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Woord vooraf

Gebiedsvisies zijn een belangrijk inter-
mediair bij (strategisch) voorraadbeleid.
Wonen doe je immers niet alleen in een
woning maar ook in een straat, buurt
of wijk. En dat niveau wordt vaak node
gemist in de totstandkoming van stra-
tegisch voorraadbeleid.

Gebieden zijn meer dan een optelsom
van complexen. Structuur, karakter en
leeftijd van een gebied zijn van belang
voor de toekomst van complexen wonin-
gen, maar ook (gemeentelijk) beleid

en het beleid van collega corporaties.

En niet te vergeten de historie van het
gebied, die altijd meegenomen wordt
naar de toekomst.

Bij WonenBreburg in Breda is in korte
tijd voor drie wijken een dergelijke werk-
wijze ontwikkeld.

Enerzijds heeft dat voor de corporatie
een ingrepenplanning opgeleverd die
hout snijdt. Daarmee wordt voorkomen
dat voor elk voorgenomen grootonder-
houdsproject een haalbaarheidsstudie
nodig is, die minimaal tot budgetaan-
passing leidt, met alle gevolgen voor de

planning en organisatie van dien.
Anderzijds geeft het niet alleen een wel-
kome aanvulling op de bestaande
strategiebepaling (door bijvoorbeeld
portfolio-analyses), maar creéert het
ook de mogelijkheid om het plaatselijke
volkshuisvestingsbeleid voor de cor-
poratie instrumenteel en interactief te
maken.

En dat maakt strategie tot een levend
iets, zowel binnen als buiten de organi-
satie.

Brabantpark

Veroudering
tegengaan en

potenties gebruiken

Brabantpark is een ruime, groene
naoorlogse woonwijk met veel
jonge inwoners. In de wijk staan
veel huurwoningen en met name
etagewoningen van verschillen-
de corporaties. Het voorzienin-
genniveau is goed.

WonenBreburg heeft in de wijk de
meeste eengezinswoningen in de soci-
ale huur en de meeste etagewoningen
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zonder lift. De bewoners zijn vooral
gezinnen en jonge 1- en 2 persoons-
huishoudens.

De woningen van de corporatie zijn
veelal verouderd, waarbij vooral de
energetische kwaliteit erg laag is. De
beheerproblematiek in de wijk neemt
toe (aandachtsgebied).

Voor Brabantpark is een gebiedsvisie
gemaakt. De belangrijkste doelstel-
ling voor de corporatie is meer
differentiatie in de wijk te realiseren in
prijs, kwaliteit en eigendom, gelet op
de grootschaligheid van het bezit.

Stad/dorp Breda

Buurt/wijk Brabantpark

Aantal woningen jaren ‘60/°70
(uitbreidingswijk)

Aantal woningen 4.000 woningen,
waarvan 1.000 van WonenBreburg
Opdrachtgever WonenBreburg
Periode 2009 - 2010




Gebiedsvisie:
een kijk op wonen

Gebiedsvisies maak je niet alleen en volgen niet één-op-één uit
cijffermatige analyses of uitvoerige beschrijvingen. Kennis, kunde en
inzicht van mensen is nodig om de juiste informatie (kwantitatief
en kwalitatief) te selecteren, de benodigde instrumenten te ontwik-
kelen en de noodzakelijke besluiten over richtingen en keuzes te
nemen. Niet alleen ten aanzien van de voorraad, maar ook voor wat
betreft doelgroepen, energie (duurzaamheid) en financién.

Vastgoedanalyse - complexniveau Strategisch voorraad- en energiebeleid - stad of corporatie
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Heuvel

Herontwikkelen en differentiéren
met behoud van karakter

Heuvel is een jaren vijftig wijk met twee gezichten: omgeving Mgr.

Nolensplein, met overwegend eengezinswoningen, en omgeving

-

Stad/dorp Breda

Buurt/wijk Heuvel

Bouwjaar jaren *50 (herstructureringswijk)
Aantal woningen 3.400 woningen,
waarvan 1.800 van WonenBreburg
Opdrachtgever WonenBreburg

Periode 2009 - 2010

Dr. Struyckenplein, met overwegend etagewoningen (Peutz-flats).

Het zijn twee verschillende buurten,
maar toch één wijk. Sinds 2001 is het
een herstructureringswijk. Met name
in de omgeving Mgr. Nolensplein is al
veel gedaan. In omgeving Dr. Struycken-
pleinis nog veel te doen.

In de wijk staan relatief veel huurwo-
ningen waarvan veel in het bezit van de
corporatie. De helft is grondgebonden
en de andere helft is middelhoogbouw.
Hierdoor is het aandeel etagewoningen
hoger dan gemiddeld in Breda.

Heuvel is qua bevolking geen gemid-
delde Bredase wijk. Ze kent meer
alleenstaanden en meer allochtonen
dan gemiddeld. Het woningbezit

is deels nog verouderd, maar aantrek-
kelijk voor (koop)starters op de
woningmarkt.

Het doel van de gebiedsvisie is om

in aansluiting op het (gemeentelijk)

herstructureringsbeleid de ingrepen-

planning van de corporatie te herijken
en te differentiéren.

Centrum

Verscheidenheid benutten
en positie versterken

Het mooie, historische centrum van Breda is een aantrekkelijke

plek om te wonen. Niettemin bestaat Centrum uit zes deelgebieden

met ieder een eigen karakter.

Stad/dorp Breda

Buurt/wijk Centrum

Bouwjaar Divers (veelal kleinschalige bouw)
Aantal woningen 6.000 woningen,

waarvan 400 van WonenBreburg
Opdrachtgever WonenBreburg

Periode 2009 - 2010
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WonenBreburg bezit in Centrum
relatief weinig zelfstandige woningen,
maar wel veel onzelfstandige woon-
ruimte (studentenhuisvesting). De
complexen zijn klein van omvang en
de ligging ervan is gespreid. De zelf-
standige woningen zijn niet groot

en met name geschikt voor (jongere)
1- en 2-persoonshuishoudens. Voor
oudere 1- en 2-persoonshuishoudens
is het woningaanbod beperkt geschikt
(te maken). Er zijn geen verhuur-

gl et

problemen. Het bezit bestaat voorna-
melijk uit historische panden of jaren
tachtig portiek-etagewoningen.

Eris een gebiedsvisie op Centrum ont-
wikkeld en van daaruit een visie op het
bezit van de corporatie, met als belang-
rijkste doel de ingrepenplanning te
herijken.




