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Voorwoord




Visie



Haarlem is een bijzonder aantrekkelijke stad om te wonen. De stad
groeit snel doordat Haarlemmers er steeds vaker en langer blijven
wonen, maar ook omdat Haarlem geliefd is bij woningzoekenden
in de regio en daarbuiten. Het is dan ook een prachtige stad,

die voor meer dan de helft bestaat uit een vooroorlogse
woningvoorraad, een ruim cultuur- en winkelaanbod heeft en
gunstig ligt in de nabijheid van de duinen en het strand aan de
ene kant en Amsterdam aan de andere kant. Het gaat goed met
Haarlem. De wijken gaan vooruit en bewoners zetten zich steeds
meer in voor hun woonomgeving. Maar het succes van Haarlem
zorgt op het gebied van wonen ook voor aandachtspunten. De
prijzen voor koopwoningen en huurwoningen in de vrije sector
stijgen sneller dan in de rest van het land. De wachttijd voor een
sociale huurwoning loopt op.

De diversiteit van gebieden, voorzieningen en inwoners is

een grote kwaliteit. De verscheidenheid van tradities, geloof,
ambities, ideeén, kennis en skills vormt de basis voor stedelijke
ontwikkeling, weerbaarheid en innovatiekracht. Die diversiteit zorgt
voor economische en sociale waarde. Door migratie wordt de
verscheidenheid gevoed. De stad wil geen groepen uitsluiten, maar
juist insluiten. De stad is van en voor alle Haarlemmers.

We willen dat het aantal sociale huurwoningen op termijn toeneemt en
we zetten ons in om het aanbod voor groepen die extra aandacht nodig
hebben, te verbeteren. Zo willen we dat de kansen op een sociale
huurwoning voor jongeren verbeteren. Mensen die zorg nodig hebben,
moeten zelfstandig kunnen (blijven) wonen. We gaan zorgen dat
ouderen de gelegenheid krijgen om naar een passende woning door

te stromen, zodat zij prettig en zelfstandig kunnen blijven wonen. Zo
kunnen we ook de woningvoorraad beter benutten.

Haarlem wil een complete stad zijn, een stad die een thuis biedt aan
een breed scala aan inwoners, aan mensen met een laag, midden- en
hoog inkomen, van verschillende opleidingsniveaus, leeftijd, cultuur
en huishoudensgrootte. Kortom: een thuis aan verschillende groepen
woningzoekenden, met extra aandacht voor woningzoekenden die
ondersteuning nodig hebben of die uit de stad verdrongen dreigen te
raken door de toenemende druk op de woningvoorraad.

De vraag naar woningen maakt dat er veel nieuwe woningen aan de
voorraad moeten worden toegevoegd. De inzet is om 4.300 woningen
toe te voegen t/m 2020 en 7.500 woningen t/m 2025, maar daarvoor
moet het tempo omhoog. In 2015 werden 127 nieuwbouwwoningen
opgeleverd, een dieptepunt. Door transformatie van ander vastgoed
zijn desondanks wel behoorlijk wat woningen toegevoegd, ook in de
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sociale sector. Er zijn veel kleine bouwprojecten die na de crisis weer van start zijn gegaan, waarvan ook
een deel in het sociale segment. Ook de grote woningbouwprojecten komen weer op gang. Het proces van
planvorming wordt beter ingericht, zodat er niet alleen betere plannen worden gemaakt, maar ook dat die
plannen sneller worden uitgevoerd.

Omdat we zien dat de groep eenpersoonshuishoudens de komende jaren stevig zal groeien, en kleiner
wonen in een stedelijke omgeving goed kan, is het logisch dat een groot deel van de nieuwe woningen uit
kleine woningen zal bestaan.

Ook in wijken vergroten we de verscheidenheid aan inwoners, hoewel de wijken van elkaar mogen
verschillen. We willen dat een groot deel van de nieuwe sociale huurwoningen aan de westkant van de
stad wordt gerealiseerd. Daar zijn nu relatief weinig sociale huurwoningen. Aan de oostkant van de stad is
veel ruimte voor toevoeging van woningen. De opgave is om met de toevoeging van woningen tegelijkertijd
de ruimtelijke kwaliteit van buurten en wijken te verbeteren. Duidelijk is dat die verbetering niet alleen in

de fysieke omgeving en alleen via het aanbod van woningen kan plaatsvinden, aandacht voor sociale
infrastructuur is daarbij noodzakelijk.

Haarlem is energetisch ambitieus en wil binnen afzienbare tijd klimaatneutraal zijn. De stad moet veranderen
om de opwarming van de aarde te beperken. Dat betekent dat we andere energiebronnen dan fossiele
brandstoffen aanspreken en besparen in het verbruik. Om de doelstellingen te halen, heeft de gemeente net
als bij de andere ambities de energie van de stad nodig. Op het gebied van duurzaamheid gebeurt dat al,
coOperaties wekken zonne-energie op en veel initiatieven voor energiebesparing zagen het licht. Maar er

is meer nodig. Van alle bewoners, woningeigenaren en huurders, maar ook van maatschappelijke partners,
zoals de woningcorporaties. Verder zetten we ons in voor warmtetransitie en willen we pilots starten met
andere mogelijkheden zoals all-electric-woningen.

De rol van de gemeentelijke overheid verandert, en dat vraagt een andere inzet van inwoners, marktpartijen
en maatschappelijke organisaties. Steeds meer bewoners zetten zich in voor hun buurt en hun buren. Dat is
heel belangrijk omdat we zonder die inzet de transities in het sociaal domein niet tot stand kunnen brengen.
Om de stad vorm te geven, hebben we ook de denkkracht van de Haarlemmers nodig. De corporaties blijven
belangrijke partners, ook nu hun taken en verantwoordelijkheden zijn veranderd. Verder zijn ontwikkelende
marktpartijen en initiatiefnemers belangrijk voor een positieve invioed op de stad.

Haarlem is geen eiland. De relaties met de regio zijn duidelijk, getuige onder meer de afspraken over de
regionale woningbouwopgave in het Regionaal Actieprogramma Wonen (RAP) Zuid-Kennemerland en
IJmond 2016-2020. Ook de manier waarop Haarlem de MRA-agenda uitvoert, geeft daar blijk van.

We willen soms dat dingen snel veranderen. We realiseren ons dat dit niet altijd kan, omdat bijvoorbeeld de
middelen, overeenstemming en de ruimte ontbreken. In deze Woonvisie formuleren we een lange termijn
ambitie en agenderen we de punten voor de komende vier jaar. Hierbij hebben we de balans voor ogen
gehouden tussen wat we willen en wat haalbaar is. We zijn ervan overtuigd dat we met alle partijen kunnen
doorbouwen op het stevige fundament dat Haarlem is.
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Vanaf 2012 was de Woonvisie ‘Haarlem: duurzame, ongedeelde woonstad’ leidraad van het
gemeentelijk woonbeleid. Sindsdien is er veel veranderd op de woningmarkt: door wet- en
regelgeving, de economische crisis en de aantrekkende woningmarkt. Dat is voor de gemeente
Haarlem aanleiding om de Woonvisie te actualiseren. De doelen zijn geévalueerd (zie bijlage
Uitvoering actiepunten Woonvisie 2012-2016), geactualiseerd en aangepast in deze nieuwe
Woonvisie 2017-2020 met een doorkijk naar 2030.

Sinds 1 juli 2015 eist de Woningwet van gemeenten dat zij actueel en concreet volkshuisvestingsbeleid
vastleggen, zodat corporaties een bijdrage (bod) kunnen leveren aan dat beleid. Op grond van het bod
maken gemeente, corporaties en huurdersvertegenwoordiging prestatieafspraken.

Figuur 2.1. Cyclus maken van prestatieafspraken

Met deze Woonvisie formuleren we de kaders en de speerpunten van het beleid. Deze Woonvisie geeft
richting aan het gemeentelijk woonbeleid tot 2030, zodat we kunnen zorgen voor voldoende, goede en
betaalbare woningen die passen bij de wensen van inwoners en belangstellenden van buiten de stad. We
bouwen zelf geen woningen, maar faciliteren en stellen kaders voor ontwikkeling en doelen waarmee we het
gesprek met de corporaties en andere (investerende)partijen aangaan. De Woonvisie bepaalt de koers. De
visie is dan ook met onze partners, inwoners en de regio opgesteld en vraagt maatschappelijke partners,
zoals woningcorporaties, ontwikkelende partijen en andere initiatiefnemers bij te dragen aan de ontwikkeling
ervan en om te investeren in Haarlem.

Deze Woonvisie is voorbereid met een breed participatieproces. Zo werd in het Digipanel bewoners
gevraagd naar de thema’s van de Woonvisie, zoals bijbouwen van woningen, was er een inspiratie-
ochtend waar maatschappelijke partijen met elkaar in gesprek gingen over trends en ontwikkelingen

op het gebied van wonen en waren er gesprekken met de Haarlemse corporaties. Ook waren er
expertmeetings over duurzaamheid en was er een tafelgesprek met ontwikkelende en commerciéle
verhurende partijen en makelaars. Op de jaarlijkse bijeenkomst van de Stichting Samenwerkende
Haarlemse Huurdersorganisaties (SHHO) discussieerden huurders over betaalbaarheid, beschikbaarheid,
duurzaamheid en de ongedeelde stad.
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Met 30 externe betrokkenen bij het wonen in Haarlem zijn gedachten uitgewisseld. Dit heeft
geresulteerd in kansrijke ideeén vanuit zeer veel verschillende perspectieven.

Haarlem-Oost en Schalkwijk kunnen verbeterd worden door meer horeca, levendigheid op straat,
voorzieningen aanbrengen om trek naar het centrum te voorkomen. Leeftijdmix en kwaliteit van
individu inzetten in gemeenschaps-gebouwen en straat/wijk. Woningen kunnen toegevoegd worden
door meer tijdelijke woningen bv container-woningen op aantrekkelijke locaties. Kantoren ombouwen
tot woningen, Tiny houses en meer-generatiewoningen. Overmaat ruimte infrastructuur benutten,
gedeelde keukens zorgt voor sociale cohesie. Behoud van middeninkomens kan door verkoop

vrije sector woningen door corporaties, een nieuwe woningcorporatie voor het middensegment,
verdichting. De wachttijd voor sociale huurwoningen kan ingekort worden door container dorpen,
WLMGHOLMN ZRQHQ PHHU FDVFR ZRQLQJHQMARXEHQHREBX2AMQUWHUV
compact bouwen. Energieneutraal kan door extreem groen te combineren met extreem compact,
zonnepanelen verplicht stellen. Heel Holland verbouwt met Martine Bijl. Groene daken en terrassen.
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Daarnaast was er overleg met het bestuur van de SSHO. Tegelijk met het opstellen van de woonvisie, waren
er gesprekken over de prestatieafspraken met woningcorporaties en de huurdersvertegen-woordiging. Dit
gaf ook input voor deze visie. Ook binnen de gemeente is meegedacht. Zo was er een raadsmarkt en waren
er brainstormsessies met medewerkers van de gemeente. De input (zie bijlage: resultaten participatieproces)
is zoveel mogelijk verwerkt in de visie, moet deels nog nader uitgewerkt worden voor de lange termijn of
heeft voor andere vakgebieden inspiratie opgeleverd.

In elk hoofdstuk worden de trends en ontwikkelingen beschreven, de lange termijn ambities tot 2030 en de
uitvoeringsagenda voor de komende vier jaar, tot en met 2020.
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De Woonvisie 2012-2016 werd vastgesteld toen de crisis op de woningmarkt volop speelde, de
discussie over het taakgebied van woningcorporaties zich aankondigde, de grote decentralisaties
werden voorbereid en er vertrouwen was dat er ruim voldoende sociale huurwoningen waren. Sinds
die tijd is er het nodige veranderd. In dit hoofdstuk blikken we terug op de belangrijkste landelijke,
(boven)regionale en lokale ontwikkelingen sinds 2012.

Sinds 2012 heeft het Rijk verschillende wetten en regels geactualiseerd en ingevoerd. De belangrijkste
veranderingen worden kort samen gevat:

Verruiming van de Leegstandswet
De leegstandswet is gewijzigd sinds januari 2015, waardoor ook voor woonruimte een
leegstandsverordening kan worden opgesteld.
Woningwet 2015
Corporaties moeten zich primair richten op bouw, beheer en verhuur van sociale huurwoningen.
Mogelijkheden om andere activiteiten te ontwikkelen zijn beperkt.
Corporaties moeten een redelijke bijdrage (bod) leveren aan het gemeentelijk volkshuisvestingsbeleid.
Vervolgens maken gemeenten, corporaties en huurdersvertegenwoordiging prestatieafspraken.
Huisvestingswet 2015
Er moet sprake zijn van schaarste voordat een gemeente regels kan vaststellen over de verdeling van
deze schaarse woonruimte.
Uitgangspunt is vrije vestiging van woningzoekenden. Bindingseisen zijn grotendeels vervallen.
Aanpassing woningwaarderingsstelsel
De WOZ-waarde bepaalt sinds 1 oktober 2015 ongeveer 25 procent van de maximaal redelijke huur.
Doorstroomwet 2016
De huursombenadering is ingevoerd, waardoor woningcorporaties gedifferentieerde huurverhogingen
en inkomensafhankelijke huur kunnen doorvoeren binnen hun totale huurinkomsten.
De mogelijkheden voor tijdelijke verhuur zijn verruimd.
Omgevingswet komt er aan
De omgevingswet beoogt de regels voor ruimtelijke plannen te vereenvoudigen en samen te voegen,
zodat het makkelijk is om bouwprojecten te starten. De verwachting is dat de omgevingswet in 2019 in
werking treedt.
Wetswijziging voor middeldure huur in bestemmingsplannen aangekondigd
De minister heeft aangekondigd met een wetsvoorstel te komen om vrije sectorhuur als aparte categorie
in het bestemmingsplan op te nemen.

‘Samen Doen’, het coalitieprogramma Haarlem 2014-2018 van D66, CDA, PvdA en GroenLinks, stelt zich
ten doel de woonkwaliteit in Haarlem te versterken. In het coalitieprogramma is opgenomen dat er buiten het
stedelijk gebied in de groene zoom geen woningen worden toegevoegd. Dit gaat ook niet ten koste van de
kwaliteit van het bestaand groen binnen de stadsgrenzen. Verdichting binnen de stadsgrenzen is mogelijk,
maar alleen als het de ruimtelijke kwaliteit versterkt.

In het coalitieprogramma staat ook dat doorstroming moet worden bevorderd, onder meer door nadruk te

leggen op middeldure huur- en koopwoningen. Ook is opgenomen dat 30 procent van de woningvoorraad
gegarandeerd sociale huurwoning is en dat er naar wordt gestreefd dat bewoners ‘binnen redelijke termijn’

Ontwikkelingen 15



een betaalbare woning kunnen vinden in de stad. Het devies van het coalitieprogramma is ‘vraaggericht en
organisch bouwen’. De woningbouw moet passen bij de kwaliteit van de omgeving en de marktvraag. De
coalitie wil de bouw van zelfbouw- en kluswoningen stimuleren, waarbij de gemeente faciliteert.

Haarlem is centrumgemeente in de samenwerking met Zuid-Kennemerland, IJmond en Haarlemmer-
meer op het gebied van onder meer beschermd wonen en maatschappelijke opvang. De beleids-kaders
hierin worden regionaal opgesteld en uitgevoerd. Op woongebied werkt Haarlem ook samen met de
regiogemeenten Zuid-Kennemerland en IJmond en met de Metropoolregio Amsterdam.

Als uitvoeringsinstrument van de provinciale woonvisie 2010-2020 stelt
elke regio in Noord-Holland twee Regionale Actieprogramma’s Wonen
(RAP’s) vast. Zo heeft de regio Zuid-Kennemerland-lJmond een eerste
RAP 2012 tot en met 2015 vastgesteld. De regionale samenwerking is
onlangs opnieuw bekrachtigd door vaststelling van het RAP 2016 tot en
met 2020, dat als motto heeft: ‘De regio Zuid-Kennemerland en 1Jmond
geeft thuis!’ Dit tweede RAP draagt bij aan een zo goed mogelijke
afstemming van vraag en aanbod op de regionale woningmarkt in Zuid-

I <cnnemerland en 1IJmond met bijzondere aandacht voor groepen die in

de verdrukking dreigen te komen, zoals inwoners met lagere inkomens.

Gemeenten werken via het RAP samen om de regio prettig leefbaar te maken en te houden voor

(toekomstige) bewoners, ze bundelen kennis en besparen (onderzoeks-)kosten door samen te werken.

'H SURYLQFLH KHHIW HHQ EHODQJULMN DDQGHHO LQ GH ¢QDQFLHULQJ YL
in het RAP maken deel uit van gezamenlijk regionaal volkshuisvestingsbeleid, en vormen een kader voor

onderlinge afstemming. Daarmee voldoet de regio aan de wettelijke verplichting uit de Woningwet om met
buurgemeenten het volkshuisvestingsbeleid af te stemmen.

Om in de woningbehoefte te kunnen voorzien, is een woningbouwprogramma van 8.100 woningen met
een bandbreedte van 20 procent gewenst voor de periode 2016 tot en met 2020. Voor Haarlem zijn dit
4.133 woningen. Omdat op de korte en de lange termijn een tekort dreigt aan woningbouwplannen in
de regio, wordt in de komende RAP-periode gezocht naar extra locaties, mogelijk al vanaf 2017. Primair
wordt ingezet op bebouwing binnen bestaand stedelijk gebied, met prioriteit voor locaties rondom
OV-knooppunten en door transformatie van leegstaande bedrijfspanden naar woningbouw. Omdat er
veel vraag is naar betaalbare huurwoningen en er sprake is van nieuwe doelgroepen wil het RAP de
voorraad sociale huurwoningen in de regio handhaven op het niveau van 2015. Ook wordt gewerkt aan
verduurzaming van de bestaande woningvoorraad, wordt de doorstroming gestimuleerd en wordt een
woonzorgagenda voor de hele regio opgesteld.

De regiogemeenten Zuid-Kennemerland en 1IJmond hebben in 2015 een huisvestingsverordening
vastgesteld, die leidt tot een rechtvaardige en evenwichtige verdeling van de schaarse huurwoningen in
Zuid-Kennemerland en IJmond. Voor mensen met een dringende noodzaak voor een andere woning geldt
de urgentieregeling, waarmee zij voorgaan op andere woningzoekenden. Een van de afspraken uit het RAP
is om de komende vier jaar een besluit te nemen over een gezamenlijk woonruimteverdeelsysteem voor
Zuid-Kennemerland en IJmond, bijvoorbeeld door één portal, zodat woningzoekenden eenvoudiger een
sociale huurwoning in de gehele regio kunnen vinden.
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Sinds 31 augustus 2016 behoort Haarlem met de regiogemeenten Zuid-Kennemerland en IJmond tot

de woningmarktregio van de Metropoolregio Amsterdam (MRA) in de zin van de Woningwet. Zuid-
Kennemerland en IJmond geven daarnaast uitvoering aan de ruimtelijke economische actieagenda 2016-
2020 van de MRA. Hierin is onder meer opgenomen dat alle MRA-gemeenten afspraken maken over
afstemming en programmering van woningbouw. Daarnaast hebben de gemeenten met elkaar afgesproken
om in beeld te brengen welke binnenstedelijke locaties de komende vier tot tien jaar beschikbaar komen.
De regiogemeenten zetten in op kennisdeling en gezamenlijk onderzoek. Door afspraken te maken over
de afstemming van woningbouwprogramma'’s zorgen we voor voldoende en divers aanbod van woningen
en woon-milieus voor verschillende categorieén woningzoekenden. Door kennis te delen en gezamenlijk
onderzoek uit te voeren spelen we beter in op nieuwe ontwikkelingen en versterken we elkaar en de regio.

Beleidsdocumenten die in deze visie onder andere zijn meegenomen:

Convenant Haarlem Klimaat Neutraal 2030 (2009)

Nota Ruimtelijke kwaliteit, inclusief Nota Dak (2012)

Structuurvisie openbare Ruimte (SOR) (2012)

Nota Grondprijzen Haarlem 2016-2017 (2016)

Nota Grondbeleid (2012)

Economische Agenda ‘Haarlem Samen Doen’ (2015)

Beleidsplan Langer Zelfstandig wonen, van transitie naar transformatie (2015)

Opvang, Wonen en Herstel, regio Zuid-Kennemerland, IJmond en Haarlemmermeer (2016)

;i; De afgelopen jaren is gewerkt aan de totstandkoming
van de doelstellingen van de Woonvisie 2012-2016.
Kort wordt teruggeblikt welke resultaten op deze
doelstellingen zijn gehaald (zie ook bijlage: Uitvoering
actiepunten Woonvisie 2012-2016).

Haarlem

De gedachte van een ongedeelde stad was

de afgelopen vier jaar het uitgangpunt van
woningbouwadvies. De toegevoegde woningen zijn
verdeeld over de stad, en ook verdeeld in verschillende
prijscategorieén (zie bijlage Plancapaciteit woningbouw
2016). Zo zijn er met projecten als De Entree en Twister
extra middeldure en dure woningen gebouwd aan

de oostkant van het Spaarne en kwamen er sociale
huurwoningen en koophuizen (project Stack, starters on
track) onder de € 215.000 aan de westkant van de stad.

De samenwerking met gemeenten in Zuid-Kennemerland
en IIJmond is intensief en ook de samenwerking in de
MRA is via de MRA agenda de samenwerking op gebied
van wonen verder gegroeid. Zo is een grotendeels
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gelijkluidende huisvestingsverordening opgesteld en is in het RAP 2016-2020 verankerd dat de voorraad

VRFLDOH KXXUZRQLQJHQ RS KHW QLYHDX YDQ EOLMIW HQ SUR{WHUHQ
in de MRA op het vlak van de marktbenadering voor gebieds- en locatieontwikkeling. In MRA-verband is het
woonwensenonderzoek uitgevoerd en werd een MRA-agenda opgesteld.

De afgelopen periode nam het aantal woningen vooral toe door transformatie van de bestaande
woningvoorraad. Het project ‘Wonen boven winkels’ voegde tweehonderd woningen in het centrum

toe. Verder gingen er duurzaamheidsinitiatieven van start, zoals de Energiepioniers, die bewoners en
bewonersinitiatieven ondersteunen om hun energieverbruik omlaag te brengen. In 2015 zijn in twee wijken
collectieve zonnestroominstallaties gerealiseerd voor bewoners. De gemeente faciliteert en ondersteunt
deze initiatieven. De Blok voor Blok-aanpak is actief uitgevoerd in Haarlem-Noord en Schalkwijk.

Waar mogelijk zijn middeldure huur- en koopwoningen in Haarlem toegevoegd om doorstroming te
realiseren. De startersregeling, die huishoudens ondersteunt bij de aankoop van hun eerste koopwoning,
loopt goed. Met de wens om de doorstroming binnen de sociale huursector te stimuleren is ruimte in de
huisvestingsverordening opgenomen om direct te kunnen bemiddelen (vrije ruimte).

De corporaties hebben de afgelopen jaren de nadruk gelegd op herstructurering in Haarlem-Oost, Schalkwijk

en Haarlem-Noord. Er zijn woningen vervangen, kluswoningen op de markt gebracht, woningen gerenoveerd

tot onder meer nul op de meterwoningen en er zijn woningen toegevoegd in de middeldure huur- en

koopsector. Er zijn afspraken met de drie woningcorporaties vastgelegd in het Lokaal Akkoord Haarlem

op gebieds- en projectniveau en er zijn afspraken gemaakt over verkoop, beperking leegstand, preventie

van huisuitzetting en woonfraude. De uitgangspunten van de Woonvisie zijn gebiedsgericht vertaald en
WHUHFKWJHNRPHQ LQ GH JHELHGVSURJUDPPDYV 1DDVW GH XLWJDQJVSX!
geinvesteerd in de sociale infrastructuur, waaronder het sociaal wijkteam.

Zorgvuldig omgaan met de beschikbare ruimte en de kwaliteit van de stad stond voorop, ook bij verdichting.

Er is ingezet op het behoud van groen en op hoogwaardige openbare ruimte. Meer dan in de jaren daarvoor
moest nieuwbouw aansluiten bij de vraag van de toekomstige bewoner en buurtbewoner. Per gebied is
gekeken welke nieuwbouw nodig was. Zo is er vaker voor hoogwaardige nieuwbouw aan de oostkant van

de stad gekozen. Door de economische crisis liep het aantal nieuwbouwwoningen terug, er zijn daarnaast
behoorlijke aantallen toegevoegd door verandering van bestaand vastgoed. De gemeente zette in op
(collectief) particulier opdrachtgeverschap, hoewel er nog geen locaties door volledige zelfbouw zijn ontwikkeld.
Er is een nieuw kader vastgesteld via de beleidsnota ‘Zelfbouwstrategie’. De Nota Ruimtelijke Kwaliteit en de
Structuurvisie Openbare Ruimte zijn als uitgangspunten bij (woningbouw)advisering meegenomen.
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9RRU HHQ JRHGH ZRRQYLVLH LV KHW EHODQJULMN RP GH GHPRJUD¢{(VFKH
Daarom voeren we bevolkingsprognoses uit, die geven een beeld van de Haarlemse bevolkingsgroei,

de leeftijldsopbouw, de huishoudenssamenstelling en de woningbehoefte. De prognoses voor deze

Woonvisie zijn dezelfde als die voor het RAP. Daarnaast worden verhuishewegingen zichtbaar.

Tussen 1968 en 2005 daalde de bevolkingsomvang van Haarlem van ruim 173.000 inwoners naar

minder dan 147.000 inwoners. Lange tijd verhuisden mensen vanuit Haarlem naar groeikernen zoals
Haarlemmermeer, maar de laatste jaren verhuizen juist meer mensen vanuit Haarlemmermeer naar
Haarlem. De bevolkingsgroei concentreert zich in Nederland niet meer in de groeikernen, maar in steden. In
de Noordvleugel, waar Haarlem onderdeel van uitmaakt, is de bevolkingsgroei het grootst.

Het migratiesaldo is al heel lang positief, maar neemt toe van 531 in 2009 naar 754 in 2014.

Bron: provinciale prognose

De natuurlijke aanwas door geboorte en sterfte stijgt naar verwachting en wordt pas na 2030 kleiner. De
aanwas blijft positief.

Het binnenlandse migratiesaldo blijft naar verwachting groeien, maar wel minder.

Het buitenlandse migratiesaldo blijft naar verwachting positief en nagenoeg constant.

De afgelopen decennia groeiden de huishoudens in Nederland in de categorie 35 tot 65 jaar, meestal
gezinnen met kinderen. In 2011 kwam hierin een trendbreuk. Sinds dat jaar bestaat de groei bijna volledig uit
65+-huishoudens. Er is sprake van dubbele groei: meer mensen worden 65 jaar of ouder en ouderen leven
langert. De groep 65+’ers stijgt met 29 procent en de groep 75+'ers zelfs met 39 procent. Het jongere deel van
de bevolking stijgt ook, maar minder. In 2030 is de beroepsbevolking (20-65 jarigen) 9 procent gegroeid.

1 Bron: Provincie Noord-Holland.
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Bron: provinciale prognose

De bevolking van Haarlem groeit, maar relatief stijgt het aantal huishoudens veel sneller. Dat komt vooral
doordat het aantal eenpersoonshuishoudens groeit. Die groei heeft verschillende oorzaken. Bijvoorbeeld
doordat samenwonen met een partner en gezinsvorming wordt uitgesteld, en later omdat veel paren uit
elkaar gaan. Maar de grootste groei wordt verwacht door de toenemende vergrijzing. Er zijn in 2030 ruim
4.300 meer eenpersoonshuishoudens van 65 jaar en ouder. De groei bestaat voor ongeveer twee derde
uit eenpersoonshuishoudens.

Het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS) verwacht wel dat de gemiddelde huishoudensgrootte na een
jarenlange daling weer toeneemt, veroorzaakt doordat kinderen langer thuis blijven wonen.

De afgelopen jaren groeide de woningvoorraad van Haarlem, vooral door vervanging. Door de
verstedelijkingsopgave tussen Rijk en gemeenten is het aantal te bouwen woningen in het RAP vertaald
naar de gemeenten. In het RAP 2012 t/m 2015 is afgesproken dat in Haarlem 2.900 woningen zouden
worden gebouwd, met een bandbreedte van 20 procent. Er zijn uiteindelijk 2.050 woningen toegevoegd.

Ten opzichte van eerdere jaren zijn er vooral meer “toevoegingen anderszins”, andere toevoegingen. Dit zijn
bijvoorbeeld splitsingen en transformaties van vastgoed naar een andere functie. Na 2006 heeft nieuwbouw
een vlucht genomen.

Kanttekening daarbij is dat het CBS in 2009 een administratieve correctie heeft toegepast door omzetting
naar de Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG).

Uit het woonwensenonderzoek “Wonen in de regio 2014” blijkt dat de grootste groep vestigers in Haarlem
vooral uit Amsterdam komt en vooral uit hoger opgeleide gezinnen en jongeren bestaat. Van de hoger
opgeleide jongeren die Amsterdam verlieten, ging 23% naar Haarlem, van de bovenmodaal verdienende
gezinnen ging 13% naar Haarlem toe. Ruim een derde deel van huishoudens die zich in (overig) Zuid-
Kennemerland en IJmond vestigen, komt uit Haarlem.
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Bron: Wonen in de regio, 2014

Er is sprake van één samenhangende woningmarkt in de Metropoolregio Amsterdam. Vanuit heel Nederland
en daarbuiten stromen jonge huishoudens, studenten en jonge afgestudeerden de regio in. Ze gaan voor het
grootste deel naar Amsterdam, maar ook naar Haarlem, Diemen en Amstelveen. Als ze zijn afgestudeerd,
een baan hebben gevonden en zich hebben gevestigd, groeit hun inkomen. Als ze een gezin gaan vormen,
vertrekt een deel van deze huishoudens naar de regio of daarbuiten. Haarlem trekt dan weer gezinnen uit
Amsterdam. Amsterdam en Haarlem vormen zo als centrumgemeenten de schakels tussen de gemeenten
in de Metropoolregio. Op kleinere schaal vervullen ook gemeenten als Zaanstad en Purmerend die functie.
Vooral hoger opgeleide jongeren en gezinnen met een bovenmodaal inkomen kiezen voor Haarlem en
Amstelveen of Aalsmeer. Lager opgeleide jongeren en gezinnen met een jaarinkomen minder dan € 34.000
bruto gaan vaker naar Zaanstad. Net als Amsterdam trekt Haarlem jonge huishoudens, maar er is geen

trek van gezinnen de stad uit. Vanuit de regio komen evenveel gezinnen Haarlem in als er weggaan.
Huishoudens die Haarlem verlaten, gaan vaak naar de buurgemeenten in Zuid-Kennemerland en 1IJmond.
Waar zij precies heen gaan, verschilt sterk, dat hangt af van hun sociaaleconomische status.
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Dit hoofdstuk gaat in op de betaalbaarheid van woonruimte, het
volgende hoofdstuk gaat over beschikbaarheid. Beide begrippen
hangen uiteraard met elkaar samen.

Door de populariteit van de stad stegen de afgelopen jaren de prijzen

van koop- en huurwoningen in de vrije sector. Voor Haarlemmers die

niet verhuizen heeft dat weinig gevolgen, maar voor woningzoekenden

kan dat veel betekenen. Starters op de koopwoningmarkt moeten zich

tevreden stellen met een kleinere woning, hogere woonlasten of ze

moeten uitwijken naar een andere locatie. Ook in de gereguleerde
KXXUPDUNW VWHJHQ GH KXUHQ ALQN =R NUHJHQ 7
maken met hogere huren, terwijl huurders werden geconfronteerd met

een jaarlijkse huurverhoging.

Onder woonlasten voor huurders verstaan we het geheel van huur,
HQHUJLHODVWHQ HQ RYHULJH KHI¢{QJHQ ]J]RDOV GH
andere gemeentelijke belastingen. Huurtoeslag en bijdragen van

bijvoorbeeld een woonlastenfonds of bijzondere bijstand drukken de

woonlasten. De woonlasten voor kopers bestaan uit hypotheek- en
HQHUJLHODVWHQ HQ RYHULJH KHI¢{¢QJHQ ]JRDOV GH
andere gemeentelijke belastingen. De hypotheekrenteaftrek drukt in de

koopsector de woonlasten.

Er zijn veel facetten die de betaalbaarheid van wonen beinvioeden,
waarvan een groot deel buiten de invioedsfeer van de gemeente ligt.
Wat zijn de belangrijkste ontwikkelingen en welke ambities en doelen
kan en wil de gemeente bereiken?

Uit landelijk onderzoek van het Ministerie voor Wonen en Rijksdienst?
blijkt dat de betaalbaarheid van de woonlasten voor huurders de
afgelopen jaren onder druk kwam te staan. Tussen 2002 en 2015
steeg onder huurtoeslagontvangers het aantal huishoudens met

een betaalrisico® van 6 naar 21 procent. Dat komt vooral door
achterblijvende inkomensontwikkeling, minder door huurstijging.

Uit cijfers van het woonwensenonderzoek (WoON) 2015 blijkt dat

de huurquote* in de regio Zuid-Kennemerland iets hoger is dan het
landelijk gemiddelde (27,2% tegenover 26,7% landelijk).

Kwetsbaarheid van regionale woningmarkten’ door het Planbureau voor de Leefomgeving. 2014

Betaalrisico: het gevaar dat een huishouden de woonlasten niet meer kan betalen.

De huurquote heeft betrekking op het saldo van de huur en de huurtoeslag als aandeel van het besteedbaar huishoudinkomen.

9RRU HLIJHQDDU EHZRQHUYVY EHVWDDQ GH ZRRQXLWJDYHQ YRRUQDPHOLMN XLW GH ¢(QDQFL

renteaftrek (netto koopquote).
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Ook voor energielasten wijken de cijfers in Haarlem niet veel af van het Nederlands gemiddelde van huurders
van corporatiewoningen. In 2013 was het gemiddelde in Haarlem € 113 per maand. De cijfers van platform
Corpovenista, de kennisbank van de corporaties, gaat uit van € 139 per maand. Voor de komende vijf jaar
voorziet de Nationale Energieverkenning een stijging van de energielasten van gemiddeld € 1.638 per jaar in
2015 naar € 1.790 in 2020. De stijging komt vooral door een verhoging van belastingen en opslagen.

De huurstijging wordt de komende jaren beperkt door invoering van de huursombenadering®. Binnen de
huursom kan de corporatie keuzes maken over de toepassing van verschillende huurstijgingspercentages
voor verschillende delen van de voorraad, zolang de totale huursom binnen de kaders van de corporatie
blijft. Voor zittende bewoners blijft de jaarlijkse maximum huurverhoging van kracht. De corporatie kan
bijvoorbeeld besluiten de huur voor relatief goedkope woningen meer te laten stijgen dan voor woningen
met een relatief hoge huur. Het huurbeleid en de invulling van de jaarlijkse huurverhoging van de corporatie
is een belangrijk gespreksonderwerp tussen huurder en corporatie. Huurders geven de betaalbaarheid over
het algemeen de hoogste prioriteit wanneer hun gevraagd wordt dit af te zetten tegen beschikbaarheid,
duurzaamheid en ongedeelde stad®. Vanuit de Overlegwet was het adviesrecht van de huurders al
verankerd, de Woningwet heeft de positie van huurders verstevigd.

Uit onderzoek’ blijkt dat volgens de passendheidsnormen van 1 januari 2016 de helft van de primaire

doelgroep in Haarlem de afgelopen jaren een (voor het inkomen) te dure huurwoning heeft betrokken,

dat wil zeggen: boven de aftoppingsgrenzen®. Het uitgangspunt bij de verdelingsregels van corporaties

en gemeenten was dat woningzoekenden hun eigen verantwoordelijkheid moeten kunnen nemen. De

corporaties in Haarlem en de regio Zuid-Kennemerland hebben de woningzoekenden overigens wel

gewezen op de voor hun inkomen te hoge huur, dat wil zeggen dure scheefheid. De dure scheefheid in

+DDUOHP ZLMNW QLHW DI WHQ RS]JLFKWH YDQ KHW ODQGHOLMN JHPLGGH(

Sinds passend toewijzen van kracht werd, is een te dure woning betrekken dit niet meer mogelijk. Door deze
maatregel zijn corporaties verplicht om — bij nieuwe verhuringen — aan ten minste 95% van de huishoudens
met potentieel recht op huurtoeslag woningen met een passende huurprijs te verhuren®. De maatregel
betekent dat huishoudens met een lager inkomen alleen een woning toegewezen kunnen krijgen die bij het
inkomen past. Uit hetzelfde onderzoek komt naar voren dat ongeveer 70 procent van de woningzoekende
huishoudens en van de toewijzingen van de afgelopen jaren in Zuid-Kennemerland bestaat uit huishoudens
met recht op huurtoeslag.

5 De huurstijging over de hele voorraad van de corporatie (huursom) mag niet uitkomen boven een bepaald maximum dat doorgaans
GH LQADWLH YROJW SOXV HHQ EHSHUNWH VWLMJILQJ

6 Bij de jaarlijkse bijeenkomst van bewonerscommissies vanuit de SHHO in september 2016 kenden huurders punten toe aan vier
doelen. Betaalbaarheid scoorde het hoogst, gevolgd door beschikbaarheid, duurzaamheid en de ongedeelde stad.

7 Bron: achtergrondnotitie bij de discussie over betaalbaarheid, beschikbaarheid en duurzaamheid voor gemeente Haarlem, RIGO 2015.

8 De aftoppingsgrens is € 586,68 voor een- of tweepersoonshuishoudens en € 628,76 voor huishoudens vanaf drie personen.

9 Huishoudens die een beroep kunnen doen op huurtoeslag (inkomen tot € 22.100 voor alleenstaanden en € 30.000 voor

meerpersoonshuishoudens) komen in principe alleen in aanmerking voor een woning met een huurprijs tot de aftoppingsgrens.
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Passend toewijzen heeft ook nadelen. Allereerst is er de zorg of er voldoende woningaanbod is voor
mensen met recht op huurtoeslag. Huur voor woningen met een hogere kwaliteit, door bijvoorbeeld een
luxere keuken of meer woonoppervlak, kan boven de aftoppingsgrens komen. Het is daarom van belang
de slaagkansen van woningzoekenden uit deze categorie, zoals gezinnen en ouderen, te monitoren en aan
de hand daarvan de toewijzingsregels of het huurbeleid aan te passen, zodat de slaagkansen voor deze
categorieén op gelijk niveau blijven (zie ook hoofdstuk Beschikbaarheid).

Ook is er risico op segregatie. Door passend toewijzen kan de bewonerssamenstelling in bepaalde buurten

RI ADWV HHQ]JLMGLJ ZRUGHQ 'H NDQV EHVWDDW GDW YRRUDO ELM GH JR!
NZHWVEDUH JURHSHQ RQWVWDDW 3DVVHQG WRHZLM]JHQ NDQ RRN FRQALT
de corporatie. Doordat bij passend toewijzen de huurhoogte bepalend is en niet de woonlast, zijn woningen

met hogere huren maar wel passende woonlasten niet meer beschikbaar voor huurtoeslagontvangers.

De gemeenteraad heeft in motie 12.4 bij de vaststelling van de Aanvullende uitgangspunten woonvisie
2012-2016% opgeroepen geen afspraken met corporaties te maken over huurhoogte, maar over woonlasten.
Zolang de regels over passend toewijzen betrekking hebben op de huurhoogte en niet op de woonlasten

is het voor de slaagkansen van woningzoekenden van belang om afspraken te maken over aanbod aan de
hand van de huurhoogte.

De gemeenteraad heeft daarnaast in september 2016 een initiatiefvoorstel woonlastenwaarborg vastgesteld,
waarin wordt bepaald dat woonlasten, zoals huur en energiekosten, voor en na de energiebesparende
ingreep gelijk blijven. Een voorbeeld is de Helsinkistraat, daar hebben huurders en verhuurders van
woningen afspraken gemaakt op het gebied van duurzaamheid met behoud van gelijke woonlasten. De
komende jaren wordt het initiatiefvoorstel uitgewerkt.

Alhoewel de afgelopen jaren er veel huishoudens met een laag inkomen in een (te) dure huurwoning terecht
zijn gekomen is er bij de cliénten van Sociale Zaken geen sprake van toenemende betalingsproblemen.

De woonkostentoeslag van de gemeente Haarlem is een tijdelijke aanvulling op het inkomen om de huur
of hypotheek te kunnen betalen, omdat het inkomen plotseling minder is geworden. De toeslag is vooral
uitgekeerd aan mensen met een huur boven de liberalisatiegrens van € 710,68 en aan mensen in een
koopwoning met te hoge woonlasten. Door inkomensdaling kunnen woonlasten te hoog worden.

Een andere indicatie van betalingsproblemen van zittende huurders is het aantal (dreigende)
huisuitzettingen. Het aantal huisuitzettingen bij corporaties door huurachterstand in Haarlem is de afgelopen
jaren gelijk gebleven of zelfs gedaald. In het Lokaal Akkoord Haarlem zijn prestatieafspraken gemaakt tussen
gemeente en corporaties om huisuitzettingen zo veel mogelijk te voorkomen. Gemeenten en corporaties
zetten zich in om bij huurachterstand sneller contact te zoeken met de huurder en schulddienstverlening aan
te bieden. Gezinnen krijgen extra aandacht, onder meer via het sociaal wijkteam.

10 Motie 12.4 Prestatieafspraken over Woonlasten.
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Uit landelijk onderzoek blijkt dat het betaalrisico (het risico dat een
huishouden op een gegeven moment de maandelijkse woonlasten

niet meer kan betalen) bij eigenaren van koophuizen lager is dan in de
huursector (ongeveer 3% in de koopsector tegenover 13% in de huur).
Het is bovendien tamelijk stabiel. Betalingsproblemen door hypotheken
die onder water staan, lijken door het herstel van de woningmarkt
beperkt te zijn. De gemiddelde hypotheekquote in Haarlem wijkt niet

af van het gemiddelde in de regio Amsterdam en ligt op ongeveer 19 procent. Hoewel de betalingsrisico’s

in omvang niet groot zijn, kunnen door omstandigheden als ontslag, scheiding en stijgende prijzen risico’s
ontstaan voor bepaalde groepen die soms zelfs tot dakloosheid leiden. Deze groep 'economisch’ daklozen
worden (net als andere groepen economisch daklozen) voor een (beperkt) deel tijdelijk opgevangen in de

Velserpoort, van waaruit men op zoek kan naar permanente woonruimte.

Om startende woningzoekenden uit de regio in de koopsector een steuntje in de rug te geven en de
doorstroming te stimuleren, biedt Haarlem al een aantal jaren de starterslening aan, zolang budget aanwezig
is. Daardoor neemt de leencapaciteit van de koper toe. De starterslening kan worden aangevraagd bij het
Stimuleringsfonds Volkshuisvesting (SVn).

26

Een gezonde balans tussen woonlasten en inkomen van de verschillende groepen (woonquote).
Regelgeving stelt hiervoor in principe de kaders via het huursombeleid, passend toewijzen en de
energieprestatievergoeding.

Zorg voor behoud van gelijke slaagkansen voor verschillende huishoudenstypen, waaronder ouderen en
gezinnen in de primaire doelgroep.

Gelijke woonlasten voor huurders na energiebesparende ingrepen.

Uitgangspunt is dat huurverhoging zal worden gecompenseerd met lagere energielasten.

Beperking van bovenmatige stijging van de prijzen van Haarlemse koop- en huurwoningen door
toevoeging van woningaanbod.

We stimuleren afspraken tussen huurders en verhuurders op het gebied van duurzaamheid met

behoud van gelijke woonlasten, zoals bij de woningen op de Helsinkistraat. Op deze wijze wordt de
woonlastenwaarborg uitgewerkt.

Huishoudens die overstappen naar de koopsector kunnen onder voorwaarden en zolang de middelen uit
het fonds het toelaten een starterslening krijgen.
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28 Beschikbaarheid van woningen



Onder beschikbaarheid verstaan we de woningvoorraad en het woningaanbod voor de verschillende type
(woningzoekende) huishoudens. In dit hoofdstuk staan we stil bij ontwikkelingen in deze verschillende
woonsegmenten en inkomensgroepen.

De Haarlemse woningmarkt heeft binnen de regio Zuid-Kennemerland een andere functie dan binnen de
MRA: jongeren vertrekken vanuit een van deze regio’'s naar Haarlem, waar een gunstige verscheidenheid
aan woningen is. Bovendien trekken (hoogopgeleide) gezinnen vanuit Amsterdam naar Haarlem. In vrijwel
de hele woningmarkt neemt de druk toe, wat leidt tot stijgende prijzen en langere wachttijden.

Beschikbaarheid en betaalbaarheid hangen met elkaar samen. Het inkomen bepaalt voor een groot deel in
welk segment van de woningmarkt de woningzoekende terecht kan. In het schema hieronder wordt in grote
lijnen de verhouding tussen het betaalbare woonsegment in relatie tot het inkomen weergegeven.

k iale h
Goedkope sociale huur Huur tot € 586,68

(1 en 2-pers. hh.)

Goedkope sociale huur
(meerpers. hh.)

Sociale huur

Goedkope koop

Lage middeldure huur

Lage middeldure koop

Hoge middeldure huur

Hoge middeldure koop

Dure huur

Dure koop

Huur tot € 628,76

Huur tot € 710,68

WOZ tot € 150.000,-

Huur tot € 950,-

WOZ tot € 215.000,-

Huur tot € 1200,-

WOZ tot € 350.000,-

Huur > € 1200,-

WOZ vanaf € 350.000,-

Lage inkomens tot
de huurtoeslaggrens

Lage inkomens tot
de EU-grens

Lage
middeninkomens

Hoge
middeninkomens

Hoge inkomens

<€22.100 (1 pers)
< €30.000 (2 en
meerpershh)

<€ 35.739

<€45.000

<€70.000

> € 70.000

De groep die een beroep doet op de sociale huursector kan (met randvoorwaarden) ook een beroep
doen op de koopsector. Voor de groep boven de huurtoeslag en onder de EU-grens gaat het dan om
de koopcategorie met een WOZ-waarde tot de € 150.000,-. Voor de groep (lage) middeninkomens van

€ 35.000,- tot 45.000,- gaat het om de koopsector tot € 215.000,-.
In de Woonvisie 2012-2016 is als uitgangspunt opgenomen dat de nieuwbouw voor minimaal 30% uit sociale

ZRQLQJERXZ PRHW EHVWDDQ 6RFLDOH ZRQLQJERXZ LV GDDUELM JHGH¢Q
onder de liberalisatiegrens (€ 710,- per maand) en koop met een v.o.n. prijs onder de € 215.000,-.
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'H VRFLDOH ZRQLQJERXZ LQ GH QLHXZERXZ LV YROJHQV GH]H GH¢{QLWLI
dat het bij de meeste mensen die een woning hebben gekocht in de categorie tot € 215.000 niet om
dezelfde (inkomens)groep gaat die een beroep doet op de sociale huurwoningvoorraad.

De samenstelling van de Haarlemse bevolking naar inkomensklasse en de samenstelling van de
woningvoorraad naar woonsegment is in beeld gebracht in het regionale woonwensenonderzoek van

HQ ,Q ¢JIXXU HQ ZRUGW GH YHUGHOLQJ YDQ EHLGHQ LQ GH
gegevens die via enquétes tot stand zijn gekomen (Bron: Wonen in de Regio Amsterdam, 2015).

Bron: enquéte
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Onder sociale huurwoningen verstaan we huurwoningen met een prijs onder de liberalisatiegrens. Sinds
1 januari 2015 is dat € 710,68. Sociale huurwoningen worden verhuurd door woningcorporaties en
particuliere verhuurders.

We willen dat woningzoekenden binnen een redelijke termijn een betaalbare woning kunnen vinden. De
wachttijd voor sociale huurwoningen wordt bepaald door de omvang van de groep woningzoekenden, de
mate waarin woningen voor deze woningzoekenden toegankelijk zijn en door het aantal woningen dat
jaarlijks vrijkomt voor woningzoekenden.

De wettelijke eisen voor sociale huurwoningen van woningcorporaties bestaan uit woningen met een huur
onder de liberalisatiegrens van € 710,68 worden:

voor minimaal 80 procent toegewezen aan mensen met een inkomen tot € 35.739

voor maximaal 10 procent aan woningzoekenden met een inkomen tot € 39.874

voor maximaal 10 procent aan woningzoekenden met een inkomen boven € 39.874 met voorrang voor
mensen die urgent een woning nodig hebben.

Huishoudens met een inkomen tot de huurtoeslaggrens van € 22.100 voor alleenstaanden en € 30.000
voor meerpersoonshuishoudens noemen we de primaire doelgroep. Deze groep komt in aanmerking voor
een woning met een huurprijs tot de aftoppingsgrens van € 586,68 voor een- of tweepersoonshuishoudens,
en € 628,76 voor huishoudens vanaf drie personen. Huishoudens met een inkomen tot € 35.739 noemen
we de secundaire doelgroep. Deze groep komt in aanmerking voor een woning met een huurprijs tot de
liberalisatiegrens van € 710,68.

Haarlem heeft — samen met de andere gemeenten in Zuid-Kennemerland en IJmond — in 2015 een
Huisvestingsverordening vastgesteld over de verdeling van woonruimte van woningcorporaties en woningen
met een huur tot € 710,68 (zie ook hoofdstuk: 3). Een belangrijk onderdeel van de verordening is de bepaling
waarin voorrang voor bepaalde woningzoekenden is opgenomen. Voor woningen met een huur onder de
liberalisatiegrens is een huisvestingsvergunning verplicht. Voor corporaties gelden daarbij de inkomenseisen
die het Rijk heeft opgesteld. Corporaties zijn verplicht om huishoudens met recht op huurtoeslag passend te
huisvesten (passend toewijzen). Voor particuliere verhuurders mag het huishoudinkomen niet hoger zijn dan
€ 44.360 (prijspeil 2016).

De regionale en lokale woningbehoefte is voor de komende jaren doorgerekend, rekening houdend met
GHPRJUD¢{VFKH RQWZLNNHOLQJHQ HFRQRPLVFKH SURJQRVHV HQ VFHQDU
deze woningbehoefteberekening geactualiseerd. In het RAP is afgesproken dat bij de behoefteberekening

uitgegaan wordt van het scenario met constante woonpatronen. Uit de doorrekening is bij constante woon-

patronen een stijgende woningbehoefte tussen 2015 en 2025 van 450 sociale huurwoningen (particulier en

van corporaties) geprognotiseerd (zie bijlage: doorrekening woningbehoefte).

11 Bron: Actualisatie Woningbehoefte 2015 Gemeenten in de regio Zuid-Kennemerland en IJmond, Rigo Research en Advies, 23 mei 2016.
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Het aantal sociale huurwoningen in Haarlem is de afgelopen jaren afgenomen. Voor de komende jaren
wordt een verdere afname verwacht in verband met de uitvoering van herstructureringsplannen, verkoop
en liberalisatie.

2013 22523
2014 22365
2015 22120
2016 21747

Bron: Opgave corporaties

De totale sociale-huurwoningvoorraad van de drie grote en de kleinere woningcorporaties in Haarlem is per
1 januari 2016 in totaal 21.747. De afgelopen drie jaar is de omvang van de voorraad met 750 woningen
afgenomen, waarvan ruim 500 woningen via verkoop. Vanuit de inzichten die corporaties in 2016 hebben,
wordt bij uitvoering van de bestaande plannen en vastgoedstrategie een verdere netto afname ingeschat tot
en met 2025 van rond de 700 woningen.

De gemiddelde wachttijd voor een sociale huurwoning van een corporatie steeg de afgelopen jaren van
5,4 naar 6,5 jaar en het aantal aangeboden woningen nam de afgelopen jaren af. In 2015 nam het aantal
verhuringen weer toe.

Aanbodmodel 877 770 689 723 603
Bemiddeling 203 123 165 169 426
Totaal 1080 893 854 892 1029

Bron: Woonservice
Vergeleken met landelijke wachttijden op een sociale huurwoning — die overigens ook toenamen — is
de wachttijd in Zuid-Kennemerland hoog, al is die in Amsterdam en Utrecht hoger. De slaagkansen, het

percentage actief woningzoekenden dat jaarlijks een woning krijgt toegewezen, is in Zuid-Kennemerland
weer lager dan in de regio Utrecht?2,

12 Bron: Wachten, zoeken en vinden, hoe lang duurt het zoeken naar een sociale huurwoning? RIGO, 9 mei 2016
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Bloemendaal 59 4,3 7,1 6,6 6,7

Haarlem 54 54 5,7 59 6,5
Haarlemmerliede 7 52 3,7 6,1 5
Heemstede 5,6 6,3 5,7 7,3 8
Zandvoort 4,9 49 5,2 51 5,7
Totaal 5,8 5,2 55 6,2 6,4

Bron: Woonservice

De oorzaken zijn divers: doordat er minder doorstroming was op de woningmarkt, doordat mensen langer
zelfstandig thuis wonen, doordat meer sociale huurwoningen geliberaliseerd en verkocht zijn en doordat er
minder sociale huurwoningen zijn bijgebouwd.

Vanwege bovengenoemde ontwikkelingen en omdat nieuwe groepen een beroep doen op de sociale
huursector, zoals statushouders en doorstromers uit beschermd wonen, hebben de regiogemeenten in het
RAP afgesproken zich in te spannen om de voorraad sociale huurwoningen regionaal niet te laten krimpen
ten opzichte van de totale voorraad in 2015. De Haarlemse sociale huurvoorraad van corporaties op
1/1/2015 was 22.120.

De gemeenteraad van Haarlem heeft begin 2016 als uitgangspunt vastgesteld dat het aanbod voor
de primaire doelgroep langdurig op het niveau van 2013 moet worden vastgesteld. Het aantal sociale
huurwoningen van corporaties in Haarlem op 1/1/ 2013 besloeg 22.500 woningen.

Toen is ook vastgesteld dat de slaagkansen voor huishoudens in verband met passend toewijzen niet mogen
verminderen. Dat betekent dat ongeveer 70 procent van de toewijzingen moet gaan naar huishoudens die
recht hebben op huurtoeslag. Ook moeten de slaagkansen worden gevolgd van groepen die een beroep
doen op een woning met bepaalde afmeting of uitrusting, zoals gezinnen, ouderen en gehandicapten. Dit
uitgangspunt betekent dat ook bij nieuwe sociale huurwoningen in de verhouding 70 % (voor de primaire
doelgroep) en 30% (voor de secundaire doelgroep) moet worden gebouwd.

Voor de verhuur van sociale huurwoningen door particulieren gelden geen passendheidseisen vanuit het
Rijk, er zijn geen voorrangsregels voor bepaalde groepen, er is geen verdeling op basis van wachttijd bij
Woonservice. Er worden in Haarlem alleen inkomens vereisten gesteld, namelijk een maximumjaar-inkomen
van € 44.360 (prijspeil 2016).

13 Woonservice voert de woonruimteverdeling uit voor de corporaties in de gemeenten in Zuid-Kennemerland.
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Particuliere verhuurders bedienen voor een deel dezelfde inkomensgroep als de woningzoekenden die
een beroep doen op de sociale huurwoningen van de woningcorporaties, maar omdat zij doorgaans geen
primair maatschappelijk doel nastreven, zijn ze gebaat bij huurders met een zo hoog mogelijk inkomen.
We schatten dat er in 2016 maximaal 5.000 particuliere sociale huurwoningen zijn en nemen aan dat het
er de komende jaren minder worden. (Zie bijlage: bewegingen binnen de particuliere huur) Een van de
oorzaken is dat sinds 2015 de WOZ-waarde deel uitmaakt van het woningwaarderingsstelsel (WWS).
Een hogere WOZ-waarde betekent dat de woning meer waarderingspunten krijgt en daardoor boven de
liberalisatiegrens van € 710,68 uitkomt.

Daarnaast heeft het Rijk de liberalisatiegrens tot en met 2018 bevroren, waardoor met de huurstijging een
woning ook eerder boven de liberalisatiegrens uitkomt. Bovendien is het voor particuliere aanbieders niet
aantrekkelijk om woningen beneden de liberalisatiegrens te verhuren omdat verhuurders met meer dan
WLHQ ZRQLQJHQ Y H WkKXeted BethldVdUét He @ahingen onder de liberalisatiegrens. Ook dat
stimuleert verhuurders om de woning aan een nieuwe huurder boven de liberalisatiegrens te verhuren,

al dan niet na aanpassing van de woning. We schatten dat de helft van het jaarlijkse aanbod bij nieuwe
verhuur boven de liberalisatiegrens verhuurd wordt. Bij een mutatiegraad?®® van 10% (mutatiegraad in de
particuliere sector is doorgaans hoger) zijn dat ongeveer 250 woningen per jaar. Het kan ook zijn dat ze
worden verkocht.

Tegelijkertijd komen er in de particuliere sector wel sociale woningen bij doordat er kleine studio’s worden
gebouwd, en doordat de particuliere huursector in zijn totaliteit toeneemt. We nemen aan dat dit de afname
vooralsnog niet compenseert.

Er komen minder sociale huurwoningen in de particuliere sector, terwijl de groep woningzoekenden in dit
segment niet slinkt. Als hun inkomen en wachttijd het toelaten, kunnen deze mensen een sociale huurwoning
van een corporatie huren. De krappere particuliere sociale huursector zorgt daarmee voor een toenemende
druk op de sociale huurwoningvoorraad van corporaties.

Er zijn weinig mogelijkheden voor de gemeente om de afname in de bestaande particuliere voorraad

te sturen. De gemeente kan wel sturen in de nieuwbouw. Toevoegen van sociale huurwoningen door
particulieren biedt de mogelijkheid om de verwachte afname te compenseren en daarmee de druk op
de corporatievoorraad te beperken. Wanneer bij deze nieuwe toegevoegde woningen ook afspraken
worden gemaakt over toewijzing, exploitatietermijn en behoud van het huurniveau is de bijdrage aan het
terugdringen van de wachttijd nog groter.

We maken onderscheid tussen particuliere en corporatie sociale huur, vanwege het verschil in toegang van
deze voorraad voor verschillende typen woningzoekenden. Bovendien kunnen we de ontwikkelingen in de
omvang van de bestaande particuliere sociale huursector beperkt beinvioeden.

Voor de behoefteraming aan sociale huurwoningen van corporaties tot 2025 is de volgende opsomming
te maken:

14 SHUKXXUGHUKHI¢QJ DOV HHQ YHUKXXUGHU PHHU GDQ KXXUZRQLQJHQ EH]JLW ZDDUYDQ
KXXUWRHVODJJUHQV YDQ % PRHW HU HHQ KHI¢{¢QJ EHWDDOG ZRUGHAQ
15 OXWDWLHJUDDG KHW DDQWDO YHUKXL]JLQJHQ LQ YHUKRXGLQJ WRW GH RPYDQJ YDQ GH )
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Gewenste minimale corporatievoorraad (peil 1/1/2013) 22.500

Geprognotiseerde groei in de woningbehoefte tot 2025 450
Gewenste omvang sociale corporatievoorraad in 1/1/2025 22.950
Corporatievoorraad per 1/1/2016 21.750
Verschil 1.200
Geprognotiseerde afname corporatievoorraad 2016 — 2025 700
Totaal aanvullende behoefte sociale huursector corporaties 2025 1.900

NB: De geprognotiseerde afname van de voorraad van sociale huurwoningen van corporaties is ingeschat
op basis van de prognose van sloop, (vervangende en uitbreidende) nieuwbouw, verkoop en liberalisatie.
Daarbinnen is dus reeds een nieuwbouwprogramma opgenomen. Het is de vraag of het totaal aantal
woningen van 1900 alleen door de corporaties kan worden toegevoegd of dat de particuliere verhuurders
hier een rol in moeten vervullen. Dit gaan we onderzoeken.

'H YULMH VHFWRU ELHGW ZRQLQJHQ YRRU KXLVKRXGHQV GLH QRJ JHHQ N
en die niet in aanmerking komen voor een sociale huurwoning omdat hun inkomen te hoog is of omdat de

wachttijd te lang is. In de doorrekening van de woningbehoefte tot 2025 laat RIGO Research en Advies zien

dat de groep Haarlemmers met een middeninkomen (€ 35.000 tot € 52.000) met 10,2 procent stijgt van 18.240
huishoudens naar 20.310 huishoudens. In de doorrekening naar woningbehoefte (zie bijlage: doorrekening

naar woningbehoefte) komt RIGO Research en Advies uit op een aanvullende behoefte van 270 woningen in

de vrije sector huur. Het merendeel van de groep middeninkomens doet een beroep op de koopsector.

Er wordt in algemene zin een groeiende behoefte aan middeldure huurwoningen voorzien, mede

RPGDW KHW DDQWDO AH[LEHOH DUEHLGVFRQWUDFWHQ JURHLW +HW 5LMI
segment door daar regelgeving voor te ontwikkelen Zo heeft minister Blok aangekondigd het ruimtelijke
ordeningsinstrumentarium zo aan te passen dat gemeenten dat gerichter kunnen toepassen om meer

middeldure huurwoningen te realiseren.

8LW ¢JIXXU EOLMNW GDW GH JURHS ODJH PLGGHQLQNRPHQV % W |
aangewezen is op de koopsector tot ongeveer € 215.000 of op middeldure huurwoningen tot € 950. Veel

verhuurders stellen hoge eisen aan de inkomens van huurders, soms moet het bruto maandinkomen wel tot

vierenhalf keer de maandhuur zijn. Daarom is de huurcategorie tot € 950 maar beperkt toegankelijk voor de

groep die net buiten de boot van de sociale sector valt.
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Het aanbod huurwoningen in het middensegment met huren van € 710 tot € 950 is niet exact bekend.

Volgens de laatste onderzoeksgegevens!® en doorrekening op WOZ-waarden bestaat de particuliere

middeldure huurvoorraad uit ongeveer 2.200 -2800 huurwoningen. De particuliere huursector is in zijn
WRWDOLWHLW ALQN JHJURHLG YDQ LQ QDDU UXLP ZRQLQJHQ
terecht komen in de middeldure huur (zie bijlage doorrekening woningbehoefte).

Makelaars gaven tijdens het gesprek ter voorbereiding op deze Woonvisie (zie bijlage resultaten
participatieproces) aan, dat er in Haarlem geen grote particuliere woningverhuurders of -beleggers zijn.
Tegelijkertijd wordt geconstateerd dat mede gelet op de renteontwikkeling, veel investeringsbereidheid en
kapitaal beschikbaar is om in vastgoed te beleggen. De stijging van de prijzen in de vrije sectorhuur werken
hier uiteraard aan mee. Cijfers van de NVM geven aan dat tussen 2e kwartaal 2015 en 2e kwartaal 2016 er
sprake is van een landelijke stijging van 5,9% met uitschieters in de Randstad. Volgens huurwoningplatform
Pararius staat Haarlem na Amstelveen en Amsterdam op de derde plaats met de hoogste m2 prijs in de vrije
sector huur (€ 15,85/m2 ten opzichte van € 13,50/m2 landelijk gemiddeld en Amsterdam €21,98/m2,).

De woningcorporaties verhuren in 2016 ongeveer 1.000 woningen in de vrije sector, waarvan een groot

deel in het lage middensegment tot de € 950,-. Vanuit de Woningwet zijn corporaties verplicht dit onder te
brengen in een apart bedrijfsonderdeel. Corporaties willen deze categorie huurwoningen vooralsnog inzetten
om de doorstroming van hun huurders naar de middeldure huur te stimuleren. Ze willen deze woningen
aanbieden aan herstructureringskandidaten die niet tot de doelgroep behoren, of omdat marktpartijen

in deze categorie geen woningen toevoegen. De toegankelijkheid van deze categorie voor de (lage)
middeninkomens wordt door corporaties zelf bepaald.

'H FDWHJRULH ODJH PLGGHQLQNRPHQV % WRW % KHHIW LQ S|
PRJHOLMN LV WRHJIJDQJ WRW GH EHWDDOEDUH NRRS WRW % JLH ¢ 37
regio Amsterdam (WiRA) onderzoek van 2013 en 2015 blijkt dat 12 procent van de voorraad in dit segment

JLW 2RN GH YHUGHOLQJ YDQ YHUNRFKWH ZRQLQJHQ LQ GH DIJHORSHQ MI
woningen onder de € 200.000 nog aanzienlijk is geweest. De voorraad en het aanbod koopwoningen die

voor de lage middeninkomens beschikbaar is, is kortom behoorlijk groot.

Het aanbod particuliere huurwoningen neemt toe. Voor een deel omdat koopwoningen worden omgezet
naar huurwoningen. We verwachten dat de groei van het aanbod vooral in de vrije (geliberaliseerde) sector
zit, waarvan een deel in de middeldure categorie. De toegankelijkheid van de lage middeldure categorie
voor lage middeninkomens is beperkt. We gaan er daarom van uit dat actief sturen op toevoeging van (veel)
middeldure huurwoningen vooralsnog niet nodig is. Enerzijds omdat het aanbod door marktmechanisme
toeneemt voor de totale groep middeninkomens. De groep lage middeninkomens kunnen vooralsnog niet
terecht in deze categorie. Anderzijds omdat er behoorlijk aanbod in de goedkope koopsector is. Deze
veronderstelling wordt de komende jaren nader uitgezocht. Vooralsnog zullen we niet actief sturen op de
totstandkoming van vrije sector huur, noch dit afremmen.

16 Wonen in de regio, Stadsregio Amsterdam, Almere, regio Zuid-Kennemerland/ IJmond, maart 2014.
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Door de aantrekkende woningmarkt neemt de dynamiek in het aanbod van koopwoningen weer toe, maar de
prijzen stijgen in Haarlem snel. De gemiddelde prijs per m2 in Haarlem ligt in september 2016 op € 3000,-,
het Nederlands gemiddelde is € 2300,- (bron: huizenzoeker.nl).

Een groot deel van het woningaanbod is in de betaalbare en middencategorie, af te lezen aan de transacties
YDQ GH DIJHORSHQ MDUHQ ¢JXXU

<100 59 72 74
100-200 599 851 949
200-300 350 621 708
300-400 184 243 336
400-500 62 95 146
> 500 46 106 174
Totaal 1.300 1.988 2.387

Bron: Woningmarktcijfers.nl

Uit verkoopcijferst” van 2013-2015 blijkt dat een groot deel van de woningen is verkocht met een verkoopsom
onder de € 200.000,-. Ook uit de meer recente cijfers blijkt dat de Haarlemse mediane verkoopwaarde?® in
september 2016 nog € 240.000,- is (vergelijk Nederland: € 245.000,-, Noord-Holland: € 290.000,-).

Binnen het aangeboden woningaanbod in de koopsector is er nog een ruim aanbod in de betaalbare en
middeldure categorieén. We verwachten dat het aanbod in de lage middeldure categorie (< € 215.000,-) zal
toenemen door verschuiving vanuit de sociale huursector naar de koop. Bij doorgaande prijsstijgingen zal er
overall sprake blijven van verschuiving van het woningaanbod naar duurdere categorieén.

De verdeling over verschillende prijscategorieén sluit aan op de woningvraag. De doorrekening van bureau
RIGO Research en Advies naar de behoefte van 2025 laat zien dat het zwaartepunt van de vraag ook in
2025 nog in de categorie betaalbaar en middelduur ligt®.

17 Bron: woningmarktcijfers.nl.
18 De mediane verkoopwaarde geeft aan dat 50% van de verkochte woningen een waarde heeft beneden de € 240.000,- (en 50%
erboven).

19 Bron: Actualisatie Woningbehoefte 2015 Gemeenten in de regio Zuid-Kennemerland en IJmond, Rigo Research en Advies, 23 mei 2016.
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Het Haarlemse aanbod van koopwoningen in de verschillende categorieén is divers. De vraag-gestuurde
behoefteberekening geeft aan dat het zwaartepunt van de aanvullende behoefte tot 2025 in de categorie
betaalbaar en middelduur (< € 350.000,-) ligt. Vooralsnog voorzien we geen tekorten of grote mismatch
tussen vraag en aanbod op de koopwoningmarkt.

Voldoende woningaanbod om de wachttijd voor een sociale huurwoning en de sterke prijsstijging in de
marktsector te beperken. Er komen jaarlijks 1.200 sociale huurwoningen vrij. De wachttijd is niet langer
dan 5,5 jaar is.

Toevoeging van sociale huurwoningen en een breed aanbod van middelduur en dure huur- en
koopwoningen voor verschillende categorieén woningzoekenden.

Voor meer beschikbaar woningaanbod in diverse categorieén werken we aan het volgende bouwprogramma
voor de periode 2016-2025:

Sociale huur < aftoppingsgrens 1.330 18%
Sociale huur > aftoppingsgrens 570 7%
Lage m?ddeldure huur € 711 — € 950/ 1.800 24%
Lage middeldure koop < € 215.000
H iddel h 1.2

oge m!dde dure huur € 950 € 1.200 2000 26%
Hoge middeldure koop € 215.000 — € 350.000
Dure huur > € 1.

ure huur > € 1.200 1.800 24%
Dure koop > € 350.000
Totaal 7.500 100%

NB: Zie verder hoofdstuk 8: Nieuwe woningen

Huishoudens die recht hebben op huurtoeslag kunnen geen koopwoning kopen en doen een beroep

op sociale huurwoningen. De toevoeging van sociale woningbouw richten we vooral op sociale
huurwoningen en niet (meer) op goedkope koopwoningen. Nieuwbouw van sociale huurwoningen heeft
een direct en indirect effect op het aantal vrijkomende woningen voor woningzoekenden (en daarmee een
verhoogd (eenmalig) effect op de slaagkansen).
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Om de slaagkansen van de primaire doelgroep (huishoudens die recht hebben op huurtoeslag) op peil
te houden moet 70 procent van het vrijkomend aanbod voor de primaire doelgroep beschikbaar zijn. Dit
uitgangspunt betekent ook dat 70 procent van de toegevoegde sociale huurwoningen voor de primaire
doelgroep moet worden gerealiseerd.

We willen dat woningcorporaties de sociale huurwoningvoorraad uitbreiden met 1.200 en de verwachte
afname van de omvang sociale huurwoningen (700 woningen) compenseren. Dat kunnen ze doen met
partners, maar ook als gemeente gaan onderzoeken hoe we daaraan kunnen bijdragen. Bijvoorbeeld
door grond of vastgoed aan te bieden voor de ontwikkelingen van sociale huurwoningen, ruimtelijk
instrumentarium in te zetten of ontwikkelende partijen in contact te brengen met de Haarlemse corporaties.
Wanneer er voldoende locaties, geld en mogelijkheden zijn, maar de Haarlemse corporaties geen
investeringsruimte hebben, gaan we op zoek naar andere corporaties binnen Zuid-Kennemerland en
IJmond en de rest van de woningmarktregio, en daarna naar andere ontwikkelingspartijen.

Wanneer het om andere redenen niet mogelijk is om de voorraad sociale huurwoningen van corporaties
te vergroten is toevoeging van de sociale huurwoningvoorraad door andere partijen een alternatief.
Afspraken over toewijzing, huurniveau en exploitatietermijn zijn dan gewenst.

Om het middeldure aanbod van corporaties toegankelijk te houden voor de middeninkomens (tussen de
€ 35.000 en € 45.000) willen we afspraken maken met corporaties over de toegankelijkheid en toewijzing
van de middeldure huurwoningen (€ 710,68 tot € 950,-).

De particuliere huursector is gegroeid. We denken dat het grotere aanbod kan bijdragen aan het aanbod
voor woningzoekenden met een middeninkomen. We zullen de komende jaren nader onderzoek doen naar
de ontwikkelingen, functie en de behoefte in de particuliere huursector. Tot die tijd zullen we niet actief sturen
op de toevoeging van (middel)dure huurwoningen.
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