WOONERVARINGSONDERZOEK

Wegawoningen Lambrasse, Wijchen

onderzoek door zi
Jeanet Hacquebord
Lex Kwee

november 2011



WOONERVARINGSONDERZOEK 2011

Het woonervaringsonderzoek naar de Wegawoningen
Lambrasse is in 2011 uitgevoerd door zi in opdracht
van Stichting Volkshuisvesting Wijchen (Belin Vast-
goedontwikkeling en de Gemeente Wijchen).
Het doel van het onderzoek was om de ervaring van
de bewoners in kaart te brengen, met aandacht voor
de factoren waarin dit project verschilt van het gang-
bare. Daarom is het onderzoek toegespitst op twee
types Wegawonen (rug-aan-rugwoningen en scherm-
woningen) en de vraag hoe bewoners de hoge dicht-
heid (het relatief grote aantal woningen per hectare)
ervaren.

Het onderzoek is kwalitatief van aard en gebaseerd op

analyse van beschikbare documenten en dossiers, on-

derzoek ter plaatse en (telefonische) interviews met
bewoners en bij het project betrokken professionals.

Het onderzoek vond plaats in de periode augustus-

november 2011 en omvatte drie activiteiten:

1. Desk research, analyse van stedebouwkundige
plannen, projectdocumentatie, verkoopinformatie
en andere documenten over het project Lambras-
se

2. Analyse van de locatie en de ontwikkelcontext en
interviews met de betrokken professionals bij ge-
meente, ontwikkelaar, stedebouwkundig adviseur,
landschapsarchitect, architect, makelaars

3. Interviews met bewoners.

Bij het bewonersonderzoek stond één vraag centraal:
Hoe ervaren de bewoners het om te wonen in deze
Wegawoningen? Deze vraag is uitgesplitst naar drie
aspecten: de woning zelf, de locatie en de stedebouw-
kundige opzet. Daarbij is speciaal gelet op factoren
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waaraan bij professionals twijfel bestond. Wat vinden
bewoners van het wonen in een woning zonder tuin?
Hoe ervaren zij het wonen in een rug-aan-rugwoning,
zonder ramen in de achtergevel? Hoe ervaren zij de
hoge dichtheid? Wat vinden zij van de locatie, zo dicht
bij de snelweg? Hoe waarderen zij het parkeren?

De overige onderzoeksvragen waren bedoeld om te
achterhalen welke overwegingen de doorslag hebben
gegeven om te kiezen voor een Wegawoning en hoe
de bewoners deze woningen hebben vergeleken met
andere woningen (in Wijchen en omgeving).

Daarbij is ook onderzocht of er binnen de gekozen
doelgroep (starters) verschillende categorieén kunnen
worden onderscheiden. Daarmee kan nauwkeuriger
worden bepaald welke factoren bewoners binden aan
deze woningen en welke aanleidingen er kunnen zijn
om op termijn weer te verhuizen.

Tenslotte is bepaald op welk type locatie Wegawonin-
gen het beste tot hun recht komen, welke doelgroepen
kunnen worden aangesproken, en voor welke doel-
groepen een Wegawoning juist niet aantrekkelijk is.
Daarbij is ook gekeken in hoeverre de ervaring van de
bewoners verschilt van de veronderstellingen van de
professionals die bij de ontwikkeling waren betrok-
ken.

In totaal zijn 28 interviews afgenomen (elf met profes-
sionals en zeventien met bewoners). Om een repre-
sentatief beeld te krijgen van de woonervaring en de
factoren die hebben geleid tot de keuze voor een Weg-
awoning zijn verschillende groepen bewoners geinter-
viewd. Naast de oorspronkelijke bewoners, die hun
woning kochten van de ontwikkelaar, zijn ook nieuwe
bewoners geinterviewd. Omdat zij hun woning na de
oplevering kochten, golden voor nieuwe bewoners
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mogelijk andere overwegingen dan voor de oorspron-
kelijke bewoners. Zij hadden ander vergelijkingsmate-
riaal, en konden voor hun keuze ook te rade gaan bij
de eerste bewoners.

Verder is gelet op een goede spreiding over de ver-
schillende woningtypes (rug-aan-rug, scherm, drie-
laags, vierlaags, met en zonder uitbouw) en gezinssa-
menstelling. Dit heeft geleid tot een verdere precisering
van de omschrijving van de doelgroepen bij wie deze
woningen het beste passen. En tot een eenduidige
verklaring van de redenen van vertrek.

LAMBRASSE

Het project Lambrasse heeft een aantal unieke ken-
merken. Ten eerste de zeer efficiénte Wegawoningen,
die veel ruimte bieden voor een lage prijs. Ten tweede
de stedebouwkundige opzet. Hoewel er sprake is van
een hoge dichtheid, ervaren de bewoners de opzet als
ruimtelijk. En ondanks de hoge dichtheid is er vol-
doende parkeerruimte.

Het is deze combinatie van kenmerken, voortkomend
uit een precieze en integrale ontwikkeling, die het pro-
ject voor de bewoners tot een succes heeft gemaakt.
Om op dit succes te kunnen voortbouwen zal op ie-
dere nieuwe locatie moeten worden gestreefd naar
eenzelfde combinatie, zowel bij de ontwikkeling als in
het ontwerp en de selectie van doelgroepen.

ONDERSCHEIDENDE KENMERKEN

onderwerp onderscheidende kenmerken

ontwikkeling ® precisie

* integrale aanpak

woningen e veel woning voor weinig geld

¢ hoge dichtheid zonder concessies
aan ruimte en uitzicht

¢ elke woning heeft een garage en twee
parkeerplaatsen voor de deur

gebruik ¢ alleen koop

e 5 categorieén bewoners

e dagelijks autogebruik

¢ 3 aanleidingen om te vertrekken

PRECISIE EN INTEGRALITEIT

De ontwikkeling van de Wegawoningen wordt geken-
merkt door een grote precisie. De ligging naast de
snelweg, de gasleiding en andere omgevingsfactoren
maken de ontwikkeling tot een complexe stedebouw-
kundige puzzel. Alles moet nauwkeurig worden uitge-
kiend, anders komt het Wega-concept op deze aparte
locatie niet tot zijn recht. Hoewel er al veel vraag was
naar starterswoningen, was een ontwikkeling van deze
omvang geen sinecure.

De wethouder: “Ik kreeg hier regelmatig mensen op
mijn spreekuur die vroegen om starterswoningen. Nu
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diende zich de kans aan om een kwalitatief goed be-
taalbaar project te starten. Het was een apart concept.
Rug-aan-rug woningen kenden wij in Wijchen nog niet.
Wonen op de eerste verdieping, een garage en een
parkeerplaats voor de deur, maar geen tuin. Maar je
kreeg heel veel woning voor heel weinig geld. En dat
trok me wel.

Als je rug aan rug bouwt krijg je wel een behoorlijke
intensiteit. Daarom hebben wij vanaf het begin gezegd
1. dan moeten het allemaal koopwoningen zijn, voor
mensen die verantwoordelijk met hun woning omgaan,
ook in de toekomst en

2. de openbare ruimte moet van topkwaliteit zijn. Want
je moet dit gebied wel aantrekkelijk maken om de wo-
ningen een plus te kunnen geven. En dat is goed ge-
lukt.”

Omdat het woningconcept al zeer ver is uitgewerkt,
kunnen voor deze locatie voldoende (verschillende)
woningtypes kunnen worden ontwikkeld. De architect
kan meteen aan de slag: “Het gaat om woningen voor
een bepaalde gebruikersgroep. Om het voor deze
groep betaalbaar te houden moeten de woningen in de
basis dezelfde indeling hebben.

Dit is echt het geesteskind van Mark van Thiel. Hij heeft
duidelijke opvattingen over de maatvoering, de bouw-
vorm, de combinatiemogelijkheden. Maar verder moet
het concept universeel inzetbaar zijn, en binnen de
randvoorwaarden van ieder bestemmingsplan passen.
Daarvoor had Mark van Thiel al een complete prakti-
sche outline gemaakt. De grootste opgave was de ste-
debouwkundige inpassing.”

De landschapsarchitect: “Dat dit plan tot stand is ge-
komen komt door de gedrevenheid van de ontwikke-
laar en de integrale aanpak. De ontwikkelaar kwam
met de architectuur onder de arm naar ons toe. Er lag
al een heleboel vast. Daaromheen moest een ruimtelijk
kwalitatief aantrekkelijke plek ontstaan. Daarvoor heb-
ben de stedebouwkundige en ik gelijk op gewerkt. Het
stedebouwkundig plan en het landschapsplan zijn te-
gelijk ontwikkeld. Dat zou je eigenlijk altijd moeten
doen. Maar hier was het helemaal belangrijk.”

De stedebouwkundig adviseur: “De basiswoningen,
de schermwoning en de drie- en vierlaagse rug-aan-
rugwoningen waren al bedacht. Om de haalbaarheid
te toetsen was al een stedebouwkundige schets ge-
maakt. Om daar 240 woningen in te passen is een van
de belangrijkste basisvoorwaarden de oriéntatie op de
zon. Die moet bij de rug-aan-rugwoningen oost-west
zijn. Maar dat was door de langgerekte vorm van deze
locatie nog een lastige opgave.

De locatie wordt afgegrensd door twee wegen. Je
moet dus voorkomen dat het een soort reststrook bilijft.
En bij z’n hoge woningdichtheid moet je wel een aan-
vaardbaar milieu maken Daarom is er ook al in een
vroeg stadium een groenconcept gemaakt. Dat helpt
ook om dit project een eigen identiteit te geven.”

De landschapsarchitect: “Het gaat om de beleving van
ruimte. De locatie is belast met geluid, fijnstof, trans-
portleidingen. Je zit tussen de snelweg en de invals-
weg van Wijchen. Hoe kun je daar een milieu creéren
waar je een buurtgevoel krijgt? De Nederlander is nog
altijd op zijn privacy gesteld, in een tuintje of op een
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balkon. Hoe wordt dat met balkonruimtes die tegen-
over elkaar zitten boven de parkeerplaats? We wilden
kwaliteit in die straatjes krijgen, een plek waar je je als
bewoner kunt terugtrekken.

Het heuvelgroen is bedoeld om een beetje beschutting
te krijgen. Om luwte te krijgen op een manier die niet
direct storend is. Mensen hebben bij een heuvelachtig
landschap het idee dat het geluid wat gedempt
wordt.

Er is nog geen speeltuin, maar er is wel ruimte voor.
Daar is van te voren rekening mee gehouden. Er is een
vereniging van eigenaren (VVE) opgericht voor het on-
derhoud van hagen, bomen en dat soort zaken. Daar
hoort bij dat bewoners zelf in actie komen als ze vin-
den dat het groen niet goed is verzorgd, of dat er meer
bloemen moeten komen. Daar gaat de VVE over. En er
is budget voor.”

VARIATIE

Door de complexe omgevingseisen krijgt het project
behalve een groot aantal woningen ook veel variatie.
Daarmee wordt een van de mogelijke bezwaren tegen
het project, het grote aantal dezelfde woningen in hoge
dichtheid, meteen ondervangen.

De landschapsarchitect: “Wij wilden variatie om te
voorkomen dat de wijk alleen geschikt zou zijn voor
één type bewoner. Dus er zijn appartementjes geko-
men, zo klein dat je daar eigenlijk alleen maar alleen
kunt wonen. En er zijn ook een paar wat grotere ap-
partementen gekomen.”

De stedebouwkundig adviseur: “Voor de betaalbaar-
heid moet je niet aan het ontwerp van de basiswonin-
gen komen. De variatie moet dus komen van de wo-
ningen op bijzondere plekken. De randen en de hoeken.
En door te variéren in hoogte. Daar zijn stedebouw-
kundige regels voor.

Wij hebben tientallen inrichtingsplannen getekend
voordat we eruit waren. De ontwikkelaar heeft het pro-
ces heel strak geleid. Hij ging ook zelf naar de bewo-
nersavonden en organiseerde dat bij de gemeente al-
les bij elkaar kwam. Geluid, fijnstof, de gasleiding, met
al die technische obstakels moet je het strak organise-
ren.”

PARKEERKWALITEIT

De landschapsarchitect: “We zijn bij het ontwerpen uit-
gegaan van starters, jonge mensen. Zij wonen er ge-
middeld vijf jaar, eerst zonder kinderen. Wij zijn uitge-
gaan van een hele hoge automobiliteit. Stellen zullen
daar willen wonen omdat ze allebei een auto hebben.
De een werkt in Den Bosch, de ander in Arnhem en ze
hebben allebei de auto dagelijks nodig. De snelweg is
een beetje de voordeurmat. Omdat je zo’n bijzonder
woningtype hebt en dicht op elkaar zit, moet de kwali-
teit van het parkeren goed zijn. Anders is zo’n wijk bin-
nen tien jaar versleten. Er is veel meer parkeerruimte
gemaakt dan de norm van de gemeente aangeeft,
meer dan twee plaatsen per woning.
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Buurtbewoners moeten het parkeren onderling oplos-
sen. Mijn ervaring is dat dat beter werkt. Dat je het
probleem duidelijk maakt en bij de mensen zelf neer-
legt. Over het algemeen wordt het probleem dan ge-
makkelijker opgelost dan wanneer je het helemaal van
boven oplegt. Uiteindelijk hebben wij ervoor gekozen
om de inrichting veel minder strak te maken. Geen
rechte straatjes met parkeervakken, maar meer een
soort ‘boerenerf’ waar je je auto in kunt schuiven.”

De woningen zijn precies breed genoeg om ruimte te
bieden voor twee parkeerplaatsen voor de deur. Stel-
len met twee auto’s parkeren hun auto’s daar bij voor-
keur ook. Alleenstaanden zetten hun auto wat vaker in
de garage.

En het gezamenlijke groen draagt bij aan een rustig
beeld. De projectleider van de gemeente concludeert:
“Alles is heel doordacht en efficiént. De stedebouw-
kundige aanblik is heel rustig. En in de schermwonin-
gen hoor je niets van de snelweg.

In een gewone straat zit je een meter of twintig van de
overburen af. Hier oogt het veel ruimer. ledereen heeft
vrij uitzicht.” De architect vult aan: “Ook het parkeren
draagt daar aan bij. Het centrum van het plan is auto-
luw. Het oogt vrij.” De projectleider: “Je hebt hier niet
de onrust die je ziet in veel gewone nieuwbouwwijken.
Ik zou het andere gemeentes direct aanraden als ze
een geschikte locatie hebben.*”

VOORSPOEDIGE VERKOOP

Geholpen door de grote vraag naar betaalbare, ruime,
nieuwe woningen, verliep de verkoop zeer voorspoedig.
Ook de duidelijkheid over doelgroep en aanbod droeg
bij aan het resultaat. Alleen de verkoop van de extra
woningtypes (appartementen), buiten de range van het
Wega-concept, viel wat tegen. Dat kan voor een groot
deel worden verklaard uit de veranderde economische
omstandigheden. Maar de appartementen ontberen
ook specifieke Wegawoning voordelen, en hebben
daardoor meer last van concurrerend aanbod.

Bij de eigenlijke Wegawoningen, de rug-aan-rug wo-
ningen en de schermwoningen, is in feite geen sprake
van concurrentie. Het aanbod is uniek, en gewild, en
wordt nog eens extra aantrekkelijk gemaakt door de
speciale financiéle constructie waarvan de eerste ko-
pers kunnen profiteren. Enkele kopers gingen tijdens
de ontwikkeling bovendien meer werken. Zo konden
zZij sparen voor hun nieuwe woning en met het opge-
bouwde eigen vermogen de financiering rond krijgen.

Om te toetsen of de Wegawoningen ook zonder finan-
ciéle steun voldoende onderscheidend en concurre-
rend zijn, zijn in het onderzoek ook bewoners betrok-
ken die niet bij de eerste groep kopers horen. Zij zijn
pas later ingestroomd en hebben een Wegawoning
gekocht van een eerdere bewoner.

VIJF DOELGROEPEN

Het project had van meet af aan een specifiecke doel-
groep: starters uit Wijchen. Daarbinnen zijn, ook ach-
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teraf, specifiekere groepen te identificeren. Behalve de

meest voor de hand liggende “jonge starters” voelen

ook anderen zich aangetrokken tot de Wegawoningen.

Het onderscheid in verschillende categorieén bewo-

ners is van belang om hun woonervaring te kunnen

analyseren. De woontevredenheid blijkt in de praktijk
veel hoger te liggen dan professionals, die zelf niet bij
de doelgroep horen, zich hadden voorgesteld.

Het onderscheid in bewonerscategorieén maakt het

ook mogelijk om gericht toekomstige bewoners aan te

spreken (en te werven). En in nieuwe projecten kunnen
hiermee ook de gewenste mix en aantallen woningty-
pes worden bepaald.

De Wegawoningen zijn in ieder geval niet handig voor

vier groepen.

a. Gezinnen met jonge kinderen. Zij geven de voor-
keur aan een woning met een tuin(tje) waarin de
kinderen veilig kunnen spelen.

b. Gezinnen met veel kinderen. Voor grote gezinnen
zijn de meeste Wegawoningen te klein.

c. Voor ouderen of anderen die minder goed ter been
zZijn, en daardoor niet veel willen of kunnen traplo-
pen, is het wonen op de eerste verdieping minder
aantrekkelijk.

d. Mensen die hun woning (op termijn) willen uitbrei-
den. De precisie in de stedebouwkundige opzet en
de uitwerking van het woningconcept is niet te rij-
men met ongeplande uitbreidingen van individuele
woningen.

Maar verder blijkt de doelgroep ruimer dan de jonge
alleenstaanden en stellen waaraan meestal wordt ge-
dacht bij “starters”. Er wonen ook ouderen en gezin-
nen met kinderen. Zo passen bijvoorbeeld vierper-
soonshuishoudens nog goed in de vierlaagse woning
(met uitbouw).

&

Daarmee zijn in dit project vijf doelgroepen voor de

Wegawoningen te onderscheiden:

1. Alleenstaanden (uiteenlopende leeftijden, ook ou-
dere “verstokte vrijgezellen”)

2. Stellen (jong, oud)

3. Gezinnen met (een of twee) kinderen in de baby-
leeftijd

4. Gezinnen met (een of twee) oudere kinderen (tie-
ners)

5. Gescheiden ouders met (een, twee of drie) kinderen
die niet permanent inwonen.

De mix van woningtypes sluit daar op aan. Een van de

betrokken makelaars: “De jonge stellen kozen vooral

voor de drielaagse woning. In de kleinere woningen

wonen eigenlijk alleen maar alleenstaanden.”

Dit verklaart ook waarom bewoners weer vertrekken

en er Wegawoningen te koop komen.

a. Samenwonen met een (nieuwe) partner

b. Gezinsuitbreiding (tweede of derde kind)

c. Baby’s worden ouder, zodat een tuin belangrijker
wordt.

Omdat een groot deel van de eerste bewoners bestaat
uit jonge starters, komt a in de onderzochte periode
(de eerste jaren na oplevering) relatief veel voor. Als
beide partners een Wegawoning hebben, en een daar-
van is groot genoeg om in te gaan samenwonen, wordt
de kleinste woning te koop aangeboden. De komst
van een eerste kind is daarna nog niet meteen aanlei-
ding om te gaan verhuizen. Dat wordt pas een optie als
er een tweede kind op komst is (b), of als de ouders op
zoek gaan naar een woning met tuin (c). Tussen b en c
kunnen nog verscheidene jaren liggen (baby- en peu-
terleeftijd). Daardoor neemt het aantal kinderen in
Lambrasse nog steeds toe.

W
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DAGELIJKS GEBRUIK, WERK, AUTO EN
BUREN

De meeste bewoners werken (beiden) buitenshuis. Een
enkeling studeert. Veel huishoudens hebben twee au-
to’s, die zij gebruiken voor het dagelijkse woon- werk-
verkeer. Zij parkeren de auto’s bij voorkeur voor de
(eigen) deur of in de garage onder de woning. Daar-
mee is er, naast de gezinskenmerken en het feit dat de
(eerste) bewoners starters zijn, nog een gezamenlijk
kenmerk van de bewoners: het (dagelijks) autogebruik.
Omdat in de praktijk lang niet iedereen de auto(‘s) in
de garage parkeert, is het predicaat “drive in woning”
niet van toepassing. Maar “twee parkeerplaatsen voor
de deur” vinden de bewoners zeer aantrekkelijk.
Omdat de meeste bewoners overdag aan het werk
zZijn, is het in de wijk vrij rustig. Dat betekent ook dat
het op de gangbare vertrek- en aankomsttijden erg
druk kan zijn met autoverkeer.

Door de dagelijkse activiteiten buitenshuis moeten de
bewoners moeite doen om elkaar te ontmoeten. De
meeste ontmoetingen zijn met de directe buren van
een blok of rij.

De balkons worden intensief gebruikt. Door de oriénta-
tie op de zon verschilt dat gebruik per rij. Het feit dat
de Wegawoningen geen tuin hebben betekent nog niet
dat er geen tuinliefhebbers wonen. Zo zijn er bewoners
die al jaren een volkstuin in de buurt hebben, en daar
in het seizoen elk weekend naartoe gaan.

VERGELIJKING MET ANDERE WONINGEN

De meerderheid van de eerste bewoners heeft niet ge-
keken naar andere woningen. Zij die dat wel deden
vergeleken de Wegawoningen o.a. met “appartemen-
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ten uit de jaren 50 en 60 in Nijmegen” en zijn gevallen

voor de combinatie van eigenschappen van de Wega-

woningen zelf en de stedebouwkundige opzet.

Alle bewoners noemen in de interviews spontaan fac-

toren die specifiek aanspreken. Het meest noemen

Zij:

1. De ruime garage, die voor zeer uiteenlopende doel-
einden wordt gebruikt

2. De gunstige prijs/ruimte verhouding

3. Twee parkeerplaatsen voor de deur

4. Het vrije uitzicht, voldoende afstand tussen de wo-
ningen en zichtbaar groen

5. De locatie, dicht bij de oprit van de snelweg en toch
niet ver van de rest van Wijchen

6. Het feit dat de woning nieuw is, en de eerste jaren
weinig onderhoud nodig zal hebben

7. De efficiéntie van de woning, met een goed bruik-
bare indeling.

De bij de verkoop betrokken makelaars kunnen dat
beamen: “Het ging de meeste kopers om de beschik-
baarheid en de betaalbaarheid. Deze doelgroep had
behoefte aan op zich zelf wonen en niet meer bij pa en
ma op zolder. Deze woningen bieden een gigantische
ruimte voor een bescheiden prijs. Dan is het pakken
wat je pakken kan. Niemand van de kopers maakte
zich bijvoorbeeld zorgen dat er woningen rug-aan-rug
werden gebouwd of dat ze geen tuin hebben.” “Jonge
mensen die beiden werken, gaan ‘s morgens vroeg
weg en komen ‘s avonds laat thuis. Die hebben geen
zin om een kozijn te vervangen of te moeten schilderen
of dakbedekking te vervangen. Die kiezen voor betaal-
bare nieuwbouw.” Maar er is ook een kanttekening:
“Bij een gemiddelde tussenwoning van twee ton heb je
geen garage. Hier wel. We moeten dus wel oppassen
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dat de woningen die weer in de verkoop gaan niet te
duur worden. Dan verdwijnt het onderscheid.” Maar
omdat veel bewoners de garage niet gebruiken om de
auto(‘s) in te parkeren, is voor het autogebruik “twee
parkeerplaatsen voor de deur” minstens zo belangrijk.

ALLEEN MAAR POSITIEVE SIGNALEN

De wethouder: “Het was een mooie kans voor alleen-
staanden om een woning te kopen. Maar je ziet er nu
ook kinderen wonen. Ik zie nog wel meer behoefte aan
dit soort woningen komen. De inkomensgrens voor
een sociale huurwoning ligt nu op € 33.000. Wie meer
verdient kan nauwelijks een hypotheek krijgen, maar
huuraanbod is er ook niet. Daarom moeten er meer
van dit soort betaalbare woningen komen.

We zouden deze woningen ook wel voor starters be-
reikbaar willen houden. In andere wijken kijken we nu
of we met de corporatie een koopgarantregeling kun-
nen uitwerken. Bij verkoop gaat de woning dan naar
de corporatie, die hem weer aan de doelgroep aan-
biedt. Bij dit project zit er een vergelijkbare constructie
op, maar je mag je woning aan iedereen verkopen.
Als er behoefte is aan starterswoningen, dan is dit een
heel aardig type. Ik zou mijn collega wethouders in an-
dere gemeentes ook willen aanraden goed te kijken
naar locaties om intensiever te bouwen. Veel m2 voor
weinig geld. En met deze stedebouwkundige opzet
krijg je lucht en ruimte, het oogt helemaal niet com-
pact. Ik heb verschillende bewoners gesproken en ik
krijg alleen maar positieve signalen terug.”

BEWONERS AAN HET WOORD

Nieuwe bewoners - die een woning kochten van
een van de eerste bewoners

Nieuwe bewoner (23, gaat alleen wonen in een drie-
laagse schermwoning, overdracht gepland twee maan-
den na het interview): “lk werk als politieagent in
Wijchen en woonde nog bij mijn ouders in Mook. |k
zocht een woning dicht bij mijn werk in een rustige om-
geving met jonge buren. Deze woning heb ik op Funda
gevonden. |k had al een paar woningen bekeken, o.a.
in Grave en Beuningen, maar die spraken mij niet aan.
Deze wel. De ligging aan de rand van Wijchen, in een
rustige wijk met jonge gezinnen. Geen tuin maar wel
een lekker balkon, een garage en een eigen oprit. Dat
past precies. En het is betaalbaar.”

Nieuwe bewoner (40, gaat alleen wonen in een drie-
laagse schermwoning met uitbouw, overdracht ge-
pland twee maanden na het interview): “lk werk in Dru-
ten. Nadat mijn relatie uit ging was ik weer bij mijn
ouders in Wijchen gaan wonen. Daarna heb ik heb
deze woning gekocht van mijn neef. Hij had een ander
huis gekocht toen er een kind op komst was. lk had
eerst een huis met een tuin, maar een balkon is ook
prima. Deze woning spreekt mij vooral aan vanwege
de garage en de ligging, dicht bij alle uitvalswegen.
Het is een jonge buurt en de woning ligt aantrekkelijk,

Woonervaringsonderzoek 2011

&

met vrij uitzicht. Ik heb ook naar de flats gekeken, maar
die waren qua kosten, zoals de maandelijkse service-
kosten, niet aantrekkelijker.”

Nieuwe bewoner (26, woont sinds mei 2011 met zijn
vriendin in een vierlaagse rug-aan-rugwoning): “Wij
woonden allebei nog bij onze ouders. Toen deze wijk
werd gebouwd hadden wij een optie, maar in die tijd
konden wij de financiering niet rond krijgen. Toen ik
weer werk had zijn we opnieuw gaan zoeken. Twee
maanden daarna kwam deze woning te koop. Wij vie-
len voor de mooie keuken en badkamer. Wij hebben
nog wel twee andere woningen bekeken. De ene was
net boven ons budget. De andere had een tuin, maar
er moest erg veel aan gebeuren. Deze woning bevalt
heel goed. Een complete woning, alles nog als nieuw,
een mooie vloer, keuken, badkamer. De prijs was goed
en ik vind het belangrijk dat mijn motor in de garage
kan staan.

Als iedereen op zijn balkon zit kun je elkaar horen,
maar dat kan ook wel weer gezellig zijn. De motor en
de fietsen staan in de garage, die wij verder als berging
gebruiken. De auto staat meestal voor de deur. Alleen
de woonkamer is wat krap. Mijn vriendin is in verwach-
ting. Wij hebben de box al naast de eettafel staan, dat
wordt toch wel een beetje krap. Maar wij verwachten
hier nog zeker twee jaar te blijven wonen.

Nieuwe bewoner (25, woont sinds juni 2010 met zijn
vriendin in een vierlaagse rug-aan-rugwoning): “Wij
woonden nog bij onze ouders en waren samen op zoek
naar een woning in Wijchen. Wij hebben eerst gekeken
bij Huurlingsedam, maar dat vonden wij te klein. Dit
huis konden wij kopen van een neef. Wij zijn gaan kij-
ken en zagen meteen dat het goed was.

Laatst kwam er een aanmaning voor de rekening van
de bewonersvereniging. |k wist niet eens dat die er
was.

Ze hadden wel even langs kunnen komen in plaats van
een aanmaning te sturen.

Het is een gezellige woning. Gewoon goed. Ik klus
graag en mijn vriendin is een hobbykok. Daarvoor is
het extra fijn dat wij een garage hebben. Wij hadden
liever een tuin gehad, maar een balkon kun je ook ge-
zellig maken. Inmiddels is ons eerste kind op komst
dus dat gaat meer een rol spelen. Hoe lang wij hier
blijven wonen hangt af van hoe het met de kleine
gaat.”

Eerste bewoners

Bewoner (30, alleenwonend in een drielaagse scherm-
woning): “Ik huurde bij de corporatie en was niet op
zoek naar een woning. Maar op het werk vertelde ie-
mand over dit project. Ik woon nu groter, in een betere
buurt, met een eigen garage en een parkeerplaats voor
de deur. Ik heb mooi uitzicht en kan achter over de
snelweg heenkijken. Dat is een enorme verbetering.
Als er mensen op bezoek komen zijn ze altijd verbaasd
over de ruimte.

Ik ben blij dat ik geen tuin heb. Het balkon bevalt pri-
ma. En we hebben als buren ook goed contact met
elkaar. Sinds een week werk ik niet meer in Wijchen. lk
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moet nu elke dag 50 km rijden. Dan is het wel handig
dat de auto voor de deur kan staan.”

Bewoner (30, alleenwonend in een drielaagse rug-aan-
rugwoning): “Ilk woonde bij mijn ouders in Wijchen. Ik
was wel eens op internet aan het rondkijken naar een
woning. In deze prijsklasse kom je dan al snel op een
appartement uit de jaren vijftig of zestig in Nijmegen.
Zo’n oude woning waar van alles aan mankeert. Ik wil-
de liever in Wijchen blijven. Een rug-aan-rugwoning
was net wat goedkoper dan een schermwoning. Voor
iemand alleen is dat super.

De garage gebruik ik voor heel veel dingen. Het is een
mooie bergruimte, ook als de auto er staat. Ik heb er
een extra muurtje in laten plaatsen, zodat ik mijn was-
hok apart heb van de rest van de garage. Ik stal maar
mijn scooter, mijn fiets, mijn auto. alles past erin. Het is
een enorme ruimte.

En dat heb je bij die appartementjes in Nijmegen niet,
dan is het ‘zie maar waar je je auto laat’.

Behalve mijn werk heb ik alles hier. Ik werkte eerst 35
km hier vandaan. Straks wordt dat 80 km. Dus dan heb
ik de auto wel dagelijks nodig. En misschien vind ik
wel weer een baan dichterbij.”

Bewoner (35, alleenwonend in een drielaagse rug-aan-
rugwoning): “Ik dacht als alleenstaande alleen aan hu-
ren. Totdat ze met dit project begonnen. Deze woning
was mijn eerste keuze, met ‘s middags zon op het bal-
kon.

In de winter zet ik de auto in de garage. Daar staan ook
de wasmachine en de droger, mijn fiets en kasten met
voorraad en opslag. Het is ideaal. Geen tuin, maar een
mooi groot balkon. Ik heb genoeg ruimte en leuke bu-
ren.”

Bewoner (37, alleenwonend in een drielaagse scherm-
woning): “lk werk als ziekenverzorgende in het Radboud
Ziekenhuis en ga altijd met de auto naar het werk.

Ik woonde in Wijchen, in een flat op de begane grond,
met een tuintje. Ik woonde eigenlijk heel fijn.

Ik had niet het idee dat kopen er in zou zitten, maar
hield wel alle projecten in de gaten. Deze woning kon
ik net betalen. Hij is groter dan mijn oude flat en heeft
meer kamers. Qua ruimte ben ik er heel erg op vooruit
gegaan. Ik heb ook liever een balkon dan een tuin. En
nu heb ik ook nog een mooie garage.

Ik heb leuk contact met de buren, vooral in mijn eigen
rijtie, maar ook wel met mensen verderop in de wijk.
Ik heb het hier heel erg naar mijn zin. Ik mis hier niets.
Er wonen best veel alleenstaanden in deze wijk, maar
deze woningen zijn ook groot genoeg om samen te
wonen.”

Bewoner (33, alleenwonend in een vierlaagse scherm-
woning op de hoek): “Ik woonde bij mijn ouders in
Wijchen. Ik werk tien kilometer hier vandaan bij een
adviesbureau. Meestal ga ik met de auto of de motor.
De motor zet ik in de garage. De auto staat voor de
deur.

Deze woning was betaalbaar. Ik heb niet gekozen voor
een bepaald type maar voor het uitzicht in de wijk. 1k
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heb wel naar andere woningen gekeken, maar die wa-
ren een stuk duurder. En het voordeel van een nieuw-
bouwhuis is dat je weinig onderhoud hebt.”

Bewoner (28, alleenwonend in een drielaagse scherm-
woning): “Ik wou graag op mezelf wonen, en deze wo-
ningen waren betaalbaar. Verder waren er eigenlijk
geen redenen. Ik heb ook geen andere woningen be-
keken.

Ik heb een woning met redelijk vrij uitzicht, dat had ik
bij het selecteren van de nummers niet eens beseft.
Het woont hier heel leuk. Veel jongeren en een hoop
vrienden van vroeger.

De woning is heel logisch ingedeeld. Je kunt echt iets
met de ruimtes. Maar als je kinderen hebt past het
waarschijnlijk niet meer.”

Bewoner (30, samenwonend in een drielaagse rug-
aan-rugwoning): “Ilk woonde hier eerst alleen, maar
inmiddels is mijn vriend bij mij ingetrokken. Ik werk in
Veenendaal, hij werkt hier vlakbij. We parkeren de auto
in de garage. En mijn vriend gaat meestal op de fiets
naar zijn werk.

Ik kon voor deze woning net een hypotheek krijgen.
Heb ook niet echt naar andere woningen gekeken. Ik
heb altijd in Wijchen gewoond en wil wel graag in de
buurt van mijn familie blijven. En alles wat we nodig
hebben is in de buurt. De snelweg, winkels. En we
kunnen goed met de buren opschieten, dat vind ik ook
heel belangrijk.

Ik heb gekozen voor een woning die ‘s middags zon
heeft. Het balkon is groot genoeg. Ik heb er wat plan-
tenbakken opgehangen en wat vaste planten neerge-
zet. Dat is genoeg.

Ik ben heel blij dat de garage groot genoeg is. Ik had er
eerst ook mijn motor staan, maar die heb ik inmiddels
verkocht. Wij wonen hier nog wel een tijdje. lets beters
vind je niet snel.”

Bewoner (29, samenwonend in een drielaagse rug-
aan-rugwoning): “Wij woonden nog bij onze ouders in
Wijchen. Wij hadden wel plannen om te gaan samen-
wonen, maar ik wilde eigenlijk eerst mijn studie afma-
ken. Ik heb nog geen eigen inkomen, dus mijn vriend
moest de hypotheek alleen kunnen dragen. Maar deze
woningen zijn zo betaalbaar, dat het toch mogelijk
werd om te gaan samenwonen. We hebben ook geen
andere woningen bekeken.

Mijn vriend heeft een auto, ik heb een OV jaarkaart. Hij
werkt in Den Bosch, ik studeer in Nijmegen.

Het huis is helemaal nieuw. Voor wat je betaalt biedt
het heel veel ruimte. En het balkon vinden wij erg pret-
tig. De garage gebruiken wij voor de fietsen en opslag
van spullen. In een ander huis zou je daar de zolder
voor gebruiken, maar die hebben wij hier niet. Alle op-
bergruimte is beneden.

Wij zitten in een heel gunstig blok. Omdat de gaslei-
ding onder ons straatje zit, zitten wij ver van onze over-
buren af. Dan heb je net even iets meer privacy.

in ons blokje zitten veel vrijgezellen en ook wat ou-
deren. Geen kinderen. Dat maakt het bij ons wat
rustig.
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Als we ooit kinderen krijgen, willen we dat in ieder ge-
val niet hier doen. Als ik na mijn afstuderen een baan
heb gevonden gaan we op zoek naar een huis met een
tuin.”

Bewoner (34, samenwonend in een vierlaagse scherm-
woning met uitbouw): “Ik kom uit Nieuw Bergen, mijn
vriendin komt uit Wijchen. Wij zijn hier gaan samenwo-
nen.

Mijn vriendin wilde graag in Wijchen blijven. En uitein-
delijk heeft zij mij daarvan overtuigd. Je hebt alle voor-
zieningen bij de hand, je hebt een eigen centrum, alle
winkels die je nodig hebt zijn er, het is dicht bij Nijme-
gen, dicht bij Arnhem. Er is een station. En wat de wijk
betreft, je zit met een minuut op de snelweg.

Wij hebben in het begin nog wel naar andere huizen
gekeken, maar die waren duurder en kleiner. Vooral
zo’'n woonkamer vind je niet in een rijtieshuis. Deze
woningen waren betaalbaar, dus we hebben meteen
hoog ingezet. We zijn gegaan voor de grootste woning
die we ons konden veroorloven.

Mijn vriendin werkt in Nijmegen en ik werk in Tiel. Dat
doen we beide met een auto. Meestal zet ik mijn auto
in de garage en mijn vriendin zet hem voor de deur. De
uitbouw gebruiken we als opslag. Daar staan de kam-
peerspullen en zo. Andere mensen gebruiken de uit-
bouw als kantoor.

&

We wonen hier nu drie jaar en willen nog zeker drie
jaar blijven. Het bevalt heel goed om op de eerste
verdieping te wonen. We missen niets. Een tuin hoe-
ven we niet en op het balkon kun je ook lekker zit-
ten.

Bewoner (30, 32, gezin met jong kind in vierlaagse
schermwoning met uitbouw): “Mijn vriend heeft een
eigen installatiebedrijf. Hij kan zijn busje hier voor de
deur zetten, dan past mijn autootje er nog net naast.
Mijn vriend is een echte Wijchenaar. Ik kom oorspron-
kelijk uit Lith. Hij woonde nog thuis toen we besloten
samen te gaan kopen. We hebben geen andere huizen
bekeken.

We gebruiken de garage voor de fietsen. Er staat een
schommeltje en verder is het de werkruimte van mijn
vriend. Verjaardagen vieren we ook beneden, dan heb-
ben we de rotzooi niet allemaal boven.

De uitbouw geeft nog extra ruimte. Beneden is het
voor ons de schuur en boven is het de keuken. We
hebben genoeg ruimte en zijn van plan hier nog lang te
blijven wonen.

Nu we een kleintje hebben missen we wel een tuin.
Maar er is beloofd dat er een speeltuintje komt, dat
maakt dat wel weer goed. Er zijn de laatste tijd zeker
12 baby’s geboren, dus het zal zeker goed worden ge-
bruikt.”
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Bewoner (29, 36, gezin met twee jonge kinderen in een
vierlaagse rug-aan-rugwoning): “Wij werken allebei.
Mijn vrouw gaat met de auto, ik ga met de fiets. Toen
ik dit huis kocht waren we net een maand samen. Ik
heb gekozen voor het uitzicht. En de woning is perfect
qua oppervlak en indeling. Maar nu we twee kinderen
hebben missen we toch wel een tuin. En met twee
kleine kinderen loop je wel steeds te sjouwen op de
trap. Voor de ruimte hoeven we niet weg, maar we zijn
nu toch wel op zoek naar een andere huis, met een
tuin.”

Bewoner (38, 40, gezin met twee oudere kinderen in
een vierlaagse schermwoning met uitbouw): “Onze
kinderen zijn ouder dan de andere kinderen in deze
wijk, 14 en 10. Alleen verderop woont iemand, die is
gescheiden en krijgt wel eens zijn kinderen op bezoek
die ongeveer even oud zijn.

Wij hebben twee auto’s en woonden in een huurhuis
van de corporatie in Wijchen. We hadden vier slaapka-
mers en een grote tuin. We waren helemaal niet op
zoek, maar deze woningen waren relatief goedkoop.
Deze woning, met uitbouw, is qua maat precies goed.
We konden een hypotheek krijgen als ik ook zou gaan
werken. Dat was ook leuk, want dan weet je precies
waar je het voor doet.

Mijn man is lasser en heeft beneden ook apparatuur
staan. In de uitbouw hebben we een werkruimte en
een logeerkamer. Het parkeren is een beetje krap,
maar in het weekend, als het wat drukker is, zetten we
onze auto’s naast elkaar voor de deur.

Een tuin missen we ook niet. Wij hebben al zes jaar
een volkstuin in Wijchen. Daar zijn we elke zaterdag en
zondag. De kinderen vinden het balkon prima, ze spe-
len daar vaak met leeftijdgenoten.”

AANBEVELINGEN VOOR BEHEER EN
NIEUWE PROJECTEN

De ontwikkeling van Lambrasse was geen sincecure.
Locatie en omgevingsfactoren vroegen om een zeer
precieze werkwijze. Veel professionals hadden twijfel
aan de haalbaarheid. Maar de bewoners zijn uitermate
tevreden over het resultaat. De enige redenen die zij
noemen om op termijn weer te vertrekken hebben te
maken met hun gezinssituatie, en niet met de wonin-
gen of de locatie.

Ook latere bewoners, die een woning kochten van een
oorspronkelijke bewoner, zijn tevreden. Maar op ter-
mijn zal een aantal factoren aan aantrekkingskracht
verliezen. Dat heeft consequenties voor het beheer en
vormt de basis voor aanbevelingen voor nieuwe Weg-
awoning projecten.
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aantrekkelijkheid
blijft niet automa-
tisch in stand voor
nieuwe bewoners

De stichting zou goed woningon-
derhoud kunnen stimuleren/facili-
teren om de perceptie van nieuw-
bouwvoordelen (“nieuwbouw heeft
de eerste jaren geen onderhoud
nodig”) in stand te houden.

. Als de woningen op termijn niet

betaalbaar zouden blijven voor de
doelgroep zal een ander aspect,
bijv. parkeren, de doorslag moeten
geven (nader onderzoek onder
nieuwe bewoners zal moeten uit-
wijzen of en hoe lang dat mogelijk
is).

beheer van groen
en gezamenlijke
openbare ruimte

In de meeste projecten duurt het
enkele jaren voordat bewoners
hun rol in beheer en onderhoud
concreet invullen. Als zij die rol niet
al tijldens de ontwikkeling krijgen/
nemen is in de eerste jaren na op-
levering begeleiding nodig. Daarbij
kan worden ingespeeld op het feit
dat bepaalde groepen (bijv. gezin-
nen met jonge kinderen) de meest
uitgesproken wensen (en gebrui-
kersbelangen) hebben.

ontwikkeling op
nieuwe locaties

Locaties met vergelijkbare ver-
keerskenmerken (aantrekkelijk voor
autoforensen) komen bij uitstek in
aanmerking.

Niet iedereen kan op deze manier
ontwikkelen. Het concept wordt
alleen succesvol in handen van
een ontwikkelaar met bovenmatige
precisie en integrale aanpak.

Een koopgarant-achtige regeling
kan blijvende betaalbaarheid voor
de doelgroep waarborgen.

De stedebouwkundige opzet is
doorslaggevend voor de beleving
van ruimte en vereist, ook voor de
leefbaarheid op langere termijn,
veel aandacht tijdens de integrale
ontwikkeling. De stedebouwkun-
dige opzet staat ook aan de basis
van variatie en differentiatie in wo-
ningtypes. Architectuur is daarin
niet leidend.

woonpropositie

De multifunctionele garage is een
essentieel en onderscheidend on-
derdeel van de woning.

De parkeeroplossing (“twee par-
keerplaatsen voor de deur”) is voor
bewoners minstens zo belangrijk
als de woningindeling. De aanslui-
ting van woningbreedte en stede-
bouwkundige opzet is cruciaal.
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o Ik had al een paar woningen bekeken,
o.a. in Grave en Beuningen,
maar die spraken mij niet aan.
Deze wel.
De ligging aan de rand van Wijchen,
in een rustige wijk met jonge gezinnen.
Geen tuin maar wel een lekker balkon,
een garage en een eigen oprit.

o Ik huurde bij een corporatie...
Nu woon ik groter, in een betere buurt,
met een eigen garage.
Ik heb mooi uitzicht en kan achter over de
snelweg heen kijken.
Als er mensen op bezoek komen zijn ze altijd
verbaasd over de ruimte.

o Ik had niet het idee dat kopen er in zou zitten,
maar hield wel alle projecten in de gaten.
Deze woning kon ik net betalen.
Qua ruimte ben ik er heel erg op vooruit gegaan.
Ik heb ook liever een balkon dan een tuin.
En nu heb ik er ook nog een garage bij.

J Ik heb niet gekozen voor een bepaald type,
maar voor het uitzicht in de wijk.
En het voordeel van een nieuwbouwhuis is
dat je weinig onderhoud hebt.
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