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Onderwerp: Meerjarenprogramma Structuurvisie Wonen

Groningen, 2 0 AUG 2010

Aan de raad,

Hierbij bieden wij u het eerste Meerjarenprogramma Structuurvisic Wonen aan. In de
structuurvisie "Kwaliteit van Wonen", die in december 2009 is vastgesteld, is
aangekondigd dat er jaarlijks een Meerjarenprogramma Wonen komt. Hierin gaan we in
op actuele ontwikkelingen op het gebied van wonen. Tevens geven we elk jaar aan
welke concrete maatregelen en uitvoering van projecten we de komende jaren van
belang achten. We benoemen beleidsaccenten en aandachtspunten voor de komende
vier jaar. Het meerjarenprogramma vervangt het trendrapport, het jaarbericht
woningmarktmonitor en de eindrapportage woningbouw en wordt jaarlijks herzien.

We leggen de nadruk op drie doelgroepen, te weten jongeren, gezinnen en ouderen.
Daarvoor hebben we aantal indicatoren opgesteld. In volgende meerjarenprogramma’s
kunnen we meer zeggen over de ontwikkeling van deze indicatoren en beleidsmatige
conclusies daaraan verbinden. Daarnaast gaan we ook in op duurzaamheid, (collectief)
particulier opdrachtgeverschap en enkele andere beleidsthema’s. Tenslotte blikken we
terug op de nieuwbouwproductie in 2009 en kijken we vooruit naar 2011 en volgende
jaren.

De belangrijkste bevindingen uit het meerjarenprogramma zijn:

¢ de gevolgen van de kredietcrisis worden steeds merkbaarder in de woningmarkt. De
crisis heeft landelijk geleid tot een toename van de mensen die qua inkomen zijn
aangewezen op een sociale huurwoning, de zogenaamde "doelgroep van beleid". In
Groningen zien we deze toename (nog) niet. Desondanks is er in Groningen wel
sprake van een tekort aan eengezinswoningen in de sociale huursector. In een aantal
steden elders in Nederland is de wachttijd voor sociale huurwoningen als gevolg van
de crisis opgelopen, met name doordat mensen langer in hun huurwoning blijven
wonen. Zie ook het artikel in de Volkskrant van 29 juli 2010;

¢ de nieuwbouw komt in 2010 en 2011 lager uit als voorgaande jaren. In 2008 en 2009
werden nog ongeveer 1.350 woningen opgeleverd. Voor 2010 houden we rekening
met een productie van 950 woningen. Daarmee zitten we onder aan de bandbreedte
van 950-1350 woningen. In 2011 houden we rekening met een vergelijkbare
productie. De in 2007 ingezette daling in de verkoop van nieuwbouwwoningen heeft
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zich niet voortgezet. Vergeleken met dezelfde periode over 2008 zijn er in 2009 meer
‘woningen verkocht;

o maatregelen om de woningmarkt in Groningen op gang te houden hebben succes,
zoals de 700 woningen die dankzij de versnellingsimpuls gebouwd kunnen worden
en het sterk toegenomen gebruik van de starterslening;

o het functioneren van de woningmarkt zal sterk beinvloed worden door de mogelijke
plannen van het nieuwe kabinet om de woningmarkt te hervormen;

o de gevolgen van de afspraken tussen het Rijk en Europa over het toewijzingsbeleid
van de corporaties zullen de komende tijd duidelijk worden. In volgende
meerjarenprogramma’s komen we hierop terug;

e er zijn nog steeds veel appartementen op de markt. Tegelijkertijd blijft de vraag naar
appartementen met een juiste prijs/kwaliteitsverhouding groot. De verkoop van het
aantal grondgebonden eengezinswoningen trekt aan. De komende jaren zal daar het
aanbod gaan stijgen met de komst van Meerstad;

e we streven naar een versnelde introductie van energieneutraal bouwen. Onze inzet
zal de komende jaren gericht zijn op het benutten van kansen op projectniveau, met
om te beginnen de realisatie van een aantal energiezuinige voorbeeldwoningen in
Meerstad;

e gebleken is dat nieuwbouwprojecten waar de consument veel invloed heeft op het
ontwerp van de woning ten tijde van de economische crisis relatief goed verkopen.
We blijven de komende jaren dan ook nadrukkelijk inzetten op (collectief) particulier
opdrachtgeverschap, bijvoorbeeld in Meerstad en aan de Eelderzoom. Ook gaan we
op zoek naar nieuwe locaties. Het streven is om vanaf 2012 10% van de nieuwbouw
op die wijze te realiseren;

o de huidige afspraken met de corporaties lopen eind 2010 af. Eind 2010 zal de inzet
voor de komende NLA-periode worden bepaald. Deze afspraken zullen vanaf 2011
geéffectueerd worden.

Vorenstaande maakt dat het belangrijk is om de komende periode prioriteiten te stellen
aan:

grondgebonden woningen zowel voor starters als voor sociale huur;
jongerenhuisvesting;

kavels en collectief particulier opdrachtgeverschap;

realisatie van grondgebonden woningen nabij het centrum (intense laagbouw).

In het hierna volgende staatje kunt u zien op welke locaties wij deze prioriteiten vorm
geven.

Locatie Aantal Prioriteit

(ca)
ACM 250 Jongeren
Ciboga schots 5 25 Schots en scheef grondgeb.
Cortinghborg fase 1 200 Grondgeb. starters en soc.huur
Grunobuurt 250 Soc.huur
Helperwestsngl.fase 1 25 Grondgebonden
Indische buurt 150 Grondgeb. Starters en soc. huur
Kempkensberg de Rups 100 A-lokatie




Lewenborg Kombuis 24 Grondgebonden starters

Meerstad fase 1 dp. 1 150 Grondgebonden uitleg ,
Reitdiep fase 3/4 150 | Starters,kavels,grondgebonden soc.huur uitleg
Tretkoel fase 1 73 Ouderen soc. huur
UWYV/Rabobank 600 Jongeren

Wielewaalplein 150 Jongeren

Kansrijke locaties pm Grondgebonden

intense laagbouw

Indien de woningmarktontwikkelingen daartoe aanleiding geven zullen aanvullende
maatregelen worden genomen. Daarbij kan gedacht worden aan zowel financiéle als
programmatische maatregelen.

Op grond van vorenstaande stellen wij u voor om te besluiten:

I.  het Meerjarenprogramma Structuurvisic Wonen vast te stellen;

II. dit besluit bekend te maken in het gemeenteblad en op de gemeentelijke
website, en te publiceren in de Groninger Gezinsbode.

Burgemeester en wethouders
van Groningen,

/éde secretaris,

de burgemeester,

s

dr. J.P. (Peter) Rehwinkel. drs. L.J. (Leo) Bosdijk.
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Inleiding

De gemeenteraad van Groningen heetft in
december 2009 de Structuurvisie
“Kwaliteit van Wonen 2010-2020”
vastgesteld. Hierin geven wij onze lange
termijnvisie op het wonen in de stad.
Centrale doelstelling is dat iedereen die
dat wil in de stad moet kunnen wonen. De
komende jaren ligt de nadruk meer op
kwaliteit dan op kwantiteit. We richten ons
vooral op toevoegingen in specificke
segmenten, het functioneren van de
bestaande voorraad en de link met
voorzieningen en minder op het
uitsluitend realiseren van aantallen nieuw
te bouwen woningen.

In “Kwaliteit van Wonen” is aangekondigd
dat er jaarlijks een Meerjarenprogramma
Wonen komt. Daarmee geven we elk jaar
aan welke concrete maatregelen
getroffen worden om in te spelen op
actuele ontwikkelingen in de
woningmarkt. In dit Meerjarenprogramma
worden beleidsaccenten en
aandachtspunten voor de komende vier
jaar benoemd. Elk jaar herzien we het
Meerjarenprogramma Wonen.

We leggen de nadruk op drie
doelgroepen, te weten jongeren,
gezinnen en ouderen. Daarnaast gaan
we ook in op duurzaamheid en (collectief)
particulier opdrachtgeverschap. Voordat
op deze onderwerpen dieper wordt
ingegaan, wordt een aantal actuele
ontwikkelingen die grote invioed hebben
op de woningmarkt besproken.

Meerjarenprogramma Woonvisie 2010




Actuele ontwikkelingen

De woningmarkt is continu in beweging.
In deze paragraaf laten we de
belangrijkste ontwikkelingen sinds het
verschijnen van de structuurvisie
‘“Kwaliteit van Wonen” zien.

Kredietcrisis

Tijdens het opstellen van “Kwaliteit van
Wonen” brak de wereldwijde financigle
crisis uit. Deze crisis heeft een groot
effect op het functioneren van de
woningmarkt in Nederland en dus ook in
Groningen. Mensen wachten af met het
kopen van een woning, woningen staan
langer te koop en de verkoop van
nieuwbouwwoningen verloopt moeizaam.
Aan de aanbodzijde stellen ontwikkelaars
en corporaties investeringsbeslissingen
uit. Inmiddels lijkt het consumenten-
vertrouwen over het dieptepunt heen,
maar het herstel verloopt moeizaam door
de onzekerheid over de euro en de val
van het kabinet. Voor de woningmarkt is
van groot belang welke beslissing
genomen wordt over de (beperking van)
hypotheekrenteaftrek.

Maar de kredietcrisis heeft verdergaande
gevolgen. Er zijn meer werklozen en
daardoor neemt de bestedingsruimte van
veel huishoudens af. Landelijk heeft dit

ondermeer geleid tot een lichte stijging
van de doelgroep van beleid. Deze wordt
mede bepaald op basis van het
woningbehoefteonderzoek (WoON) van
het ministerie van VROM uit 2009. Deze
groep is in principe aangewezen op een
sociale huurwoning. Cijfers uit WoON
voor de stad Groningen wijzen hier (nog)
niet op toename van de doelgroep van
beleid. In een aantal steden in het land
heeft de kredietcrisis geleid tot het sterk
oplopen van de wachttijd voor sociale
huurwoningen.

Landelijke maatregelen
woningmarkt

De crisis heeft het kabinet Balkenende IV
er toe gebracht om voorstellen te
presenteren met maatregelen om de
woningmarkt te hervormen. Deze
voorstellen zijn voorbereid door een
ambtelijke werkgroep. In het advies zijn in
verschillende scenario's voorstellen
uitgewerkt die in meer of mindere mate
inspelen op meer liberalisering op de
huurmarkt en een andere fiscale
constructie van het eigen woningbezit.
Kern van het laatste betreft beperkingen
van de hypotheekrenteaftrek. Het is
vooralsnog afwachten welke maatregelen
het nieuwe kabinet neemt en vooral ook
welke effecten dat heeft op de
woningmarkt.

Index van consumentenvertrouwen
(Bron: CBS)
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Lokale maatregelen woningmarkt

In 2006 is een campagne gestart om de
woningbouw te versnellen: Sturen op
Snelheid. Het succes van deze
campagne is nog tot 2011 merkbaar door
een hoge nieuwbouwproductie. Vanaf
2009 is de aandacht vooral gericht op de
kwalitatieve afstemming en het
ontwikkelen van maatregelen in het kader
van de kredietcrisis. Ook de nieuwe
Woonvisie geeft aan dat wij willen sturen
op kwaliteit en veel minder op het halen
van de aantallen.

De volgende maatregelen zijn
aangekondigd om de consument en
daarmee de woningmarkt op korte termijn
te Kunnen helpen. Daarmee hopen we
dat de doorstroming op gang komt en de
woningmarkt niet helemaal op slot komt
te zitten. Het betreft de volgende
maatregelen:

1. Lostrekken Semmelweislocatie en
Bessemoerstrook door middel van
gemeentelijke investeringen. Het
betreft een bijdrage van € 1,8 miljoen
respectievelijk € 1,1 miljoen. Daarmee
geven wij een extra impuls zodat de
woningbouwproductie wordt versneld
en de planontwikkeling door kan gaan.
Aan de ontwikkeling van beide wordt
op dit moment hard gewerkt.

2. Het verruimen van de regeling van de
starterslening. Verder in dit
meerjarenprogramma wordt daar
nader op ingegaan.

3. Benutten mogelijkheden Rijksbeleid.
Via het ministerie van WWI is via drie
tranches geld gekregen om
woningbouw te versnellen. In
Groningen kunnen daardoor ruim 700
woningen sneller gebouwd worden.

4. Wij zijn met de regio in gesprek over
kwalitatieve afstemming van de
woningbouwprogrammering en
planning op uitleglocaties. Hierover
worden in het najaar concrete
resultaten verwacht.

5. Overige maatregelen, zoals het
inzetten van erfpacht als specifiek en
locatiegericht instrument.

Meerjarenprogramma Woonvisie 2010

Afspraken Europa toewijzingsbeleid
corporaties

Oud-minister Van der Laan heeft eind
2009 afspraken gemaakt met de
Europese Commissie over het
toewijzingsbeleid van de woning-
corporaties in Nederland. Kern van deze
afspraken is dat woningen die onder de
sociale huurgrens vallen, voor 90%
moeten worden toegewezen aan
huishoudens met een inkomen tot
maximaal € 33.000. De overige 10% mag
alleen aan hogere inkomens worden
toegewezen bij urgentie. De woning-
corporaties vrezen dat als gevolg van
deze maatregel er een toenemende
tweedeling ontstaat doordat de sociale
sector voor een beperktere groep
beschikbaar wordt. Ook de Tweede
Kamer heeft in een motie aangegeven
dat de minister meer draagvlak moet
creéren voor dit onderwerp. Er zijn
namelijk ook juridische uitspraken die een
hogere inkomensgrens rechtvaardigen.

De komende maanden wordt duidelijk op
welke wijze deze maatregel wordt
geimplementeerd. De Groningse
corporaties registreren al wel
inkomensgegevens van nieuwe huurders.
De eerste indruk is dat in Groningen het
criterium van 90% wordt gehaald. De
vraag blijft of deze maatregel moet leiden
tot een andere wijze van woonruimte-
verdeling, huurprijsbeleid of andere
maatregelen in de sociale huurvoorraad.
In volgende meerjarenprogramma’s
komen we hierop terug.

Starterslening

Om starters meer mogelijkheden te
geven in de koopsector, waren er tot voor
kort twee financiéle regelingen
beschikbaar. Starters konden gebruik
maken van de landelijke koopsubsidie.
Als aanvulling daarop had de stad een
eigen starterslening voor woningen in een
iets hoger segment. In april dit jaar heeft
het rijk de koopsubsidie stopgezet.



Daarop is de gemeentelijke starterslening
uitgebreid naar het goedkopere segment.

Wilt u_ee'n huis kopen
maar krijgt u de financiering
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Folder starterslening

De starterslening werd voor de helft
gefinancierd door het Rijk. Ook hier heeft
het Rijk de ondersteuning stopgezet.
Hierdoor heeft de gemeente nog maar

zich niet voortgezet. Vergeleken met
dezelfde periode over 2008 zijn er in
2009 meer woningen verkocht. Er zijn
diverse maatregelen getroffen om de
nieuwbouw van woningen op peil te
houden. Van sommige projecten vindt
omzetting van koop naar huur plaats of
wordt er een huur/ koop regeling
aangeboden om de financiéle risico’s van
kopers te verminderen en op die manier
meer mensen aan te zetten tot het kopen
van een nieuwe woning.

In het afgelopen jaar zijn er ruim 100
appartementen verkocht. Voor 2010 staat
de verkoop van circa 750 appartementen
ingepland. Het huidige verkooptempo
toont aan dat dit niet makkelijk verkocht
zal worden. In dezelfde periode zijn 240
grond-gebonden woningen verkocht. Dit
is beduidend meer dan het jaar daarvoor
(170).

Tussen 1998 en 2005 werden gemiddeld
450 grondgebonden koopwoningen per
jaar gebouwd, zowel koop als huur. Het
aantal verkochte grondgebonden
woningen blijft daarmee achter bij de
trend. Voor 2010 resteert nog een aanbod
van ruim 450 grondgebonden woningen.
Met de verwachte start van de verkoop in
Meerstad zal het aanbod stijgen.

beperkte maatregelen om
starters op de koopmarkt

Verkoop van nieuwbouw in Groningen
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Ontwikkelingen in de bestaande
woningvoorraad

De woningmarkt is een voorraadmarkt; in
Groningen wordt jaarlijks niet meer dan
1,5% aan de woningvoorraad
toegevoegd. Dit verklaart overigens mede
waardoor het aanbod zich niet heel snel
aan de vraag kan aanpassen.

Op basis van (voorlopige) cijfers van de
Nederlandse Vereniging van Makelaars
(NVM) blijkt dat het aantal transacties in
het tweede kwartaal van 2010 in de regio
waarin Groningen ligt, met 26% is
gestegen ten opzichte van het eerste
kwartaal, Daarmee lijkt Groningen sneller
uit het dal te klimmen dan Nederland.
Landelijk was de stijging namelijk 6%. In
totaal betreft het overigens in de regio
Groningen ruim 600 transacties.

De verkooptijd in Groningen ligt onder het
landelijk gemiddelde. In het tweede
kwartaal van 2010 was de mediane
verkooptijd 73 dagen (2 2 maand). In
Nederland was deze 129 dagen (ruim 4
maanden'). Zowel in Groningen als
Nederland is de mediane verkooptijd
gedaald ten opzichte van het eerste
kwartaal in 2010. De daling was in
Groningen sterker dan in Nederland
(respectievelijk -31% en -8%).

De mediane transactieprijs in Groningen
in het tweede kwartaal was € 187.000. Dit
was een lichte stijging ten opzichte van
het kwartaal daarvoor (0,5%). Landelijk
was de stijging in de zelfde periode 1%.
Tussen de woningtypen in Groningen
bestaan grote prijsverschillen. In het
tweede kwartaal kostte een appartement
gemiddeld € 142.000. De gemiddelde
prijs voor een twee-onder-een-kap
woning was € 283.000.

' Andere NVM-regio’s: Slochteren e.o. (200 dagen);
noord-oost Groningen (236 dagen); Grootegast eo.
(148 dagen); regio Assen (182 dagen).
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Algemene speerpunten

In de structuurvisie “Kwaliteit van Wonen”
leggen we de nadruk op drie
doelgroepen: gezinnen, jongeren en
ouderen. Dit werken we in het volgende
hoofdstuk uit. Naast deze doelgroepen
richten we ons ook op een aantal
algemene speerpunten, te weten
duurzaamheid, (collectief) particulier
opdrachtgeverschap, wonen boven
winkels en wonen op het water. In deze
paragraaf gaan we in op deze algemene
speerpunten.

Duurzaamheid

Bestaande corporatieve voorraad
Groningen wil in 2025 een energie-
neutrale stad zijn. Met deze ambitie in het
achterhoofd is er gekeken wat voor de
woningmarkt de meest effectieve
maatregel is. In samenspraak met de
corporaties hebben we uitgesproken dat
onze belangrijkste inzet de verbetering
van de bestaande (corporatieve)
woningvoorraad is. Om daar een impuls
aan te geven, hebben we € 2,4 miljoen
beschikbaar gesteld. De corporaties
hebben voor deze regeling bijna 1.400
wonhingen aangedragen, waarvan
ongeveer de helft gerealiseerd of in
uitvoering is. De woningen gaan minimaal
naar energielabel C, maar het streven is
energielabel B.

Een belangrijk knelpunt is dat voor de
financiering hiervan de corporatie een
deel van de kosten bij de huurder in
rekening moet brengen. Aangezien in het
algemeen de energielasten van een
woning naar beneden gaan, is daar ook
wel wat voor te zeggen. Echter, een
huurder moet hiervoor toestemming
geven, en dat gebeurt vaak niet. De
Woonbond heeft hiervoor samen met
Aedes (de landelijke koepel van
woningcorporaties) de woonlasten-
waarborg opgesteld. Maar ook dan moet
de huurder toestemming geven.

Meerjarenprogramma Woonvisie 2010

In het te vernieuwen Nieuw Lokaal
Akkoord (NLA2) gaan we prestatie-
afspraken maken over de verdere aanpak
van de energiebesparing in de bestaande
voorraad. Naast de besparingen in de
woningen, is het gewenst de aanpak te
intensiveren en te verbreden.
Woningcorporaties en gemeente blijven
samen zoeken naar verruiming van de
investeringsmogelijkheden, extra
besparingen door de toepassing van
innovatieve technieken en nog meer
sturing op kosteneffectiviteit. Ook op viak
van duurzame energieopwekking en
distributie blijven we onderzoeken hoe de
duurzaamheiddoelstellingen voor de
lange termijn kunnen worden
ondersteund. Dit is ook van belang voor
het deel van het energieverbuik dat
bewonersgebonden is, met name het
electriciteitsverbruik.

Particuliere sector

Vooral via voorlichting willen we de
energiebesparing in de particuliere
woningvoorraad stimuleren. in 2009 is
hiervoor door het Informatiepunt
Duurzaam Bouwen (IPdubo) het
Energie(k)adviesloket geopend in de
centrale bibliotheek. Daar kunnen
particulieren ondermeer worden
ondersteund bij het verkrijgen van
subsidies op het gebied van
duurzaamheid.

De komende periode wordt er meer
ingezet op EnergiePrestatieAdviezen.
Hiervoor zijn bijvoorbeeld extra adviseurs
aangesteld en wordt er meer aan
naamsbekendheid gedaan. We
overwegen nog om energiebesparing in
de particuliere sector als campagne op te
pakken.

Op dit moment is er nog geen zekerheid
over de gemeentelijke bijdrage aan de
exploitatie van het energieloket. In de
begroting voor 2011 moeten daar
middelen voor worden geraamd.



Nieuwbouw

Met nieuwbouw voegen we jaarlijks
maximaal 1,5% toe aan de totale
woningvoorraad. Daarom ligt het accent
op de bestaande bouw. Wel biedt
nieuwbouw de meeste kansen voor
innovatieve energieoplossingen.
Bovendien zal vanaf 2020 in heel
Nederland energieneutraal gebouwd
moeten worden. Dit is opgenomen in de
innovatieagenda Energie Gebouwde
Omgeving.

Vanaf 2011 geldt er waarschijnlijk een
nieuwe (europese) energie-
prestatienorm: EnergiePrestatieGebouw
(EPG) van 0,6. De gemeente streeft naar
een versnelde introductie van
energieneutraal bouwen. We willen op
projectniveau kansen benutten. Zo willen
we in Meerstad een aantal energie-
neutrale woningen ontwikkelen die als
voorbeeld kunnen dienen. Verder
proberen we energieneutraal bouwen te
realiseren op locaties waar de gemeente
directe invloed heeft door gronduitgifte,
bijvoorbeeld bij Reitdiep, Kempkensberg,
CiBoGa, Europapark / Helperpark,
Oosterhamriktracé. Ook werken we
zoveel mogelijk mee aan initiatieven van
derden, zoals bijvoorbeeld energie-
warmtepompen.

Energietransitie

De inzet in de sector wonen maakt deel
uit van de bredere opgave voor de
langere termijn om van Groningen een
energieneutrale stad te maken. Daarbij
gaan we stapsgewijs over van de
traditionele, fossiele energiebronnen naar
duurzame bronnen als wind, zon, biogas
of aardwarmte. De bestaande
woningvoorraad biedt een goede
infrastructuur om een deel van de energie
uit duurzame bronnen op te wekken. Wel
is het van belang om te kiezen voor één
van deze bronnen, en niet op alle tegelijk
in te zetten. De komende tijd gaan we
onderzoeken welke duurzame bron het
effectiefst is.

Meerjarenprogramma Woonvisie 2010

Collectief particulier
opdrachtgeverschap

Zoveel mogelijk voldoen aan de
woonwensen van huidige en toekomstige
bewoners van de stad Groningen, is één
van de belangrijkste uitgangspunten van
ons beleid. (Collectief) particulier
opdrachtgeverschap is één van de
middelen om dit uitgangspunt te
concretiseren. We willen minimaal 10%
(collectief) particulier opdrachtgeverschap
realiseren.

De afgelopen vier jaar zijn ruim 200
woningen met behulp van collectief
particulier opdrachtgeverschap door
KUUB ontwikkeld. Daarnaast is een
aantal succesvolle projecten via
consumentgericht bouwen ontwikkeld.
Gebleken is dat deze projecten het ook
tiidens de economische crisis relatief
goed doen.

In 2011 zal nog geen 10% bouwen via
(collectief) particulier opdrachtgeverschap
gehaald worden, maar zullen wel de
eerste kavels in Meerstad opgeleverd
kunnen worden. Behalve de oplevering
van 18 woningen aan de Eelderzoom zal
ook gestart worden met twee nieuwe
plannen van KUUB. Ook zal duidelijkheid
komen over Reitdiep Fase 4 en de
mogelijkheden voor vrije kavels aldaar. In
het kader van het NLA2 zal worden
bekeken of ook particulier opdracht-
geverschap met sociale huurwoningen
mogelijk is.

Wonen boven winkels

Een aantal jaar geleden zijn we
voortvarend begonnen met Wonen boven
Winkels. Een aantal projecten is hierdoor
van de grond gekomen. Sinds twee jaar
zijn er echter geen nieuwe projecten
meer bijgekomen. In 2011 gaan we ons
beraden hoe we hier mee verder gaan.



Wonen op het water

In Groningen is wonen op het water een
veel voorkomende woonvorm. We
streven er naar om wonen op het water te
beschouwen als een volwaardige
woonvorm, met inachtneming van de
verschillen tussen wonen op het water en
wonen op de wal. Dit is vastgelegd in de
Nota Watergang (1999). Omdat
woonboten niet onder de Woningwet
vallen, heeft de onderhoudskwaliteit daar
nog wel eens onder te lijden. Daarom
gaan we een onderhoudsfonds voor het
opknappen van woonboten in de
Diepenring in het leven roepen.

Daarnaast willen we de kwaliteit van de
Diepenring en de Noorderhaven voor
bewoners en bezoekers verbeteren. Met
de uitvoering van de 1° fase van de
aanpak van de Diepenring worden het
voorzieningenniveau en de inrichting van
de haven verbeterd. Ook de woon- en
vaarfunctie en het investeren in de
kwaliteit van schepen in de haven wordt
in overleg met het Woonschepencomité
Groningen gestimuleerd.

Verder gaan we extra ligplaatsen in het
Hoendiep realiseren en daarnaast goed
onderzoeken of er, onder strikt ruimtelijk-
esthetische voorwaarden, mogelijkheden
zijn voor extra ligplaatsen in Meerstad.

Meerjarenprogramma Woonvisie 2010
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Doeﬂgroegen viffde van alle huishoudens in de stad
Groningen. Overigens kent Groningen op

In dit hoofdstuk wordt dieper ingegaan op landelijke schaal het grootste aandeel
de drie eerder genoemde doelgroepen: eenpersoonshuishoudens, vooral door
gezinnen’ jongeren en ouderen. We het grote aantal studenten dat in de stad
geven aan welke doelstellingen we willen woont.

bereiken en welke middelen we daarvoor

inzetten. Deze doelgroepgerichte Vanaf begin jaren ‘90 nam het aantal
benadering klinkt misschien wat gezinnen in de stad Groningen af. Maar
algemeen. Binnen elke doelgroep zijn er sinds 1998 groeit dat weer. Het aantgl
natuurlijk weer specifieke woonwensen. gezinnen is in de stad harder gegroeid
Die ruimte is er ook zeker. Toch zijn we dan in de regio en in de rest van

van mening dat meer focus op deze drie Nederland. Het is dus niet zo dat
groepen bijdraagt aan een evenwichtig gezinnen massaal de stad aan het
woningbouwprogramma en daarmee aan verlaten zijn voor de regio.

een evenwichtige stad. _ o _
Van alle gezinnen die in de regio

Gezinnen Groningen - Assen wonen, woont 33% in
de stad. Dit percentage is sinds 1995
redelijk constant. Ter vergelijking: van de
totale bevolking in het regiovisiegebied
woont 41% in de stad Groningen.

Doelstelling
Het vasthouden van gezinnen is een

belangrijke doelstelling van het
woonbeleid van de stad. Zeker in een
stad met veel alleenstaanden zoals
Groningen is het van belang om
voldoende gezinnen in de stad te blijven
huisvesten. Gezinnen zijn het cement van
de stad en de wijken. We willen daarom
blijven zorgen voor voldoende
aantrekkelijke gezinswoningen, zowel in
nieuwbouw als in de bestaande stad.

Na de jongeren zijn (jonge) gezinnen een
mobiele groep op de woningmarkt. In het
algemeen zien we dat gezinnen veelal
wonen of verhuizen naar een (grote)
grondgebonden woning met tuin. De
mediane oppervlakte van een woning in
de stad waar een gezin in woont,
bedraagt inmiddels bijna 104 m?. Van de
totale woningvoorraad in Groningen is
72% van de woningen kieiner dan 104
m?. Het toevoegen van grote
eengezinswoningen is naar onze mening
een doeltreffend middel om meer
gezinnen aan de stad te binden. We zien
ook in de grafieken
terug dat sinds 1999
25.000 het aantal gezinnen
' weer toeneemt. Dit is
o B A B 1 B in belangrijke mate te
‘ 1M F TE BB | E verklaren door
oo AN HEHHHHHHHHHH]  nieuwe

g 11 A HEHEHHF uitbreidingswijken
SEEECETEAECEENANE aan de rand van de
CESRINERE SO OB BB R stad (zoals Reitdiep,
AR P LA R B R Gravenburg en
THEH T kR CE R Piccardthof) waar
SEHA B HEBEETD veel gezinswoningen
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Analyse
Het aantal gezinnen in de stad schommelt

de afgelopen jaren tussen de 18 en 20
duizend. Daarmee vormen ze ruim een
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ook door een toenemend aantal projecten
in de bestaande stad.

In 2007 is het percentage gezinnen dat
naar de regio verhuisde, gestegen naar
20%. De meeste verhuizingen zijn naar
een bestaande woning, zowel in de stad
als in de regio. Opvallend aan het
migratie patroon in 2007 is het groot
aantal verhuizingen naar de gemeente
Tynaarlo. Deze toename hangt juist wel
met nieuwbouw samen. De oplevering
van woningen in Ter Borch heeft tot
hogere migratie naar de gemeente
Tynaarlo geleid. Daarbij moet wel het
volgende aangetekend worden: Ter Borch
is juist expliciet gebouwd voor de
behoefte van de stad Groningen. In die
zin is het migratiepatroon dus licht
vertekend.

Waarheen verhuizen gezinnen?

B Buien de regio|
B Noar de regio
@ Binnen de stad|

100%
0%
80%
0%
0%
50%
0%
0%

20%

10%

0%

Middelen

Op de volgende manieren moet er

gezorgd worden om gezinnen aan de

stad te binden:

- Nieuwbouw van grondgebonden
woningen in binnenstedelijke en
groenstedelijk woonmilieus.

- Bij nieuwbouw op uitleglocaties
zorgen voor voorzieningen die
aansluiten bij de doelgroep, veelal
gezinnen.

Resultaat
Onze doelstelling is om gezinnen meer
aan de stad te binden. De meeste

gezinnen die verhuizen, blijven in de stad.

Daarnaast is er van oudsher een groep
die naar de regio gaat. We willen dus
voorkomen dat deze groep vanwege het
ontbreken van het juiste woningaanbod
naar de regio verhuist, en dan met name
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naar de gemeenten die direct aan de stad
Groningen grenzen. Van de gezinnen die
naar een woning buiten de regio
verhuizen wordt aangenomen dat ze niet
met een geschikt woningaanbod voor de
stad behouden hadden kunnen blijven. In
de praktijk zijn dit veelal huishoudens die
vanwege werk, studie of andere redenen
de regio verlaten.

Indicatoren

Om de ontwikkeling van gezinnen goed te
kunnen volgen, hebben we de volgende
indicatoren benoemd:

1. Het percentage gezinnen dat naar de
regio verhuist

We streven ernaar dat het percentage
gezinnen dat naar de regio verhuist
afneemt ten opzichte van 2007.

2. De kenmerken van woningen die
betrokken worden door gezinnen

We gaan de kenmerken van de
bestaande en nieuwbouwwoningen in
Groningen waar gezinnen naar toe
verhuizen bijhouden. Op dit moment
wonen gezinnen in de stad als volgt:

gezinnen Totale

woningtype

voorraad
Grondgebonden 73% 39%
Gestapelde woning 27% 61%
Opperviakte
<90m2 28% 57%
Tussen 90m2 en 120m2  42% 27%

> 120 m2 30% 16%

Gezinnen wonen dus vooral in een
grondgebonden woning.
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3. De kenmerken van woningen die vrij
zijn gekomen doordat gezinnen zijn
verhuisd

De kenmerken van de woningen waaruit
gezinnen in 2008 zijn verhuisd zijn als
volgt. Het betreft +/- 1.500 verhuizingen.

Woningtype gezinnen
Grondgebonden 52%
Gestapelde woning 48%
Opperviakte

<90m2 45%
Tussen 90m2 en 120m2 37%

> 120 m2 1 17%

Gezinnen verhuizen vooral uit kleinere
woningen naar een grotere woning.

4. Gemiddeld aantal punten dat nodig is
voor een eengezinswoning in de sociale
huur

Naast koopwoningen is er in de stad
behoefte aan eengezinswoningen in de
sociale sector. Dit zijn schaarse
woningen. Enerzijds omdat er relatief
weinig zijn, anderzijds omdat er veel
minder dan gemiddeld verhuisd wordt uit
deze woningen. We willen de druk in dit
woningtype laten afnemen. De belang-
rijkste indicator is het gemiddelde aantal
punten dat nodig is voor een eengezins-
woning in de sociale sector. in 2009
waren dat gemiddeld 120 punten.

Een andere belangrijke indicator is de
hoeveelheid gezinswoningen die door
ouderen bewoond worden. Een van de
indicatoren voor die groep is de wens hen
te verleiden uit een minder geschikte
(eengzins)woning te gaan naar een meer
geschikte woning. Op deze manier komt
weer aanbod vrij voor gezinnen. In de
volgende paragraaf gaan we daarop in.

Stand van zaken
In 2009 zijn er in totaal 1.357 woningen
opgeleverd. Daarvan waren ruwweg 500
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woningen een eengezinswoning. Deze
zijn bijna allemaal in de bestaande stad
gebouwd. Er is een grote behoefte aan
eengezinswoningen op uitleglocatie. Met
de ontwikkeling van Meerstad wordt deze
vraag beter bediend. We verwachten dat
in het najaar van 2010 de eerste 150
woningen in Meerstad in de verkoop
gaan. Als dit goed loopt, worden de
eerste woningen eind 2011 opgeleverd.

Verder zien we een toenemende
belangstelling voor gezinswoningen in de
bestaande stad. De komende periode
worden er meerdere van dit soort
projecten afgerond, zoals op De Velden
en de Stadswerf in de Oosterparkwijk, De
Boerhoflocatie in Lewenborg, en de
Cortingborg in de Hoogte. Aan de hand
van de eerder genoemde indicatoren
brengen we de effecten van deze
ontwikkelingen in beeld.

Ouderen

Doelstellin
Door de toenemende vergrijzing én de

welvaartsontwikkelingen verwachten we
dat ouderen in onze stad steeds langer
zelfstandig blijven wonen. In de woonvisie
hebben we daarbij gesteld dat voor
ouderen goede, zelfstandige
appartementen dicht bij voorzieningen
van belang zijn. Vooral in de naoorlogse
wijken zien we de ruimte voor deze
ontwikkelingen. Dit heeft twee redenen.
Enerzijds is de vergrijzing in deze wijken
relatief hoog, anderzijds zijn de
voorzieningen over het algemeen goed
op orde in deze wijken. Een achter-
liggende doelstelling is dat we willen
stimuleren dat deze doelgroep mobieler
wordt op de woningmarkt, mede om
andere groepen de ruimte te bieden.
Maar niet alleen in de naoorlogse wijken
zien we ruimte. Uiteraard kijken we ook
naar andere wijken en woonvormen. Dit
zijn onder meer patiowoningen, woningen
in het groen (bijvoorbeeld in Meerstad),
maar ook bijvoorbeeld (collectief)
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particulier opdrachtgeverschap.

Analyse
Groningen is een jonge stad. Pas vanaf

2025 zien we de vergrijzing enigszins
opkomen. Dit is veel later dan het
landelijke gemiddelde. Ouderen zijn de
minst mobiele groep op de woningmarkt.
Door de toegenomen welvaart van de
afgelopen decennia, is deze doelgroep
steeds royaler gaan wonen. Dit is ook
een van de belangrijkste conclusies van
het landelijke onderzoek “Senioren op de
woningmarkt®, uitgevoerd in opdracht van
het ministerie van VROM/WWWI.

Er wonen ruim 38 duizend 55+ers in onze
stad. Hierna wordt vooral gekeken naar
ouderen die nog zelfstandig wonen. In de
zelfstandige woningvoorraad zijn 25,9
duizend woningen waarvan de
hoofdbewoner 55 of ouder is. Daarvan
wonen 10,3 duizend huishoudens in een
eengezinswoning die op termijn minder
geschikt zou kunnen worden. Daarvan
heeft 66% de woning in eigendom. Zowel
in de koop als de huursector zien we
weinig verhuisbewegingen.

We zien duidelijk, zowel in de koop als in
de huursector, dat senioren aan nieuwe
woonruimte steeds meer eisen stellen.
Niet alleen goede ligging, onder meer
dicht bij voorzieningen, en het liefst
gelegen in de wijk of de aangrenzende
wijk waar de huidige woning staat, maar
ook de grootte van de woning vormen
steeds belangrijkere factoren. Specifiek
voor senioren ontwikkelde en gelabelde
huurwoningen met één slaapkamer,
verhuren bijvoorbeeld nauwelijks meer:
de woning dient minimaal twee
slaapkamers te hebben.

Het merendeel van de 55+ers dat
verhuist in de stad, gaat naar een
gelijkvloerse woning met lift. Ook de
voorkeur voor de eigen wijk of de
aangrenzende wijk is groot. Meer dan de
helft van deze groep verhuist binnen de
eigen wijk of de aangrenzende wijk.
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Uiteraard zijn bovenstaande kenmerken
vrij algemeen. Zoals we al in de
woonvisie schrijven, hebben senioren niet
één specifieke woonwens. Binnen deze
doelgroep zijn natuurlijk verschillende
leefstijlen en daarbij passende
woonvormen te onderscheiden.

Naast een geschikte woning zijn
voorzieningen van groot belang voor
ouderen. Onder voorzieningen verstaan
we de nabijheid van winkels voor de
dagelijkse boodschappen, maar ook
ontmoetingsfuncties. Een speerpunt in
ons ouderenbeleid is het voorkomen van
eenzaamheid. Verder streven we ernaar
om de zorg zoveel mogelijk aan huis te
laten komen. Daarbij kan de gemeente
via het WMO-beleid vooral de
huishoudelijke verzorging goed
aansturen. Op het moment dat men niet
meer zelfstandig kan wonen en is
aangewezen op een woonvorm met 24-
uurs zorg, willen we samen met de
zorgpartijen in deze stad een kwalitatief
hoogwaardig aanbod realiseren. In welke
vorm dit aanbod kan worden
gerealiseerd, hangt mede af van de
toekomstige financieringsconstructies die
het Rijk kiest voor deze zorgaanbieders.
Vooral de schaalgrootte van de
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zorginstellingen zal hiervan afhangen.

Middelen

We willen de bouw van geschikte
appartementen voor deze doelgroep
stimuleren. Tot en met 2014 staan er bijna
2.000 appartementen op stapel. Een
redelijk deel daarvan lijkt uitermate
geschikt voor de doelgroep ouderen.
Bijvoorbeeld La Liberté in Corpus en
plannen in De Wijert, Oosterhoogebrug
en Paddepoel.

Resultaat

Uiteindelijk gaat het erom dat de ouderen
van onze stad lang goed en zelfstandig
kunnen wonen. Zoals hierboven al
aangegeven, denken we dat te bereiken
door ouderen te verleiden meer naar
geschikte woningen te verhuizen.
Daarmee willen we de doorstroming
bevorderen, vooral naar appartementen.

Indicatoren

Om de ontwikkelingen in deze doelgroep
goed te kunnen volgen, hebben we de
volgende indicatoren benoemd:

1. het aantal verhuisbewegingen van
minder geschikte woningen naar
gelijkvloerse appartementen.

Als richtinggevende indicator streven we
er naar dat er jaarlijks gemiddeld
minimaal 250 55+ers die in de stad
wonen, van een minder geschikte woning
(bijvoorbeeld een grondgebonden,
ongelijkvloerse woning of een portiekflat
zonder lift) verhuizen naar een goed
toegankelijk appartement.

2. Het aantal huishoudens waarvan de
hoofdbewoner 55 jaar of ouder is, dat in
minder geschikte woningen woont. .

Hieronder verstaan we ouderen in
eengezinswoningen én ouderen in
appartementen zonder lift. '

In 2008 zijn er 4200 huishoudens (65+ers
zonder kinderen die in een minder
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geschikte woning wonen (waarvan 3500
in een eengezinswoning).

3. Instroom naar nieuwe, geschikte
appartementen, met onderscheid tussen
nieuwbouw en bestaand.

Onder geschikt verstaan we: goede
toegankelijkheid (met name lift) en
woning met gelijkvloers woonkamer,
keuken, badkamer en minimaal 1
slaapkamer.

In 2008 zijn er 238 huishoudens met een
hoofdbewoner van 55+ van een minder
geschikte woning naar een geschikte
woning verhuisd. 9 % daarvan is naar
een nieuw gebouwde woning gegaan.

4. Instroom in achtergelaten woning we
kijken dan naar de hierboven
_gedefinieerde, minder geschikte woning._

Bij de instroom kijken we naar
huishoudprofiel op basis van leeftijd
(hoofdbewoner) en samenstelling
huishouden. Dit beeld zal in het volgende
meerjarenprogramma worden geschetst.

5. Slaagkans Woningnet: het aantal
55+ers dat in een jaar minimaal 1 keer
reageert op een vrijkomende
huurwoningen en het aantal 55+ers dat in
hetzelfde jaar een woning toegewezen
krijgt.

Stand van zaken slaagkans:

Jaar Slaagkans
2005 71%
2006 69%
2007 69%
2008 70%
2009 99%
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Stand van zaken

Er zijn in de stad kwantitatief voldoende
nultrede woningen op stedelijk niveau
maar op wijkniveau is er soms nog
onvoldoende aanbod. Leegstand in de
bestaande complexen (met name met 1
slaapkamer) laat zien dat er sprake is van
een kwaliteitsvraag. Met nieuwbouw voor
deze doelgroep moet terughoudend en
zorgvuldig worden omgegaan. Daarbij
zijn prijs/ kwaliteit, aanwezigheid van
voorzieningen en schaalgrootte
belangrijke factoren.

De intramurale zorg blijft door de
uitgestelde wijzigingen in de AWBZ een
knelpunt. Veranderingen in rijksbeleid zijn
van grotere invioed dan afgesproken
lokaal beleid. Samen met het verzorgd
wonen moet dit worden opgelost.

Jongerenhuisvesting

Doelstelling
Jongeren zijn van groot belang voor de

stad. De huisvesting van jongeren in onze
stad moet dan ook op orde zijn. We
hebben in de Woonvisie vastgelegd dat
er 4.500 extra eenheden voor
jongerenhuisvesting noodzakelijk zijn tot
en met 2014. Deze ambitie volgt uit de
groei van het aantal studenten en andere
jongeren dat in de stad wil wonen. Ook
moet door deze nieuwe eenheden de
druk van de particuliere kamerverhuur op
de bestaande wijken verminderen. Het
realiseren van deze ambitie is alleen
haalbaar wanneer op een nieuwe,
grootschalige wijze, jongerenhuisvesting
wordt ontwikkeld in de stad.

Daartoe zijn vier zones aangewezen,
waarin kansen liggen voor grootschalige
huisvesting: de Reitdiepzone, het gebied
rond winkelcentrum Paddepoel, het
Bodenterrein en het gebied aan en rond
de Eendrachtskade. Omdat nieuwbouw
er niet van vandaag op morgen staat
geven wij projecten voor modulaire
huisvesting met een tijdelijk karakter
prioriteit.
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In 2009 is een onderzoek uitgevoerd naar
de huidige woonsituatie van studenten,
hun woonwensen en verhuismotieven. De
uitkomsten van dit onderzoek vormen
input voor de verdere uitwerking van de
zones.

Indicatoren

Om de ontwikkelingen in deze doelgroep
goed te kunnen volgen, hebben we de
volgende indicatoren benoemd:

1. De verhouding tussen de groei van het
aantal studenten in de categorie 18-24
jaar aan RUG en HG en de groei van het
totaal aantal jongeren 18-24 jaar
woonachtig in de stad

Wanneer het aantal studenten aan de
RUG en HG harder groeit dan het aantal
jongeren dat in de stad woont, kan dit
betekenen dit dat de woningmarkt voor
studenten minder aantrekkelijk geworden
is. Een belangrijke aanname daarbij is dat
het aandeel studenten dat op kamers wil
gaan wonen constant is.

Op dit moment is de verhouding als volgt:

Percentage 18-24 |arige studenten opl 18-24 jarigen in de stad

100% .
0%

0% - —M/—
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2. Wachttijd nieuwe instroom.

Elke student moet binnen 3 maanden een
kamer kunnen vinden. Dit gaan we meten
door met Lefier, maar indien mogelijk ook
met andere corporaties, afspraken te
maken over de registratie van woning-
zoekende jongeren en de tijd die men
nodig heeft voordat er een woning
gevonden is. In 2009 was de wachtlijst bij
Lefier maximaal 3 maanden.
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3. Verhuisgeneigdheid onder uitwonende
studenten.

Deze indicator zegt iets over de
kwaliteitsvraag. Uit de Quickscan
“Contrasten in de Kamermarkt” van het
ministerie van VROM blijkt dat de vraag
naar zelfstandige woonruimte onder
studenten groot is. Groningen wordt als
stad met een kwalitatief tekort
gedefinieerd. Uit ons eigen onderzoek
Studentenhuisvesting (2009) blijkt dat
deze vraag zich vooral voordoet bij
uitwonende studenten. Bij nog
thuiswonende studenten speelt de
kwaliteitsvraag een veel minder grote rol.
Uit ons onderzoek volgt ook dat de
belangrijkste verhuismotieven onder
uitwonende studenten de woon-
oppervlakte en de locatie zijn.

De verhuisgeneigdheid onder uitwonende
studenten in de stad bedroeg in 2009
38% (inclusief de niet-actief zoekenden).
Bij herhaling van het Onderzoek
Studentenhuisvesting de komende jaren
zal meer duidelijk worden over de
ontwikkeling van de verhuisgeneigdheid
en kunnen beleidsmatige uitspraken
worden gedaan.

Zbnes Jongerenhuisvesting
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4. De verhouding tussen de particuliere
markt en de corporatiesector.

Dit is van belang in verband met ons
streven naar een betere
prijs/kwaliteitsverhouding en het ontlasten
van de bestaande woonwijken.

Deze verhouding is nu grofweg 75-25.

Middelen

Om de doelstelling voor
jongerenhuisvesting te halen, zetten we
op twee manieren middelen in:
nieuwbouw en beleid op de particuliere
verhuurmarkt.

1. Nieuwbouw ‘BouwdJong’

De taakstelling voor jongerenhuisvesting
bedraagt 4.500 nieuwe eenheden tot en
met 2014. Dit betreft zowel zelfstandige
als onzelfstandige eenheden en kan
zowel in een tijdelijke/modulaire danwel
permanente vorm zijn. In 2009 is een
verkenning gehouden naar ontwikkelings-
mogelijkheden voor deze taakstelling.
Daaruit is naar voren gekomen dat er in
genoemde vier zones potentie is voor
maximaal 5.600 nieuwe eenheden,
waarvan ca. 3.800 permanente eenheden

en 1.800 tijdelijke eenheden.

/
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In het najaar van 2010 zullen de
resultaten van de nadere uitwerking van
deze plannen in de raad besproken
worden.

2. Particuliere kamerverhuur

Het vrijgeven van de particuliere markt in
2005 heeft geleid tot een sterke groei van
het aantal kamerverhuurpanden in
bepaalde straten in de stad. Daarom is
het aantal vergunningen sinds juni 2007
weer gelimiteerd: eerst 25% en vanaf juni
2008 15% per straat.

De komende jaren moet duidelijk worden
of de toevoeging van nieuwe eenheden
leidt tot een vermindering van de druk op
een aantal woonwijken.

Stand van zaken

In verband met de voorbereidings- en
proceduretijd van permanente projecten
zal er op de korte termijn worden ingezet
op het realiseren van tijdelijke capaciteit
en op het blijven stimuleren van
kleinschaliger projecten met een kortere
aanlooptijd. In 2010 zal het aantal
tijdelijke eenheden beperkt blijven tot 342
eenheden op het Bodenterrein. Wel is
begonnen met de realisatie van de
permanente projecten Lissabonstraat en
Wielewaalplein en komt de
Schoeverslocatie er aan. Ook zijn de
tijdelijke eenheden op het Damsterdiep
verlengd. Al met al worden er in 2010-11
ruim 1.100 extra eenheden gecreéerd.

Daarnaast blijft de particuliere markt de
komende jaren nog nodig om in de
groeiende vraag naar huisvesting voor
jongeren te voorzien. Eventuele
wijzigingen in het kamerverhuurbeleid
zullen hierop direct van invloed zijn.

De komende jaren zal nauwkeurig
gevolgd worden hoe de projecten en de
particuliere kamermarkt zich ontwikkelen
en waar eventueel bijstelling nodig is. Aan
de hand van de genoemde indicatoren
kunnen wij daarover uitspraken doen. Dit
zal in eerste instantie gericht zijn op extra
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inspanningen om de projecten te doen
slagen of om meer capaciteit in tijdelijke
eenheden te realiseren.

Het kan echter ook zijn dat de ambitie op
termijn moet worden bijgesteld. Vooral
externe factoren, zoals mogelijke
wijzigingen in de studiefinanciering of de
Ov-jaarkaart, zijn daarop van grote
invioed. Ook de (financiéle)
ontwikkelingen in de corporatiesector
kunnen van invloed zijn op de
haalbaarheid. Indien de ambitie op enig
moment moet worden bijgesteld dan
zullen wij daar in het
Meerjarenprogramma Wonen op
terugkomen.
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Uitvoering

Met dit Meerjarenprogramma Wonen
hebben we een programma geformuleerd
waar we vier jaar mee vooruit kijken. Met
het (bij)stellen van prioriteiten en
programma's spelen we in op deze
ontwikkelingen. Vier jaar is een
realistische termijn, zeker voor uitspraken
over nieuwbouwontwikkelingen. De
ervaring leert, met alle planologische
procedures, bouwtijd, etc. dat we voor
nieuwbouw voor projecten die over 2-3
Jjaar op de rol staan, bijstellende
afspraken met bouwende partijen kunnen
maken.

Het Meerjarenprogramma Wonen is voor
ons de leidraad, maar door het jaar heen
vinden op de woningmarkt natuurlijk
allerlei ontwikkelingen plaats die effect
hebben voor het Wonen in Groningen.
We blijven dit uiteraard nauwgezet
volgen. We doen dit ook gestructureerd
met andere partijen. Zo spreken we een
aantal keer per jaar met de corporaties
over strategische ontwikkelingen op de
woningmarkt. Daarnaast is er een regulier
bestuurlijk overleg. Ook met makelaars
spreken we een aantal maal per jaar, via
het zogenoemde GEMMA-overleg. Via
het beleidsoverleg Woonruimteverdeling
wordt de verhuurbaarheid van de sociale
huurwoningen gevolgd en besproken.

Het huidige Nieuw Lokaal Akkoord loopt
eind 2010 af. We denken nu na over de
nieuwe Lokaal Akkoord periode. Hiervoor
zijn 6 werkgroepen in het leven geroepen:
Aan de hand van de zes thema’s: Sneller
Bouwen, Bouwopgave, Wijkteams en
vertrouwen in de buurt, Duurzaamheid,
Woonruimteverdeling en Hernieuwd Elan
zal de inzet voor het NLLA2 worden
bepaald. In 2011 zal deze inzet in
uitvoering worden genomen.

Vooral voor de Werkgroep Bouwopgave
geldt dat er een grote link is met het
Meerjarenprogramma Wonen. We gaan
niet alleen afspraken maken over
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concrete ambities in de woningvoorraad,
maar ook procesafspraken over de wijze
waarop we de woningmarkt volgen, op -
basis waarvan we onze ambities kunnen
aanpassen.

Daarnaast hebben we in het kader van
het Nieuw Lokaal Akkoord het
ProjectenVoortgang-Overleg (PVO)
opgezet. Dit loopt nu een aantal jaren met
succes. De kern van het PVO is om
concrete projecten van woningcorporaties
vlot te trekken met oog op planologische
en juridische knelpunten. Dit heeft de
afgelopen jaren een positief effect gehad.
Vanuit de deelnemers van het PVO zelf is
de behoefte om ook op meer strategisch
niveau met elkaar te bespreken wat er op
de woningmarkt gebeurd en wat dit
betekent voor de ontwikkeling van
projecten. Door het Meerjarenprogramma
als uitgangspunt te nemen kan het PVO
een goed instrument zijn voor de
corporaties onderling om de planning van
nieuwbouwprojecten meer op elkaar af te
stemmen en in verband met elkaar te
zien. Daarbij is het van belang om over
goede informatie te beschikken waaruit
trends en ontwikkelingen te halen zijn.
We beschikken al over veel informatie die
we gestructureerd gaan bespreken in het
PVO. Verder overwegen we om een
uitgebreidere monitor op te zetten op het
gebied van de verkoop van woningen.

Naast het PVO is er de stuurgroep
Woningbouw. Deze stuurgroep bespreekt
de belangrijkste aandachtspunten inzake
de woningbouw en woningmarkt. Ook
deze stuurgroep willen we strategischer -
gaan inzetten.
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Bijlage: Nieuwbouw 2009 en
vooruitblik

Hieronder meer informatie over de
woningproductie in 2009, met tevens
doorkijkjes naar prognoses voor de korte
en langere termijn.

Afspraken Regiovisie 2009

In 2008 heeft de regio Groningen - Assen
de afspraken, zoals vastgelegd in het
Convenant Woningbouwafspraken 2005-
2010 Regiovisie Groningen - Assen, naar
beneden bijgesteld. In plaats van 22.000
zal de regio in de periode 2005-2009
13.200 woningen bouwen. De taakstelling
van de gemeente Groningen is daardoor
vanaf 2007 met terugwerkende kracht
verlaagd van 1.350 naar 1.150 woningen
per jaar.

Woningproductie 2009

In 2009 zijn 1.357 woningen gebouwd. Dit
is de hoogste productie in 12 jaar. In
onderstaande tabel is het aantal
gebouwde woningen van de afgelopen
vijf jaar te zien.

Aandeel corporaties ten opzichte van de
totale productie.

Jaar woningen Percentage
2005 325 54%
2006 272 47%
2007 782 75%
2008 1069 80%
2009 1037 76%

Jaar aantal woningen
2005 596
2006 572
2007 1035
2008 1332
2009 1357

De Huismeesters, Lefier, Nijestee,
Woonstade en Patrimonium hebben op
dit moment voldoende plannen in
voorbereiding om ook na 2009 invulling te
geven aan de afspraak in het Nieuw
Lokaal Akkoord om in de afgesproken
tien jaar 8.000 woningen te bouwen.
Maar als gevolg van de kredietcrisis en
de veranderende vraag moet voor de
komende periode rekening worden
gehouden met een aanzienlijk lagere
productie. Hierover zullen in het kader
van het nieuwe Lokaal Akkoord afspraken
worden gemaakt.

Categorieén
Zoals eerder vermeld zijn er in 2009

1.357 woningen opgeleverd. Een kleine
selectie:

De verhouding huur/koop was als volgt:

Type Woningen Percentage
Huur 466 34%
Koop | 891 66%

Voor 2010 staan op dit moment bijna
1.150 woningen gepland, ongeveer de
regionale taakstelling. Daarmee blijft de
productie binnen de bandbreedte van
950-1.350 woningen. Vanaf 2011 houden
we rekening met een daling van de
productie.

Rol corporaties

De corporaties zorgden ook in 2009 weer
voor een belangrijk deel van de totale
productie. Met 1.037 woningen in 2009 is
de taakstelling uit het Nieuw Lokaal
Akkoord van 800 woningen per jaar
ruimschoots gehaald.
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In het kader van het huidige Lokaal
Akkoord is afgesproken om jaarlijks
gemiddeld 350 nieuwe sociale
huurwoningen op te leveren. In
2007/2008 zijn er resp. 287 en 569
sociale huurwoningen opgeleverd. In
2009 zijn er 253 woningen in deze
categorie gebouwd.
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De verhouding bestaande stad versus
nieuwe uitleg was als volgt:

Type Woningen  Percentage
Bestaande stad 1300 96%
Nieuwe uitleg 57 4%

De enige nieuwbouw op uitleglocaties
was op de locatie Peizerweg/
Peizerhoven (50) en 7 vrijstaande
woningen verdeeld over de stad (kavels).

Wijkvernieuwing

Van de 1.357 gebouwde woningen zijn
701 (51,5 %), woningen gebouwd in het
kader van de wijkvernieuwing:

- 75 woningen Corpus den Hoorn

- 131 woningen De Wijert-noord

- 96 woningen Lewenborg

- 36 woningen Oosterpark

- 34 woningen Oost-Indischebuurt

- 33 woningen West-Indische buurt

- 226 woningen Paddepoel zuid

- 64 woningen Vinkhuizen

- 6 woningen De Kring

Naar type
De 1357 woningen zijn naar type
onderverdeeld in:

Woningtype o Woningen
Appartement 831
Maisonnette 24
Vrijstaand 55

Twee onder een kap 44
Grondgebonden/rij 387
Zelfstandige eenheden 16

Starters

Onze doelstelling is om gemiddeld 100
starterswoningen per jaar te realiseren. In
2008 zijn circa 50 starterswoningen
gerealiseerd. In 2009 zijn er 170
starterswoningen opgeleverd, ruim meer
dan de verwachte 100. In 2010 streven
we opnhieuw naar ca. 100
starterswoningen.
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Vooruitblik

Per 31 december 2009 waren er circa
1.700 woningen in aanbouw.

Beschikbare capaciteit, met andere
woorden: voor deze locaties zijn concreet
projecten benoemd.

In 2010 zullen er wederom geen
eengezinswoningen op uitleglocaties
gebouwd gaan worden. Pas vanaf 2011
wordt hier in Meerstad mee begonnen.

In de periode 2010-2014 staan ruim
8.000 woningen in de planning. Vanuit de
nieuwe woonvisie is een bandbreedte
aangegeven tussen de 950 en 1.350
woningen. Uitgaande van een
gemiddelde productie van 1150 woningen
per jaar willen we dus 5750 woningen
bouwen. Maar gezien de kredietcrisis en
de ervaringen uit het verleden lijkt een
productie van maximaal 4000 woningen
realistischer. Een zekere mate van
overcapaciteit is gewenst, maar het
huidige appartementenoverschot maakt
duidelijk dat beter gestuurd moet worden
op de het aanbod door te zorgen voor
variatie en differentiatie.

Prioriteiten
De komende periode wordt gegeven
prioriteit aan:

e grondgebonden woningen zowel
voor starters als voor sociale huur
jongerenhuisvesting

o kavels en collectief particulier
opdrachtgeverschap

e grondgebonden nabij het centrum

Daar waar het over onze eigen gronden
gaat zullen we deze prioriteiten met
voorrang proberen te realiseren.

Het komende jaar leggen we de prioriteit
bij de volgende locaties/gebieden (in
alfabetische volgorde):

Aantal

intense laagbouw

Locatie Prioriteit
(ca)
ACM 250 Jongeren
Ciboga schots 5 25 Schots en
scheef
grondgeb.
Cortinghborg fase 1 200 Grondgeb.
starters en
soc.huur
Grunobuurt 250 Soc.huur
Helperwestsingel 25 | Grondgebonden
fase 1
Indische buurt 150 Grondgeb.
Starters en soc.
huur
Kemkensberg 100 A-lokatie
‘De Rups’
Lewenborg Kombuis 24 | Grondgebonden
starters
Meerstad fase 1 150 | Grondgebonden
Deelplan 1 uitleg
Reitdiep fase 3/4 150 | Starters, kavels
grondgebonden
soc. huur uitleg
Trefkoel fase 1 73 Ouderen
soc. huur
UWV/Rabobank 600 Jongeren
Wielewaalplein 150 Jongeren
Kansrijke locaties pm | Grondgebonden

Indien de woningmarktontwikkelingen
daartoe aanleiding geven zullen
aanvullende maatregelen worden
genomen. Daarbij kan gedacht worden
aan zowel financiéle als programmatische

(intense laagbouw) maatregelen.

Type locatie woninglype 2010 2011 2012 2013 2014

Bestaande stad | appartement 700 800 1100 1200 450
grondgebonden 350 450 400 300 150

Uitleg appartement 100 100 50
grondgebonden 350 450 500 700

Eindtotaal 1150 1600 2050 2050 1300
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