverschap

Gelet op het feit dat de woningmarkt een vragersmarkt is geworden en de trend van
individualisering, is het belangrijk dat er voldoende mogelijkheden bestaan dat
woningzoekenden de woning kunnen laten bouwen naar hun eigen wensen. Een middel
hiervoor is het aanbieden van een bouwkavel en (collectief) particulier opdracht-
geverschap (CPO/PO). Dat kan bijvoorbeeld in Leesten Oost, Noorderhaven en
Helbergen (voormalige sportvelden). Als er CPO-initiatieven van inwoners zijn, zal de
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gemeente deze ondersteunen indien dat ruimtelijk mogelijk is. Voor woningcorporaties
zien wij een rol als verhuurder van woningen in een CPO-project en indien nodig en
mogelijk het bieden van een financiéle achtervangconstructie.

Meer invloed van bewoners op hun woning en woonomgeving

In Zutphen is wijkgericht werken een speerpunt in de beleidsontwikkeling. Door op
wijk- en buurtniveau te werken, worden inhoudelijke beleidsthema’s in samenhang met
elkaar bekeken. Bovendien erkennen en herkennen we hiermee dat er verschillen zijn
tussen bepaalde wijken en buurten. Daardoor kunnen inwoners zich beter herkennen in
voorgenomen beleidsmaatregelen.

Bij het ontwikkelen van plannen in bestaande woonbuurten (zoals woningbouw,
renovatie en onderhoud, ontmoetingsplekken en openbare ruimte) zullen de huidige
bewoners worden betrokken, om de sociale samenhang en integratie van de buurt te
vergroten. Ook voor woningcorporaties ligt hier een belangrijke rol, daar waar zij bezit
hebben.

Wat de buitenruimte betreft, zorgt de gemeente voor de basiskwaliteit. Als bewoners
méér willen, wil de gemeente hen daarvoor de vrijheid geven. Daarbij is sprake van
wederkerigheid: als bewoners iets willen moeten ze er zelf ook wat voor doen. Het
betekent bijvoorbeeld dat bewoners ook de verantwoordelijkheid nemen voor de
inrichting en het beheer. Hierbij geldt het uitgangspunt ‘ja, mits’ in plaats van ‘nee,
tenzij’.

4.5 Zorgzaam en betaalbaar

Doelstelling: Voldoende geschikte woningen voor kwetsbare huishoudens en
huishoudens met lage inkomens.

Deze woonvisie is bedoeld voor alle (toekomstige) inwoners van Zutphen. Je
thuisvoelen in Zutphen begint met de woning en de woonomgeving en met de mensen
in de directe omgeving. Maar Zutphen staat ook bekend als een zorgzame stad, met
aandacht voor mensen die kwetsbaar zijn. Combinaties van wonen, welzijn en zorg voor
bijzondere doelgroepen vinden we in Zutphen belangrijk, evenals betaalbare woningen
voor hen die daarop zijn aangewezen.
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Toelichting op multifunctioneel:

Met multifunctioneel bedoelen we dat woningen niet alleen geschikt zijn voor
mensen met een rollator, maar ook voor huishoudens met een kinderwagen.
Een afweging daarbij is dat in een wijk een diversiteit aan woningen is gewenst,
zodat bewoners een wooncarriere kunnen maken.

Definitie van statushouder:

Verblijfsgerechtigde vreemdeling die ingevolge de Vreemdelingenwet als
vluchteling is toegelaten dan wel beschikt over een op grond van een
asielaanvraag verleende vergunning of over een voorwaardelijke vergunning tot
verblijf.

Inspelen op de vergrijzing

Gelet op de demografische ontwikkeling en de voortgaande vergrijzing is het nodig dat
het aantal woningen toeneemt dat geschikt is voor ouderen met beperkingen en dat
ook de openbare ruimte toegankelijk is. Het beleid dat we in Zutphen hanteren is erop
gericht dat bij nieuwbouw alle appartementen en een percentage van de
eengezinswoningen — uitgezonderd die voor specifieke doelgroepen — voldoen aan de
notitie multifunctioneel bouwen Zutphen (2009). Daarin staan de minimale eisen en
richtlijnen voor toegankelijkheid zoals we die in Zutphen belangrijk vinden.

Als er zich kansen voordoen dan willen we ook stimuleren dat bestaande woningen
meer geschikt gemaakt worden voor ouderen (‘opplussen’).

Ook een toegankelijke woonomgeving is van groot belang. Dat is niet altijd een kwestie
van geld, maar van aandacht bij het ontwerp van de openbare ruimte. Bij alle ingrepen
aan bijvoorbeeld straten, stoepen en pleinen moet daarom aandacht zijn voor
looproutes voor mensen met een rollator of een rolstoel en voor slechtzienden.

Wonen met zorg

Het scheiden van wonen en zorg heeft als consequentie dat steeds meer mensen
zelfstandig moeten blijven wonen die veel zorg nodig hebben. Daarnaast hebben we de
komende jaren te maken met een groei van het aantal dementerenden voor wie
passende huisvesting en/of zorg nodig is.

Voor de nieuwe woonvisie betekent dit dat we de zorgvraag en het aanbod nog beter in
kaart willen brengen, en samenwerking tussen partijen willen stimuleren. We zien een
faciliterende rol van de gemeente in het afstemmen van het overleg tussen gemeente,
zorgpartijen en corporaties. De verdere uitrol van woonservicegebieden past binnen de
ontwikkelingen. Als er zich kansen voordoen voor kleinschalige woonvormen op
locaties die zich daarvoor lenen, zullen we dat ondersteunen.

Statushouders

De huisvesting van statushouders gebeurt op basis van de halfjaarlijkse taakstelling die
de gemeente ontvangt van de rijksoverheid. De woningcorporaties leveren op een
adequate manier hun bijdrage aan het huisvesten van statushouders: er is op dit
moment geen wachtlijst. De bestaande afspraken, namelijk het toewijzen van een
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aantal woningen op basis van een percentage van het bezit, willen we voortzetten.
Definitie primaire doelgroep:

De primaire doelgroep bestaat uit de lagere inkomensgroepen zoals door het Betaalbaarheid

Rijk gedefinieerd. De belastbare inkomensgrenzen zijn in 2010: In Zutphen is sprake van een relatief grote groep huishoudens die is aangewezen op
Huishouden Inkomen een betaalbare (huur)woning. In principe zijn er in de gemeente voldoende bestaande
Alleenwonend tot 65 jaar €21.450,— woningen voor de huishoudens met een laag inkomen, maar deze woningen komen
Meerpersoonshuishoudens tot 65 jaar €29.125,— nauwelijks beschikbaar voor hen omdat de doorstroming stagneert. Daarnaast komen
Alleenwonend 65 jaar en ouder £€20.200,— ook de middengroepen in de knel omdat zij vanwege de inkomenseisen geen sociale
Meerpersoonshuishouden 65 jaar en ouder €27.575,— huurwoning meer kunnen huren, maar zich ook geen koopwoning kunnen veroorloven.

Definitie van secundaire doelgroep De sociale huurwoningen die de afgelopen jaren zijn gesloopt zijn grotendeels

De secundaire doelgroep bestaat uit huishoudens met een inkomen boven de gecompenseerd door de bouw van nieuwe huurwoningen. Ook zijn er diverse projecten

grens van de primaire doelgroep tot maximaal € 33.000,- (in 2010) Dit is de met betaalbare huur- en koopwoningen waarvoor reeds een goedgekeurd

Europese grens voor de doelgroep van woningcorporaties. bestemmingsplan is en die in de komende jaren naar verwachting worden opgeleverd

(o.a. Jan Vermeerstraat, Hellenkamp, starterswoningen Leesten Oost, Halvemaanstraat,

Tabel 9: Primaire en secundaire doelgroep en niet-doelgroep in Zutphen Noorderhaven).
Groep Aantal % We hebben in Zutphen dus veel woningen in het sociale segment, en er worden ook
Primaire doelgroep 4.800 23% nog (al lopende) projecten met betaalbare woningen opgeleverd. We streven echter
Secundaire doelgroep 1300 6% naar gedifferentieerde wijken waarin sprake is van sociale en economische
Niet-doelgroep 14.650 71% duurzaamheid. Vandaar dat we de komende jaren niet meer de nadruk willen leggen op
Totaal 20.740 100% het realiseren van extra betaalbare en/of starterswoningen. Als het gaat om nieuwe

projecten dan stellen we voor om, niet meer zoals voorheen ten minste 50% in het
sociale segment te realiseren, maar per locatie een zorgvuldige afweging te maken voor
een evenwichtige balans.

Bron: Woningmarktonderzoek regio Stedendriehoek 2010

Overigens wordt de druk op de kernvoorraad huurwoningen groter doordat er meer
mensen willen huren in plaats van kopen. Het blijft dus nodig om aandacht te hebben
voor voldoende betaalbare woningen voor huishoudens die daarop aangewezen zijn te
hebben. De maatregelen in het Regeerakkoord over nieuw huurbeleid zullen grote
gevolgen hebben voor de betaalbaarheid van het wonen. We vinden het belangrijk dat
in de bestaande huurwoningenvoorraad voldoende goedkope woningen beschikbaar
zijn en blijven voor de primaire doelgroep, en betaalbare woningen voor de secundaire
doelgroep en de middengroepen (zie tabel 9). Daarover willen we met de
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Waterkwartier (komen nog mooiere voor in de plaats) woningcorporaties en andere verhuurders afspraken maken. Dat geldt ook voor

o budgetbegeleiding, laatste kansbeleid en beleid ter voorkoming van huisuitzettingen.
Als het gaat om betaalbaarheid kijken we ook naar de totale woonlasten; zowel de huur
als de energie. Het project ‘energetisch renoveren’ kan wat dat betreft een bijdrage
leveren aan meer betaalbaar wonen.

Woonruimteverdeling

Het principe van regionale woonruimteverdeling via Woonkeus Stedendriehoek blijven
we omarmen omdat het keuzevrijheid biedt, transparant is en monitoring van
ontwikkelingen op de regionale huurwoningenmarkt mogelijk maakt. Lokaal maatwerk,
binnen de mogelijkheden die het convenant regionale woonruimteverdeling biedt,
vinden we incidenteel nodig om leefbaarheidsproblemen aan te kunnen pakken. De
huidige afspraken over de toewijzing van zorgwoningen (via het Wmo-loket) en de
coordinatie van de toewijzing van woningen aan mensen uit instellingen door
Woonbedrijf iederl (o0.a. Hera, GGnet, Zozijn, Tactus, Humanitas) willen we graag
voortzetten.

Als het Rijk de nieuwe Huisvestingswet ten uitvoer brengt (nu voorzien in 2013) dan kan
het betekenen dat we een lokale huisvestingsverordening moeten opstellen.

4.6 Bestaande woningvoorraad; blijvend aantrekkelijk
Doelstelling: De bestaande woningvoorraad is aantrekkelijk voor huidige en nieuwe
bewoners, met de nadruk op energiezuinig.

Behalve door nieuwbouw kunnen de woningvraag en het aanbod beter met elkaar in
evenwicht worden gebracht door wijzigingen aan te brengen in de bestaande
woningvoorraad en door doorstroming te stimuleren.

Woningverbetering, sloop, herbestemming

We denken daarbij aan:

e het energetisch verbeteren van huur- en koopwoningen omdat een energiezuinige
woning aantrekkelijk is vanwege de lagere woonlasten (zie thema 1:
duurzaamheid);

¢ het geschikt maken van bestaande woningen voor ouderen (‘opplussen’) zodat zij
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Leesten-Oost langer zelfstandig in hun huidige woning en wijk kunnen blijven wonen;

R — S e renovatie en onderhoud van zowel huur- als koopwoningen. De gemeente wil
daarom met de woningcorporaties prestatieafspraken maken over onderhoud en
renovatie van huurwoningen. Er wordt bekeken of het project energetisch
renoveren kan worden uitgebreid met andere maatregelen voor
woningverbetering.

e het slopen van woningen waaraan een overschot bestaat en die niet meer gewild
zijn voor woningzoekenden (onderzoeken);

o het (tijdelijk) herbestemmen van bestaande, leegstaande panden voor bijvoorbeeld
jongerenhuisvesting. Het mes snijdt hierbij aan twee kanten: herbestemming dient
om vraag en aanbod beter met elkaar in evenwicht te brengen (thema 4 en 5), maar
is ook vanuit duurzaamheidsoverwegingen (thema 1) aantrekkelijk.

Doorstroming

Het is niet alleen belangrijk dat er nieuwe woningen worden gebouwd voor de juiste
doelgroepen. Veel belangrijker is dat die nieuwbouw tot gevolg heeft dat er een
verhuisketen ontstaat, zodat met de bouw van één woning meerdere huishoudens hun
verhuiswens kunnen realiseren en een woning vinden die past bij hun situatie. We
willen doorstroming stimuleren door gerichte nieuwbouw, door ouderen te stimuleren
kleiner te gaan wonen, en door huurders te stimuleren naar een koopwoning te
verhuizen. Voor koopstarters kunnen startersleningen een steuntje in de rug zijn.

4.7 Nieuwbouw; kwalitatief en kwantitatief is elke klap raak!

Doelstelling: Afmaken van prioritaire projecten en afstemmen van de lokale en
regionale vraag naar en aanbod van woningen.

Een belangrijk middel om het woningaanbod af te stemmen op de woningvraag is
nieuwbouw. Uitgangspunt voor de omvang van het programma is de afspraak in het
KWP3: netto 1.375 woningen toevoegen in de periode 2010 t/m 2019. Sinds 2010 zijn
bruto reeds 348 woningen (netto 311) woningen gerealiseerd.

Prioritaire projecten
De komende jaren willen we onze energie vooral inzetten op het afmaken van de
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Sloop Resink (Noorderhaven) (nog vervangen door toekomst impressie) prioritaire projecten. Deze woningen zullen in eerste instantie worden gebouwd in de
drie prioriteitsgebieden:

e Leesten Oost (tot de houtwal);

e Herstructurering Waterkwartier;

e Noorderhaven.

Deze drie locaties bieden elk een heel eigen woonmilieu.

Daarnaast is bij een aantal binnenstedelijke locaties het woningaantal fors naar
beneden gebracht. Ook deze locaties willen we (gedeeltelijk) realiseren, omdat ze
kwaliteit toevoegen op plekken waar dat wenselijk is. Dat zijn de locaties:

e Halvemaanstraat;

e Basseroord;

e De voormalige sportvelden Helbergen.

We zijn zuinig op het dorp Warnsveld vanwege de historische kern en het woonmilieu
dat een mooie aanvulling is op de stad Zutphen. Met de bouw van Oranjestaete 2 wordt
in 2013 begonnen. Dit seniorencomplex is belangrijk voor het woonservicegebied
Warnsveld. De herstructurering van de buurten Scheurkamp en Bieshorstlaan gaat op
een organische manier door.

S Adaptief programmeren
§/’ Van de provinciale taakstelling om van 2010 tot en met 2019 maximaal 1.375 woningen

.,

“\\iﬁ“\\\\un‘?;}; = (netto) aan de zutphense woningvoorraad toe te voegen zijn reeds 311 woningen
8 )

3

(netto) gerealiseerd (2010 en 2011). Als gevolg daarvan resteert per 1 januari 2012 van
ons woningbouwprogramma kwantitatief nog een resttaakstelling voor 1064 woningen
(netto). Om dit aantal te kunnen realiseren houden wij structureel de vinger aan de
pols. We kunnen namelijk in deze onzekere markt niet voorzien of de prioritaire locaties
geheel of gedeeltelijk gerealiseerd gaan worden. De planning wordt daarom twee maal
per jaar onder de loep genomen, en waar nodig bijgesteld. Daarbij vindt elke twee jaar
een herijking van het woningbouwprogramma plaats om in te kunnen spelen op de
actuele bevolkingsprognose en de lokale vraagontwikkeling. Belangrijk is ook het feit
dat we nu een provinciale woningbouwtaakstelling hebben tot 2020. Gaandeweg het
proces van de woonvisie moet al worden geanticipeerd op de periode hierna. Het is
mogelijk dat daarbij nieuwe prioriteiten (moeten) worden gesteld.
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Segment toevoegen dat we nu missen in de stad

In deze woonvisie is wat betreft de kwalitatieve invulling van ons woningbouw-
programma het uitgangspunt dat vooral woningen worden toegevoegd die er nu in
Zutphen onvoldoende zijn. Nieuwbouw moet in die zin aanvullend zijn op (de
mogelijkheden in) de bestaande woningvoorraad. Voor een groot deel is ons
woningbouwprogramma daarop (als resultaat van de woningbouwprogrammering
onder de Woonvisie 2007-2011) al ingericht met bouwplannen die in uitvoering zijn
en/of in de pijplijn zitten. Daar waar de woningdifferentiatie nog niet is bepaald, zal de
exacte kwalitatieve invulling afhankelijk zijn van de ligging, de potentie van de
woningbouwlocatie, de financiéle mogelijkheden en de toekomstvisie op de wijk.

Een nieuw aspect in het woningbouwprogramma is het in beperkte mate toevoegen
van het luxe woonmilieu in Zutphen. Dit woonmilieu richt zich op de huishoudens met
een hoog inkomen die op dit moment niet in Zutphen komen of blijven wonen omdat
de stad hier geen mogelijkheden voor biedt. Het gemeentebestuur wil ook deze groep
een aantrekkelijk woonmilieu bieden omdat dit niet alleen goed is voor een gevarieerde
bevolkingssamenstelling maar ook voor de lokale economie.

Er zal hierbij extra aandacht zijn voor de architectonische kwaliteit van de woningen:
‘prikkelende nieuwbouw’, bijvoorbeeld in Noorderhaven of Helbergen, of woningen in
historische panden die nu een bedrijfsbestemming hebben.

Voor ouderen en jongeren

We hebben te maken met een vergrijzing van de stad. Daarmee moet ook in de
nieuwbouw rekening worden gehouden. We streven daarom naar zo veel mogelijk
multifunctionele woningen. Tegelijkertijd willen we ook een levendige stad houden en
daarom jongeren aan ons binden. Bijvoorbeeld zij die in of buiten Zutphen een
opleiding volgen, maar in de stad zelfstandig of op kamers willen gaan wonen. Daarbij
zijn we wel realistisch: Zutphen is tot nu toe vooral een stad die gezinnen aantrekt. We
gaan dus onderzoeken welke groep jongeren graag in Zutphen wil (blijven) wonen en
wat hun woonbehoefte is (als onderdeel van het Woningmarktonderzoek 2014).
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‘In Zutphen is altijd wat te doen’

Historische binnenstad

—

Rood voor rood

Nieuwbouw in het buitengebied is mogelijk op basis van beleid vastgesteld door de
gemeenten in de Stedendriehoek. Dit beleidskader met de titel “Waar stallen
verdwijnen: Oude erven, nieuwe functies’ (2008) geeft de mogelijkheden aan voor
functieverandering van vrijkomende agrarische bebouwing. De regeling maakt het,
onder voorwaarden, mogelijk dat wanneer een agrarisch bedrijf in het buitengebied
van een gemeente vrijkomt, na sloop één of meerdere woningen mogen worden
teruggebouwd. Zutphen kiest er in dit verband voor om alleen een
omgevingsvergunning te verstrekken voor plannen waarmee in of vdér 2012 al is
ingestemd. Nieuwe initiatieven in het buitengebied kunnen pas worden gehonoreerd
als er nader beleid is over het vervangen van vrijkomende agrarische bebouwing door
woningen. De reden hiervoor is de maximale woningbouwtaakstelling.

4.8 Het centrum van Zutphen; levendig, historisch en vernieuwend

Doelstelling: Versterken van de levendigheid en leefbaarheid van de binnenstad

Onze binnenstad is niet alleen ‘mooi’ en belangrijk voor het winkelareaal van Zutphen,
maar biedt ook veel mogelijkheden om er te wonen. Woningen in het historische
centrum zijn belangrijk om de binnenstad ook buiten openingstijden levendig en
leefbaar te houden.

De Binnenstadsvisie; voorziene ontwikkelingen in de binnenstad

Belangrijk onderdeel van de structuurvisie Binnenstad die in 2012 is vastgesteld (zie

hoofdstuk 2) is het versterken van de IJsselkade als boulevard en entree naar de

binnenstad; het programma Rivier in de Stad dat inmiddels van start is gegaan.

Waar het gaat om wonen in de binnenstad worden de volgende projecten voorzien in

de periode van deze woonvisie:

e Het realiseren van woningen boven winkels en de invulling van ontbrekende of
kwaliteitsverbetering van beeldbepalende straathoeken en -wanden.

e Noorderhaven als volwaardige aanvulling op de historische binnenstad. De
woningen dragen bij aan het voorzieningenniveau van de binnenstad. Toekomstige
bewoners worden binnenstadsbewoners.
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Wonen in de binnenstad gerelateerd aan het project Wonen boven winkels:
De woningen in de binnenstad zijn in meerderheid huurwoningen. Van de
ongeveer 3.075 woningen in de binnenstad wordt 55% gehuurd, 39% is koop en
6% staat leeg (Voor de gemeente als geheel is de verhouding huur — koop
andersom; huur is 45%, koop is 53% en 2% staat leeg).

Van een groot deel van de woningen in de binnenstad is wel een eigenaar
bekend maar geen gebruiker. Aangenomen wordt dat deze woningen leeg
staan. Het gaat om 170 leegstaande woningen (bron: Binnenstadsmonitor
2011). In dit verband is de gemeente bezig met een het project Wonen boven
winkels. Het project ‘Wonen boven Winkels in de binnenstad zorgt ervoor dat zo
veel mogelijk gebruik wordt gemaakt van de aanwezige woonruimte boven de
winkels. De uitvoering van het project komt de levendigheid en veiligheid van de
binnenstad ten goede.

Wonen boven winkels

WONEN

"““BOVEN
WINKELS

e Verbetering van de Stationsomgeving waarbij het plan Basseroord belangrijk is. Dit
is voornamelijk een economische ontwikkeling waarbij in aanvulling op
bedrijvigheid en parkeren vooral sprake is van vervangingsnieuwbouw.

e De aanpak van het verwaarloosde gebied bij de Halvemaanstraat en de
Melatensteeg door invulling met woningbouw.

De Binnenstadsvisie geeft aan dat op termijn ook de transformatie van het gebied
Polsbroek en omgeving tot volwaardige stedelijke (woon)omgeving aan de orde is. Dit
gaan we echter niet vddr 2020 oppakken.

Particuliere initiatieven in de binnenstad

Particuliere initiatieven tot functieverandering in de binnenstad worden toegejuicht,
mits ze voldoen aan kwaliteitscriteria, bijvoorbeeld projecten in het kader van Wonen
boven of in voormalige winkels, en/of renovatie van monumenten mogelijk te maken
door woningen te realiseren. We vinden het daarbij belangrijk om de kwaliteit van de
historische bebouwing en beschermde monumenten te blijven borgen waarbij ook
ruimte wordt gegeven voor goede energiemaatregelen.

Wonen boven Winkels dient een maatschappelijk doel dat terugkomt in het beleid van
de gemeente Zutphen voor leefbare buurten en wijken. Voor de binnenstad speelt ook
het economisch belang van een aantrekkelijke binnenstad voor bezoekers.

Daarnaast zien we (onder andere door aankopen via internet) dat er minder behoefte is
aan winkelpanden, waardoor leegstand ontstaat met name in de aanloopstraten. Op
sommige locaties is het daarom gewenst de functie om te zetten in wonen om
verpaupering te voorkomen.

Voor het toevoegen van woningen boven winkels zijn extra inspanningen nodig omdat:

e Het bijna altijd ingrepen zijn in monumentale panden;

e het realiseren van woningen in bestaande panden of blokken kan stuiten op
problemen zoals een moeilijke bereikbaarheid en toegankelijkheid;

e het duuris en vaak niet kostendekkend.

Het project Wonen boven Winkels betrof subsidie en advies om winkeleigenaren te

stimuleren woningen te realiseren. Voorlopig wordt de eerste tranche van dit project

afgemaakt (dit betreft nog 31 woningen waar subsidie voor is beschikt). Dit project kan
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Binnenstad (foto nog vervangen door andere)

J

alleen worden voortgezet als er extra budget voor beschikbaar komt én als er ruimte
ontstaat in de woningbouwtaakstelling. Daarom zal de gemeente samen met andere
partijen zoeken naar oplossingen.

4.9 Samenvatting visie

Samenvattend kiezen we in deze visie voor de volgende doelstellingen:

Duurzaambheid:

e Bewoners vinden het nemen van energiebesparende maatregelen vanzelfsprekend.

e We zoeken tijdelijke bestemmingen voor leegstaande panden en braakliggende
bouwlocaties.

e Erisveel aandacht voor groen en spelen.

e We streven naar sociaal duurzame wijken, met een goede balans tussen weerbare
en kwetsbare huishoudens.

Zeggenschap:

e Bewoners kunnen hun woonwensen realiseren door middel van vrije kavels en
(collectief) particulier opdrachtgeverschap.

e De sociale samenhang wordt vergroot doordat bewoners verantwoordelijkheid
nemen en krijgen om zelf initiatieven in de openbare ruimte te ontwikkelen.

Zorgzaam en betaalbaar:

e Erzijn voldoende woningen voor mensen met een beperking, en er is goede
afstemming van wonen, zorg en welzijn in de wijk.

e Erzijn voldoende goedkope en betaalbare woningen in de bestaande
woningvoorraad voor mensen die daarop zijn aangewezen.

Bestaande woningvoorraad:

e Bestaande woningvoorraad is aantrekkelijk voor huidige en nieuwe bewoners met
de nadruk op energiezuinig, waar nodig en mogelijk opgeknapt en ‘opgeplust’.

e Doorstroming van huur naar koop en van groot naar klein wordt gestimuleerd door
extra maatregelen.

Nieuwbouw:

e Afmaken van de prioritaire projecten, meer aandacht voor kwaliteit dan kwantiteit,
beperkt toevoegen van het luxe segment, consumentgericht bouwen.

Binnenstad:

e Meer aandacht voor de kwaliteit van en wonen in de binnenstad dan voorheen; als
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woonkamer van de stad en motor voor de (economische) groei. Aanpak lJsselkade,
Basseroord en Halvemaanstraat. Aanvulling binnenstad met nieuw architectonisch
interessant segment in Noorderhaven.

e Faciliteren particuliere initiatieven o.a. wonen boven en in voormalige winkels.

e Het aantrekkelijk historisch en ambachtelijk kwaliteitsbeeld van de stad behouden
en versterken. Dit kan door initiatieven die dit beeld versterken te faciliteren en de
kwaliteit van de historische bebouwing en de beschermde monumenten te
behouden.

de uiterwaarden
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Tabel 10: Partners van de gemeente

Thema

Partners

Volkshuisvesting

Woningcorporaties: Woonbedrijf iederl, Woningbedrijf
Warnsveld, Ons Huis, Mooiland Vitalis

Overige verhuurders: Stichting Beheer Onroerend Goed,
Stichting Serviceflat de lJssel

Ontwikkelingen
nieuwbouw

en

bestaande
bouw

(Toekomstige) bewoners, initiatieven in kader van
collectief particulier opdrachtgeverschap

Makelaars, hypotheekadviseurs, banken, ontwikkelaars,
bouwers, architecten, Woon Advies Commissie,
Regiogemeenten en de provincie Gelderland

Wonen, zorg en
welzijn

Zorginstellingen: o.a. Sutfene, Polbeek, Den Bouw, GGnet,
Trajectum, Humanitas, Zozijn, Philadelphia, Rentray,
Tactus

Welzijnswerk: Perspectief Zutphen

Arbeid, inkomen, Wmo: Plein

(Bewoners) belangenorganisaties: o0.a. wijkteams,
dorpsraad, Stichting Chronisch Zieken en Gehandicapten,
Woonplatform

Tabel 11: Woningbezit corporaties Zutphen 2012

Woningcorporatie Aantal woningen in Zutphen*
Woonbedrijf iederl 6.000 (28,6%)
Woningbedrijf Warnsveld 600 (2,9%)
Ons Huis 250 (1,2%)
Mooiland Vitalis 95 (0,5%)
Totaal 6.945 (33,2%)
Totale woningvoorraad 20.948 (100,0%)

Bron: corporaties en gemeente (totale woningvoorraad)
*afgeronde aantallen

Hoofdstuk 5: Partnerschap en flexibiliteit

In hoofdstuk 1 is al aangegeven dat de gemeente deze woonvisie beschouwt als een
oproep aan de partners om gezamenlijk de woonvisie uit te voeren.

Het is niet meer vanzelfsprekend dat de gemeente de regie voert op alle aan het wonen
gerelateerde onderwerpen. Die regierol heeft betrekking op situaties waarbij het
gemeentebestuur op grond van hogere regelgeving of op basis van een autonome
politieke taakstelling, de verantwoordelijkheid heeft voor de totstandkoming van
beleid, maar voor de totstandkoming van dit beleid afhankelijk is van de medewerking
van één of meer partijen (definitie conform Denters, 1999). Op sommige vlakken zullen
we nauw samenwerken, bij andere laten we het initiatief graag over aan anderen, en
denken we mee.

5.1 Met wie?

In paragraaf 1.3 hebben wij aangegeven wie in het algemeen onze partners zijn. In tabel
10 is dit gespecificeerd naar de verschillende thema’s. De woningcorporaties zijn heel
belangrijke partijen voor de gemeente, alleen al vanwege het grote aantal woningen
dat zij in Zutphen bezitten. Zie tabel 11.

5.2 Beperkte financiéle slagkracht?

Net als veel andere gemeenten moet Zutphen bezuinigen. De inkomsten uit zowel het
Gemeentefonds als de eigen inkomsten (bijvoorbeeld op grondexploitaties en
bouwleges) dalen. Dit betekent dat we scherpe keuzes moeten maken, selectief zijn in
de dingen die we doen, meer dan ooit anderen nodig hebben om ons beleid uit te
voeren en meer moeten overlaten aan onze inwoners.

Niet alleen gemeenten, maar ook woningcorporaties hebben te maken met een
beperktere financiéle slagkracht, bijvoorbeeld als gevolg van inflatievolgend huurbeleid
en de invoering van vermogens- en de nieuwe Verhuurdersheffing. Dit betekent dat
ook de in onze gemeente werkzame woningcorporaties — Woonbedrijf ieder1,
Woningbedrijf Warnsveld, Ons Huis en Mooiland Vitalis — noodgedwongen hun
ambities moeten bijstellen.

Wij vinden dat dit juist aanleiding is om wel samen te werken om kansen die zich
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Tabel 12: Verschillende rollen van de gemeente

Rol

Voorbeelden

Sturen

In de nieuwbouw zullen we blijven sturen op aantallen en
kwaliteit, en dus randvoorwaarden stellen,

Faciliteren

We willen dat er veel meer consumentgericht wordt
gebouwd. Dat doen we samen met toekomstige bewoners,
ontwikkelaars, bouwers, architecten, makelaars,
hypotheekadviseurs en banken.

Stimuleren

De gemeente wil met het programma Energetische
Renoveren bewoners van zo veel mogelijk corporatie- en
particuliere woningen aanzetten tot het nemen van
energiebesparende maatregelen. Het initiatief daarvoor ligt
in de eerste plaats bij bewoners en/of
woningeigenaren/verhuurders. De gemeente wil
bijvoorbeeld ook stimuleren dat gronden die tijdelijk braak
liggen, een tijdelijke invulling krijgen.

Samenwerken

Door samenwerking tussen partijen kunnen interessante
pakketten worden ontwikkeld voor energetisch renoveren,
‘opplussen’ en/of particuliere woningverbetering.

Toetsen

Controleren of bouwaanvragen voldoen aan duurzaam
bouwen eisen. Een ander voorbeeld is: In beschermde
stadsgezichten en bij beschermde monumenten kwaliteit en
aantrekkelijkheid behouden en verbeteren door de
uitvoering van goede monumentenzorg.

voordoen juist te benutten! Meer aandacht voor kwaliteit in plaats van kwantiteit, het
ondersteunen van bewonersinitiatieven, het maken van werkafspraken en het —
gezamenlijk — benutten van externe financiéle bronnen.

5.3 Rol van de gemeente
De rol die de gemeente voor zichzelf ziet bij de uitvoering van deze woonvisie verschilt
per thema. Tabel 12 geeft een (niet uitputtend bedoeld) overzicht.

5.4 Procesafspraken

Voor de gezamenlijke uitvoering van deze woonvisie is nodig dat partijen elkaar kennen

en informatie met elkaar delen. Om dit te bereiken is vooraf al het volgende

afgesproken:

e Op basis van deze woonvisie actualiseren de gemeente en de woningcorporaties de
prestatieafspraken die zij in juli 2008 met elkaar hebben gemaakt.

e Minimaal twee keer per jaar is er een bestuurlijk overleg tussen de gemeente en
woningcorporaties. Tijdens deze overleggen wordt onder andere de voortgang van
de uitvoering van de woonvisie en de prestatieafspraken besproken.

e Minimaal eenmaal per jaar wordt conform bovenstaand ook overleg gevoerd met
alle verhuurders (corporaties en overige verhuurders).

e Eenmaal per jaar wordt er een Netwerkbijeenkomst gehouden, waarvoor de
gemeente gericht partijen uitnodigt die zich bezig houden met het wonen. Tijdens
deze interactieve bijeenkomsten worden actuele ontwikkelingen op de
woningmarkt besproken.

e Als er onderzoeken worden uitgevoerd, wordt dit zoveel mogelijk gezamenlijk
gedaan, zodat de kosten worden gedeeld en alle partijen beschikken over de
resultaten en dezelfde definities hanteren.

e Het overleg van gemeente, zorgpartijen en verhuurders (in het kader van het
convenant Huisvesting bijzondere doelgroepen) dat twee maal per jaar plaats vindt
wordt voortgezet. Over samenwerking om ‘het scheiden van wonen en zorg’ nog
beter vorm te geven worden nadere afspraken gemaakt.

5.5 Flexibele Woonagenda
De thema’s en doelstellingen in deze woonvisie bepalen onze woonagenda (zie
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hoofdstuk 6). Deze zijn gebaseerd op de huidige situatie. De bevolkingsprognose en de

ontwikkelingen op de woningmarkt zijn op dit moment echter erg onzeker. Ook het

Regeerakkoord en de maatregelen die daaruit voortvloeien hebben effecten op het

woonbeleid die we nu niet kunnen voorzien. We vinden het daarom belangrijk om

flexibel in te kunnen spelen op actuele ontwikkelingen. Daarvoor is niet alleen het

uitwisselen van informatie van groot belang, maar ook het periodiek uitvoeren van

woningmarktonderzoek, en het op basis van gezamenlijke conclusies bijsturen van de

woonagenda. Daarover willen we de volgende procesafspraken maken:

e Vinger aan de pols houden door middel van de Jaarlijkse monitor bevolking en
wonen.

e Indien nodig doelstellingen bijsturen tijdens de periodieke stuurgroep wonen.

e Nieuw woningmarkt- en behoefte onderzoek in 2014 (WMO).

e Op basis van het WMO 2014 een tussentijdse herijking uitvoeren van de thema’s en
doelstellingen in deze woonvisie.
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Hoofdstuk 6: De woonagenda

We hebben de visie voor de periode 2013-2017 omgezet in een woonagenda voor de uitvoering. Hiertoe is per thema vermeld welke maatregelen we voor ogen hebben
om de gestelde doelen te realiseren, en wie daarbij betrokken zijn. De Woonagenda is de kapstok om op onderdelen nadere prestatieafspraken te maken met onze
partners. Een deel van de maatregelen is al in uitvoering en loopt de komen jaren door, een deel is echter nieuw (zie laatste kolom). De financiering hangt hier ook mee
samen. Voor sommige projecten zijn financiéle middelen al beschikbaar. Voor andere projecten worden daar nog nadere voorstellen voor gemaakt; de realisatie hiervan is
dus onder voorbehoud van het beschikbaar komen van geld van gemeente, provincie of bijdragen van partners.

Als in de kolom ‘Rol van betrokkenen’ wordt gesproken over ‘Verhuurders’ worden daaronder zowel de woningcorporaties als de overige verhuurders bedoeld.

Thema: Duurzaamheid
Doelstelling: Ecologische, economische en sociale duurzaamheid is vanzelfsprekend zowel bij bestaande woningen en woonomgeving als bij nieuwbouw.

Onderwerp Subdoel Wat doen wij ervoor Rol van betrokkenen Financién Startdatum | Prioriteit
Ecologische Energiezuiniger Het project energetisch renoveren Gemeente: faciliteren Beschikbaar: Voortzetten | 1
duurzaamheid | maken van de bestaande woningvoorraad uitvoeren. Verhuurders: faciliteren budget energetisch doorlopend
bestaande Particuliere renoveren:
woningvoorraad eigenaren/huurders: initiatief | € 200.000
(woningen van Bouwers, banken en Het PM:
particulieren en Plein: - inzet NUON-geld ad.
verhuurders). uitvoering € 500.000
- aanvraag Provincie
Voorsorteren op Uitvoeren van bouwplan 42 Gemeente: PVE is bepaald, Beschikbaar: Voortzetten | 1
een aanscherping | energieneutrale (koop) Prijsvraag is afgerond en BWS reserve Inzet doorlopend
van de landelijke | starterswoningen in Leesten Oost subsidie beschikbaar gesteld starters- en
geldende EPC. Ontwikkelaar, bouwers: duurzaamheidslening
uitvoering € 250.000
(afkoopmethodiek)
Waar mogelijk (i.v.m. grondpositie of Gemeente: Opstellen PVE en Regulier Voortzetten | 1
goodwill) aanscherping EPC norm toetsen doorlopend
opnemen in programma van eisen (PvE) | Verhuurders, ontwikkelaars,
bij nieuwbouwprojecten bouwers, particuliere
eigenaren: uitvoering
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Duurzaamheid Bij het toetsen van bouwaanvragen GPR | Gemeente: PVE en toetsen Regulier Voortzetten | 1
nieuwbouw Gebouw inzetten. doorlopend
vergroten.
Voldoende groen | In programma van eisen (PVE) Gemeente: PVE en toetsen Regulier Voortzetten | 1
in de stad. nieuwbouw en overige ingrepen doorlopend

openbare ruimte, waar mogelijk

rekening houden met voldoende ruimte

voor groen en spelen (conform o.a.

Groenatlas).

Economische | Benutten van Beleidsnotitie opstellen over hoe om te Gemeente: trekker opstellen PM: Onderzoek 1
duurzaamheid | leegstaande gaan met leegstaande panden in de beleidsnotitie Budget voor 2013 nieuw

panden in de binnenstad (inclusief aanlooproutes) en | Betrokken eigenaren: onderzoek en Daarna
binnenstad voor uitvoeren: informatie verstrekken, stimulerende uitvoeren
(tijdelijke) andere | - Turbosessie en inventarisatie. afstemmen en initiatieven maatregelen
functies. - Opstellen notitie met keuze(s). uitvoeren

- Initiatieven stimuleren door Corporaties: waar mogelijk

ondersteuning procedures, en indien | verhuur
mogelijk subsidie.

Benutten van Beleidsnotitie opstellen over hoe om te Gemeente: trekker opstellen PM: Voortzetten | 1
braakliggende gaan met braakliggende locaties beleidsnotitie Budget voor Nader loopt
locaties (stadsbreed) door vertraagde of Betrokken ontwikkelaars en onderzoek en onderzoek gedeeltelijk
(stadsbreed) door | afgestelde woningbouw en uitvoeren: woningcorporaties: informatie | uitvoering 2013 door

vertraagde
woningbouw
voor (tijdelijke)
andere functies.

- Onderzoek mogelijkheden kansen en
initiatieven (o.a. stadslandbouw).

- Opstellen notitie met keuze(s), met
aandacht voor kostendekkendheid
van tijdelijke functies.

- Initiatieven ondersteunen of locaties
tijdelijk minimaal inrichten.

verstrekken, afstemmen en
initiatieven uitvoeren
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Stimuleren Stimuleren werken aan huis Gemeente: faciliteren Regulier Voortzetten | 2
combinatie (planologische maatregelen) Regulier
wonen werken Meenemen in stadspromotie

Sociale Gedifferentieerde | Woningdifferentiatie bij nieuwbouw en Gemeente: Regulier 2013 1

duurzaamheid | wijken met een renovatie afstemmen op wat er nodigis | Opstellen PVE en toetsen regulier
goede balans in wijk en buurt.
tussen weerbare Wijkgericht werken en gezamenlijke Gemeente: Beschikbaar: 1
en kwetsbare projecten waar het gaat om: Regie wijkgericht werken Budget wijkgericht doorlopend
bewoners, . .

- Schoon, heel en veilig. Verhuurders, Perspectief, werken
draagvlak voor . . R
T - Participatie van mensen met een zorginstellingen,
voorzieningen en afstand tot de arbeidsmarkt. politie en het Plein: PM:
Noaberschap. - Leefbaarheid. gezamenlijk plan van aanpak Extra budget voor
en uitvoering leefbaarheidsprojecten
Thema: Zeggenschap
Doelstelling: De vraag van woonconsumenten staat centraal.
Onderwerp Subdoel Wat doen wij ervoor Rol van betrokkenen Financién Startdatum Prioriteit
Kavels en Voldoende Algemeen: lopende CPO initiatieven Gemeente: faciliteren, Beschikbaar: Voortzetten | 1
CPO mogelijkheden voor ondersteunen (Ubuntuplein, Naobers, randvoorwaarden meegeven, | Financién vrije kavels: doorlopend

(Collectief) Particulier
Opdrachtgeverschap
(CPO en PO)

organische herstructurering
Warnsveld).

Nieuwe initiatieven stimuleren door
voorlichten over potentiéle locaties,
procedures en subsidie.

voorlichten en aanvragen
subsidie bij provincie
Initiatiefnemers: uitvoering
Corporaties: waar mogelijk
financiéle achtervang

is onderdeel van
gebiedsexploitatie.

PM:
Vervolgaanvragen
provinciale subsidie
procesbegeleiding
CPO
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CPO Noorderhaven ondersteunen en Gemeente: faciliteren en Beschikbaar: Voortzetten | 1
realiseren door medewerking en voorlichten Provinciale bijdragen doorlopend
subsidie. Initiatiefnemers, uit ISV3 en Impulsplan
ontwikkelaar en corporatie: | voor Ubuntuplein
uitvoering
PO door vrije kavels Noorderhaven, Gemeente: faciliteren en Regulier 2013 1
Leesten Oost en Helbergen aan te voorlichten doorlopend
bieden Initiatiefnemers: uitvoering
Meer invloed | Sociale samenhang Bewoners blijvend betrekken bij Gemeente: inspraak BP- Regulier Voortzetten | 1
van vergroten. plannen in hun buurt. procedures en wijkgericht regulier
bewoners werken
Bewoners: uitvoering
Woningcorporaties;
participatie huurders
Bewoners ruimte geven als ze méér Gemeente: faciliteren en Regulier Voortzetten | 1
willen dan de basiskwaliteit in de voorlichten regulier

buitenruimte; op basis van
wederkerigheid.

Bewoners: initiatief en
uitvoering
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Thema: Zorgzaam en betaalbaar
Doelstelling: Voldoende geschikte woningen voor kwetsbare huishoudens en huishoudens met lage inkomens.

concept woonservicegebieden en
beleid ontwikkelen op kansen voor
versterking.

Waar mogelijk nieuwe initiatieven
voor kleinschalig wonen voor
mensen met een beperking
ondersteunen.

faciliteren

Zorgpartijen / corporaties:
initiatief informatie
verstrekken en afstemmen

Extra budget voor
onderzoek en
stimuleren
samenwerking.

Onderwerp Subdoel Wat doen wij ervoor Rol van betrokkenen Financién Startdatum | Prioriteit
Bijzondere Voldoende geschikte - In programma van eisen (PVvE) Gemeente: Opstellen PvE Regulier Voortzetten | 1
doelgroepen woningen voor nieuwbouw notitie en toetser. regulier
mensen met een multifunctioneel wonen WAC: extra check
beperking (o.a. opnemen (alle appartementen Ontwikkelaars, bouwers,
ouderen), zodat en % van eengezinswoningen zijn | verhuurders: uitvoering
mensen zo lang multifunctioneel m.u.v.
mogelijk zelfstandig specifieke doelgroepen).
kunnen blijven wonen - Waar mogelijk toegankelijkheid
als voorwaarde meenemen bij
ingrepen in de openbare ruimte.
Afstemming van Doorgaan met netwerk convenant Gemeente: Regie en Regulier Voortzetten | 1
wonen en zorg in de huisvesting bijzondere doelgroepen. | faciliteren regulier
wijk. Verhuurders en
De zorgvraag en het aanbod en zorgpartijen: uitvoeren 2013 1
kansen voor samenwerking nog nieuw
beter in kaart brengen door:
- verkenningsbijeenkomst.
- nadere afspraken
Verder afmaken/uitvoeren van het Gemeente: beleid en PM 2014 2
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Statushouders: Doorgaan met huidige werkwijze. Gemeente: Regie Regulier Voortzetten | 1
wachtlijsten Corporaties en SBOG: regulier
voorkémen. uitvoering
Betaalbaarheid | Voldoende goedkope | Vaststellen van de minimale Gemeente en corporaties N.v.t. 2013 1
woningen in de voorraad goedkope en betaalbare samen: beleid doorlopend/
bestaande voorraad woningen voor de doelgroepen en opnieuw
voor de primaire afspraken maken over huurbeleid.
doelgroep. Evenals
voldoende betaalbare
huur- en koopwonin-
gen voor secundaire
doelgroep en de
middengroep.
Voorkomen van Procesafspraken maken over laatste | Gemeente en corporaties N.v.t. 2013 1
huisuitzettingen en kans beleid, budgetbegeleiding, samen: doorlopend/
overlast huisuitzettingen en huisvesting beleid opnieuw
probleemhuishoudens.
(koop)Starters en Startersleningen beschikbaar stellen | Gemeente: Faciliteren, Beschikbaar: 2013 1
jongeren adequaat om de doorstroming van huur naar voorlichting en subsidie € 250.000 uit BWS doorlopend
huisvesten koop te bevorderen, en verkoop van reserve (conform de
woningen aan koopstarters te Ontwikkelaars: een eigen afkoopmethodiek)
bevorderen (in bestaande bouw en bijdrage per starterslening Bijdrage ontwikkelaars:
nieuwbouw). € 1.250 per lening
Afmaken nieuwbouw betaalbare N.v.t. N.v.t. 2013-2017 1
woningen in lopende contracten. regulier

Geen nieuwe projecten met
koopstarterswoningen, gelet op
relatief grote omvang sociaal
koopsegment in bestaande
voorraad.
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Onderzoek naar woonbehoefte van Gemeente: trekker PM: 2014 2
jongeren meenemen bij onderzoek, faciliteren en meenemen bij nieuw
Woningmarktonderzoek 2014. voorlichten woningmarktonderzoek
Indien zich kansen voordoen 2014 (zie nieuwbouw)
initiatieven ondersteunen.
Woonruimteverdeling: | Doorgaan met Woonkeus Gemeente: regie en Beschikbaar: Voortzetten | 1
Keuzevrijheid , Afspraken over toewijzing faciliteren Structureel regulier
transparantie én zorgwoningen en protocol Corporaties: uitvoering € 17.000 jaarlijkse
maatwerk woningtoewijzing bijzondere bijdrage Woonkeus
doelgroepen voortzetten.
Indien actueel: inspelen op nieuwe Gemeente Regulier 2013 1
Huisvestingswet d.m.v. verordening wettelijk
Thema: Bestaande woningvoorraad
Doelstelling: De bestaande woningvoorraad is aantrekkelijk voor huidige en nieuwe bewoners, met de nadruk op energiezuinig.
Onderwerp Subdoel Wat doen wij ervoor Rol van betrokkenen Financién Startdatum | Prioriteit
Gevarieerde Kwalitatieve Plan van aanpak maken voor Gemeente: PM: 2013 1
woningvoorraad | vraag/aanbod meer | ‘opplussen’ van bestaande Regie, opstellen plan van | Provinciale subsidie voor nieuw

in evenwicht
brengen.

woningvoorraad (geschikt maken voor
ouderen):

- Afspraken maken met corporaties
- Voorlichting eigenaar bewoners

- Indien mogelijk mee laten liften

met project energetisch renoveren.

aanpak, maken
Prestatieafspraken.
Aanvragen subsidie bij
provincie

Corporaties/eigenaar-

bewoners: uitvoering

opplussen
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Stimuleren van woningverbetering Gemeente: PM: 2014 2
door eigenaar-bewoners door o0.a.: Voorlichting stimuleren van nieuw
- Woningverbetering mee laten Verhuurders/bouwers: particuliere woning-
liften bij het project energetisch faciliteren, uitvoeren verbetering door
renoveren. subsidie of leningen.
- Afspraken maken met
corporaties/verhuurders om
woningen van eigenaar-bewoners
mee te laten liften bij renovatie- en
onderhoudsprojecten van
huurwoningen
Onderhoud en renovatie van Verhuurders: PM 2013 1
huurwoningen: uitvoering
- Afspraken maken met corporaties/
verhuurders
Doorstroming Bewoners passend De doorstroming stimuleren door: Gemeente: Zie subdoel doorlopend | doorlopend
huisvesten (o0.a. - Koopstartersleningen; initiatief betaalbaarheid
stimuleren 2013 1
wooncarriere) - Stimuleren van ouderen om Corporaties, gemeente, PM doorlopend

kleiner te gaan wonen (onderzoek
en plan van aanpak).

ouderenorganisaties,
Perspectief samen:
faciliteren
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Thema: Nieuwbouw

Doelstelling: Afmaken van prioritaire projecten en afstemmen van de lokale en regionale vraag naar en aanbod van woningen.

die kwaliteit toevoegen:
Halvemaanstraat, Basseroord

Ontwikkelaars,
bouwers, corporatie:
uitvoering

Halvemaanstraat:
ISV3 €250.000
BWS €250.000

Onderwerp Subdoel Wat doen wij ervoor Rol van betrokkenen Financién Startdatum | Prioriteit
Prioritaire Afstemmen van Netto 1.375 woningen toevoegen in Gemeente: Regie regulier Voortzetten | 1
projecten kwantiteit en de periode 2010 t/m 2019 d.m.v.: Verhuurders,
kwaliteit van de - Beleid/Regietafel/adaptief ontwikkelaars,
woningbouw programmeren; bouwers: uitvoering
conform - Inspanningen met name gericht
provinciale op afmaken van de 3 prioriteits-
taakstelling (KWP3) gebieden:
- Leesten Oost (tot houtwal);
- Herstructurering Waterkwartier;
- Noorderhaven.
- Lokale woningbouwplanning en
programmering
- Regionale woonagenda PM:
- Jaarlijkse Monitor Bevolking en Uit BWS: 2013 t/m
wonen en indien nodig aanvullend € 15000 Monitor en 2017
onderzoek. woningmarktonderzoek
- Regionaal en Zutphens Woning- € 30.000 2014
behoefte onderzoek (2014). Woningbehoefteonderzoek
- Woonvisie 2018 € 50.000 Woonvisie 2018 2017
Organische herstructurering: Gemeente: faciliteren Beschikbaar: Voortzetten | 1
Warnsveld Corporatie: uitvoering CPO budget van de
provincie
Binnenstedelijke locaties ontwikkelen | Gemeente: faciliteren Beschikbaar: Voortzetten | 1
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Alleen daar waar er ruimte is in de Gemeente: Regie N.v.t. Voortzetten | 2
woningbouw taakstelling: Verhuurders,
- Particuliere initiatieven in de ontwikkelaars,
binnenstad. bouwers: uitvoering
- Woningen i.v.m. vrijkomende
agrarische bebouwing (Rood voor
rood).
- Overige locaties met reeds
goedgekeurd bestemmingsplan
Woningvoorraad | Segment Op toplocaties beperkt luxe segment Gemeente: PVE Beschikbaar: 2013-2017
gevarieerder toevoegen dat we toevoegen door middel van Ontwikkelaars, Noorderhaven: ISV3-
maken nu missen. ‘prikkelende nieuwbouw’ (bijv. bouwers: uitvoering middelen
Noorderhaven, Helbergen). Aanvraag Impulsplan loopt
nog.
Financién overig: is
onderdeel van
gebiedsexploitatie
Thema: Binnenstad
Doelstelling: Versterken van de levendigheid en leefbaarheid van de binnenstad.
Onderwerp Subdoel Wat doen wij ervoor Rol van betrokkenen Financién Startdatum Prioriteit
Binnenstad Aantrekkelijkheid - Woningen toevoegen door Gemeente: Regie Exploitatie Voortzetten 1
binnenstad vergroten. nieuwbouw en functieverandering | Verhuurders, lopende
(Basseroord en stationsomgeving ontwikkelaars, bouwers: ontwikkelingen
en Halvemaanstraat). uitvoering
- Uitvoering project Rivier in de stad Beschikbaar: Voortzetten
(sselkade). GSO4
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Leefbaarheid vergroten | - Project Wonen boven Winkels Gemeente: Regie Beschikbaar: Voortzetten
door realiseren afmaken van 1° tranche (beschikte | Particulieren: initiatief BWS voor 1°
woningen boven (en in subsidie voor 31 woningen). en uitvoering. tranche WbW
voormalige) winkelsen | - Gemeentelijke beleidsnotitie 2013
overige particuliere opstellen indien er ruimte ontstaat PM:
initiatieven in de woningbouwtaakstelling voor BWS plus
2° tranche (ca. 14 woningen). provincie voor 2°
tranche WbW

Overige particuliere initiatieven (en Gemeente: Regie PM: 2013

benutten leegstaande panden) die Verhuurders, BWS plus

aantoonbare kwaliteitsverbetering ontwikkelaars, bouwers: | provincie

voor de binnenstad betekenen uitvoering

stimuleren (binnen de mogelijkheden

van de woningbouwtaakstelling). Zie

ook prioritaire projecten.
Nieuw segment Uitvoeren van het project Gemeente: Regie Zie CPO en Voortzetten
toevoegen aan het Noorderhaven: een bijzonder Verhuurders, nieuwbouw

historisch centrum.

woonmilieu met interessante
architectuur en cultuur.

ontwikkelaars, bouwers:

uitvoering

59




Woonvisie 2013-2017

Colofon

Aan deze woonvisie hebben de volgende personen en partijen meegewerkt:

Klankbordgroep

E. Van Uum Adviesbureau Het Noordzuiden

G. Marlet Atlas voor gemeenten

H. Ganzewinkel Regionale werkgroep /Gemeente Apeldoorn
H. Boswinkel Perspectief Zutphen

H. Hartemink Stichting Platform Gehandicapten en Chronisch zieken
N. Geerlings-Jebbink Woonplatform Woonbedrijf iederl

R. ten Hag Ten Hag Makelaars

R. Hogenboom Sutfene

P. van Gugten Proper-Stok

S. ten Wolde Provincie Gelderland

M. Wisseborn De Hypotheker

W. Kooistra Het Plein

T. Schreurs Koopmans

Foto’s: gemeente Zutphen

Versie 5 februari 2013

Stuurgroep
H. de Lange
L. Hendriks

R. Rademaker
M. van Gessel
R. van Dijk

Projectgroep
F. Meijer-Lapré
R. Meijerink
M. Steijns

L. Oosterbaan
D. Hoogeveen
R. Sueters

E. Gossink

K. Legters

W. Vos

Redactie
F. Meijer-Lapré
R. Meijerink

Wethouder Wonen gemeente Zutphen
Directeur-bestuurder Woonbedrijf iederl
Directeur-bestuurder van Woningbedrijf Warnsveld
Directeur-bestuurder van Woningstichting Ons Huis
Directeur van Mooiland Vitalis

Beleidsmedewerker Wonen gemeente Zutphen
Beleidsmedewerker Wonen gemeente Zutphen
Vestigingsmanager Woonbedrijf iederl

Manager vastgoedbeheer Woonbedrijf iederl

Adviseur Productontwikkeling & Marketing Woonbedrijf
Beleidsmedewerker Woningbedrijf Warnsveld
Codrdinator Beleid en Samenleving Ons Huis
Beleidsmedewerker Marketing Mooiland Vitalis
Projectleider BMC

Beleidsmedewerker Wonen gemeente Zutphen
Beleidsmedewerker Wonen gemeente Zutphen

60



