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Samenvatting

Het gaat beter met Tiel. We hebben de crisis achter ons gelaten en herstel is 

zichtbaar, ook op de woningmarkt. Om de woningmarkt verder te versterken zetten 

ǿŜ ŘŜ ƪƻƳŜƴŘŜ ƧŀǊŜƴ ƛƴ ƻǇ άōƻǳǿŜƴέ Ŝƴ άƭŜŜŦōŀŀǊƘŜƛŘέΦ  ²Ŝ ǿƛƭƭŜƴ ōƻǳǿŜƴ ƛƴ 

bestaande wijken, aansluitend op de woonwensen van onder andere senioren, en 

bouwen in Passewaaij, meer gericht op gezinnen. We zetten in op het versterken van 

de leefbaarheid van wijken, onder meer door het toevoegen van meer 

koopwoningen in buurten met veel huur en door het aantrekkelijker maken van de 

leefomgeving. We voegen ook een kleine 300 huurwoningen toe én zetten in op het  

vernieuwen van de voorraad en evenwichtiger verdeling van koop- en huurwoningen 

over de verschillende wijken.

Onze ambitie: wonen in de Fruitstad

Wonen in de Fruitstad betekent: groen, gezellig, en uitstekend geschikt voor 

gezinnen. Maar ook vitaal. Het is hier goed wonen voor alle Tielenaren, met goede 

zorg en de mogelijkheid om lang zelfstandig te blijven wonen. We werken aan een 

goede balans tussen huur- en koopwoningen, waarbij in alle prijssegmenten 

voldoende woningen beschikbaar zijn voor de verschillende inkomensgroepen. Om 

de diversiteit van de stad te vergroten en draagvlak voor onze prima voorzieningen 

ook op langere termijn in stand te houden, willen we bovendien meer hogere 

inkomensgroepen aan de stad binden.

Vertrekpunt: kleine groei

We verwachten een kleine groei van de bevolking, van ca. 41.000 nu tot iets meer 

dan 43.000 in 2040. Het aantal huishoudens groeit in dezelfde periode van iets 

minder dan 18.000 naar ongeveer 20.000. Om die groei te realiseren is het 

belangrijk dat we de inwoners die net buiten de Randstad een woning zoeken en de 

nieuwe werknemers op onze bedrijventerreinen daadwerkelijk aan onze regio en 

aan de stad weten te binden.

Het aandeel ouderen zal verder stijgen, net als het aantal 1- en 2-

persoonshuishoudens. Dit betekent dat er de vraag naar een zorggeschikte 

woonomgeving stijgt, net als de vraag naar betaalbare kleinere woningen. Een 

andere grote opgave die op ons afkomt betreft de duurzaamheidsopgave. Dit leidt 

zowel tot nieuwe eisen aan woningen (vooral m.b.t. de energietransitie) als de 

woonomgeving (klimaatadaptatie).

Hoe pakken we dit aan?

Deze woonvisie geeft aan wat we de komende vijf jaar willen realiseren. Omdat een 
woning en een woonomgeving veel langer meegaan dan de 5 jaar die deze visie 
omvat, kijken we verder vooruit. We werken langs de volgende lijnen:

1) Toekomstbestendig wonen. Hoe ziet de gewenste woningvoorraad er in 2030 uit, en  
wat kunnen we nu doen om dat goed te sturen?

2) Aantrekkelijke stad. Om inwoners te binden en te trekken is het belangrijk het goede 

voorzieningenniveau in stand te houden, de leefomgeving te verbeteren en levendig-

heiden ontmoetingen te stimuleren.

3) Sterke regio. De woningmarkt is regionaal; RivierenlandsΩ ŎƻƳǇƭŜŜǘ ǇŀƭŜǘ ŀŀƴ
woonmilieus biedt kansen om nieuwe inwoners vanuit omliggende gebieden aan te 
trekken. Niet elke gemeente hoeft daarbij zelf een compleet palet te bieden; Tiel 
richt zich met name op gezinnen (of jonge huishoudens die in de toekomst een gezin 
willen stichten).
Regionale opgaven pakken we samen met onze partners in Rivierenland op.

4) Vitale wijken en dorpen. Niet elke buurt is hetzelfde. Onze inzet vraagt om maatwerk 
per gebied.

5) Duurzaam wonen. Energietransitie en klimaatadaptatie zijn noodzakelijk (en wettelijk 

verplicht). We werken aan oplossingen die voor ieder betaalbaar zijn. Zo blijft de

transitie haalbaar en het draagvlak intact. Bij grote investeringen zoeken we 

άƴŀǘǳǳǊƭƛƧƪŜ ƳƻƳŜƴǘŜƴέ Ŝƴ ƳŀƪŜƴ ǿŜǊƪ ƳŜǘ ǿŜǊƪΦ ±ƻƻǊ ǿƻƴƛƴƎŜƴ ƳƻŜǘ ŘŜ 

energietransitie uiteindelijk leiden tot lagere of maximaal gelijke energielasten; 

klimaatadaptatie-maatregelen benutten we om de kwaliteit van de woonomgeving te 

versterken en de verbindingen tussen wijken onderling en met het buitengebied uit 

te bouwen.

Wat is onze agenda voor de komende jaren?

Toekomst-

bestendig 

wonen

Meer woningen voor kleine huishoudens

Voldoende en geschikte sociale woningen in verschillende wijken

Stimuleren doorstroming en mogelijkheden voor starters en 

middeninkomens om bestaande woningen te kopen en aan te passen  

aan de eisen van nu

Toevoegen middeldureen dure huur- en/of koopwoningen 

Bijsturen woningbouwprogramma; meer grondgebonden woningen

Aantrekkelijke  

stad

Behoud goede voorzieningen (onderwijs, winkels, zorg); promotie 

binnenstad en evenementen; meer wonen in de binnenstad

Aantrekkelijke, groene stad met goede verbindingen tussen wijken en 

met buitengebied en Waaldijk. 

Goede mogelijkheden voor zorg in woningen en woonomgeving. 
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Onze werkwijze om dit te bereiken is gericht op samenwerking. Daarbij 

werken marktpartijen, woningcorporaties, instellingen, bewoners en 

gemeente elk vanuit de eigen rol samen. We zetten daarbij in op 

άƻƴǘǿƛƪƪŜƭƛƴƎ ƻǇ ǳƛǘƴƻŘƛƎƛƴƎέ ǾƻƻǊ ƎǊƻǘŜǊŜ ƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛŜǎΣ Ŝƴ ƻǇ ǊǳƛƳǘŜ ǾƻƻǊ 

bewonersinitiatieven. In de sociale voorraad geven we sturing via maatwerk 

per gebied: per gebied of project maken we afspraken met ontwikkelaars en 

corporaties over het aantal te realiseren sociale huurwoningen.

Voor onze eigen inzet geldt dat we actief willen sturen op de doelen van 

deze woonvisie. Een belangrijk doel daarbij is dat we ontwikkelprocessen 

willen versnellen. Daarvoor sluiten we aan op acties die we in het kader van 

de Omgevingswet ontplooien. 

Sterke regio  Gezamenlijke marketing/aantrekken inwoners gericht op nabijgelegen 

ǎǘŜŘŜƭƛƧƪŜ ǊŜƎƛƻΩǎ ƛƴ ŘŜ wŀƴŘǎǘŀŘ Ŝƴ hƻǎǘ- en Zuid-Nederland
Regionale woningbouwprogrammering 2020-2030

Duurzaam 

wonen

Volgend op wettelijke taken. Primair inzetten op isoleren en besparen.

Energietransitie-maatregelen voor iedereen bereikbaar en financieel 

aantrekkelijk 

Accenten 

per wijk

Binnenstad: gemengd milieu, aantrekkelijk houden door behoud goede 

voorzieningen in compacte binnenstad; meer woonmogelijkheden voor 

voor verschillende doelgroepen (starters, 1- en 2-persoonshuishoudens, 

senioren)

Rondom binnenstad: appartementen (huur en koop, betaalbaar en 

duur) voor senioren toevoegen. Specifiek bij veilingterrein: inzetten op 

zowel senioren als leeftijdsgroep 20-65; toevoegen hoogwaardig en 

gemengd woon-werk-verblijfsmilieu met voldoende grondgebonden 

woningen.

Oudere wijken (<1990) in oost, noord, west: investeren in aantrekkelijk 

houden voor huidige bewoners, starters en doorstromers. Stimuleren 

ŘƻƻǊǎǘǊƻƳŜƴ ǎŜƴƛƻǊŜƴ Şƴ άƭŀƴƎŜǊ ƎŜȊƻƴŘ ǘƘǳƛǎ ǿƻƴŜƴέΣ ƻǇŜƴōŀǊŜ 

ruimte en verbindingen aantrekkelijk houden/aantrekkelijker maken.

In buurten met groot aandeel corporatiewoningen: versterken 

leefbaarheid door inzetten om meer divers woonaanbod en goede 

openbare ruimte. Toevoegen koopwoningen, verminderen sociale huur 

(onder gelijktijdig realiseren nieuwe sociale huur in andere buurten).

Passewaaij, Vijverberg: Nieuwbouw, met name gericht op gezinnen of 

mensen in gezinsvormende leeftijd. Toevoegen koopwoningen/kavels in 

hogere prijsklassen.

5ƻǊǇŜƴΥ ŦŀŎƛƭƛǘŜǊŜƴ άƭŀƴƎŜǊ ƎŜȊƻƴŘ ǘƘǳƛǎ ǿƻƴŜƴέΦ ό.ŜǇŜǊƪǘύ ǊǳƛƳǘŜ ǾƻƻǊ 

verkoop bouwkavels of buitenplaats (dure koop).
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Passewaaij

Wijken in Tiel

West

Noord

Dorpen

Buitengebied

Buitengebied

Oude kern

Industrieterreinen

Oost

a

11

10
9

6
4

3

Buurten in Tiel

1

2

5

7
8

12

13

14

15

16

b

c
d

17

18

19

Wijken CBS-buurten Daarin o.m. de volgende deelgebieden:

Oost 1. Latenstein Kranshof, Perserij/Betuwebuurt,EchteldseDijk 
(woontorens), Haven (woonboten), Vijverberg

2. Het Ooij Bomenbuurt, Vogelbuurt

3. De Lok St. Josephsplein/Vinkenhof

4. Santwijck Akkerstraat/KleinAmsterdam, Binnenhoek

Oude kern 5. Binnenstad

6. Stationsbuurt

7. Sterrebos

West 8. Burgemeesterswijk Bloemenbuurt,Burgemeesterswijk

9. Hertogenwijk Moluksebuurt

10. Tiel-West

11. Wadenoijenlaan
e.o. (Ridderweide)

Noord 12. Westroijen De Hennepe

13. Elzenpas Schepenbuurt, Kloosterbuurt, Oranjewijk

14. Rauwenhof

15. Drumpt

Passewaaij 16a. Noord-West

16b. Noord-Oost

16c. Zuid-West

16d. Zuid-Oost

Dorpen 17. Wadenoijen

18.Kapel-Avezaath

19.Zennewijnen

Overig Buitengebied, waarin buurtschappen Bergakker en De Veluwe
Industrieterreinen Kellenen Medel

Figuur 1 Wijken volgens indeling 

gemeente Tiel

samengesteld uit CBS-buurten 

Buurten volgens CBS-indeling en ς

benaming. Als lokaal gebruikte naam 

afwijkt is deze tussen haakjes 

toegevoegd.



Inleiding
Goed wonen in Tiel, nu en in de toekomst. Een 

woningaanbod dat aansluit op de behoefte van de 

Tielenaren. Wijken en dorpen waar inwoners naar 

tevredenheid wonen. Dat is wat we willen bereiken, samen 

met onze inwoners, organisaties en bedrijven. De komende 

jaren willen we het woonklimaat in Tiel versterken en zo de 

stad aantrekkelijker maken voor zowel de huidige inwoners 

als nieuwvestigersvan buiten.

6

1
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Tiel is een mooie, groene, historische en bereikbare stad aan de Waal, 

centraal in de Betuwe, met een prima voorzieningenniveau en op forens-

afstand van de Randstad. Tiel is een werkgelegenheidsgemeente, met een 

sterke logistieke sector en veel zakelijke dienstverlening. Voor de eigen 

inwoners en die van de regio biedt Tiel biedt veel woonkwaliteit voor een 

relatief lage prijs. Tiel is een prettige, rustige en groene woonstad, vooral ς

maar niet alleen! ςvoor gezinnen met kinderen.

Lƴ έ¢ȅǇƛǎŎƘ ¢ƛŜƭέ όнлмфύ ƘŜōōŜƴ ǿŜ ŀƭǎ ƻǇƳŀŀǘ ǾƻƻǊ ŘŜ hƳƎŜǾƛƴƎǎǾƛǎƛŜ 

vastgelegd wat het DNA van Tiel is, en welke opgaven we verder willen 

uitwerken: we willen bestaande kwaliteiten behouden en versterken, 

bevolking, voorzieningen, bedrijvigheid en woningen beter op elkaar 

afstemmen, werken aan een meer evenwichtige bevolkingsopbouw en Tiel 

duidelijk positioneren binnen de regio. 

Met deze woonvisie 2019-2023 werken we dit nader uit en geven we aan hoe 

het wonen hier aan bijdraagt en voor welke uitdagingen en opgaven de stad, 

de wijken en de dorpen staan. De visie beschrijft het belang van een 

aantrekkelijk woonklimaat dat aansluit op de sociale, economische en 

ruimtelijke ontwikkeling van de stad. 

9%

11%

80%

gebouwd vóór 2000

2001-Ωму

Ωму-Ωнр

Figuur 2 Woningvoorraad en ςplanning Tiel

Er staan ca. 18.000 woningen in Tiel, 
waarvan 11% na 2000 is opgeleverd. 
Tot 2025 komt daar nog eens 9% bij. 

Nieuwe woningen, buurten en wijken 
bieden doorgroeimogelijkheden voor 
bestaande inwoners en de kans nieuwe 
groepen van buiten aan te trekken.

Voor bestaande woningen liggen de 
opgaven vooral op het vlak van 
leefbaarheid, zorg en duurzaamheid.

Bron: CBS en Regionale Woningbouwprogrammering

Woonvisie gaat over nieuwe en bestaande woningen

Aanleiding

De aanleiding voor deze nieuwe woonvisie is tweeledig: sinds het vaststellen van 

de vorige woonvisie in 2013 heeft zowel de woningmarkt zich ontwikkeld, als de 

relevante woonopgaven en -ǘƘŜƳŀΩǎΦ 5Ŝ ƴƛŜǳǿŜ ǿƻƻƴȊƻǊƎ- en beschermd wonen-

vragen die samenhangen met de WMO zijn hiervan een voorbeeld.  

Daarnaast is het wettelijk kader met de woningwet (2015) veranderd. Dit vraagt 

om een woonvisie met meer concrete doelstellingen, die als basis kan dienen voor 

samenwerking en afspraken met woningcorporaties.

Een andere wet die komende jaren veel invloed gaat hebben is de Klimaatwet. 

Daaruit volgt bijvoorbeeld de verplichting tot gasloosopleveren van nieuwbouw of 

het vaststellen van een Warmteplan per 2021. Andere voorbeelden van wetgeving 

die doorwerkt in het wonen zijn de WMO (combineren zorg en wonen) en de 

richtlijn die stelt dat huisvestingsbeleid voor woonwagens een vast onderdeel van 

het gemeentelijke volkshuisvestingsbeleid moet zijn.


