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Voorwoord
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Aandacht voor: 
· ambitie, aan de slag, regie voeren, samenwerking met partijen
· COVID19 crisis noemen, aandachtspunten wat mij betreft: 
· Doorgaan met werken aan ambities
· Wendbaarheid in beleid en uitvoering belangrijker dan ooit
· Goede gesprekken met de marktpartijen en overige partners belangrijker dan ooit
· Goed monitoren
· Uitvoering bijstellen indien nodig

PM 
Samenvatting
Inzicht in:
· Wat willen we bereiken?:
· Wat doen we daarvoor?
· Wat mag het kosten?


























1.	Inleiding

Voor u ligt de Nota Wonen 2020-2025 van de gemeente Lingewaard. Sinds de vorige Nota Wonen is de woningmarkt sterk veranderd. We zijn als gemeente samen met woningcorporaties, commerciële ontwikkelaars, makelaars, zorgaanbieders, bewoners en andere betrokken partijen hard aan de slag gegaan om het wonen in onze wijken en dorpen verder te verbeteren. Nu is het tijd om onze visie op het wonen te actualiseren.
In 2015 krabbelde de woningmarkt na een flinke crisis weer op. Inmiddels ziet de situatie er helemaal anders uit. In de afgelopen jaren is de vraag naar woningen zeer sterk toegenomen, met als gevolg een teruglopend woningaanbod en stijgende woningprijzen. Het inspelen op de sterk toegenomen woningvraag en de mismatch op de woningmarkt is daarom een van de speerpunten van ons nieuwe woonbeleid. 

Samen met onze partners
Het is van groot belang dat de Nota Wonen breed gedragen wordt door de partijen die betrokken zijn bij het wonen in Lingewaard. De uitvoering van de visie kan immers alleen succesvol zijn als we daarin met elkaar goed samenwerken. Daarom hebben we deze nota via een interactief traject met al onze partners op het vlak van de woningmarkt opgesteld:
[image: ]PM

Relatie met Omgevingsvisie
Deze Nota Wonen staat niet op zich zelf. Voorop staat dat we de woon- en leefomgeving van onze wijken en kernen verder willen versterken. Dit vraagt om integraal ruimtelijk beleid. Daarom stellen we de komende tijd een Omgevingsvisie op. In deze Omgevingsvisie worden de integrale kaders voor ons ruimtelijk beleid weergegeven. Met deze Nota Wonen gaan we in op thema’s die een relatie hebben met de zelfvoorzienende en leefbare samenleving (vitale kernen, 3 generaties per kern, et cetera). Duurzaamheid en wonen-welzijn-zorg nemen we mee daar waar een relatie ligt met het wonen. En bereikbaarheid, toegankelijkheid natuur en landschap zijn belangrijke randvoorwaarden voor onze ambities op het gebied van wonen! Natuurlijk werken we dat niet allemaal uit in deze Nota Wonen, maar we willen het als noodzakelijke randvoorwaarden niet onbenoemd laten.

Lingewaard in de regio: Woondeal biedt nieuwe perspectieven
Onze uitdagingen stop-pen niet bij onze gemeentegrenzen. Daarom werken we in de Stadsregio Arnhem Nijmegen al jaren sa-men om de opgaven op de woningmarkt op elkaar af te stemmen. Onlangs hebben de regiogemeenten een Woondeal met provin-cie en Rijk gesloten. Waar relevant leggen we in deze Nota Wonen een link naar de Woon-deal (zie bijlage 1). Speerpunten zijn onder andere het versnellen van de bouwproductie, betaalbaar houden van onze woningen en het realiseren van kwalitatief goede, bij de vraag passende woningen. In de regio stemmen we bouw-plannen af, doen we gezamenlijk periodiek onderzoek naar de woningbehoefte en monitoren we de ontwikkelingen. Zo houden we met elkaar de vinger aan de pols. 

Opbouw van deze Nota Wonen
PM


2.	Onze visie op wonen: stip op de horizon 2030

In Lingewaard hebben we bruisende, vitale kernen: Angeren, Bemmel, Doornenburg, Gendt, Haalderen, Huissen en Ressen. Woonkernen met een eigen identiteit, omringd door parklandschap met historische kenmerken, binnen een raster van rivieren, polders wegen en railinfra. De vitaliteit willen we koesteren: we moeten ons voortdurend blijven inspannen voor een aantrekkelijk en gezond woonklimaat. 
Deze Nota Wonen richt zich op de opgaven tot en met 2025. Maar wat is dan de stip op de horizon waar wij ons op richten? We schetsen dat kort in een toekomstbeeld voor het jaar 2030.

2030: forse uitbreiding woningaanbod, verbeterde doorstroming
In 2030 hebben we een aanzienlijke groei van onze woningvoorraad doorgemaakt. We hebben gewerkt aan voldoende én de juiste woningen:
· In alle kernen is gebouwd en verbouwd, er is een betere match tussen vraag en aanbod;
· Er is gebouwd op inbreidingslocaties, soms door verdichting, soms ook door transformatie van locaties (bijvoorbeeld leegstaande (winkel)panden of scholen) en op uitbreidingslocaties;
· [bookmark: _Hlk36192271][image: ]We hebben gelijkvloerse woningen toegevoegd die zowel voor jongeren als oudere huishoudens aantrek-kelijk zijn gebleken. Dit heeft doorstroming in gang gezet, waardoor meer eengezins-woningen vrijkwamen voor jonge gezinnen die op zoek waren naar een woning. Die doorstroming is ondersteund met aanvullende instrumenten;
· Om voor onze inwoners en vestigers aantrekkelijk aanbod te creëren, hebben we ook nieuwe, aantrekkelijke en energiezuinige eengezins-woningen toegevoegd; 
· En tenslotte: de bereikbaarheid van de woningen in onze wijken en kernen is optimaal!

2030: goede mix van doelgroepen en woningtypen 
[image: ]In de oudere wijken zijn we samen met woningcorporaties aan de slag gegaan om verouderde huurwoningen te vervangen en meer differentiatie in de wijk te creëren.  Mede daardoor zijn we er ook in geslaagd middeninkomens voor onze wijken en dorpen te behouden. Bovendien hebben we met deze maatregelen de mogelijkheden vergroot om wooncarrière te maken in de eigen buurt en is de sociale samenhang verbeterd. Bovendien hebben we met gerichte nieuwbouwontwikkelingen (bijvoorbeeld veel variatie qua woningtype en prijsklasse) gezorgd voor gedifferentieerde wijken qua leeftijd- en inkomenssamenstelling: 3 generaties in iedere kern/wijk! En ook een mix tussen mensen met en zonder zorgvraag. Mensen met een zorg- en ondersteuningsvraag vinden in onze wijken en dorpen een passende woning, een goede omgeving en een goed, fijnmazig netwerk van welzijn en zorg. 

Samen met….
De verschillende marktpartijen, corporaties, zorgpartijen en ook  inwoners van onze wijken en kernen hebben hun bijdrage geleverd aan de vitaliteit van de woongemeenschappen.

2030: weer een stap verder in verduurzaming
Onze woningvoorraad is een stuk energiezuiniger dan in 2020. Veel van onze woningen en gebouwen zijn goed geïsoleerd en voorzien van zonnepanelen. We hebben de energietransitie stap voor stap verder gebracht samen met woningcorporaties, netwerkbeheerders en bedrijven. En de transitie is ook voor mensen met een laag inkomen betaalbaar gebleven.. 

Van visie naar thema’s
Om onze droom voor 2030 waar te maken, richten we onze focus in deze Nota Wonen op de volgende thema’s. Daarbij kiezen we uitdrukkelijk voor een primaire focus op versnelde en verantwoorde nieuwbouw.












3.	Nieuwbouw: versneld meer woningen 

Versnelde, verantwoorde groei…
De stand van de woningmarkt is helder, maar onder invloed van de COVID19-crisis op dit moment ook uiterst onzeker. De afgelopen jaren zijn wachttijden voor sociale huurwoningen opgelopen, verkooptijden van koopwoningen gedaald en prijzen in bestaande koopmarkt fors gestegen, zowel in de regio als in onze gemeente. We hebben een achterstand in de woningbouw opgelopen, waardoor er op dit moment sprake is van een fors tekort aan geschikte woningen. En voor de komende jaren voorspellen we een aanzienlijke groei van de woningbehoefte. We hebben dus wat in te halen! 

De regio blijft de komende jaren groeien. In de Woondeal regio Arnhem-Nijmegen gaan we uit van een groei van de woningvoorraad met 50.000 tot 60.000 woningen in de komende 20 jaar. Met een accent op de komende 5 jaar (versnelling: + 20.000 woningen). Wij willen een bijdrage leveren aan deze opgave met de volgende ambitie voor het nieuwbouwprogramma.
Bron: factsheets gemeente Lingewaard, regionaal woningbehoefteonderzoek (Companen, 2019)

Voor het halen van deze ambitie is het nodig om harde plancapactiteit te realiseren, zachte plancapaciteit hard te maken en op zoek te gaan naar nieuwe locaties voor woningbouw. 

…. met kwaliteit, voor de juiste doelgroepen
In de nieuwbouw willen we sturen op de juiste woningen op de juiste plek, voor de juiste doelgroepen. Lokaal en recent regionaal woningbehoefte-onderzoek heeft inzicht opgeleverd in de woonwensen en potentiele tekorten en overschotten op de woningmarkt. Er is aanvullende behoefte aan een gedifferentieerd programma, met daarbinnen een aantal belangrijke accenten:
· Sociale huur: gelijkvloers, waaronder klein en betaalbaar (onder de eerste aftoppingsgrens). Orde van grootte 200 - 250 woningen in de periode tot 2030.
· Middeldure huur: beperkt, met name tot € 1000. Orde van grootte 100 woningen tot 2030.
· Goedkope koop (rond 2 ton): circa 250 - 300 woningen, bereikbaar voor starters. Daarbij staan wij open voor meer variatie (kleinere woningen, met een evenwichtige prijs-kwaliteitsverhouding).
· Daarnaast voegen we 2^1-kap- en vrijstaande woningen aan de voorraad toe.
· Al met al is de opgave om 50% van het nieuwbouwprogramma te realiseren in de sociale huur sector, goedkope koop, middenhuur en betaalbare koopwoningen tussen 2 en 3 ton (aansluitend bij de Woondeal en regionale monitor). De overige 50% wordt gerealiseerd in de duurdere prijsklasse. Dit is conform het woningbehoefteonder-zoek van Companen, en spoort ook met de inbreng van stakeholders. 

Met gerichte woningbouw bieden we meerwaarde voor sociale verbinding nu en in de toekomst. Ook alternatieve concepten kunnen hier een bijdrage aan leveren. Denk bijvoorbeeld aan collectief particulier opdrachtgeverschap, woonvormen met mogelijkheden voor ontmoeting en onderlinge zorg, woningsplitsing in het buitengebied en wooninitiatieven gericht op behoud en aantrekken van jongeren. Aanvullend vinden wij de volgende kwaliteiten van groot belang voor een toekomstgerichte woningvoorraad:
· We bouwen de woningen zoveel mogelijk levensloopbestendig. 
· We werken samen met onze partners aan een veelkleuriger palet aan woonvormen en woonmilieus, waaronder kleinere woningen met een goede prijs-kwaliteitsverhouding (voor starters) en innovatieve woonvormen (bijvoorbeeld Knarrenhof, ecowoningen, tussenvormen voor wonen en zorg).
· [bookmark: _Hlk38536058]Inbreiding gaat in principe voor uitbreiding, tenzij dit ten koste gaat van de ruimtelijke kwaliteit in wijken en kernen. Belangrijke rand-voorwaarde met het oog op klimaatadaptatie is, dat er voldoende groen en water aanwezig is. Onzorgvuldige inbreiding kan dat belemmeren. 
· [bookmark: _Hlk38536097]Uitbreiding nabij de komgrenzen is echter ook noodzakelijk om in de woningbehoefte te voorzien.
· [bookmark: _Hlk38536072][image: ]Daarnaast zetten we in op transformatie van leegstaand/-komend vastgoed (zie ook H4). 
· [bookmark: _Hlk38536141]Meer dan tot nu toe kiezen we voor meerlaagse hoogbouw, passend bij de schaal van de locatie en de beoogde doelgroepen. 
· We zetten in op tijdelijke/flexibele bouwconcepten (waaronder bijvoorbeeld tiny houses). Concreet voegen we een 50-tal tijdelijke woningen in de sociale huursector toe om op korte termijn te kunnen voorzien in de behoefte onder starters en spoedzoekers (conform prestatieafspraken met Waardwonen). Hierbij sluiten we aan bij de Versnellingskamer van het Rijk.
Opgave in de kernen

Bron: Actualisering Woningmarktonderzoek (Companen, 2019) en factsheets regionaal woningbehoefteonderzoek (Companen, 2019)

In de tabel is de kwantitatieve opgave voor de komende jaren aangegeven. Tevens is de stand van zaken met betrekking tot projecten opgenomen (stand april 2020)[footnoteRef:1]. De kwalitatieve invulling is maatwerk per kern op basis van actueel woningbehoefteonderzoek en het programma met accenten uit de vorige paragraaf, in nauwe samenwerking met initiatiefnemers en makelaars. [1:  Opgenomen zijn de plannen waar het college minimaal al principe medewerking heeft gegeven of waar een visie voor is vastgesteld. De  ”overige plannen” in het overzicht betreffen deels plannen waar al wel gesprekken plaats vinden maar nog geen principe medewerking is.     
] 

Om voldoende omvang en vaart te kunnen maken, is het volgende nodig:
· Huissen: op koers met totaal aantal plannen, wel tijdig hard maken en realiseren
· Bemmel: veel nieuwe plannen nodig
· Gendt, Angeren en Doornenburg: voldoende plannen voor korte termijn, op langere termijn ruimte voor extra nieuwbouw. In Angeren en Doornenburg zullen zachte plannen spoedig hard gemaakt moeten worden
· Haalderen: genoeg plannen in voorbereiding, sturen op tijdige realisatie.

Naar meer regie op woningbouw
[bookmark: _Hlk38536281]Om voor elkaar te krijgen dat woningbouwontwikkelingen op de door ons gewenste manier plaatsvinden, gaan we actiever regie nemen. Daarvoor is het van belang om een woningbouwprogramma voor de komende periode vast te leggen en daarop te sturen. In deze Nota Wonen maken we helder wat de kwantitatieve en kwalitatieve opgave is. Dat bedden we goed in in onze organisatie. Optie is om een goed processchema op te stellen voor nieuwe plannen. Belangrijk onderdeel is dat volkshuisvestelijke/steden-bouwkundige kaders aan de voorkant duidelijk bepaald worden. Bij grotere projecten stellen we een visie vast waarin de stedenbouwkundige en volkshuisvestelijke randvoorwaarden (onder andere woningdifferentiatie, vitale wijken) zijn opgenomen en  waarbij ook aangegeven wordt welke duurzaamheidsopgave er voor het plan ligt. Ontwikkelaars kunnen hier bij de ontwikkeling van het plan rekening mee houden. Deze werkwijze is bij het plan Zandsestraat in Bemmel toegepast. Ook bij Driegaarden 2e en 3e fase zal deze werkwijze worden toegepast. 
Daarnaast hebben we via het Besluit ruimtelijke ordening de mogelijkheid om voor bepaalde categorieën woningen percentages in bestemmings-plannen op te nemen (sociale huur, sociale koop, particulier opdracht-geverschap en middenhuur). Doel is dat we de gewenste differentiatie uit het woningbehoefteonderzoek van Companen daadwerkelijk in plannen kunnen borgen.

[bookmark: _Hlk38536421]In onze nieuwe werkwijze werken wij ook het principe van adaptief pro-grammeren uit, zoals dat ook in de Woondeal wordt genoemd. Doel is om flexibel in te spelen op actuele ontwikkelingen, zonder de ambities voor de lange termijn uit het oog te verliezen. We zorgen dat er steeds voldoende potentiële bouwplannen klaarliggen om vertraging en uitval zoveel mogelijk te beperken. Ook is tijdig zicht nodig op  toekomstige potentiële locaties om een continue bouwproductie te garanderen. Daarom zorgen we voor een totale planvoorraad tot en met 2030 van 130% van de woningbehoefte, bestaande uit zowel voldoende harde (vastgesteld bestemmings-/omgevingsplan) als zachte plannen. Verhouding tussen hard en zacht moet voldoende zekerheid bieden om bouwvolume en snelheid te borgen, maar ook voldoende flexibiliteit bieden om bijstellingen van prognoses op te vangen.

[bookmark: _Hlk38536466][bookmark: _Hlk38536442]Regie pakken betekent niet dat we als gemeente alles gaan bepalen. Op basis van onze uitgangspunten gaan we het gesprek aan met bouwers, ontwikkelaars, makelaars, enkele inwoners en corporaties. Daarvoor richten we een Klankbordgroep Wonen in, die een aantal keer per jaar bij elkaar komt om de grote lijnen van de nieuwbouwplannen en beleidsmatige zaken te bespreken. Daarin delen we onze visie en wensen, houden we voortgang en versnelling in de gaten, detecteren we belemmeringen (en lossen die op) en houden we een vinger aan de pols van de behoefte- en marktontwikkelingen. Dat doen we mede op basis van periodiek woningbehoefteonderzoek en monitoring. 







Onze ambities samengevat
· Versnellen nieuwbouw, woningen toevoegen in alle kernen
· Inspelen op woningbehoefte (woningbehoefteonderzoek)
· Accent op kwalitatief goede, betaalbare woningen voor starters, ouderen en middeninkomens
· Nieuwe woonconcepten (waaronder tijdelijk/flexibel, tiny houses).

Doelstelling
· Ca 1.700 nieuwe woningen in 2020-2030 (en 200 in 2030-2040) 
· Waarvan ca 1.300 in de komende 5 jaar
· Waarvan 200-250 sociale huur, 100 middeldure huur, 250-300 goedkope koop
· 50% nieuwbouw in sociale huur, middenhuur en goedkope/betaalbare koop, goed verspreid over de kernen (nader te uit te werken). 50% nieuwbouw in duurdere segment (waaronder 2^1-kap en vrijstaand)
· Ca 50 tijdelijke/flexibele huurwoningen (aansluiting bij Versnellingskamer van het Rijk)

Wat gaan we daar voor doen
· We borgen sociale huur/koop en middeldure huur in bestemmingsplannen
· We richten een lokale Klankbordgroep Wonen op  
· We zorgen voor goede vroegtijdige communicatie over uitgangspunten van het woningbouwprogramma per gebied/locatie.
· Het formuleren van deze uitgangspunten bedden we goed in de bedrijfsvoering in.
· We maken prestatieafspraken met de woningcorporaties over het realiseren van woningen voor starters en ouderen, en wonen met zorg, waaronder tijdelijke woningen
· We verrichten periodiek woningmarktonderzoek
· We monitoren markt en ontwikkelingen, onder meer op basis van de nieuwe regionale monitor die later in 2020 verschijnt

Wat vragen we aan onze partners
PM










Wat vragen we aan onze partners
PM










4.	Aanpak bestaande woningvoorraad
Vraag en aanbod woningmarkt afgestemd
[bookmark: _Hlk38536571][bookmark: _Hlk38536583]Wij zien een belangrijke opgave voor het in stand houden en vergroten van de vitaliteit van onze wijken en kernen. De voortzettende vergrijzing en ontgroening zorgt ervoor dat het draagvlak voor voorzieningen minder wordt, of op zijn minst verandert. Hoewel we met woningbouw alleen ontwikkelingen niet geheel kunnen keren, is het zaak om optimaal in te spelen op het huisvesten van verschillende generaties en doelgroepen in wijken en kernen.  

[bookmark: _Hlk38536626]Daarbij is het belangrijk dat we goed blijven inspelen op de woningbehoefte nu en in de toekomst: in goede afstemming met nieuwbouw moeten we een beweging maken naar meer geschikte woningen voor kleine huishoudens (met name starters en ouderen). Met het voorzien in passende woonconcepten voor ouderen brengen we optimale doorstroming op gang. Daar ligt ook een opgave voor de bestaande woningvoorraad, bijvoorbeeld door het levensloopbestendig maken van woningen. Hier ligt tevens een koppelkans met de verduurzaming: als we woningen en wijken toch aanpakken voor de verduurzaming, neem dan andere fysieke en sociale maatregelen mee. Met de extramuralisering van zorg gaan we meer verschillende woonvormen creëren om aan de groeiende behoefte aan wonen met zorg tegemoet te komen. Denk bijvoorbeeld aan de uitstroom uit beschermd wonen en het langer zelfstandig thuis wonen van ouderen. 
[bookmark: _Hlk38536698]We willen meer ruimte bieden voor woningsplitsing, vrijkomend agrarisch vastgoed en individuele verzoeken van particulieren (functieveranderingsbeleid). Op dit moment wordt splitsing met name toegestaan bij monumentale panden met een bepaalde omvang. Een particulier met een vergelijkbaar pand maar geen monument komt daarvoor nu niet zo gauw voor in aanmerking. Deze ongelijkheid willen we wegnemen. Elk pand met een bepaalde maat mag worden omgebouwd tot meerdere wooneenheden, onder voorwaarden (parkeren op eigen terrein, elke wooneenheid zelfstandig vanaf de openbare weg bereikbaar). PM, beleid wordt parallel aan traject Nota Wonen herzien (relatie met motie raad individuele verzoeken). In latere versie verwerken. 
Het beleid voor vrijkomende agrarische bebouwing (VAB) werken we verder uit in een beleidskader. We bieden mogelijkheden onder voorwaarden (focus op splitsing, samenwonen meerdere generaties, mantelzorg, behoefte van ouderen, tijdelijk toestaan op eigen erf, waken voor druk op buitengebied).

Leefbaarheid/vitaliteit van wijken en kernen
Daarnaast speelt er iets anders. Ontwikkelingen in de organisatie van zorg en welzijn (extramuralisering, ambulantisering en zo lang mogelijk zelfstandig in eigen huis wonen) stellen andere eisen aan de leefbaarheid in wijken en kernen. Ontmoeten, dagbesteding, zorgstructuur in de kernen zijn belangrijke elementen. De vraag naar passende huisvesting van mensen die (tijdelijk) in een kwetsbare positie verkeren, is groot. We zien de laatste jaren een toename van mensen die aangewezen zijn op (goedkope) sociale huurwoningen. Bijvoorbeeld: vergunninghouders, gescheiden mensen, mensen die voorheen in instellingen woonden maar nu in gewone woningen en wijken wonen (extramuralisering), mensen met een verslavingsproblematiek, et cetera. 
[bookmark: _Hlk38536798]Er is een sterke samenhang tussen wonen, veiligheid, welzijn en zorg. Om de problemen van deze mensen het hoofd te bieden én de leefbaarheid in wijken en buurten goed op peil te houden, is een goede regie en samenwerking tussen betrokken partijen nodig (met name corporaties en zorgpartijen). Wij zetten onze gebiedscoördinatoren in, de corporatie haar buurtbeheerders.  
[bookmark: _Hlk38536842]Herstructurering van wijken en buurten waar een (integrale) aanpak noodzakelijk is zetten we voort. In de Staatsliedenbuurt in Gendt is daarbij sprake van sloop/nieuwbouw, in Klappenburg (Bemmel) wordt ingezet op een combinatie van renovatie en sloop/nieuwbouw. Foto PM

Burchtgraafstraat, Gendt: voorbeeld geslaagde herstructurering
Kleine eengezinswoningen uit de wederopbouwperiode met een slechte kwaliteit zijn gesloopt. De woningen zijn vervangen door appartementen voor ouderen (ook met zorgbehoefte) en starters,  en enkele eengezinswoningen. Om de participatiegedachte in de praktijk te brengen is er een gemeenschappelijk ruimte opgenomen in het plan  waar de gelegenheid is om elkaar te ontmoeten. Enkele jaren na de oplevering kunnen we stellen dat dit uitstekend werkt.

Wat betreft nieuwbouw en aanpak van de bestaande woningvoorraad is het van belang om te blijven streven naar een goede diversiteit en evenwichtigheid op wijk- en kernniveau. Waarbij niemand buitengesloten wordt en de samenstelling in fysiek en sociaal opzicht zodanig is dat er naar elkaar omgekeken wordt en voor elkaar gezorgd kan worden. Aandacht voor mogelijkheden voor ontmoeting is daarbij van belang. 

Duurzaam Lingewaard
Wij werken in onze gemeente aan duurzaamheid vanuit meerdere thema’s (zie programma Duurzaam Lingewaard). Belangrijk zijn onder meer de energietransitie, circulariteit en klimaatadaptatie. Bij de energietransitie hanteren we 3 pijlers: energiebesparing, duurzame opwek en warmtetransitie. Het wonen kan daar een belangrijke bijdrage aan leveren: we kunnen werken aan een win-winsituatie op meerdere vlakken!Win-win op vele vlakken
Duurzame woningen en een klimaat-adaptieve woonomgeving dragen bij aan comfortabel, gezond, betaalbaar en veilig wonen: hogere belevings-waarde, natuurontwikkeling en ver-koeling tijdens warme dagen. Dit heeft weer effect op de gezondheid van de inwoners.

De energietransitie is één van de grootste opgaven voor de komende jaren. De gemeente Lingewaard wil bijdragen aan de verduurzaming van de samenleving en wil in 2050 energieneutraal zijn. 
Belangrijk onderdeel van de verduurzaming in Lingewaard betreft de transitie van de warmtelevering. 
Naast energieneutraliteit en beperking CO2-uitstoot ligt er een opgave voor:
· Circulair bouwen. We willen hergebruik en herbestem-ming van sloopafval en bouwmaterialen stimule-ren. Dat kan door kringlopen te realiseren in de totale cyclus van ontwerp, bouw, exploitatie en onderhoud, en sloop. We verkennen de mogelijkheden om te voldoen aan de ambitie uit de Woondeal: inspanning gericht op minimaal 25% circulair bouwen in nieuwe plannen, vanaf 2030 minimaal 50%, in 2050 circulaire leefomgeving.
· Klimaatadaptatie. We werken al intensief aan een beleid voor een klimaatadaptieve leefomgeving. Dit is gericht op een inrichting van de woonomgeving  die bestand is tegen wateroverlast, hitte, droogte en overstromingen.
· Natuurinclusief ontwerpen. Bij nieuwe ontwikkelingen, zoals de reali-satie van een woonwijk of een bedrijventerrein, kijken we naar mogelijkheden om die natuur te versterken.

 






Onze ambities samengevat
We werken aan een woningvoorraad die past bij de woningbehoefte nu én op langere termijn. De spanning op de woningmarkt lossen we op door nieuwbouw, aanpak bestaande woningvoorraad, herstructurering en transformatie. Daar past ook een ruimer beleid ten aanzien van woningsplitsing bij. We werken aan inclusieve wijken en kernen en aan een woningvoorraad die in afnemende mate klimaatbelastend en afhankelijk is van fossiele brandstoffen. In 2050 zijn woonwijken energieneutraal veel mogelijk circulair 

Doelstelling
· Meer woningen in wijken en kernen voor kleine huishoudens, waaronder starters en ouderen
· Herstructurering van wijken en buurten voortzetten, op basis van ervaringen in Gendt en Bemmel  
· CO2-reductie: 55% in 2030, 100% in 2050
· In 2030 zijn de eerste wijken integraal aangepakt (verduurzaamd, levensloopbestendig, inclusief)

Wat gaan we daar voor doen
· We maken afspraken met de corporaties op wijk- en kernniveau over meer woningen voor kleine huishoudens en levensloopbestendig maken van woningen 
· We zetten vrijkomend gemeentelijk vastgoed in voor passende woningbouw
· We scherpen ons beleid ten aanzien van woningsplitsing, VAB en individuele verzoeken door particulieren aan (PM)
· We doen samen met de bewoners van de Zilverkamp mee aan het programma ‘Wijk van de Toekomst’ van de provincie en ‘Aardgasvrije wijken’ van BZK,  met een concrete uitwerking hoe de wijk op een voor de inwoners betaalbare wijze om kan schakelen naar duurzame energie (aardgasloos)
· In de bestaande huur- en koopsector stimuleren en ondersteunen we no-regret-maatregelen, zoals isolatie en energiezuinige installaties. Daarnaast stimuleren we energiezuinig gedrag door informatievoorziening (energieloket) en financiële ondersteuning (zoals duurzaamheidsleningen)

Wat vragen we aan onze partners
PM



5.	Beschikbaarheid (sociale) huursector 
Opgave sociale huur
De benodigde omvang van de kernvoorraad wordt bepaald door het aantal huishoudens, de inkomensontwikkeling en de wijze waarop de goedkope scheefheid zich ontwikkelt in de kernvoorraad van de corporaties. Deze is de afgelopen jaren in de gemeente Lingewaard behoorlijk afgenomen: van 24% in 2015 naar 16% nu. Naar verwachting neemt de scheefheid niet veel verder af. De sturingsmogelijkheden zijn beperkt en een zekere mate van scheef wonen is onvermijdelijk, omdat een deel van de huishoudens in een sociale huurwoning een inkomensontwikkeling doormaakt. Scheef wonen heeft bovendien een positieve kant: het zorgt voor een gedifferentieerde bevolkingssamenstelling in buurten met een grotere concentratie sociale huurwoningen.
[bookmark: _Hlk38537198]Welke opgave zien we nu? Bij gelijkblijvende scheefheid is de benodigde kernvoorraad naar verwachting 4.110 woningen in 2033. Dit betekent een toename van 200-250 sociale huurwoningen in de komende 10 jaar. Met een grote slag om de arm: bij een mogelijke recessie, zal dit de komende jaren mogelijk groter zijn. Samen borgen we optimaal dat de slaagkansen voor doelgroepen zo gelijk mogelijk zijn. In de kleine kernen waar weinig sociale huurwoningen vrijkomen, maken we met de corporaties afspraken over maatwerk voor lokale inwoners (mogelijkheid van 20% lokaal maatwerk bij woonruimteverdeling).  
[bookmark: _Hlk38537456]Samen met de corporaties bepalen we nader hoe de transformatie van de sociale huursector met het oog op de mismatch aangepakt wordt. Onderdeel daarvan is herstructurering, maar bijvoorbeeld ook verkoop van huurwoningen op beperkte schaal, en nieuwbouw van beter passende woonconcepten (inclusief passende vormen voor ouderen en mensen met een zorgvraag, zie hoofdstuk 6).

Opgave middeldure huur 
[bookmark: _Hlk36814595]We zien een behoefte aan middeldure huurwoningen met een huurprijs boven sociale huur en tot circa € 1.000,-. Het betreft enerzijds jongeren die niet in aanmerking komen voor een sociale huurwoning, maar te weinig verdienen om een geschikte hypotheek te krijgen. Ook kiest een deel van de jongeren ervoor om flexibeler te zijn. Anderzijds is er een toenemende groep ouderen die interesse heeft in de middenhuur. Door hun woning te verkopen kunnen ze beschikken over extra middelen en zijn door een huurwoning te betrekken minder gebonden. Op dit moment zijn er nauwelijks huurwoningen van deze prijscategorie in de woningbouwplan-nen opgenomen. Het is echter wel de vraag hoe groot de behoefte in Lingewaard daadwerkelijk is. Onze marktpartijen hebben aangegeven, dat deze markt niet overschat moet worden. Inwoners van Lingewaard zijn relatief sterk op koop georiënteerd. Ouderen blijven vaak wonen waar ze wonen, of stromen door van koop naar koop. In deze Nota Wonen hanteren we een voorzichtig uitgangspunt, waarbij we door middel van monitoring en gesprekken met marktpartijen en corporaties de vinger aan de pols houden en bijschakelen indien nodig.





























Onze ambities samengevat
· We leggen het accent op goede, betaalbare woningen voor starters, ouderen en middeninkomens
· We zorgen met de corporaties voor acceptabele slaagkansen die gelijk zijn voor verschillende doelgroepen
· We faciliteren een beweging in bestaande voorraad naar levensloopbestendige, kleinere gelijkvloerse woningen (appartementen en grondgebonden)
· We voegen nieuwe concepten wonen-zorg toe

Doelstelling
· In samenwerking met de corporaties breiden we de sociale huurvoorraad uit met 200-250 woningen in de komende 10 jaar
· We voegen tijdelijke woningen toe
· Voor middeldure huur gaan we uit van circa 100 woningen in de komende 10 jaar, met maatwerk in overleg met marktpartijen 

Wat gaan we daar voor doen
· We borgen het programma voor sociale huur en middeldure huur in bestemmingsplannen
· We spannen ons in om de differentiatie in bestaande harde plannen bij te sturen naar het gewenste programma uit deze Nota Wonen 
· We maken nieuwe prestatieafspraken met de corporaties en huurdersorganisaties over nieuwbouw en transformatie van de sociale huursector

Wat vragen we aan onze partners
PM












6.	Specifieke doelgroepen
6.1.	Ouderen en huishoudens met zorgvraag
Lingewaard krijgt, evenals een groot deel van Nederland, te maken met een steeds ouder wordende bevolking. Het rijksbeleid is gericht op ‘langer zelfstandig thuis (blijven) wonen. Niet alleen voor ouderen, maar ook voor mensen met een beperking (psychisch en verstandelijk). De transformatie kenmerkt zich door het organiseren van zorg dichtbij en extramuralisering (uitstroom uit zorg-instellingen). Tevens is er door de vergrijzing in de komende jaren een toename te zien van mensen met dementie en mensen die intensieve verzorging nodig hebben. 
Wij zien 3 belangrijke opgaven die wij in de komende jaren samen met onze partners op willen pakken:
· [bookmark: _Hlk38537610]Opgave voor goede huisvesting en zorg voor mensen met dementie, somatische aandoeningen en fysieke beperkingen (rollator, wandel-stok). Met name de opgave voor geclusterde woonvormen is groot. 
· [bookmark: _Hlk38537620]Beschermd Thuis en maatschappelijke opvang. De doorstroming uit Beschermd Wonen naar ‘gewone’ woningen verloopt te traag, omdat de woningmarkt op slot zit. Op basis van huidige ervaringen verwachten we een uitstroom uit beschermd wonen van 10 à 15 per jaar (voorzichtige inschatting). Doorstroming is nodig om deze voorzieningen weer beschikbaar te krijgen voor doelgroepen die op deze woonvormen zijn aangewezen. Dat vraagt om goedkope, kleine woningen voor jongeren (ook voor uitstroom uit jeugdzorg) en voor mensen die uitstromen uit Beschermd Thuis (GGZ) / maatschappelijke opvang. 
· [bookmark: _Hlk38537630]Innovatieve (tussen)vormen. In toenemende mate zien we behoefte aan een verscheidenheid aan tussenvormen tussen intramuraal (verpleeghuizen, beschermd wonen) en zelfstandig thuis wonen. Dit betreft verschillende kwetsbare doelgroepen die gehuisvest kunnen worden met maatwerkoplossingen: bijvoorbeeld Thomashuizen, geclusterd wonen, begeleid wonen, gespikkeld wonen (zie bijvoor-beeld Gendt), Knarrenhof. De groep die behoefte heeft aan geclusterde woonvormen met (langdurige) zorg gaat de komende jaren naar verwachting toenemen. Zij hebben behoefte aan woonvormen zoals bijvoorbeeld hofjes (le-vensloopgeschikt, grondgebonden of appartement maar kleinschalig), waarbij men met een groepje mensen bij elkaar woont. Een deel van de ouderen wil wel geclusterd wonen, maar heeft momenteel nog geen zorgbehoefte. Zij richten zich op geclusterde woonvormen vanuit het oogpunt van eenzaamheid en om elkaar met kleine klusjes en diensten te kunnen ondersteunen. De vraag naar geclusterd wonen concentreert zich in absolute zin vooral in de drie hoofdkernen, maar in alle kernen zal de vraag naar geclusterd wonen naar verwachting de komende jaren ver-der toenemen. Aandachtspunt hierbij is ruimte voor ontmoeting in openbare ruimte en wooncomplexen.     Aandachtspunten expertsessie wonen-zorg 
· Wonen is meer dan stenen: leefbaarheid, nabijheid voorzie-ningen, goede verbinding tussen partijen en mensen met aandacht en zorg voor elkaar, kleinschalig in eigen wijk en kern;
· Zorginstelling moet verbinding met omgeving maken;
· Technologie: middel voor op-lossen knelpunten (perso-neelsgebrek, te weinig geld);
· ‘Intergeneratief wonen’: meer-dere generaties die bij elkaar wonen en er voor elkaar kunnen zijn);
· Gemeente moet regie pakken:  per kern mogelijkheden  in beeld brengen waar we wonen en zorg willen ontwikkelen: (voorbeeld: Lekkerbek gebouw in Doornenburg) en spreek de eigenaren aan. We hebben een idee, kan dat…?

Onze ambities samengevat
Mensen met een zorgvraag kunnen op de plek waar zij een (sociale) binding mee hebben lang zelfstandig thuis wonen. Daartoe is er in alle wijken en kernen een naar zorgdoelgroepen gevarieerd aanbod van geclusterde woonvormen voor ouderen, woonvormen voor mensen met een verstandelijke beperking en voor mensen met een psychiatrische achtergrond. En er zijn er ook mogelijkheden voor (uitstroom naar) een zo gewoon mogelijke woonsituatie.

Doelstelling
· We realiseren in de periode tot 2025 minimaal 3 (?) vormen van geclusterde woningen voor genoemde doelgroepen, in nauwe samenwerking met zorgpartijen en corporaties.
· Met het toevoegen van nieuwe woningen (waaronder klein, betaalbaar sociaal) faciliteren we doorstroming uit Beschermd Thuis en Maatschappelijke Opvang

Wat gaan we daar voor doen
· We onderzoeken of we aan kunnen sluiten bij bestaande overlegvormen in het sociale domein voor het onderdeel Wonen en zorg , waarin we samen met partijen concrete initiatieven kunnen bespreken of in gang kunnen zetten
· We zorgen voor geschikte woningen en woonvormen in de bestaande voorraad en nieuwbouw (levensloopbestendig, met name nabij voorzieningen)
· We zetten in op nieuwe woonvormen
· Zorgvraag en aanbod matchen, kaders voor nieuwe initiatieven formuleren

Wat vragen we aan onze partners
PM







6.2.	Starters/jongeren
[bookmark: _Hlk38537940][bookmark: _Hlk38538022]Wij willen dat drie generaties in een kern kunnen blijven wonen als zij dat willen. En dan stuiten we op een belangrijk knelpunt, dat tijdens de diverse bijeenkomsten met onze stakeholders duidelijk benoemd werd. Zowel in de huur- als koopsector is het voor starters c.q. jongere huishoudens lastig een woning te vinden: de slaagkansen in de sociale huursector zijn laag, en koopwoningen zijn vaak te duur. Een deel trekt weg in verband met werk/studie elders. Maar andere jongeren vertrekken wellicht omdat ze geen geschikte woning kunnen vinden. Voor een gemengde bevol-kingssamenstelling en vitaliteit in onze wijken en dorpen is het van belang deze doelgroep zoveel mogelijk te behouden. Voor de startende huishoudens die wel in de kernen willen blijven wonen, moeten geschikte en bereikbare woningen aanwezig zijn. Dit geldt ook voor het behouden dan wel aantrekken van jonge gezinnen. Daarvoor is het nodig om geschikte woningen te behouden, nieuwe passende woningen toe te voegen en ook een aantal aanvullende maatregelen te treffen. De in de regio samenwerkende corporaties hebben 10 instrumenten geformuleerd voor het vergroten van kansen voor starters, uiteenlopend van nieuwbouw, woonruimteverdeling, alternatieve contracten en informatie/ communicatie (zie bijlage 1). 
[bookmark: _Hlk36814891]We handhaven de starterslening en onderzoeken of we de regeling verder uitbreiden (bijvoorbeeld een hogere grens van de verwervingskosten). 











[bookmark: _Hlk34732408]Onze ambities samengevat
· We vergroten mogelijkheden voor (jonge) starters om een woonruimte in Lingewaard te krijgen.

Doelstelling
· We borgen dat er koopwoningen worden gebouwd voor starters tot een bedrag van € 200.000,- (klein en betaalbaar). Met marktpartijen gaan we na onder welke voorwaarden dit mogelijk is
· We zetten in op nieuwe woonvormen en instrumenten voor deze doelgroep, in nauwe samenwerking met ontwikkelaars en corporaties (onderdeel Klankbordgroep Wonen).

Wat gaan we daar voor doen
· We gaan met de woningcorporaties na welke instrumenten uit de top-10 effectief zijn in de Lingewaardse situatie. Hierover maken we prestatieafspraken.
· We gaan de regelgeving aanpassen om tegemoet te komen aan de vraag om andere, meer flexibele woonvormen (onderdeel splitsingsbeleid).
· We onderzoeken of we de starterslening aanpassen aan de gestegen huizenprijzen. 

Wat vragen we aan onze partners
PM












6.3. Statushouders,  arbeidsmigranten, woonwagenbewoners
De gemeente heeft de plicht om statushouders te huisvesten. De rijksoverheid bepaalt het aantal. Omdat we zelf geen woningen beheren, maken we over de huisvesting van statushouders afspraken met de corporaties. Deze afspraken lopen goed en we zetten ze voort in de nieuw te maken prestatieafspraken. Daarbij monitoren we goed of we voor alle doelgroepen voldoende sociale huurwoningen hebben. 

Bedrijven werken steeds vaker met arbeidsmigranten om aan de groeiende arbeidsvraag te voldoen. Deze arbeidsmigranten verblijven voor korte of langere tijd in de regio, liefst op niet al te grote afstand van waar zij werken. De verwachting is dat het aantal arbeidsmigranten in de regio in de komende jaren toeneemt. Om verdringing en ongewenste huisvestingssituaties te voorkomen, werkt de regio - ondersteund door de provincie en het Rijk - in het kader van de Woondeal aan het voorzien in de vraag naar huisvesting voor arbeidsmigranten (werkgroep). 
[bookmark: _Hlk38538879][bookmark: _Hlk38538913]Wij vinden dat werkgevers voor de huisvesting verantwoordelijk zijn. We faciliteren initiatieven, mits deze aan de huisvestingsnormen voor arbeidsmigranten (landelijke normen) voldoen en er sprake is van een goede ruimtelijke inpassing. Dit is maatwerk, waarbij we van de initiatiefnemers vragen om de behoefte te onderbouwen. Voorts houden we in de gaten of bestaande koopwoningen verhuurd worden aan arbeidsmigranten. Indien dit leidt tot enige vorm van overlast in de wijk, dan overwegen we verdergaande regelgeving.

[bookmark: _Hlk38538999]Het rijk heeft een beleidskader gemeentelijke woonwagen- en stand-plaatsenbeleid opgesteld. Daarin staat, dat gemeenten het beleid voor woonwagens en standplaatsen vast als onderdeel van het volkshuisvestingsbeleid. Het beleid dient voldoende rekening te houden met en ruimte te geven voor het woonwagenleven van woonwagen-bewoners. Een woningzoekende woonwagenbewoner die dit wenst, zou binnen een redelijke termijn kans moeten hebben op een standplaats. Voorwaarde voor effectief woonwagen- en standplaatsenbeleid is dat de behoefte helder is. Wij werken ons beleid uit in een beleidsnota voor woonwagens en standplaatsen. PM Als die beleidsnota tijdig gereed is, verwerken we de beleidslijn in de definitieve versie van de nota Wonen
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[image: ]Bijlage 1 Enkele hoofdpunten uit de Woondeal Regio Arnhem-Nijmegen













[image: ]Bijlage 2 Kansen voor Starters, 10 instrumenten 
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