ijsseldal/@
wonen

NIEUWSBRIEF

Wijkontwikkeling: wat houdt dat in?

Zoals u al heeft gehoord woont u in één van de woningen die
vallen onder ons project Wijkontwikkeling Twello. We gaan met
uw woning aan de slag omdat we betaalbaarheid en
duurzaamheid belangrijk vinden. Nog niet alle woningen hebben
een goed energielabel. In 2028 mogen en willen we geen
woningen meer verhuren met een E-,F- of G-label.

Het gaat om 115 woningen:

+ 65 woningen in de wijk Molenveld

+ 43 woningen in de wijk Nieuwe Veldjes

- 7 woningen in de Stationsdwarsstraat 4 t/m 16.

In deze nieuwsbrief kunt u alles nog eens rustig nalezen. Ook
houden wij u op de hoogte van de voortgang.

Wat is er tot nu toe gebeurd?

Informatieavond

Op 8 en 9 februari was er een
informatieavond voor de
bewoners uit de wijken
Molenveld en Nieuwe Veldjes.
Wij gaven hier uitleg over onze
plannen.

Huisbezoeken

Een aantal bewoners vroeg om
een huisbezoek naar
aanleiding van de informatie-
avond. Daar zijn we geweest
om nadere uitleg te geven. Ook
de bewoners van de Stations-
dwarsstraat 4 t/m 16 zijn thuis
bezocht.
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Wat staat er dit jaar op stapel?

Dit jaar gebruiken wij om grondig onderzoek te doen en
afwegingen te maken. Waar kijken we zoal naar?

Wat is de staat van de woning?

We kijken naar de staat van de woning. Per type woning worden
meerdere woningen grondig onderzocht door een
bouwtechnisch bureau.

Financieel

Het financiéle plaatje is ook belangrijk. We maken een afweging
tussen kosten die wij maken en hoe lang een woning daarna
weer verhuurd kan worden. Het investeren om een bestaande
woning te verduurzamen om weer voor minimaal 35 jaar te
verhuren kost veel geld. Nieuw bouwen kost meer geld, maar die
woningen gaan langer mee en kunnen we daardoor een langere
periode verhuren. Dat is dan in verhouding voordeliger.

Type woningen

Ook kijken we samen met een stedenbouwkundige naar de wijk
en naar het type woningen die er nu staan. Voldoet uw woning
nog aan deze tijd? Is de badkamer ruim genoeg, voldoen de
meterkast en de installaties nog, enz. Sommige woningen hebben
hele grote tuinen. Dit stamt nog uit de tijd dat iedereen een
moestuin nodig had om zijn eigen groente te kweken. De meeste
huishoudens die een woning van ons huren bestaan uit 1 of 2
personen. Deze huishoudens hebben geen grote
eengezinswoning nodig met drie slaapkamers en een zolder.

Meer woningen bouwen

IJsseldal Wonen heeft vanuit de overheid de opdracht gekregen
om meer sociale woningen te bouwen voor onze doelgroep. Er
zijn enorm veel mensen die een woning zoeken. De wachtlijsten
zijn te lang. Daarom kijken we ook of er in de wijk plekken zijn
waar we blokken van woningen eventueel kunnen slopen en
vervangen door meer nieuwe woningen. Het is eenvoudiger en
goedkoper om te bouwen op grond die al van IJsseldal Wonen is.

Eind van het jaar duidelijkheid

Al deze aspecten nemen we mee in de uiteindelijke beslissing
wat we doen met de woningen. Over de drie mogelijkheden leest
u op de volgende bladzijde. Eind van dit jaar willen we duidelijk
hebben wat we met de woningen gaan doen. Dit leggen we uit in
een brief, zodat alle bewoners tegelijk op de hoogte worden
gebracht. De weken daarna gaan we bij ieder adres persoonlijk
op huisbezoek om uitleg te geven wat het voor u betekent. Wij
begeleiden u vanuit IJsseldal Wonen, u staat er niet alleen voor!

Planning
komende maanden

Huisbezoek op uw verzoek

Heeft u behoefte aan een
huisbezoek, neemt u dan contact
op met ons KlantContactCentrum
(0671-27 79 79). Eén van onze
woonconsulenten, Sonja Honders
of Jolien Muis, komt dan graag bij
u thuis om uw vragen te
beantwoorden of mee te denken.

Bouwkundige inspectie
Projectleider Willem de Wilde
neemt contact op met bewoners
van verschillende type woningen.
Hij maakt met u een afspraak voor
een bouwkundig inspectie.

Een stedenbouwkundig architect
loopt binnenkort door de wijk om
een beeld te krijgen.

Flora- en Faunaonderzoek

Er zijn veel dieren met een
beschermde status, denkt u aan
egels, mussen, vleermuizen, enz.
Dit jaar en ook nog in 2024 zal er
een inventarisatie plaatsvinden
door milieuonderzoeksbureau
Ecoterra naar welke dieren er
allemaal leven in uw wijk. Er moet
vervolgens een plan opgesteld
worden om deze dieren
misschien te verplaatsen. U zult
dus regelmatig medewerkers
tegen kunnen komen van dit
onderzoeksbureau Ecoterra.
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Welke drie mogelijkheden zijn er?

Per (type) woning kan er een ander besluit worden genomen.
Welke mogelijkheden zijn er?

Optie 1: Levensduur verlengen

We passen de woning dan zo aan dat we deze nog minimaal 35
jaar kunnen verhuren. De woningen hebben na de
werkzaamheden een zeer zuinig energielabel. De volgende
werkzaamheden kunnen hier mogelijk onder vallen:

- Vervangen asbestdaken

+ Isoleren van dak, spouwmuur en vloer

+ Plaatsen van dubbel HR++ glas

- Vervangen van kozijnen

« Vervangen van CV-ketels

- Plaatsen van een warmtepomp

- Herinrichten meterkast in verband met elektrisch koken (gasvrij
maken)

- Vervangen leidingwerk

- Renovatie van keuken, badkamer, toilet

« Aanpassen plattegrond van de woning, denk daarbij aan het
wijzigen van een slaapkamer in een badkamer met 2e toilet
boven.

Het is niet altijd mogelijk om tijdens deze werkzaamheden thuis
te verblijven. In overleg met de bewoners kijken we wat nodig is
in uw situatie. Afhankelijk van de werkzaamheden die
daadwerkelijk plaatsvinden heeft u recht op een financiéle
vergoeding. De hoogte hiervan stellen we vast in overleg met de
Huurdersbelangenvereniging IJsseldal.

Optie 2: Slopen en op dezelfde plek een nieuwe woning
bouwen

We slopen de woning en op dezelfde fundering bouwen we een
nieuwe woning. Dit hele proces (slopen + nieuwbouwen) duurt 4
tot 6 weken. Dit kan zo snel gaan omdat veel al in de fabriek
wordt voorbereid (dit nomen we prefab). We hebben dit eerder
met succes in 2020 uitgevoerd in de Nicolaas Maesstraat in
Twello (de zogenaamde Blokje Om woningen).

Sociaal Plan

Bij deze optie is een Sociaal Plan van toepassing waarin alle
rechten, plichten en afspraken rondom sloop en verhuizing en
staan. Dit Sociaal Plan wordt opgesteld in samenwerking met de
Huurdersbelangenvereniging IJsseldal. Omdat u een nieuwe
woning moet inrichten ontvangt u een onkosten- en
verhuisvergoeding.

Lees verder op bladzijde 4

Klankbordgroep

Er zijn 15 mensen die zich
hebben aangemeld om mee te
denken in een klankbordgroep.
We zijn hier heel blij mee! We
denken na over hoe we dit
overleg het beste vorm kunnen
geven. Zolang het
bouwtechnisch onderzoek loopt
is er nog niets om met een
klankbordgroep te bespreken.
De mensen die zich hebben
opgegeven voor de
klankbordgroep ontvangen
binnenkort een brief.

P g
=
i & ==
¥y
=
f =
—
—

e Ty

bladzijde 03




Vervolg van optie 2: slopen en nieuw bouwen

Waar woont u tijdelijk?

Tijdens de sloop en de nieuwbouwperiode kunt u gebruik maken
van een zogenaamde logeerwoning. Dit is een gestoffeerde en
gemeubileerde woning van IJsseldal Wonen waar u dan in
verblijft. U neemt uw persoonlijke spullen mee, de rest gaat naar
een opslag.

Terugkeren of verhuizen?

Als uw woning wordt gesloopt, heeft u recht om terug te keren
naar de nieuwbouwwoning op hetzelfde adres. U komt in principe
weer naast uw eigen buren te wonen. Er verandert niet zoveel aan
het straatbeeld. Het aantal woningen blijft hetzelfde.

U kunt ook naar een andere woning van lJsseldal Wonen of van
een andere woningcorporatie binnen de Stedendriehoek
verhuizen. U maakt dan gebruik van uw recht op urgentie. U heeft
dan voorrang als u reageert op een woning die wordt
aangeboden op de website van Woonkeus Stedendriehoek.

Optie 3: Slopen en meer nieuwe woningen terugbouwen

Dit is de meest ingrijpende optie. We slopen de woning en
bouwen er meer en andere typen woningen voor terug. De straat
en wijk verandert.

Sociaal Plan

Ook hierbij is een Sociaal Plan van toepassing waarin alle
rechten, plichten en afspraken rondom sloop en verhuizing en
staan. Dit Sociaal Plan wordt opgesteld in samenwerking met de
Huurdersbelangenvereniging IJsseldal. Omdat u een nieuwe
woning moet inrichten ontvangt u een onkosten- en
verhuisvergoeding.

Terugkeergarantie

Alle bewoners hebben recht om terug te keren naar een
nieuwbouwwoning in de wijk. Dit kan een zelfde type woning zijn
maar ook een ander type is mogelijk. Wellicht zijn er senioren die
graag naar een gelijkvloerse woning willen verhuizen. Die
mogelijkheid is er als we dat soort woningen terugbouwen.
Tijdens de sloop en de nieuwbouwperiode kunt u gebruik maken
van een zogenaamde wisselwoning. Dit is een gestoffeerde
woning van IJsseldal Wonen waar u dan woont. U neemt zoveel
mogelijk uw eigen meubels en persoonlijke spullen mee.

U kunt ook bij deze optie gebruik maken van uw recht op
urgentie. In dat geval kiest u ervoor om te verhuizen naar een
andere woning van lJsseldal Wonen of van een andere
corporatie. U heeft dan voorrang als u reageert op een woning
die wordt aangeboden op de website van Woonkeus
Stedendriehoek.
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"Wij
begeleiden u!
U staat er niet
alleen voor!"

CLAUDIA, JOLIEN EN
SONJA
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Even voorstellen: het projectteam
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Jolien Muis Claudia Hoogerman Sonja Honders
Woonconsulent Projectconsulent Woonconsulent
Jolien en Sonja begeleiden de bewoners en zijn het aanspreekpunt als er Als er besloten wordt voor
vragen zijn. "We komen op huisbezoek als u dat wilt. Besluit IJsseldal optie 1 (levensduur verlengen)
Wonen dat we uw woning gaan slopen (optie 2 of 3) dan begeleiden wij u dan blijft u als het mogelijk is
tijdens het project. We helpen u bij de keuzes die u maakt. We zoeken in wonen in uw woning tijdens
overleg met onze collega’s van verhuur naar een logeer- of wisselwoning de werkzaamheden. Claudia
of zorgen ervoor dat u voorrang krijgt bij het zoeken naar een andere begeleidt u bij dit proces, zij is
woning. Heeft u een vraag voor ons? Mail dan naar de schakel tussen u en de
woonconsulenten@ijsseldalwonen.nl of bel naar ons KlantContact- aannemer.

Centrum 0571-27 79 79."

Willem de Wilde

Projectleider

Willem is verantwoordelijk voor de technische kant van het project. Hij regelt de
vergunningen die nodig zijn en maakt een keuze voor de aannemers die het werk
gaan uitvoeren. Hij houdt ook de financién in de gaten. Hij heeft de contacten met
de gemeente als het gaat om infrastructuur en met de nutsbedrijven voor onder
andere water, elektra en internet.

Koen Boersen

Projectontwikkelaar

Koen is vooral in 2023 en 2024 intensief betrokken. Hij heeft de contacten met de
stedenbouwkundige en architecten. Als er een bestemmingsplanwijziging nodig is
pakt hij dit op in overleg met de gemeente. Koen schrijft het projectvoorstel voor het
management van lJsseldal Wonen en heeft daarover allerlei overleggen.
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