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1 Inleiding

De Wijkplaats heeft op initiatief en met cofinanciering van Woongroep Twente onderzoek
gedaan naar de top tien snelst gestegen wijken van Nederland. In dit onderzoek kijken we
tien jaar terug in de tijd en proberen grip te krijgen op de verschillen in
waardeontwikkeling van wijken.

Dit onderzoek maakt deel uit van het praktijkproject Duurzame Gebiedsexploitatie dat op
initiatief van de Kopgroep Maatschappelijke voorzieningen en vastgoed in 2006 is gestart.

Voor het onderzoek naar de snelst stijgende wijken zijn de volgende onderzoeksvragen

geformuleerd:

- vraag 1: Wat is het verschil in waardeontwikkeling tussen snel stijgende wijken in
Nederland en de gemiddelde regionale stijging?

- vraag 2: Wat zijn de mogelijke oorzaken van dit verschil?

Om deze vragen te beantwoorden is voor de volgende onderzoeksopzet gekozen:
- stap 1: groslijst opstellen en selectie van tien wijken
- stap 2: dossiervorming en interviews

Grip krijgen op de waardemakers is lastig. Recent is door ABF Research aangetoond dat
cultuur een waardemaker is. Ooit was dit een ‘onderbuik-gevoel’, nu een bewezen feit.

Het onderzoek naar de top tien snelst gestegen wijken levert geen sluitend bewijs voor
waardemakers. De gekozen onderzoeksmethodiek is in grote mate subjectief en niet
wetenschappelijk. En waardemakers staan vaak niet op zichzelf, het één beinvioedt het
ander. Toch toont het onderzoeksresultaat aan dat er aanknopingspunten zijn voor verder,
en meer diepgaand onderzoek. Wat voor een beeld kunnen we schetsen?
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2 Onderzoeksopzet

2.1 Selectie van tien wijken

ABF Research heeft op basis van beschikbare gegevens en gegevens van de regionale
woningmarkt de volgende top twintig samengesteld. Deze top twintig bestaat uit
wijken waarvan de vastgoedwaardeontwikkeling het meest bovenmatig afwijkt van de
vastgoedwaardeontwikkeling die regionaal heeft plaatsgevonden in de periode 1994-

2004.
index index verschil verschil
Naam wijk COROP absoluut relatief
top 20: Rotterdam - 3028 Oud-Mathenesse/Witte Dorp 293 253 39 1,15
top 20: Nijmegen - 6521 Altrade 307 271 36 1,13
top 20: Maasdriel - 5324 Ammerzoden 300 265 36 1,13
top 20: Schiedam - 3112 Oost/Buurt 12-17 288 253 35 1,14
top 20: Nijmegen - 6522 Hunnerberg/Ooijse Schependom 306 271 35 1,13
top 20: Venray - 5803 Landweert 262 227 34 1,15
top 20: Schiedam - 3114 Zuid/Buurt 41-43 287 253 34 1,13
top 20: Maasdriel - 5321 Hedel 298 265 33 1,13
top 20: Arnhem - 6821 St Marten/Alteveer/Cranevelt 304 271 33 1,12
top 20: Vlaardingen - 3133 Industriewijk 286 253 33 1,13
top 20: Nijmegen - 6524 Galgenveld 304 271 33 1,12
top 20: Nijmegen - 6523 Hengstdal/Kwakkenberg 303 271 32 1,12
top 20: Nijmegen - 6512 Bottendaal 302 271 32 1,12
top 20: Meppel - 7941 Centrum/Qevers 274 242 31 1,13
top 20: Schiedam - 3111 Centrum/Havens/Grachten 284 253 31 1,12
top 20: Venray - 5802 Oost/Brukske 258 227 31 1,14
top 20: Meppel - 7944 Koedijkslanden 273 242 31 1,13
top 20: Gorinchem - 4204 Gildenwijk 287 257 30 1,12
top 20: Meppel - 7942 Watertoren/Haveltermade 273 242 30 1,12
top 20: Zaltbommel - 5314 Bruchem 295 265 30 1,11

index wijk (stijgingspercentage vastgoedwaarde), index Corop (stijgingspercentage vastgoedwaarde regio),
absoluut verschil index wijk/regio en relatief verschil index wijk/regio

Uit deze top twintig zijn daarna 10 wijken geselecteerd op basis van de volgende
substappen:

1. alle wijken met veel nieuwbouw (> 200 woningen) zijn weggestreept (rode
wijken). Dit zou een mogelijke verklaring kunnen zijn voor de waardestijging;
hierdoor kan niet goed meer worden vastgesteld wat de eventuele invlioed van
de locatiefactoren zijn geweest.

2. Vervolgens is gekeken naar wijken die in 1994 in absolute zin een lagere
woningwaarde op wijkniveau hebben in vergelijking met regioniveau, en in
2004 juist een hogere woningwaarde hebben op wijkniveau dan op
regoniveau. Deze wijken zijn groen gemarkeerd.

3. Tenslotte is uit de lijst die resteert een aantal wijken gehaald die op basis van
spreiding en verhouding WOX wijk/regio interessant zijn (gele gemarkeerde
wijken).
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Op grond van deze substappen is volgende lijst ontstaan (gemeente, wijk en relatieve
groei met nulpunt 1994)':

index index verschil verschil
Naam wijk COROP absoluut relatief
top 20: Rotterdam - 3028 Oud-Mathenesse/Witte Dorp 293 253 39 1,15
top 20: Nijmegen - 6521 Altrade 307 271 36 1,13
top 20: Maasdriel - 5324 Ammerzoden 300 265 36 1,13
top 20: Schiedam - 3114 Zuid/Buurt 41-43 287 253 34 1,13
top 20: Arnhem - 6821 St Marten/Alteveer/Cranevelt 304 271 33 1,12
top 20: Vlaardingen - 3133 Industriewijk 286 253 33 1,13
top 20: Meppel - 7941 Centrum/Oevers 274 242 31 1,13
top 20: Venray - 5802 Oost/Brukske 258 227 31 1,14
top 20: Gorinchem - 4204 Gildenwijk 287 257 30 1,12
top 20: Zaltbommel - 5314 Bruchem 295 265 30 1,11

2.2 Dossiervorming en interviews

Voor elk van deze wijken is daarna een dossier opgebouwd. De wijk is kwalitatief en
kwantitatief in beeld gebracht aan de hand van bestaande bronnen (gemeentelijke
website, CBS-gegevens/Statline databank en websites van wijk/buurtvereniging). De
beschikbaarheid, en het detailniveau van de gegevens verschillen per gemeente.
Hierdoor is het niet mogelijk om een uniform format te vullen (dit was wel de
oorspronkelijke opzet, zodat gegevens uitwisselbaar waren). Ondanks de grote
verschillen geven de bestaande bronnen voldoende informatie ten behoeve van de
beeldvorming.

In aanvulling op het kwalitatieve en kwantitatieve beeld zijn wijkexperts telefonisch
bevraagd (zie belscript en vragenlijst in bijlage 2). Denk hierbij bijvoorbeeld aan de
wijkmanager van de gemeente, corporatiefunctionaris en lokale makelaar. Met deze
wijkexperts is doorgesproken welke veranderingen de wijk heeft doorstaan in de
afgelopen tien jaar en of deze veranderingen mogelijk hebben geleid tot een
bovengemiddelde stijging van de woningwaarde. De veranderingen zijn
gecategoriseerd in satisfiers en dissatisfiers.

Op basis van de uitkomsten van de interviews is een conclusie getrokken ten aanzien
van de potentiéle waardemakers in de wijk.

Een dossier bestaat uit de volgende onderdelen:

A Algemene informatie wijk

B Kwalitatieve beschrijving wijk

C Kwantitatieve beschrijving wijk

D Resultaten interviews waarbij onderscheid is gemaakt in woningvoorraad,

openbare ruimte, bewoners en voorzieningen
E Conclusies
In bijlage 3 zijn de complete dossiers opgenomen.
Het onderzoek heeft plaatsgevonden in de periode juli - oktober 2007.

1 Zie bijlage 1 voor volledige top twintig en detailgegevens
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3 Onderzoeksresultaat

Vooraf

Een wijk in de top twintig snelste gestegen wijken van Nederland te hebben staan
leidde bij veel partijen tot verbazing. Vaak is men in de veronderstelling dat een
plaats in de top tien behoort bij een van de betere wijken van de stad. De bewuste
wijken behoren echter tot de top tien in woningwaarde snelst gestegen wijken van
Nederland en niet tot de duurste (en betere?) wijken van Nederland.

Geinterviewden zijn vervolgens wel nieuwsgierig naar de aanleiding voor een top tien
plaats. Met behulp van de checklist werden er altijd redenen gevonden voor de
waardestijging. De belangrijkste reden (over het algemeen als eerste genoemd) werd
doorgaans bevestigd in latere interviews.

Verder bleek dat men trots was op het feit dat in de wijken waar de laatste jaren een
bepaald beleid gevoerd is of vernieuwingen hebben plaats gevonden, resultaat (top
tien plaats) is behaald. Kanttekening hierbij is natuurlijk of de top tien plaats het
gevolg is van gevoerd beleid of vernieuwing, of dat de oorzaak eerder gezocht moet
worden in de omstandigheden waar men geen grip op heeft (b.v. een gespannen
woningmarkt).

3.1 Verschil in waardeontwikkeling tussen wijken en de regionale stijging
Onderzocht is het verschil in waardestijging van de wijken ten opzichte van de
regionale stijging2. Kijkend naar de top twintig ligt dit relatief verschil gemiddeld op
13%. De bandbreedte hierbij is 11-15% (de lijstaanvoerder haalt 15% stijging en de
lijst-sluiter 11%). Opvallend hierbij is dat de wijk met de hoogste relatieve stijging
tevens de wijk is waar de gemiddelde woningwaarde ver achterloopt bij de overige
wijken is (Oud-Mathenesse/Witte Dorp te Rotterdam, gemiddelde woningwaarde in
2004 € 81.000,-).

Voor de top tien snelst gestegen wijken geldt een gemiddeld percentage van 14% en
een bandbreedte van 13-15%.

De wijken uit de top twintig zijn te verdelen in 5 deelgebieden. Ook voor deze
deelgebieden is gekeken wat het relatieve gemiddelde verschil van de wijken
bedraagt ten opzichte van het regiogemiddelde:

- Rotterdam en omgeving (n=6 wijken) 13%
- Nijmegen/Arnhem (n=6 wijken) 12%
- Zaltbommel en omgeving (n=3 wijken) 12%
- Venray (n=2 wijken) 14%
- Meppel (n=3 wijken) 13%

2 De wijken waar nieuwbouw gepleegd is zijn meegenomen in de analyse.
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Tenslotte is de waardestijging van de wijken/regio’s vergeleken met het gemiddelde
in Nederland. Het gemiddelde stijgingspercentage van de vastgoedwaarde op
wijkniveau in Nederland ligt op 248.

Het stijgingspercentage van de wijken in de regio Nijmegen/Arnhem ligt ongeveer
23% daarboven (304). Deze regio is hiermee duidelijk koploper, op de voet gevolgd
door Zaltbommel en omgeving (20%). Rotterdam en omgeving blijven wat achter
(16%), evenals Venray (10%) en tenslotte Meppel (4%).

Dezelfde exercitie maar dan kijkend naar het regiogemiddelde geeft een vergelijkbare
rangorde, echter het stijgingspercentage varieert van 8% tot -9% (waardestijging blijft
achter ten opzichte van gemiddelde in Nederland).

3.2 Mogelijke oorzaken van verschillen in waardestijging

Nogmaals wordt benadrukt dat de gekozen onderzoeksmethodiek in grote mate
subjectief is en niet wetenschappelijk. Op basis van de dossiers en de interviews kan
per wijk het volgende beeld worden geschetst.

1. Rotterdam - Oud Mathenesse / Witte Dorp

In de wijk staan voornamelijk kleine woningen en de prijsklasse is de laagste van
Rotterdam. In vergelijking met omliggende wijken wordt de wijk als veilig beschouwd
en is het percentage koopwoningen hoog (38%). Daarnaast is de wijk goed bereikbaar
met de auto en openbaar vervoer. Hoewel de wijk een slecht imago heeft en de
uitstraling te wensen overlaat, maken de prijsklasse, veiligheid en bereikbaarheid het
voor starters een interessante wijk om zich te vestigen. De prijs is hierbij de
doorslaggevende factor omdat veel woningen in andere wijken onbetaalbaar zijn voor
deze groep.

2. Nijmegen - Altrade

Altrade is altijd al een geliefde wijk geweest. Rustig wonen in een stedelijke omgeving
met voorzieningen en groen binnen loopafstand én dichtbij uitvalswegen.
Tegelijkertijd is de bouwstijl waarin de wijk is opgetrokken erg geliefd (monumentaal
karakter, statig). De uitspraak dat ‘men het gemaakt heeft met een woning in Altrade’
zegt veel. Het type bewoners (studenten, ex-studenten en empty-nesters) houdt de
wijk dynamisch en trendy. De combinatie met de hoge woningprijzen en de lange
wachtduur voor de huurwoningen maakt dat de wijk zichzelf beschermt tegen de
instroom van andere bevolkingsgroepen.

Als waardemaker zou het ‘koesteren’ van het monumentale karakter van de wijk
worden aangemerkt.

3. Maasdriel - Ammerzoden

Ammerzoden heeft een bovengemiddelde kwaliteit in haar regio. Het heeft een hoog
voorzieningenniveau voor een dorp van deze omvang. De afgelopen jaren is de
kwaliteit van winkelvoorzieningen toegenomen door het realiseren van een
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winkelcentrum. Ook de zorgvoorzieningen zijn verbeterd waardoor de leefbaarheid
voor oudere bewoners op peil blijft. De bewoners willen graag in Ammerzoden blijven
wonen. Mensen die verhuisd zijn keren ook vaak terug naar de kern. Bovendien willen
jongeren er blijven wonen en de vraag naar woningen voor starters neemt steeds
meer toe. De bewoners zijn betrokken. Het ‘ons kent ons’ speelt nog een grote rol.
In het buurthuis, de cafeetjes en vooral met carnaval zijn de mensen trots om een
Ammerzodennaar te zijn.

Als waardemaker zou het behoud van betrokkenheid en versterken van het
voorzieningenniveau worden aangemerkt. De toenemende vraag naar
starterswoningen en gebrek eraan (schaarste). De leefbaarheid is sterk verbeterd
door vertrek van de industrie.

4. Schiedam - Zuid/Buurt 41-43

In wijk zijn de laatste jaren niet speciaal dingen veranderd. Er heeft geen
herstructurering plaats gevonden, aan de openbare ruimte is niet speciaal aandacht
besteed en het voorzieningenniveau is niet structureel verhoogd. Naast de renovatie
die plaats heeft gevonden begin jaren 90 ligt de waardemaker voornamelijk bij de
bewoners. Door de betrokkenheid bij de buurt is de wijk geliefd bij een groep
mensen. (Volksbuurt voor veel mensen ook negatief) Deze mensen blijven graag in de
buurt wonen. Daarnaast zijn het kleine goedkope woningen ideaal voor starters die
hierdoor ook een huis willen kopen in de buurt. Met name de betrokkenheid van de
buurt kan als waardemaker gezien worden.

5. Arnhem - St. Marten/Alteveer/Cranevelt

De buurten Sint Martens en Sonsbeek-Zuid zijn geliefd bij starters. De nabijheid van
het centrum, park Sonsbeek, de Veluwe en rijksweg A12 zijn de factoren die de wijk
versterken. Woningen zijn gebouwd rond 1900 en zijn zeer geliefd Het beheer van de
woningen is verbeterd. De kwaliteit is gebleven door de centrale ligging, goede
bereikbaarheid en mogelijkheid tot ontspanning. Het is een van de weinige plekken
waar starters woningen kunnen vinden met deze factoren. De ‘ex-aandachtswijk’
kent nog enige sociale problematiek. Bewoners worden gekenmerkt als: talentvol en
‘hip’. Woningcorporatie Portaal investeert in de wijk als het maar ‘hip en leuk’ is.
Samen met de bewoners (ondernemers, kunstenaars, studenten en andere
actievelingen) bespreken ze dit. De wijk kent een groot bewonersplatform. De
samenvoeging van de wijken versterkt het bewonersplatform en heeft het een
stedelijke erkenning gekregen.

Als waardemaker zou het ‘versterken’ van de bewonersparticipatie uit de wijk worden
aangemerkt. De investeringen vanuit de gemeente Arnhem hebben dat in gang
gebracht.
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6. Vlaardingen - Industriewijk

In de Vettenoordse polder is weinig veranderd. De woningen zijn goed onderhouden
en het zijn vooral senioren die zich vestigen in de wijk. Factoren die het een geliefde
buurt maken zijn de goede bereikbaarheid en wonen aan het water. Vooral dit laatste
maakt het wonen bij de oude havenarbeiders aangenaam. Het is een uniek wijkje in
Vlaardingen door de afgesloten ligging ten opzichte van de rest van de stad. Er zijn
maar weinig plekken in de regio die dit uitzicht kunnen aanbieden.

Het behoud van de Pelmolen als industrieel erfgoed versterkt de verbondenheid met
het water en de havenarbeid.

Als waardemaker mag de gunstige ligging aan het water gezien worden.

7. Meppel - Centrum/Oevers

Meppel centrum heeft zich de laatste jaren op verschillende manieren ontwikkeld. Er
is meer aandacht uitgegaan naar de openbare ruimtes en met name het verbeterde
gebied rondom het nieuwe stadskantoor geeft een positieve uitstraling op het gehele
gebied. De grootste waardemaker is terug te vinden in de binnenstad. De vele
voorzieningen en het gezellige karakter trekt mensen naar het centrum. De
historische binnenstad geeft de gehele omgeving een extra waarde mee die de laatste
jaren door mensen uit de gehele regio erkend is. waardoor het gebied interessanter
geworden is om te gaan wonen.

8. Venray- Oost/Brukske

Ondanks dat de wijk een grote waardestijging heeft doorgemaakt staan de
goedkoopste woningen van de regio Venray in de wijk Brukske. In de wijk staan
kwalitatief goede woningen, niet modern maar wel goed onderhouden. Daarnaast zijn
verschillende woningen gerenoveerd wat een positief effect heeft gehad op de wijk.
De omgeving is redelijk verzorgd en voorzieningen zijn er voldoende. Desondanks
heeft de wijk een slecht imago. Dit zou te verklaren zijn door het hoge percentage
niet westerse allochtonen. Door tekort op de huizenmarkt en de verbetering die in
een deel van woningen heeft ondergaan zou men dit voor lief nemen.

De verbeteringen aan de woningen in combinatie met de schaarste van dit
woningtype in de huizenmarkt is de waardemaker van deze wijk.

9. Gorinchem - Gildenwijk

Gildenwijk heeft een aantrekkingskracht op de regio. Zowel op nieuwe bewoners, als
mensen uit de regio die gebruik maken van de vele voorzieningen. De kwalitatief
goede woningen zijn geliefd bij starters en ouderen. Grootste verandering die heeft
plaatsgevonden in Gildenwijk, is de vernieuwing en uitbreiding van het Piazza Center.
Dit grootschalige winkelcentrum behoudt voorzieningen in de wijk en trekt mensen
naar de wijk. Het naastgelegen Beatrixziekenhuis en daarachter het Gijsbert van
Andelpark versterken het voorzieningenniveau.

Gorinchem is goed bereikbaar via de A27 en A15. De Gildenwijk sluit als een van de
beste wijken aan op deze rijkswegen.
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Als waardemaker zou het behoud en uitbreiden van het voorzieningenniveau worden
aangemerkt.

10. Zaltbommel - Bruchem

Bruchem is als één van de weinig kernen niet veel veranderd in de afgelopen 15 jaar.
Veel kleine dorpen zijn hun karakteristiek kwijtgeraakt door het op grote schaal
bijbouwen van nieuwe woningen. Dit is in Bruchem niet gebeurd waardoor het dorpse
karakter behouden is gebleven. De ligging in Nederland is zeer gunstig door de
uistekende bereikbaarheid van de A2. Door de lage woningprijzen is de regio in
geliefd om te wonen. Mogelijk zijn hierdoor de prijzen harder gestegen.

Als waardemaker zou het ‘koesteren’ van het dorpse karakter van het dorp worden
aangemerkt.

Welke ontwikkelingen zouden geleid kunnen hebben tot een bovengemiddelde
waardestijging en zijn dit potentiéle waardemakers?

1. Aanwezigheid van schaarse woningtypen

In verhouding met het omliggende vastgoed laag geprijsde woningen die populair
zijn bij een specifieke doelgroep in een woningmarkt waar schaarste de boventoon
voert. Schaarste drijft de prijs op, ook in de wijken die in het verleden achterbleven
qua waardeontwikkeling. Sommige van deze wijken zijn nu met een inhaalslag bezig.
De vraag hierbij is welke condities, naast schaarste, ertoe leiden dat een inhaalslag
gemaakt wordt. Oud-Mathesesse is een wijk waar sprake is van een inhaalslag. Deze
wijk staat bovenaan in de top tien. Het imago van de wijk is slecht en de uitstraling
laat te wensen over. Toch is de wijk in trek bij starters vanwege de betaalbaarheid,
veiligheid en bereikbaarheid (in vergelijking met omliggende wijken).

Schaarste, mits geregisseerd, kan een potentiéle waardemaker zijn. Met regisseren
wordt bedoeld het ‘product’ betaalbare woning in een stedelijke, veilige, omgeving
vermarkten.

2. Behoud of verbetering van uitstraling en imago

Imago als waardemaker: behouden / versterken / veranderen van een imago door
gerichte sociale of fysieke investeringen.

‘Ons kent ons’ gevoel / Hip en Leuk/ André Hazes / Hang naar vroeger / Dorpse
karakter / Herwaardering voor historische karakter

Ammerzoden: verbeteren van de winkelvoorzieningen en zorgvoorzieningen onder
andere ten behoeve van de leefbaarheid van oudere bewoners (en oudere
terugkeerders).

Nijmegen: koesteren van monumentale karakter van de wijk.

Arnhem: investeren in het veranderen van ex-aandachtswijk naar ’hip en leuk’.
Stimuleren van bewonersparticipatie. Ruimte bieden aan starters op de woningmarkt
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(verkoop huurwoningen), stimuleren van woningverbetering vanuit de gemeente (met
als gevolg beter woningbeheer).

Schiedam: volksbuurt met grote sociale samenhang en betrokkenheid. Generaties
blijven in de wijk en kiezen dus bewust voor dit imago.

Vlaardingen: wonen aan het water in voormalig havengebied (voor voormalige
havenarbeiders).

Bruchem: ten opzichte van omliggende dorpen een achtergebleven
nieuwbouwproductie waardoor dorpse karakter nog overeind staat. Dit dorpse
karakter is kenmerkend voor Bruchem.

Meppel: Pittoresk wonen, een stad met een monumentale binnenstad. Pittoresk
wonen met alle voorzieningen bij de hand op fiets afstand.

Monumenten zijn een waardemaker. Dit is uit onderzoek van ABF Research gebleken.
Het koesteren van het monumentale karakter van een wijk zou een bijdrage kunnen
leveren aan de waardestijging. Denk hierbij aan gerichte investeringen ten behoeve
van gevelonderhoud van monumentale panden (Nijmegen), behoud van bijzondere
panden door functieverandering (bijvoorbeeld de Pelmolen in Vlaardingen).

Of meer aandacht vragen voor de historie van een plaats/regio kan een gebied
interessanter maken om te gaan wonen. Overigens is in Nederland historie in het
algemeen opnieuw ontdekt. Denk aan programma’s als “Restauratie” (verkiezing van
het mooiste monument), de geschiedenis-canon etc.

3. Verbetering van voorzieningenniveau

Verbeteren van voorzieningenniveau waarborgt van de leefbaarheid (ook voor
senioren). Een wijk met veel gemak en comfort dankzij een goed voorzieningenniveau
is waardevol.

4. Herwaardering / verbetering van bereikbaarheid

Het wegennet van Nederland slipt dicht. Een goed bereikbaarheid van de wijk en de
voorzieningen in de wijk wordt gewaardeerd. Voorbeelden hiervan zijn de wijk in
Rotterdam, Nijmegen, maar ook Zaltbommel van waaruit Den Bosch even snel
bereikbaar is als vanuit een wijk in de stad zelf. Bij de geanalyseerde wijken was geen
voorbeeld van een verbetering van de bereikbaarheid, maar gezien de waardering van
bereikbaarheid lijkt het een voor de handliggende waardemaker.

19 november 2007 Opzet onderzoek Top tien stijgers



BEPE0 Bde wijkplaats

Bijlage 1 top twintig
woningvoorraad verschil woningwaarde per 4PC woningwaarde per COROP  verschil index index  verschil
Naam 1995 2000 2004 1994 2000 2004 1994 2000 2004 wijk COROP
1 top 20: Rotterdam - 3028 Oud-Mathenesse/Witte Dorp 4011 4134 4125 114 28 53 81 74 132 188 46 79 107 293 253 39
2 top 20: Nijmegen - 6521 Altrade 2642 2636 2643 1 79 173 243 85 169 229 5 -4 -14 307 271 36
3 top 20: Maasdriel - 5324 Ammerzoden 1185 1257 1326 141 82 177 246 95 186 253 13 9 6 300 265 36
4 top 20: Schiedam - 3112 Oost/Buurt 12-17 5147 5282 5322 175 39 76 113 74 132 188 35 56 75 288 253 35
5 top 20: Nijmegen - 6522 Hunnerberg/Ooijse Schependom 1591 1670 1713 122 110 241 336 85 169 229 -256  -73 -107 306 271 35
2110 2016 30903 [ EES 80 157 209 88 154 201 262 227 34
: Schiedam - 3114 Zuid/Buurt 41-43 3000 3060 3075 75 47 93 135 74 132 188 27 39 52 287 253 34
1489 1709 1798 [ ES8 94 201 280 95 186 253 298 265 33
9 top 20: Arnhem - 6821 St Marten/Alteveer/Cranevelt 2647 2679 2737 90 65 142 196 85 169 229 20 26 33 304 271 33
10 top 20: Vlaardingen - 3133 Industriewijk 531 601 602 71 70 133 199 74 132 188 5 -1 -12 286 253 33
11 top 20: Nijmegen - 6524 Galgenveld 2411 2456 2569 158 96 208 292 85 169 229 -12 -39 -63 304 271 33
12 top 20: Nijmegen - 6523 Hengstdal/Kwakkenberg 3127 3213 3287 160 93 202 283 85 169 229 9 -34 -54 303 271 32
13 top 20: Nijmegen - 6512 Bottendaal 1776 1854 1857 81 68 147 207 85 169 229 16 21 22 302 271 32
14 top 20: Meppel - 7941 Centrum/Oevers 2727 2861 2924 197 73 145 201 82 151 200 9 6 -1 274 242 31
2057 2119 2380 [EEE 63 122 178 74 132 188 284 253 31
16 top 20: Venray - 5802 Oost/Brukske 2844 2949 3012 168 71 136 183 88 154 201 18 18 18 258 227 31
17 top 20: Meppel - 7944 Koedijkslanden 2704 2702 2717 13 71 140 194 82 151 200 11 11 5| 273 242 31
18 top 20: Gorinchem - 4204 Gildenwijk 2674 2677 2670 -4 51 105 147 78 146 201 27 42 55 287 257 30
19 top 20: Meppel - 7942 Watertoren/Haveltermade 2519 2516 2480 -39 61 120 166 82 151 200 22 31 34 273 242 30
20 top 20: Zaltbommel - 5314 Bruchem 495 533 553 58 106 226 313 95 186 253 -11 -40 -60 295 265 30
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Bijlage 2 Opzet en inhoud vragenlijst

Te interviewen partijen (ingangspartij, verwijzen door naar...)
= corporatie

= gemeente (wijkmanager)

= makelaar

* welzijnsorganisatie

Maximaal vier gesprekken per dossier

Introductietekst

Ik zou graag iemand willen spreken die goed bekend is met de wijk .......... (of gericht
vragen naar wijkmanager bijvoorbeeld). Wij doen in opdracht van Woongroep
Twente, een onderzoek naar de top tien wijken die het snelst gestegen zijn in

vastgoedwaarde. Daarbij gaan we uit van de vastgoedwaarde vanaf 1994. ABF
Research uit Delft, dat is een onderzoeksbureau met veel statistische kennis op
postcodeniveau en vaste leverancier van informatie aan ministeries en gemeenten,
heeft deze top tien samengesteld. Uw wijk is in deze top tien opgenomen!

Wij proberen aan de hand van een aantal interviews met deskundigen grip te krijgen
op de zogenaamde ‘waardemakers’ in deze wijk. Kunnen we specifieke ingrepen of
ontwikkelingen koppelen aan de waardestijging?

Uw organisatie is actief in de wijk. Wij zouden daarom graag met u de wijk willen
doornemen. Het interview neemt ongeveer een half uur tot drie kwartier in beslag. Is
het mogelijk om een telefonische belafspraak hiervoor te maken? U ontvangt vooraf
een dossier over de wijk waarin wij een kwantitatieve en kwalitatieve beschrijving
geven van de wijk op basis van beschikbare gegevens.

Zodra wij het dossier gereed zijn, dat wil zeggen na het afnemen van de interviews,
ontvangt u van ons dit dossier. Wellicht voor u ook interessant om te hebben!

Maak afspraak en stuur dossier toe.

Vragen over ‘ wie zijn wij’: jullie voeren dit onderzoek uit voor de Wijkplaats. De
Wijkplaats brengt mensen en ideeén rondom wijken in beweging. De Wijkplaats wil
partijen helpen om op een frisse manier wijkgericht te ondernemen. Voor meer
informatie over de wijkplaats zie ook www.wijkplaats.nu

Verwijs desgewenst ook door naar de kopgroep: www.de-kopgroep.nl

Als men een signaal afgeeft voor meer informatie, noem Sabine Verkroost +
telefoonnummer of Marc van Leent + telefoonnummer.
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Opzet vragenlijst

= open vragen voor beschrijving van gevonden waardemaker/succesfactor
= beschrijven van satisfiers en dissatisfiers

Satisfier Dissatisfier

Woningen
- bouwtechnische kwaliteit

Openbare ruimte en infrastructuur
- kwaliteit en status groen
- bereikbaarheid

Bewoners
- status bewoners
- status buurt

Voorzieningen
- nabijheid van winkels
- school (type)

Inhoud checklist
1. woningen
- bouwtechnische kwaliteit
- woontechnische kwaliteit
- architectonische kwaliteit
- situatie regionale woningmarkt (gespannen / ontspannen). Niet relevant
wanneer regionale werking is verwerkt in lijst ABF.
2. fysieke omgevingskenmerken
- landelijk / stads
- bebouwingsdichtheid
- inrichting openbare ruimte (veel/weinig groen of water, kunst)
- kwaliteit openbare ruimte (beheer)
3. sociale omgevingskenmerken
- status buurt
- type werkgelegenheid (zakelijke dienstverlening, culturele dienstverlening)
4. functionele omgevingskenmerken
- winkels
- scholen
- sportaccommodaties
- welzijns/zorgaccommodaties
- speelgelegenheid
- kunst en cultuur
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- monumenten

- bereikbaarheid van werkgelegenheid

- nabijheid snelwegen

- bereikbaarheid van centrum

- bereikbaarheid van station

- aanwezige iconen (gebouwen, pleinen)
5. bewoners

- bevolkingsopbouw

- type bewoners

- gezinssamenstelling

- sociale status bewoners

- verborgen sociale problematiek

- zorgconsumptie

- betrokkenheid bij buurt (trots /onverschillig / verantwoordelijk)
6. investeringen

- herstructurering

- nieuwe voorzieningen

- infrastructuur
7. dissatisfiers

- aanwezigheid van bedrijventerrein

- ontbreken van voorzieningen

- overlast, sociale problematiek
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A Onderzoek top tien ‘stijgers’

Dossiernr. 001

dossiernaam | Oud-Mathenesse/Witte dorp te Rotterdam

interviews Mevr. van der Zeep  Beleidsmedewerker Woonbron 17/08/07 A
Dhr. Snel Project manager Gemeente Rotterdam 07/09/07 B
Dhr. Van Treuren Makelaar Remax 20/08/08

B Kwalitatieve beschrijving Oud-Mathenesse/Witte dorp

Stadsdeel Oud-Mathenesse maakt onderdeel uit van het stadsdeel Delfshaven. In Delfshaven
wonen en werken ruim 73.000 mensen op een betrekkelijk klein oppervlak. Er is een
geweldige variéteit aan wonen en werken in het stadsdeel: De volksbuurt Spangen, het
rustige en groene Oud-Mathenesse, de ambitieuze nieuwbouw in Bospolder-
Tussendijk, de statig Mathenesserlaan en Heemraadsingel in Het Nieuwe Westen,
goedkoop wonen aan het water in Schiemond, stedelijk wonen in Middelland en het
schilderachtige historisch Delfshaven.

Wijk Oud-Mathenesse is de haam van de eens zo groene polder tussen Schiedam en
Rotterdam. Na de verkoop van de polder aan de gemeente Rotterdam werden de
weilanden tussen 1900 en 1941 volgebouwd. De opvallendste buurt van Oud-
Mathenesse was Het Witte Dort, dat ontworpen werd door de bekende architect J.J.P.
Oud. De buurt wist alleen niet te ontkomen aan de sloop hamer.

De meeste woningen van Oud-Mathenesse bestaan uit portiekwoningen met drie tot
vier verdiepingen. De benedenwoning heeft meestal een tuin aan de achterkant.
Architecten uit de jaren twintig zagen in deze woningen een oplossing om
stadsbewoners aparte vertrekken te geven zoals een keuken, toilet en slaapkamer en
hiermee gezondere leefomstandigheden te creéren. Tussen de huizenrijen zijn
verschillende gazons met bomen, kleine plantsoentjes en speelplaatsen aangelegd.

Waren deze woningen ooit hun tijd vooruit, inmiddels zijn veel huur- en
koopwoningen aan een grondige opknapbeurt toe. In de buurt ten noorden van
de Franselaan staan veel koopwoningen, die er samen met de buitenruimte goed
onderhouden uitzien. In de wijk Oud-Mathenesse wonen relatief veel jonge
alleenstaanden en jonge paren zonder kinderen. De huizenprijzen zijn lager dan
het landelijk gemiddelde en dus ideaal voor starters op de woningmarkt.

Bewoners In de wijk komen veel mensen wonen met een laag inkomen. Het aantal niet-
westerse allochtonen ligt hoog.

Omgeving Oud-Mathenesse is een buitenwijk van Rotterdam, gelegen tussen Schiedam en
Rotterdam in. Dichtbij is de snelweg A20 te vinden en geeft het gebied een goede
ontsluiting.
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Voorzieningen

Situering O

In Oud-Mathenesse zijn voldoende winkels voor de dagelijkse boodschappen.
Winkelen doen de wijkbewoners in het nabijgelegen stadscentrum van Schiedam of
dat Rotterdam.

In Oud-Mathenesse liggen 2 basisscholen, een openbare en protestants-
christelijke. Beide scholen zijn Brede scholen. In de wijk zijn de belangrijkste
gezondheidsvoorzieningen, zoals een huisarts, tandarts en apotheek aanwezig. In
het oostelijk deel van de wijk liggen het zwembad ‘Bad West’ en verschillende
buitensportvelden.

Oppervlakte 86 ha
Aantal woningen per ha 48
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C Kwantitatieve beschrijving Oud-Mathenesse /Witte Dorp

Woningvoorraad Mathenes/Dorp | Rotterdam Regio

Gemiddelde woningwaarde

- 1995 28.000,- - 74.000,-

- 2000 53.000,- - 132.000,-

- 2004 81.000,- - 188.000,-

Index waardestijging 2004 293 253

(100% = 1994)

Woningvoorraad Mathenes/Dorp | Delfshaven Rotterdam
1995 2004 1995 2004 1995 2004

Totale woningvoorraad (abs.) 3.732 3.839 | 32.808 | 32.514 | 278.765 | 286.967

- eengezinswoningen (%) 0 1 2 3 21 22

- meergezinswoningen (%) 100 99 98 97 79 78

- koop (%) 38 38 13 15 20 25

- huur (%) 62 62 87 85 80 75

Bewoners* Mathenes/Dorp | Delfshaven Rotterdam

Totaal aantal bewoners (abs.) 7.130 72.080 596.410

- leeftijdsgroep < 15 jaar (%) 14 20 17

- leeftijdsgroep 15 - 24 jaar (%) 16 18 14

- leeftijdsgroep 25 - 45 jaar (%) 38 35 32

- leeftijdsgroep 45 - 65 (%) 19 20 23

- leeftijdsgroep > 65 jaar (%) 11 8 14

niet westerse allochtoon (%) 40 61 35

- eenpersoonshuishoudens (%) 55 52 47

- meerpersoonshuishoudens (%) 45 48 53

Gemiddeld inkomen per huis** € 20.000,- € 20.600,- € 24.000,-

AO-uitkeringontvangers (%) 6 - 6,9

Veiligheid index 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Mathenesse, Witte dorp 5.5 5.5 6.1 6.5 7.4 7.3

Delfshaven 3.9 4.6 5.5 5.6 6.2 5.9

Rotterdam 5.6 5.6 6.2 6.6 6.9 7.2

Tevredenheid met eigen buurt 2002 2003 2004 2005

(in %)

Mathenesse, Witte dorp 77 71 75 85

Delfshaven 59 73 71 76

Rotterdam 68 74 75 78

*per 2005

**per 2003
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D Resultaten interviews

Woningvoorraad Code | Satisfier Dissatisfier
- bouwtechnische kwaliteit A+B+C | Kleine woningen interessant voor Oude portiek
starters. woningen.

A+B Veel vraag in de regio naar Eenzijdig

woningtype die in deze wijk staan. woningaanbod.

A+B+C Slecht onderhouden
woningen, binnen-
en buitenkant

B Kleine appartementen. Ideaal voor

starters want het is risicoloos. Geen
waardedaling. Woningen zijn snel
beschikbaar en een laag prijsniveau..

- woontechnische kwaliteit A+B+C | Goedkope woningen interessant
voor starters.

C De wijk glijdt af naar
een echte
probleemwijk

B Eenzijdig
woningaanbod.
Kleine keukens,
kamers en
badkamers.

A Rustige wijk

- investeringen A Wordt benoemd als Probleemwijk van

minister Vogelaar, is een hotspot van
de gemeente Rotterdam en hoort bij
het project “weerbare wijken” van
woningcorporatie Woonbron.

Conclusie

Alle geinterviewde waren zeer verrast dat deze wijk in een dergelijke top 10 staat. Het gebied heeft
een slecht imago met weinig uitstraling. De waardemaker moet daarom gezocht worden in de
woningtype en prijsniveau. In de wijk staan bijna alleen kleine woningen en de prijsklasse is de
laagste van Rotterdam. Dit maakt het erg interessant voor starters om zich hier te vestigen.
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bus. Precies tussen centrum
Rotterdam en Schiedam in.

Openbare ruimte Code | Satisfier Dissatisfier

- groen B Weinig betrokkenheid
zorgt voor weinig
onderhoud aan het
groen.

- bereikbaarheid auto A+B+C | Goed bereikbaar door nabijheid A20

B Parkeerdruk enorm

hoog. Eén van de
hoogste in
Rotterdam.

- bereikbaarheid ov A+B+C | Goed bereikbaar via trein, tram en

Conclusie

De bereikbaarheid van het gebied is goed te noemen. Dit is een waardemaker voor de wijk

Bewoners Code | Satisfier Dissatisfier

- bevolkingsopbouw A+B+C | Jonge wijk met veel starters,
vooral aangetrokken door lage
woningprijs.

B In trek bij allochtone starters.

- type bewoners A+B In vergelijking met omliggende Steeds meer Polen en
wijken weinig allochtonen, maar Bulgaren die in de wijk
nog steeds een erg hoog gehuisvest worden.
percentage.

C Als mensen zouden
kunnen kiezen, zouden
ze in een andere wijk
gaan wonen.

- sociale status A+B Is relatief gezien een veilige wijk

- betrokkenheid buurt B+C Geen sociale samenhang

iedereen doet zijn eigen
ding.

- investeringen sociaal B Wijkvisie wordt opgezet

progr.

Conclusie

De bewoners van de wijk hebben geen sociale band met elkaar. De meeste mensen weten niet hoe
hun buurman heet. In vergelijking met de omliggende wijken is dit een veilige wijk. Dit kan als
waardemaker gezien worden.
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Voorzieningen Code | Satisfier

Dissatisfier

Conclusie

aanwezig maar ook niets meer.

Op het gebied van voorzieningen is er niks te vertellen over de wijk. De standaard voorzieningen zijn

E Conclusies

groep.

In de wijk staan voornamelijk kleine woningen en de prijsklasse is de laagste van Rotterdam. In
vergelijking met omliggende wijken wordt de wijk als veilig beschouwd en is het percentage
koopwoningen hoog (38%). Daarnaast is de wijk goed bereikbaar met de auto en openbaar vervoer.
Hoewel de wijk een slecht imago heeft en de uitstraling te wensen overlaat, maken de prijsklasse,
veiligheid en bereikbaarheid het voor starters een interessante wijk om zich te vestigen. De prijs is
hierbij de doorslaggevende factor omdat veel woningen in andere wijken onbetaalbaar zijn voor deze
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A Onderzoek top tien ‘stijgers’

Dossiernr.

dossiernaam

002

Altrade te Nijmegen

interviews Dhr. Vos Beleidsmedewerker woonservice  Standvast Wonen 25/07/07 A
Mevr. Tijnagel Kolmeijer Makelaars 25/07/07 B
Dhr. Cousijn Wijkmanager Altrade Gemeente 01/08/07 C

B Kwalitatieve beschrijving Altrade / stadsdeel Oud-Oost

Stadsdeel

Wijk

Bewoners

Omgeving

Altrade maakt onderdeel uit van het stadsdeel Oud-Oost.

Oud-Oost is een historisch, visueel aantrekkelijk en levendig stadsdeel, dat nabij het
centrum is gelegen. Het stadsdeel bestaat uit zes wijken. Onder de bevolking van de
wijken in Oud-Oost bevinden zich veel (ex)studenten. Er is sprake van een flinke
menging van functies.

Altrade is een oude wijk met verschillende bouwstijlen en identiteiten, die tezamen
zorgen voor een aantrekkelijk woonmilieu. Dit wordt ook veroorzaakt door de
functiemenging (veel bedrijfsvestigingen). Binnen het sociale woonklimaat kent
Altrade geen echte tegenstellingen. De verschillen in architectuur en woningtypen
leiden wel tot verschil in bewoning.

Altrade behoort tot een stadsdeel waarin met zich bovengemiddeld gezond voelt.
In sociaal opzicht is het stadsdeel een zeer geliefde woonomgeving. De sociale
cohesie is bovengemiddeld in vergelijking met Nijmegen (verantwoordelijkheid
voor de buurt, deelname aan buurtactiviteiten), er is sprake van een grote
gehechtheid aan de buurt (80% versus 60% Nijmegen).

Cultuur- en sportbeoefening zijn gemiddeld tot gunstig.

In Altrade is een ondervertegenwoordiging van allochtone inwoners (geldt ook
voor het stadsdeel) en bewoners in de leeftijd van 65 jaar en ouder.

Stadsdeel Oud-Oost kent stedenbouwkundige mooie en ook rustige
woongebieden. Dit geldt ook voor de wijk Altrade. Er is sprake van een hoge
bebouwingsdichtheid wat niet ten koste gaat van de waardering voor het groen in
de wijk. Men is tevreden over de infrastructuur, verloedering wordt minder
gevoeld dan is de rest van Nijmegen. Altrade kent een parkeerprobleem als
gevolg van de ligging nabij het centrum (gratis parkeren trekt
centrumbezoekers).

Oud-Oost is een bijzonder stadsdeel qua woningvoorraad. De meeste woningen
zijn voor-oorlogs en liggen in de 19¢ eeuwse schil rondom het centrum. De
woningen zijn geliefd, bewoners geven de eigen woning een hoge waardering.
Het aandeel etagewoningen is hoog, tegelijkertijd is het aandeel huurwoningen
laag (Altrade 47% versus Nijmegen 62%). Voor de huurwoningen is een lange
wachtlijst.
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Voorzieningen

Situering O

Er zijn voldoende winkelvoorzieningen in de wijk, wel worden steeds meer kleine
winkels gesloten. Aandachtspunt is de bereikbaarheid van voorzieningen voor
ouderen.

In vergelijking met de meest andere stadsdelen is de bedrijvigheid in Oud-oost
aanzienlijk. Dit is de afgelopen jaren slechts licht teruggelopen.

Opperviakte 75 ha (Altrade)
Aantal woningen per ha 38,2 (een na hoogste dichtheid, Nijmegen 12,3)

GEMEEMTR

stadsdelen en wijken

N
4
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C Kwantitatieve beschrijving Altrade

Woningvoorraad Altrade Nijmegen Regio
Gemiddelde woningwaarde

- 1995 79.000,- - 85.000,-
- 2000 173.000,- - 169.000,-
- 2004 243.000,- 231.000,- * 229.000,-
Index waardestijging 2004 307 - 271
(100% = 1994)

totale woningvoorraad (abs.) 2.600 66.200

- eengezinswoningen (%) 41 60

- meergezinswoningen (%) 59 40

- koop (%) 53 38

- huur (%) 47 62

Bewoners Altrade Wijk Nijmegen
totaal aantal bewoners (abs.) 6.100 40.100 156.200
- leeftijdsgroep < 25 jaar (%) 19 21 15

- leeftijdsgroep 25 - 45 jaar (%) 38 35 33

- leeftijdsgroep 45 - 65 (%) 22 21 23

- leeftijdsgroep > 65 jaar (%) 7 12 13

niet westerse allochtoon (%) 8 10 16

totaal aantal huishoudens 3.620 25.070 80.500

- eenpersoonshuishoudens (%) 62 66 50

- meerpersoonshuishoudens (%) 38 33 50
gemiddeld inkomen / huishouden 26.000,- - 25.900,-
uitkeringontvangers (%) 11,1 - 14,5
aantal cliénten GGZ 154 775 4.838
aantal cliénten maatschappelijk werk | 32 200 1.601
bevolking ‘voelt zich gezond’ (%) 79 78 74
Voorzieningen Altrade Wijk Nijmegen
totaal aantal bedrijven (abs.) 310 1.750 7.880

- milieu, cultuur en recreatie (%) 11 11 10

- gezondheidszorg (%) 11 14 9

- onderwijs (%) 5 7 5

- handel en horeca (%) 27 19 30

- commerciéle diensten (%) 34 37 28
sportaccommodaties - 6 37
theaterbezoek

- nooit (%) - 27,5 43,1

- enkele malen per jaar (%) - 61,7 51,2

- enkele malen per maand (%) - 10,8 57

* gemiddelde woningwaarde in 2006
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D Resultaten interviews

Woningvoorraad Code | Satisfier Dissatisfier

- bouwtechnische kwaliteit A Aanpak particulier woningbezit:
gemeente koopt woningen op en
verkoopt door aan Standvast Wonen.
Woningen zijn vervolgens opgeknapt
en worden nu verhuurd.

B Particuliere woningverbetering gericht
op gevelonderhoud met subsidie van
gemeente. Verplichting onderhoud 15
jaar

- woontechnische kwaliteit -
- architectonische kwaliteit A+B | Atrade is een 19¢ eeuwse stadsuitleg.
Bouwstijl is gewild.

- aanwezigheid monumenten | A+B | Altrade kent veel monumenten
(inschatting 10%)

- investeringen A Herstructurering van 136
arbeiderswoningen uit 1895 (met
behoud van gevel). Planvorming drie
jaar geleden opgestart, september
sloop 1e fase. Nieuwbouw van 136
eengezinswoningen.

Conclusie

Subsidieregeling van gemeente heeft impuls gegevens aan particuliere woningverbetering en het
straatbeeld. Ook Standvast Wonen heeft door aankoop van minder goed onderhouden panden een
bijdrage geleverd aan het verbeteren van het straatbeeld.

De minder fraaie plekken in de wijk zijn met de geplande sloop/nieuwbouw verdwenen.

In Altrade is duidelijk ingezet op de behoud/verbetering van de monumentale 19e eeuwse uitstraling

= waardemaker.
Openbare ruimte Code | Satisfier Dissatisfier
- groen A+B Versteende wijk (een na hoogste

dichtheid van Nijmegen). Dit gaat
echter niet te koste van de beleving
(plezierige wijk). Natuur ligt op een
steenworp afstand.

- speelvoorzieningen -
- beheer A+B Altijd nette omgeving geweest.
Bewoners spreken elkaar nog aan op
misbruik van omgeving.

C Buro Toezicht actief gericht op
handhaving.
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- bereikbaarheid auto

- bereikbaarheid ov

- aanwezige iconen
- relatie omliggende wijken

- investeringen

A+B

A+B
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Goede bereikbaarheid, snel de stad
uit. Verandering van parkeerbeleid
(van gratis parkeren naar betaald)
heeft meer rust in de wijk gebracht.

Goede bereikbaarheid per openbaar
vervoer

De wijk in zijn geheel is een icoon
Stadsdeel bestaat uit een aantal
goede wijken, Altrade is de op een na
beste uit het stadsdeel.

Meer systematisch geinvesteerd in
openbare ruimte. Er is een
wijkbeheerplan opgesteld, bewoners
krijgen hierbij meer invioed (vertaling
naar harde acties).

Parkeerbeleid (gebrek
aan parkeerplaatsen)

Conclusie

een wijkbeheerplan.

woonwijk.

De kwaliteit van de openbare ruimte is niet veranderd de afgelopen jaren. Afgezien van het
parkeerbeleid zijn er geen opzienbarende wijzingen geweest. Wel hebben bewoners meer invlioed
gekregen in het beheer van en de plannen met de openbare ruimte en zijn concrete acties benoemd in

De kracht van de wijk zit in de ligging ten opzichte van het centrum, uitvalswegen/openbaar vervoer
en groen (bossen binnen 10 minuten). Tegelijkertijd staat Altrade ook bekend op als rustige

Bewoners

Code

Satisfier

Dissatisfier

- bevolkingsopbouw

- type bewoners

A+B
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Jonge wijk, mede bepaald door
woningvoorraad
(boven/benedenwoningen). Veel
studenten die na studie in de wijk
proberen te blijven.

Bewoners vertrekken met name bij
gezinsuitbreiding (woningen dan te
klein).

Weinig allochtonen, veel jonge kleine
huishoudens (oud-studenten) of
‘empty nesters’.

Voor huurwoningen is wachttijd 10
tot 12 jaar.

Jonge mensen: dynamisch en trendy
huishoudens

Studenten hebben
een andere leefstijl.
Geen doorstroming in
de wijk.
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- sociale status A unnen wonen in Alrade is gewild. Je
hebt het ‘gemaakt’ als je in Altrade
woont.

B Markt in 96/97 geéxplodeerd.

Woningprijzen enorm gestegen met
als gevolg dat Altrade alleen te
betalen was voor hogere
inkomensgroepen (‘doktersbuurt’)

C Kansrijke bevolking, sociaal
intelligenter.
- betrokkenheid buurt A+C Grote sociale controle, betrokkenheid

bij buurt is goed. Altrade kent een
eigen buurtvereniging.

- zorgconsumptie -

- investeringen sociaal progr. | -

Conclusie

Wijk beschermt zichzelf door een combinatie van het woningtype, beperkt aantal sociale
huurwoningen waarvoor een zeer lange wachttijd geldt en de instroom van bewoners met
bovengemiddeld opleidingsniveau.

Bewoners zijn trots op de wijk, parel van de gemeente.

Voorzieningen Code | Satisfier Dissatisfier
- winkels A+B Nabijheid van het centrum vangt
winkelvraag voldoende op.
C Fijnmazig net van voorzieningen,

bloeiende detailhandel. Kleine
winkeltjes zijn ontmoetingsplekken.
Dit is in andere wijken afgenomen.
- onderwijs -

- sportaccommodaties -

- welzijn / zorg B Verbetering
wijkgezondheidscentrum. Ligt op de
rand van Altrade

- kunst en cultuur -

- iconen C Voormalig badhuis (Amsterdamse
school) getransformeerd naar
theater.

Aandacht voor functieverandering
van gebouwen in de wijk.

- investeringen -
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Conclusie

Wat betreft de aanwezigheid van voorzieningen zijn geen bijzonderheden te benoemen. Het centrum
vangt veel op, alsmede de omliggende wijken voor specifieke voorzieningen. Wel kan genoemd
worden de functieverandering van kenmerkende gebouwen, waaronder het badhuis. Dergelijk
gebouwen blijven hun publieke functie behouden.

E Conclusies

Altrade is altijd al een geliefde wijk geweest. Rustig wonen in een stedelijke omgeving met
voorzieningen en groen binnen loopafstand én dichtbij uitvalswegen. Tegelijkertijd is de bouwstijl
waarin de wijk is opgetrokken erg geliefd (monumentaal karakter, statig). De uitspraak dat ‘men het
gemaakt heeft met een woning in Altrade’ zegt veel.

Het type bewoners (studenten, ex-studenten en empty-nesters) houdt de wijk dynamisch en trendy.
De combinatie met de hoge woningprijzen en de lange wachtduur voor de huurwoningen maakt dat de
wijk zichzelf beschermt tegen de instroom van andere bevolkingsgroepen.

Als waardemaker zou het ‘koesteren’ van het monumentale karakter van de wijk worden aangemerkt.
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A Onderzoek top tien ‘stijgers’

Dossiernr.

dossiernaam

interviews

003

Ammerzoden te Maasdriel

Mevr. Penders Beleidsmedewerker RO Gemeente Maasdriel 23/08/07

Dhr. Smits Directeur projecten Woningcorporatie De Vijf 24/08/07
Gemeenten

Dhr. Kieviet Makelaar Van der Wal Makelaar 31/08/07

A
B

C

B Kwalitatieve beschrijving Ammerzoden / Maasdriel

Gemeente

Kern

Woningen

Bewoners

Omgeving

Gemeente Maasdriel is gelegen in het zuiden van de Bommelerwaard en maakt
deel uit van het Gelders Rivierengebied. Een landelijke gemeente met 23.500
inwoners en een oppervlakte van 7480 ha. gelegen tussen de Maas en de Waal.
Maasdriel is 11 kernen rijk: Alem, Ammerzoden, Hedel, Heerewaarden,
Hoenzadriel, Hurwenen, Kerkdriel, Rossum, Velddriel, Well en Wellseind.

Ammerzoden is een dorp, gelegen aan de noordzijde van de Maas in het westen van
de Nederlandse provincie Gelderland. Het dorp telt 3600 inwoners (1 januari 2007).
Sinds 1 januari 1999 behoort het tot de gemeente Maasdriel. Het dorp wordt in de
volksmond Ammerooie(n) genoemd.

De woningen in Ammerzoden kennen een grote diversiteit. Aan het einde van de
Tweede Wereldoorlog hebben de woningen van Ammerzoden veel schade geleden;
weinig gebouwen zijn gespaard gebleven. Overwegend staan er twee-onder-een-
kap en vrijstaande woningen. Starters vinden moeilijk een woning, omdat er
weinig woningen in het lagere prijssegment zijn.

Alle leeftijdsgroepen zijn woonachtig in de kern. Vele Ammerzodenaren wonen
hun hele leven al in de plaats. De huidige generatie zoekt er ook een huis. Door
de rivaliteit tussen andere kernen in de Bommelerwaard, is het niet gebruikelijk
dat bewoners verhuizen naar naastgelegen dorpen. Andersom komen er wel
mensen uit Hedel naar Ammerzoden door de goede voorzieningen en
zorgaccommodaties. Het dorp kent een groot verenigingsleven. De bewoners zijn
dan ook sociaal betrokken.

Gelegen tegen de Maas aan in de groene Bommelerwaard. Het is één van de dorpen in
de gemeente Maasdriel samen met o.a. Hedel, Heerewaarden en Kerkdriel. De ligging
aan de Maas maakt het een ideale plek om te recreéren.
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Voorzieningen

Situering O

Oppervlakte
Aantal woningen per ha

131 ha (Ammerzoden)
10,1
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C Kwantitatieve beschrijving Ammerzoden

Woningvoorraad Ammerzoden Maasdriel Regio

Gemiddelde woningwaarde

- 1995 82.000,- - 95.000,-

- 2000 177.000,- - 186.000,-

- 2004 246.000,- - 253.000,-

Index waardestijging 2004 300 - 265

(100% = 1994)

totale woningvoorraad (abs.) 1.326 8.785 86.919

- eengezinswoningen (%) - - -

- meergezinswoningen (%) - - -

- koop (%) - - -

- huur (%) - - -

Bewoners* Ammerzoden Omliggende Maasdriel
buurten

totaal aantal bewoners (abs.) 3.180 4.590 23.550

- leeftijdsgroep O - 15 jaar (%) 18 19 20

- leeftijdsgroep 15 - 25 (%) 11 11 11

- leeftijdsgroep 25 - 45 (%) 27 27 29

- leeftijdsgroep 45 - 65 (%) 28 28 28

- leeftijdsgroep > 65 jaar (%) 16 14 13

niet westerse allochtoon (%) 2 2 2

totaal aantal huishoudens 1.200 1.720 8.930

- eenpersoonshuishoudens (%) 25 24 22

- meerpersoonshuishoudens (%) 75 76 78

- AO-uitkeringontvangers (%) 7,8 7,3 8,0

Vestigingen* Ammerzoden Maasdriel Regio

Vestigingen naar activiteit % :

- landbouw, bosbouw en visserij - 22,8 21,0

- winning en nijverheid - 20,4 17,7

- commerciéle dienstverlening - 46,1 48,4

- niet-commerciele dienstverlening - 10,7 12,8

* cijfers uit 2005
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D Resultaten interviews

meergezinshuurwoningen gebouwd.
Verder is er behoefte aan circa 60
eengezinswoningen.

Woningvoorraad Code | Satisfier Dissatisfier
- bouwtechnische kwaliteit B+C | Woningen zijn in goede staat. In de
Tweede Wereldoorlog zijn er veel
huizen verwoest in Ammerzoden.
Woningen zijn gebouwd in de jaren
’50 en ’60 van de vorige eeuw.
- woontechnische kwaliteit -
- architectonische kwaliteit C Wonen in een landelijke omgeving.
- aanwezigheid monumenten | A Het kasteel Ammersoyen en de
Hervormde Ruine kerk zijn
monumenten. Daarnaast zijn er nog
karakteristieke boerderijen aanwezig
- investeringen B Komende jaren worden er 30 Er missen bungalows.

De oudere bewoners
vragen een
gelijkvloerse woning
met tuin

Conclusie

In de Tweede Wereldoorlog zijn er veel woningen verwoest in Ammerzoden. Daardoor is de
woningvoorraad nog relatief jong en in een goede staat. Woningen zijn vrij klein doordat het van
oudsher een arme regio in Nederland is. Bij vervanging worden er ruimere woningen teruggebracht.
De grootste kwaliteit is het wonen in de landelijke omgeving.

- speelvoorzieningen
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Openbare ruimte Code Satisfier Dissatisfier
- groen A+C De kern ligt in een groene
omgeving. Recreéren kan bij de
jachthaven, de Maas of wandelen
over de dijk.
B Weinig groen in de
kern zelf.
C Na 1999 ( gem.

herindeling) is de
kwaliteit van de
openbare ruimte
achteruit gegaan. als
gevolg van meer
aandacht voor andere
dorpen doordat die
kernen achterliggen
qua openbare ruimte.




- beheer

- bereikbaarheid auto

bereikbaarheid ov

aanwezige iconen

relatie omliggende wijken

investeringen

A+B+C

A+B

A+B+C

BEEEP Bde wijkplaats

Bewoners letten zelf op hun
openbare ruimte. De mensen
spreken elkaar aan.

Goede bereikbaarheid door ligging
nabij de A2 (3 km).

Kasteel Ammersoyen zorgt voor
bekendheid. Toeristen komen er
meer dan de inwoners van de kern.
Tot 1999 (gemeentelijke herindeling)
was hier het gemeentehuis
gevestigd.

De kleine kernen in de
Bommelerwaard versterken elkaar. Er
heerst een gezonde rivaliteit.
Ammerzoden heeft een goede naam.

Overlast van
doorgaand verkeer
door centrum
Ammerzoden.

Matig bereikbaarheid
per openbaar vervoer.
De buurtbus rijdt ’s
avonds niet meer.

Conclusie

Ammerzoden is van binnen geen groene kern. De kwaliteit van de openbare ruimte is achteruitgegaan
bij de gemeentelijke herindeling doordat er meer aandacht uitging naar andere kernen. Ammerzoden
had een hoog kwaliteitsniveau en dat is daardoor afgezwakt. . Gelegen in de Bommelerwaard ligt het
wel in een groen omgeving waar veel recreatiemogelijkheden zijn. Bereikbaarheid is altijd goed
geweest door ligging bij de A2. De kwaliteit van Ammerzoden is bovengemiddeld in de gemeente
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Ammerzodennaren. Er is geen last
van hangjongeren. Nieuwe bewoners
zijn vaak oude inwoners die
terugkeren naar de kern.
‘Buitenstaanders’ uit de Randstad
zoeken vooral dijkwoningen.

Maasdriel.
Bewoners Code | Satisfier Dissatisfier
- bevolkingsopbouw B Voornamelijk echte
Ammerzodennaren. Zeer
gevarieerde bevolkingsopbouw.
- type bewoners A+B+C Weinig allochtonen en veel echte
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- sociale status B+C Bewoners zijn trots op hun
Ammerzoden. Er heerst een
gezonde rivaliteit tussen de kleine
kernen in de Bommelerwaard.

- betrokkenheid buurt B+C Ammerzoden is een hechte kern. Er
bestaat een groot verenigingsleven
uiteenlopend van sport-, muziek-
en carnavalsactiviteiten. Het
buurthuis speelt een belangrijke rol
voor ontmoeting van bewoners. Ook
zijn er veel cafeetjes die een
ontmoetingsfunctie hebben.

- zorgconsumptie -

- investeringen sociaal -

progr.

Conclusie

Ammerzoden is geliefd. Het is een hechte kern met een bruisend verenigingsleven. Veel jongeren
willen in Ammerzoden blijven wonen. In de regio heeft het dorp een goede naam. De inwoners kennen
elkaar en ontmoeren elkaar in een van de cafeetjes of het dorpshuis. Vooral carnaval ‘Malse
Arckeldurp’ leeft erg in dit ‘Brabantse’ dorp in Gelderland. De inwoners willen graag in de kern blijven
wonen. Er zijn velen die terug keren naar hun kern.

Voorzieningen Code | Satisfier Dissatisfier

- werkgelegenheid B Midden jaren '90 bedrijven (0.a. Kras
reizen) vanuit het centrum aan de
westkant gevestigd.

- winkels A+B+C In 2002 is winkelcentrum De Haar
geopend. Daarnaast nog enkele
voorzieningen in Ammerzoden.

- onderwijs A Katholieke basisschool

- sportaccommodaties A Sporthal, voetbal en
tennisfaciliteiten.

- welzijn / zorg A+B+C Verpleeghuis Het Zonnelied

(regiofunctie) en verzorgingstehuis
De Lindenboom aanwezig. Worden
in de komende jaren samengevoegd
met eventueel aanleunwoningen.

- kunst en cultuur -

- iconen B Het buurthuis in het centrum is
belangrijk voor de bewoners.
- investeringen B In het centrum waren 3 grote

bedrijven gevestigd waaronder een
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aardappelhandelaar. Het vertrek
zorgde voor minder vrachtverkeer in
het centrum. Op deze plek heeft
Woningcorporatie De Vijf gemeenten
met een ontwikkelaar winkelcentrum
De Haar gerealiseerd. 3000 m?2
winkeloppervlak met o.a. een
supermarkt, bakker en een cd
winkel.

Conclusie

De grootste verandering van het voorzieningenniveau is de komst van het winkelcentrum in 2002.
Hiermee waarborgt de kern haar voorzieningen en daarmee de leefbaarheid. De leefbaarheid van het
centrum is vooruitgegaan door het vertrekken van de industrie. De woonkwaliteit is bovengemiddeld
in de regio. Met een verzorgingstehuis en een verpleeghuis is Ammerzoden in trek bij oudere
inwoners van de Bommelerwaard. Veel mensen willen er hun oude dag doorbrengen.

E Conclusies

Ammerzoden heeft een bovengemiddelde kwaliteit in haar regio. Het heeft een hoog
voorzieningenniveau voor een dorp van deze omvang. De afgelopen jaren is de kwaliteit van
winkelvoorzieningen toegenomen door het realiseren van een winkelcentrum. Ook de
zorgvoorzieningen zijn verbeterd waardoor de leefbaarheid voor oudere bewoners op peil blijft. De
bewoners willen graag in Ammerzoden blijven wonen. Mensen die verhuisd zijn keren ook vaak terug
naar de kern. Bovendien willen jongeren er blijven wonen en de vraag naar woningen voor starters
neemt steeds meer toe. De bewoners zijn betrokken. Het ‘ons kent ons’ speelt nog een grote rol. In
het buurthuis, de cafeetjes en vooral met carnaval zijn de mensen trots om een Ammerzodennaar te
zijn.

Als waardemaker zou het behoud van betrokkenheid en versterken van het voorzieningenniveau
worden aangemerkt. De toenemende vraag naar starterswoningen en gebrek eraan (schaarste). De
leefbaarheid is sterk verbeterd door vertrek van de industrie.
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