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Samenvatting

w De druk op de (regionale) woningmarkt blijft onverminderd grap. basis van ramingen aiade
woningbehoefte dienen ide regio ZuieKennemerland/IJmond bijna 10.000 woningen te worden
gebouwd in de periode 2017 tot en met 2024. Van Haarlem wordt de h@mminimaal 5.500 woningen
verwacht in deze period®p basis van de huidige woningbouwplannen gaat Haarlem dit halen.

1 De bruto groei van de woningvoorraad in 2018 is 1.028 wonirigere is opgebouwd uit 526
YASdz602dz6 62y Ay ISy Sy spimsizoaldkadriiranSanayiedrivwininhspliiisg)ld
Bruto groeiminus sloop en onttrekkingen (50+194) betekent een netto groei in 2018 van 837 woningen.
Dit aantal is hoger dan voorgaande jarém2017 bedroeg de netto groei nog 759 woningee.neto
groei isdaarmeevoor het tweede achtereenvolgende jaar gestegen.

1 Woevoegingen anderszf®.a. (kantoor)transformatie en woningsplitsingyeren een belangrijke
bijdrage aan de bruto groei. In 2018 was deze bijdrage 492017 was dit 43%

w In 2018 zijn526 nieuwbouwwoningen opgeleverd. 272 woningen waren sociale huurwoningen dit is 52%
van de nieuwbouwproductie.

w De gewenste groeioor de periode2016 tot en met 2025 bedraagt0.000woningen ¢oalitieprogramma
20182022. Dat komt neer op een gemiddelde groei van 1.000 woningen perljade periode 2016 tot
en met 2018 is de woningvoorraad ntajna 2.000gegroeid.Op basis van de huidige kennis van de
woningbouwplannen isoor de periode2019 tot en met20250p papier @n groei mogelijk vanog eens
bijna 10.000woningen.De ervaring leert dat 30% van de plannen wmiglgens planning wordjerealiseerd
Bovenop de nieuwbouwplannemalnog een aantal woningen worden toegevoegd in de categorie
Wi 2 S @2 SrAersyim3Inyingciiatting nu is dat dit voldoende moet zijn om de 10.000 woningen te
realiseren.

w De omvang van deoningbouwplannervoor deze period®019 tot en met 2025 bestaat uiijna10.000
woningen Op de peildatum (februari 2019) isar ruim 6.800 woningebekend in welk segment zij vallen
voor bijna 3.100 woningenog niet.

w Haarlem telt acht ontwikkelzone¥oor de periode2019tot en met 2025 isn de ontwikkelzonesoorzien
in deoplevering van 6.100 woningeB.800woningenzijn op locaties buiten dentwikkelzones gepland.

w De totale plancapaciteit per februari 20b@draagt16.000tot 17.000 woningenDe plancapaciteit varieert
van concrete bouwplannen tot mogelijke locaties voor woningbadet aantal sociale huurwoningen is
naar verwachting 5.50t 5.800.
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Dezerapportage woningbouw Haarlem 291aat zien hoeveel woningen in de afgelopen jaren zijn

toegevoegd en onttrokken aan déaarlemse woningvoorraafaarnaast geeft de rapportagen

prognose van de woningbehoefte voor de periode tot en met 282%zicht in de beschikbare
plancapaciteitDe plancapaciteit maakt duidelijk in hoeverre de gewenste ambitie kan worden geredliseer
De ontwikkeling van de woningvoorraad, woningbehoefte en plancapaciteit zijn afgezet tegen de ambitie
om in de periode 2016 tot en met 2025 10.000 woningen toe te voegen aan de Haarlemse woningvoorraad.

Zowel de provincie NoorHiolland als de Metropootégio Amsterdan{MRA)stellen jaarlijksiverse
monitors op. De provincie NootHollandkijkt vooral naar de gebouwde woningen in relatie tot de
prognose van het aantal gewenste woningen. De MB#eed aandacht aan de monitoring van de
woningbouwproducie, de woningbehoefte en de plancapacitéezemonitors maken het mogelijk om te
beoordelen of de planen en de productie aansluiten bij de ambities van de stad en de regio.

Disclaimer

De cijfers zoals opgenomen in de getoonde tabellen en grafiekegroijendeels afkomstig van externe
bronnen en zijn een momentopname (peildatuf@bruari2019). Aan de gepresenteerde cijfers kunnen
geen rechterwordenontleend

1.1 Begrippen

In de rapportage worden, tenzij expliciet vermelde volgenddegrippengehanteerd:

Administratieve correctie  Administratie correctie is meestal het gevolg van een niet aan de geme
gemelde toevoeging of onttrekking.

Aftoppingsgrens Dit is een begrip uit de huurtoeslag. Huishoudens die recht hebben op
huurtoeslag moeten bij toewijzing van corporatiewoningen in principe e
woning toegewezen krijgen met een huur onder de aftoppingsgrens. Vc
één en tweepersoonshuishoudens ligt de gsper 1 januari 2019p
€607,46 @22 NJ YSSNILISNE 265K dzA 4 K2 dzR S

Appartement Aparte woning in een gedeelte van een gebouw. Vaak gesitueerd in eel
gebouw met meerdere woningen. Appartementen zijn vaak gelijkvloers
gestapeld Appartemeanten wordenook wel meergezinswonireg genoemd

Bruto groei Toename van het aantal woningen door nieuwbouw en toevoegingen
anderszins
Eengezinswoning “BAS WINRYRIASO2YRSY 62yAy3Q

Grondgebonden woning Niet gestapelde woning die rechtstreeks toegankelijgshet straatniveau
en waarvan één van de bouwlagen aansluit op het maaiveld.
Grondgebonden woningen wordgonok wel eengezinswonieg genoemd.

Liberalisatiegrens De liberalisatiegrens liginds 1 januari 2019 L¥2@,42 Woningen die tot
en met dit belrag worden verhuurd worden aangemerkt als sociale
huurwoningen behoren tot de gereguleerde woningvoorraad. De
liberalisatiegrens wordt bepaald door het Ministerie van Binnenlandse
Zaken en Koninkrijksrelaties.

'De gehanteerde bronnen hanteren in een aantal gevallen verschillende definities. De bijbehorende
brongegevens zijn niet altijd één op één uitwisselbaar. Indien een afwijkende definitie is gebruikt, dan wordt
dit expliciet vermeld.
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Meergezinswoning
Netto groei
Nieuwbouwproductie

Nultredenwoning

Onttrekkingen

Ontwikkelzone

Plancapaciteit

Planuitstel

RAP

Toevoeging anderszins

Woning

Woningbouwsegment:

Woonvisie

%BAS WI LI NISYSyidQ
Bruto groei na aftrek van onttrekkingen
Het aantal (opgeleverde) nieuwbouwwoningen

Woningen die geschikt (te maken) zijn voor mensen met een lichamelijl
beperking. De woning is vanaf de straat te bereiken zot@glopen en in
de woning zijn woonkamer, keuken, toilet, badkamer en tenminste één
slaapkamer zonder traplopen te bereiken.

Aantal aan de woningvoorraad onttrokken woningen door sloop,
samenvoegingen of veranderingen in gebruiksfunctie

Ontwikkelzones zijn gebieden in Haarlem waar verschillende
woningbouwprojecten bij elkaar in de buurt liggen. Hierdoor ontstaat ee
aaneensluitend gebied of zone met mogelijkheden, en vaak ook concre
plannen,om grotere aantallen (socialeyoningen toe te voegen. De
ontwikkeling van deze gebieden geeft ook de kans de ruimtelijke kwalit
van het gebied te verbeteren.

Aantal woningen in (bestaande) plannen. Betredbralnieuwbouwen de
grote kantoortransformaties. Plancagiteit kanhard of zaht zijndH WR ¢
plancapaciteitheeft de planologische procedures doorlopen.

Het aantal woningen in plannen dat niet doorgaat of doorschuift naar de
toekomst als gevolg van (onvoorziene) knelpunten.

Regionaal Actieprogramma Wonen (RAP) 2016 t/m 2020: De regio gee
thuis! (raad,2016/1962123uni 2016)

Om andere redenen dan nieuwbouw aan de voorraad toegevoegde
woningen door opdelen van woningen in zelfstandige woningen of
verandering van gebruiksfunctie, bijvoorbeeld door verbouwing van eer
school of kantoorgebouw of door realisatie van woningen boverkels.

De kleinste binnen één of meer panden gelegen en voor woondoeleind:
geschikte eenheid van gebruik (ten minste ﬁ),mntsloten via een eigen
toegang vanaf de openbare weg, een erf of een gedeelde verkeersruinm
Voorbeelden zijn vrijstaate woningen, eengezinswoningen, flaf
portiekwoningen en studentenhuizen.

Binnen het woningbouwprogramma wordt onderscheid gemaakt in drie
segmentensociale huurmiddersegment en vrije sectoEen nadere
indeling van deze segmentataatin tabel 3op paginar.

Woonvisie Haarlem 201¢2020: Doorbouwen aan een (t)huimad,
2017/47534 maart 2017)



https://www.noord-holland.nl/Onderwerpen/Bouwen_wonen/Woonbeleid/Beleidsdocumenten/Regionaal_Actieprogramma_Zuid_Kennemerland_IJmond_2016_2020.org
https://www.noord-holland.nl/Onderwerpen/Bouwen_wonen/Woonbeleid/Beleidsdocumenten/Regionaal_Actieprogramma_Zuid_Kennemerland_IJmond_2016_2020.org
https://gemeentebestuur.haarlem.nl/bestuurlijke-stukken/m-2020-2.pdf
http://www.haarlem.nl/woonvisie
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De Haarlemse opgave

Regionaal perspectief

In de hele Metropolregio AmsterdanfMRA)staat de woningmarkt onder druk. Voor de periode 2@17

2040 is geraamd dat er behoefte is aan 230.000 woningen. Tot 2025 zijn 105.000 extra woningen nodig.
Deze benodigde toevoegingen staan nog los van het huidige tekort op dagmoarkt. Alle plancapaciteit

in de MRA isodig

Woningbouwprogrammeringn regionale afstemming

Om de provinciale belangen in de Structuurvisie Nddalland 2040 juridische te borgen heeft de
provincie de Provinciale Ruimtelijke Verorden{RiRVyastgesteld omBelangrijk asgct in de PRV is
dat de woningbouw regionaal wordt afgestenid.het RgionaleActieprogramma Wonen 2018020
hebben de gemeentem ZuidKennemerland/IJmondfspraken gemaakt over de
woningbouwprogrammeringMet deze afspraken wordt uitvoering gegeven agProvinciale
woonvisie 2012020en deProvinciale Ruimtelijke Verordening

Belangrijke pijlers zijn de bevolkingsprognose en de woningbehoeften. Deze wijzigen met enige
regelmaat. Binnen de regio wordt jaarlijks bekeken of actualisatie noodzakelijk is.

De aantrekkingskracht van de regio is groot en de verwachting is dat deze de komende jaren groot blijft. Er

is een wisselwerking tussen groei van de bevolking, groei van de woningvoorraad en de verwachte
ontwikkeling van de woningbehoeft®emografische ontwikkelingen zoals bevolkingsgroei, vergrijzing en
de trek naar de stad vanuit omliggende gemeenten, maken het woonbeleid (gemeente)grensover
schrijdend.Samenwerking binnede regio is noodzakelijka 2016 is het tweede Regionaal Actie
programma Wonen (RAP) vastgesteld. Dit RAP loopt tot en met 2020. Ook cpilaA neemt de
inhoudelijke en programmatische samenwerking toe.

Inde RAP hebbede gemeenten in regio ZuidennemerlandJmond afsprakegemaaktover de verdeling
van de regionale woningbouwopgave. De meest recente woningbehoefteonderzoeken laten zien dat de
regionale opgave voor de periode 2042025 is berekend op bijna 10.000 woningen. De opgave voor
Haarlem bedraagtoor deze period@p basis van woningbehoefteonderzoek bijna 5.500 woningen. Tabel 1
geeft inzicht in de ontwikkeling van de woningbehoefte in de regio-Keithemerland [IJmond voor de
periode 2017 2040.0pgemerkt moet worden dat de gemeente Haarlemmerliede & Spaarnwsindis 1
januari 2019 geen deel meer uitmaakt van de regio Kgédnemerland/ IJmond. Alle aantallen zijn voor
deze verandering gecorrigeerd.

20172025 20252030 20302040 totaal

Beverwijk 1.280 610 710 2.600
Bloemendaal 580 140 120 840
Haarlem 5.480 2.880 4,770 13.130
Heemskerk 440 100 80 620
Heemstede 220 200 100 520
Velsen 1.090 400 400 1.890
Zandvoort 560 260 -100 720
Totaal 9.650 4590 6.080 20.320

Tabel 1 Ontwikkelingantal benodigde woningeregio ZuidkennemerlandJmond 201% 2040
A NBYY wl YAy 3 g2 yYASYHI/OSSYKSINT T (y R kirbo¥i@ o/ IRa & SEWNERS @9y a
SY t NB @A yICeAt SIdMaiy2BhNER H 1 My 0

/.
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https://www.noord-holland.nl/Onderwerpen/Bouwen_wonen/Woonbeleid/Beleidsdocumenten/Provinciale_Woonvisie_2010_2020.org
https://www.noord-holland.nl/Onderwerpen/Bouwen_wonen/Woonbeleid/Beleidsdocumenten/Provinciale_Woonvisie_2010_2020.org
https://www.noord-holland.nl/Onderwerpen/Ruimtelijke_inrichting/Structuurvisie_en_PRV
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Actuele woningbehoefteen vraagdruk

Woningbehoefteonderzoek gaat uit van de verwachte ontwikkeling van het aantal zelfgtandende
huishoudens. Daarbij is geen rekening gehouden met reeds bestaande tekorten. In de regio zoeken veel
meer mensen een woning dan dat er mensen een woning achterlaten. Vodtabrlem is de vraagdruk
hoog. Tekorten leiden tot prijsstijgingen ik #oopsector en de particuliere huursector en tot langere
wachttijden voor een sociale huurwoning. Tabel 2 vergelijkt de vraagdruk binnen de regio Zuid
Kennemerland 1Jmond Haarlem heeft gekozen om meer te bouwen dan de behoefteraming aangeeft. Op

die marier kan de vraagdruk afnemen.

Haarlem
Overige ZuiKennemerland
[Jmond

Actuele vraagdruk
184
142
124

Tabel 2 Actuele vraagdruk: aantal woningzoekenden per 100 vrijkomende woningen
(Bron:Raming woningbehoefte ZuklennemerlandlJmond 20172040, RIGO 2018).

tly W522Nb2dzSy

by S8y
Al in de Woonvisi€017-20208 2 2 Nb 2 dz6 Sy

6lUOKdzZA aQ A& KSi

woningmarkt vertaald naar een gratevoningbouwprogramma dan op basis van de woningbehoeftegod

is. De daarin aangekondigde groei van de woningvoorraad met 7.500 woningen tot en met 2025 is in 2018

verhoogd tot 10.000 woningen voor de periode 2016 tot en met 2Q#6komt neer op een jaarlijkse groei
van de woningvoorraad met gemiddeld 1.000 wagen.

Segmenten Deelsegmenten e 1S KdzdzN| Inkomensgroep
WOZzwaarde koop 6€ oO0NHzi2 LISN
sociale huur sociale huur tot 2e U020 € c nT|lageinkomens tot huurtoeslaggrens
aftoppingsgrens G2G € T1nd € HHDT AN
28% :
€ Ccn-EX @ M| lage inkomens tot huurtoeslaggrens
€ T N-®/M/H/MH DN € HH-®T jom Py HDPp
40%

sociale huur tot

€

CPp-MZITH N

lage inkomens huurtoeslaggrens to

liberalisatiegrens € MH HeDPIROOD EUgrens
12% € on-dywpy ®nop
middensegment| lage middeldure huur € THA@ XZYIHHK lage middeninkomens
en-koop € MY HED nHIIIM D) € 8035-¢ nndocn
24% € YET HPT MK middeninkomens tot 1,5x modaal
40% € HAmedHmpimdn € nn-®o @m PHNY
hoge middeldure huui € deT Mm @ o n s hoge middeninkomens 1,5x modaa
en -koop € Hp Aed nancio P 2x modaal
16% € pn-®BH MW Poon

vrije sector
koop

20% 20%

vrije sector huur en

ELYLFEF € ™
BEYLET € ocq

hoge inkomens: boven 2x modaal
vanafe T H ®0 o n

Tabel 3vVerdeling woningbouwopgave 202%25 over de verschillende prijssegmenten
(Bron: Nota Kaders en instrumentsnciale huur en middensegme(2018/273161)
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De ambitiesuithe©O2  f AGASEF {1 22NR W5dzdzNJ I 'Y R2SyT 5FF R{ N} OKI

f SSFoFINIIFIENISYQ T A2y Ay RS y2ilF WYIFIRSNA Sy AyadNd
verder geconcretiseerd. Voor de woningbouwopgave is een segmentering naar prijsklasse vastgelegd. Tabel

3 geeft deze segmentering wedbeze segmentering gebaseerd op de verdeling 40% sociale huur, 40%
YARRSYy&aS3aYSyid Sy uwm: ONA2 aSOG2N®» 5-HuBQ®dSIAYSYy (i SNA y:

Uitwerking (deel)segmentering

De (deel)segmentering geldt in beginsel voor alle nieuwbouwprojecten. Uitzondeoirdy gemaakt voor

projecten kleiner dan 30 woningen en voor een aantal met name genoemde projecten waarvoor reeds
privaatrechtelijke afspraken zijn gemaaktO2 f £t S3S6Sat dzA G W! AGESN]I Ay O21 Al
woningbouwprogramma 2018/5140168pok sloop/nieuwbouw mjecten van corporaties vallen buiten

deze indeling. Vanzelfsprekend kan deze segmentering niet gelden voor woningen die in 2016, 2017 en

2018 zijn opgeleverd. Voor projecten aan de westkant van de stad geldt dat 50% van de woningen in de

sociale huur moeworden gerealiseerd.

azliAS mMopdnn WLY LISNOSyidl3asSa {dzy 2SS yASG 62ySy oodnQ
uitzonderingen valt, uitgaande van de periode 2016 tonset 2025. Tabel 4 geeft deze uitzonderingen
weer.

Uitzonderingen Geschahantal woningen tot
en met 2025

Woningen in projecten < 30 woningen 500

Reeds opgeleverde woningen 2€A®18 1.950

Projecten met reeds gesloten privaatrechtelijke 1.600

afspraken

Totaal 4.050

Tabel 4 Aantal woningen waarvoor segmenteringd®®0 vantoepassing is

Voor bovengenoemde projecten geldt-40-20 niet Voorlopende projecten die buiten de
bovengenoemdeategorieénvallenzal de inzet zijpom middels maatwerk de ambitie uit het
coalitieprogramma maximaal tot stand te brengen.

Voor 4.050 wningen is het dus niet meer mogelijk deze aan te passen op de gewenste segmentering. Dat
wil overigens niet zeggen dat er geen sociale huur of woningen in het middensegment worden gebouwd.
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Ontwikkeling van de Haarlemse
woningvoorraad tot 204

Dit hoofdstukblikt terug op de ontwikkeling van de woningvoorraad in Haariende laatste vijf jaaiMet
behulp van tabellen en grafieken wordt inzichtelijk gemaakt wat de jaarlijkse toename van de
woningvoorraad is geweest door nieuwboutwevoegingen andezins en de afname door sloop, andere
onttrekkingenen door toepassing van administratieve correcijestgevoerd door het CBS.

3.1 Ontwikkelingen woningvoorraad

De omvang van de Haarlemse woningvoorraad heeft in 2018 de grens van 75.000 doorbrokemu@pi 1 ja
2019 teldeHaarlem75.633 woningenDe nieuwbouwproductie laagen grilligverloopzienmet een
hoogtepunt van 679 woningen in 2017 en een dieptepunt van 127 woningen in R@tategorie
Ybevoegngen anderszin§{waaronder(kantoortransformatieen woningvorming) laat een rustiger verloop
zied | S | Iy RS SdndetzingnSeheesraubsfaati®efieel van de groei van de voorraad voor
Zijn rekening.

Woningvoorraad Toevoegingen Bruto Afname Groei inclusiet

op 1 januari Nieuwbouw Anderszii groei Sloop Onttrekkin admin. correctie

2014 72.356 559 549 1.108 60 176 874
2015 73.230 127 705 832 138 251 444
2016 73.674 167 432 599 84 157 363
2017 74.037 679 512 1.191 224 209 759
2018 74.796 526 502 1.028 50 144 837
2019 75.633

Tabel 50ntwikkelingen binnen de Haarlemse woningvoorraad ipeleode2014-2018 (Bron: CBB

Om zicht te krijgen op de ontwikkeling van de woningvoorraad is in eerste instantie de oplevering van
woningen van belang. Daaruit is af te leza®e groot de bouwactiviteiten zijn. In de afgelopen vijf jaar zijn

elk jaar minimaal 600 woningen opgeleverd. Tegenover het laagste aantal (600) in 2016 staat het hoogste
aantal (1.200) in het jaar erna. Gemiddeld ligt het aantal opgeleverde woningerpieridele 20142018 op

950 per jaar.

De ambitie om 10.000 woningen toe te voegen aan de woningvoorraad in de periode 2016 tot en2®et 20
komt neer op een gemiddelde van 1.000 woningen per jaar. Dat is in de periode220&6og niet

gehaald. De resterergdopgave per 1 januari 2019 bedraagt nog ruim 8.000 woningen, te realiseren in
zeven jaren. Dat komt vanaf nu neer op gemiddeld 1.150 toegevoegde woningen per jaar.

% De verschillen tussete berekende voorraad en de voorraadcijfers uit dev@@Btngstatistiek worden
aangeduid aladministratieve correctiesOmdat onbekend is in welke categorieén de verschillen zijn
ontstaan, worden de administratieve correcties verwerkt naar rato van desstelling van de voorraad.

9
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Nieuwbouw

Gemeentelijke invloed is vooral mogelijk op aegorienieuwbouwwoningen. Bewel de gemeente zelf

geen woningen bouwt, speelt zij een belangrijke rol in het faciliteren ervan. De gemeente creéert
mogelijkheden voor woningbouw in de vorm viaestemmingsplancapaciteit. Naast deze kwantitatieve
sturing, stuurt de gemeente op kwaliteloor middel van een woningbouwprogramrpar

woningbouwlocatie Daarin is bepaald wat voor woningen worden gebouwd. Uiteindelijk zijn het de
marktpartijen en corporaties die de nieuwbouw realiseren. De effecten van de kredietcrisis en de
daaropvolgendeeacessies en de verhuurdersheffing voor corporaties hebben tot en met 2016 hun effecten
gehad op de investeringsbereidheid van projectontwikkelaars en corporaties. Vanaf 2017 zit de
nieuwbouwproductie weer in de liftn de verwachting is dat dit nog eniggltvoortduurt.

ONTWIKKELINGEN HAARLEMSE
WONINGVOORRAAD 202918

1.400
1.200
1.000
800
600
400
200

-200 2014

=
-400 ———
-600

== Nieuwbouw === Toevoeging anderszins === totale afname Saldo voorraad

Figuurl Toevoegingen aan de woningvoorraad Haarlem tussen 2014 en 2018 uitgesplitst over nieuwbouw
en toevoegingen anderszin®@ron: CBH

In figuur 1zijn alle toevoegingen (boven 0) en onttrekkingen (ondde@jenvoor de periode 2012018.
De rode lijn geeft de ontwikkeling van het saldo aan.

10
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Figuur 2 geeft inzicht ide verhouding tussede2 LJI3 St SGSNRS g2y Ay3aASy Ay RS OF ¢
Wi 2 S @2 SrdérsyimBnde periode 20142018 zijn ongeveet.750 woningen opgeleverd. Meer dan de

KSt Fi 0Said2yR andsrszing (il2yS G2/BMmk yESp 0 Sy HamMc O0THIO 61 &
anderszin I yYSN] StA2] INRGSNY 5S tFFdadsS G6SS 2FF N Aa
Wi2S@2 SershdSy2 Yy ISGHSSNI ISt A2l @

Toevoegingen woningvoorraad Haarlem
20142018

2014 2015 2016 2017 2018
Woning = Woning

CA3dzdzZNJ v *SNK2dzZRAYy 3 2LJ3St SHSNRS 42yAy3aSy Ay RS OF G S
(Bron: CBS)

Onttrekkingen

Het CBS onderscheidt twee vormen van onttrekking: sloop en overige onttrekkingen. Sloop van woningen is
soms nodig om nieuwbouw te kunnen realiseren. Sloop en nieuwbouw gaan daarmee hand in hand. Indien
woningen gesloopt moeten worden, is dit opgenomen in de planvorming. Daarmee is te voorspellen
hoeveel woningen de komende jar@rordengesloopt.

DatisnieK S 3AS@Ft fa KSG 3IFFd 2Y W2@SNARAI3IS 2y idNB1 1Ay
in Yinctieveranderin@en Wamenvoeging van woning@in Haarlem worden de laatste jaren gemiddeld

180 woningen aan de voorraad onttrokken door samenvoggiin 2018 bedroeg het aantal woningen dat

R22NJ W2@SNAIS 2y iGNB11AYy3ISYQ OSNRoA2Y(l mnnd Ly @GASN
g2y Ay3aSy T AaA2y @SNIYRSNR Ay (lFyG22NNHZA YIS 2F gAy] St
vansamenvoeging van benedeen bovenwoningen. Het samenvoegen van woningen is toegestaan mits

de samenvoeging ten goede komt aan het eigen gebruik van de eigenaar. Samenvoeging zal in de meeste
gevallen leiden tot meer kwaliteit en meer woongenot. Samenvaer@ de druk op de openbare ruimte

verkleinen en daarmee de kwaliteit ervan verhogen. Woningzoekenden zullen samenvoegen uitleggen als

een verslechtering van hun situatie. Er komen immers minder woningen beschikbaar.

Regulering splitsen

Om de ongewensteffecten van splitsen tegen te gadmeeft Haarlem in 2019 nieuwe regels ggsteld
Hiervooris de Huisvestingsverordening017 aangepastWoningsplitsing blijft mogelijk onder voorwaarden.
Door strengere eisen te stellean de kwaliteit zullemaar vervachtingminder woningen worden gesplitst
Ditzalf SARSY (234 YAYRSN Ypas Sadtefehdvet Babde drukoRde Nenbarg” a Q ¢
ruimte minder snel toeneemt. Dat zal de leefbaarheid vergroten.
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3.2 Ontwikkelingwoningvoorraadper stadsdeel

In figuur3is te zien welke ontwikkelingen per stadsdeel hebben plaatsgevonden in de woningvowrraad

2018 In Schalkwijk is de netto groei van de woningvoorraad met ruim 300 woningen het grootst. Het
belangrijkstedeel van de groei komt voor rekeningnvaieuwbouw Tegenover het grote aantal
12S@2S3Ay3aSYy R22N) yASdzwo2dzg Ay { OKI f {ahde@F4nQa by BS&S(
centrum. In het centrum zijn nauwelijks locaties beschikbaar voor nieuwbouw en des te meerde

woningenen andere gebouwen ihet centrum zich voowoningvorming (splitsing) etnansformatie. De
aantrekkingskracht om te wonen in het centrum is groot. Daar speelt de woningmarkt op in.

Ontwikkeling woningvoorraad 2018 per stadsdeel
350
300
250
200
150

Centrum Noord Oost Schalkwijk ZuidWest

10

o

5

o

m Nieuwbouw = Toevoeging anderszinsm Onttrekkingen totaal ® Netto groei

Figuur3 Ontwikkeling woningvoorraad per stadsdeel 2qB8on: CBS)

Figuur 4 bevestigt nog eens dat het aandeel van Schalkwijk in de groei van de woningvoorraad in 2018
relatief groot was. De aandelen van de andere stadsdelen in de totale groei, waren ongeveer even groot.

Verdeling netto groei woningvoorraad
2018 overde stagsdelen

14% 15%

m Centrum mNoord mOost mSchalkwijk mZuidWest

Figuur4 Verdeling groei woningvoorraad 20d8er stadsdeleriBron: CBS)
De bruto groei van 1.028 woningen (zie tabgbag. 9 komt neer op een relatieve bruto groei van de

woning woningvoorraad met 1,4%iguur Stoont voor elk stadsdeel hoe groot de relatieve bruto girim
2018was.
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Bruto uitbreiding woningvoorraad per stadsdeel

in 2018
2,5%
2,0%
1,5%
1,0%
0,5% I
0,0%
Centrum Noord Oost Schalkwijk ZuidWest

Figuur 5Relatieve bruto groei van de woningvoorraad per stadsde2D18 (Bron: CBS)

In de stadsdelen Schalkwijk en Centrum is de bruto groei met 2,3% respectievelijk 2,1% een stuk hoger dan
de bruto groei van de hele Haarlemse woningvoorraad. Opvallend agde¢latieve bruto groei in Noord.
In dit stadsdeel zijn in 2018 weinig nieuwbouwwoningen toegevoegd.

3.3 Ontwikkeling woningvoorraad per segment

In tabel 6 is weergegeven hoe de opgeleverde nieuwbouwwoningen uit 2018 zijn verdeeld over de
segmenten huur elkoop en over de woningtypen eengeziwtningenen meergezingoningen.Het is niet
mogelijk om een goede indicatie te geven over de segmentering van de overige woningen die zijn
toegevoegd aan de woningvoorraad. Dit heeft te maken met het verbod om inferaaér eigendom te
koppelen aan informatie over gebruikef3ok is geen informatie beschikbaar oder segmenteringdpij
sloop en bij overige onttrekkingen. Daardoor is het niet mogelijk omet® ontwikkeling van de sociale
woningvoorraad goed te bepale

Categorie Huur Koop Totaal
Segment Sociaal Vrije sector,

Eengezinswoning 186 20 159 365
Meergezinswoning 86 28 47 161
Totaal huur 272 48

Totaal woningen 320 206 526

Tabel 6 Verdeling opgeleverde nieuwbouwwoningen naar segment en wonin(@ype: CBS, corporaties)
In 2018 zijn 2730ciale huurwoningeopgeleverdvan de in totaal 526 opgeleverde nieuwbouwwoningen.

Dat komt neer op een aandeel van 529 526 opgeleverde nieuwbouwwoningen zijn te verdelen in 365
eengezinswoningen en 161 meeminswoningen. De verhouding is 70:30.
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Plancapaciteitiaarlem

Plancapaciteit Haarlem
Dit hoofdstuk geeftle prognosevande nieuwbouwproductie van woningen in #emende jarerop basis
van de plancapaciteitvVaar mogelijk wordinzicht geboden in de verdelin@ar prijssegmentEr is

onderscheid gemaakn het jaar 201%ndeli A 2RaAK2NART 2y @Iy RS W AG6SN)] Ay 3

g2y Ay 30 2 dzg LINOREDNEN Yiet 2025 Voor de jaren 2016 tot eB018is gebruik geraakt van de
reeds gerealiseerd resultaten over deze periode.

Plancapaciteit

De plancapaciteit geeft aan hoeveel woningen gerealiseerd kunnen worden op basis van de huidi
L I yySyo | SG 0SINARL WL FyySyQ A& 1 SSNI 6NBSR
bestemmingplan. Op basis van een bestemmingsplan worden omggmérgunningen verleend. Zodrsg
de woning is opgeleverd, valt de woning uit de plancapaciteit. De plancapaciteit is een goede mag
te voorspellerhoeveelwoningen kunnen worden gerealiseerd. Het is niet goed mogelijk om te
voorspellerwanneerwoningen vorden gerealiseerd. De plancapaciteit is geen planningsinstrument

De gemeente heeft een rol bij de totstandkoming van woningbouwprojecten. Enerzijds faciliteert g
gemeente ontwikkelende partijen, anderzijds stelt zij eisen aan de kwaliteit. De matelvarvulling
en de beschikbare capacitdiepden de voortgang. Uiteindelijkijn het de ontwikkelende en

02dz6 SYRS LI NIA2Sy RAS G20 NBIFfA&AFGAS Y2SiSy
bestemmingsplan als het proces van de aanvraag omgewrmgaming tot oplevering telt veel
redenen die tot vertraging kunnen leiden.

In de plancapaciteit is waar mogelijk ook transformatie van overig vastgoed meegenomen, maar (
laat zich lastig voorspellen. De keuze om te transformeren wordt vaak niehinreeg stadium met de
gemeente gedeeld. Sowieso geldt dat de onzekerheid toeneemt naarmate de plannen verder in d

liggen.

Woningbouwprojecten in 2019

Er iseenpreciezeinschatting gemaakt van de verwachte opleveringen in 2@®basis van lopende
projecten wordt verwacht dat er dit jaar in totaal in Haarl&ml nieuwbouwwoningen worden toegevoegd
aan de woningvoorraad. Gelet op de ervaringen van de afgelopen ¢arele verwachte afname door
nieuweregelgeving 1 I £ RS OF (i § aieidrifitBG020850@ v EINkeh BeStyan.
Tegenover toevoegingenasdn ook onttrekkingen door sloop, functieverandering en samenvoegingen van
woningen. Het totale aantal onttrekkingen voor 2019 wordt geschat op 150 totR&@eschatte netto

groei van de woningvoorraad bedragf?1tot 921 woningen.

Verdeling over de sgmenten

In december 2018 is de aangekondigde segmentering van prijsklassen verankerd in het gemeentelijke
woonbeleid. De effecten van de nieuwe indeling zullen de komende jaren merkbadrabgl7 geeft het
verwachte aantal op te leveren nieuwbouwwonérgaan in 2019 met daarbij de verdeling over de
verschillende prijssegmenten voor koop en huarde rechterkolom zijn de percentages opgenomen voor
de verdeling over de verschillende segmenten zoals die in december 2018 zijestalstgHet aantal

socide huumwoningen dat naar verwghting in 2019 wordt opgeleverdigt met8% aanzienlijk lager dan het
streefpercentage van 409%oor de andere segmenten geldt dat de percentages aanmerkelijk hoger liggen
dan de streefpercentages.
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Hetaandeel sociale huur@ningen in de projecten die worden opgeleverd in 2641809 beperktDe bouw
van woningen die in 2019 worden opgeleverd is in 2017 of 2018 al géstemt.veel van deze projecten
waren al afspraken gemaakt over het te realiseren woningprogranbman he coalitieprogramma
omschreven verdeling van 43-20 was nog niet van kracht tijdens de planvorming van deze projecten

Segmenten Aantal woningen Verdeling Beleid
Sociale huur 45 8% 40%
Middensegment laag 205 36% 24%
Middensegment hoog 198 35% 16%
Vrije sector 123 22% 20%
Totaal 571

Tabel 7 Verwachte nieuwbouwproductie 20¢®pleveringenyerdeeld over segmente¢Bron: monitor
plancapaciteit)

Aan de verwachte nieuwbouwproductie voor 2019 kunnen geertlasiesvorden verbonden voor de
komendejaren. Ze is het resultaat van afspraken uit voorgaande jarettateertdaarmee van voor de
afspraken uit het coalitieakkoord 202822 Tevens is sprake van een momentopname. Door de jaren heen
kan de nieuwbouwproductien segmenteringterk variérenZobedroeg het aandeel sociale huurwoningen

in 2018 52% en zal dit naar verwachting in 2019 niet hoger zijn dan 8%.

Verwachte aantal opgeleverde woninge2016 tot en met2025

In tabel 8zijn de woningen opgenomen die zijn opgeleverd in 2016, 2017 en 2048 eerwachte

opleveringen voor de periode 2019 tot en met 2025. Bleel laat zien dat het aantal op te leveren

woningen op basis van de plancapaciteit de komende jaren zal stijgen. In 2019 is nog sprake van een aantal
op te leveren nieuwbouwwoningen daerglijkbaar is met de aantallen in de afgelopen vijf jaren. Vanaf

2020 is een duidelijke stijging te zien die zal doorlopen tot 2023. Echter, hoe verder de blik vooruit, hoe
minder zeker de aantallen zijn. De praktijk leert dat tijdens de planvorminyeeikan veranderen.

Daardoor is het niet mogelijk om een precieze prognasdoen oveide groei van de woningvoorraad.

Gerealiseerde toevoegingeny A Sdzé 6 2 dzé S yandeisanQdaR vaingydba@8ad2016¢
2018)en woningbouwplannen (inclusi&intoortransformaties(2019¢ 2025)

Jaar Aantal Status

2016 363 Gerealiseerd

2017 759 Gerealiseerd

2018 837 Gerealiseerd

2019 571 Gepland

2020 1.177 Gepland

2021 1.535 Gepland

2022 1.513 Gepland

2023 2.048 Gepland

2024 901 Gepland

2025 2.199 Gepland

Totaal 11.903 Gerealiseerd en gepland

Tabel 8 Indicatie op te leveren nieuwbouwwoningen 2016 tot en met 2025 (Bron: CBS en monitor
plancapaciteit)

Sloop

Voor een aantal projecten zullen woningen gesloopt worden voordat nieuwbouw mogehjaast de
plancapaciteit van bijna 10.000 woningen voor de periode 2018n met2025staan plannen voor de
sloop van ruim 650 woningefien aanzien vade sloopplannemeldt de aanname dat ditoornamelijk
sociale huurwoningen betreft.

¥ Omdat de gegevens ontbreken is het magt mogelijk om het segment sociale huur nader onder te
verdelen
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Tabel9 geeft eendoorkijk tot en met 2025 van de verwachte segmentering op basis van de informatie over
plancapaciteit. Er is ingeschat dat circa 30% van de verwachte opleveringen zal doorschuiven naar volgende
jaren. Het is echter niet exact aan te geven welke plannérbbgeft. Er is daarom geen rekening

gehouden met planuitstel. We sluiten daarmee aan op de systematiek die de provincie-Nokadd

hanteert.

De omvang van de plancapaciteit voor deze periode is bijna 9.950. Voor ruim 6.800 woningen is bekend in
welk segment zij vallen op basis van de informatie uit februari 2019. Van de overige bijna 3.100 woningen is
(nog)niet bekend tot welk segment zij behoren.

Segmenten Verdeling Beleid
Sociale huur 36% 40%
Middensegment laag 17% 24%
Middensegment hoog 23% 16%
Vrije sector 23% 20%

Tabel9 Verwachte segmentering 201825 voor 6.800 van de 9.950 geplande wonindBnon: monitor
plancapaciteit)

Het percentage sociale huur nadert nu de streefwaarde van 40% maar ligt er nog steeds onder. Ook het
percentage vor het lage middensegment ligt lager dan wat het beleid voorschrijft. Bij elkaar opgeteld is de
verwachting dat 53% van de woningen in de goedkoopste segmenten vallen waar naar 64% wordt
gestreefd.

Deze verdeling is slechts een indicatie. De plannen kunreeanderen. Ook dient nog rekening te worden
gehouden met de 3.100 woningen waarvan nu nhog onbekend is in welk segment zij vallen. Dat is ruim 30%
van de plancapaciteit/oor deze 3.100 woningen vindt maximale inspanning plaats om de segmentefing 40
40-20 te realiseren. Tevens zulleoloin de komende jaren woningen worden gerealiseerdéicategorie

Wi 2 S @2 SrAersyim®3Dy | KarbdeBendeente in beginsel niet sturen.

Ontwikkelzones

De ontwikkelzonewijn aangewezerals belangrijkste pijlers ondeen gebiedsgerichte
woningbouwprogrammeringOntwikkelzones zijn gebieden waar verschillende woningbouwprojecten bij
elkaar in de buurt liggen. Hierdoor ontstaat een aaneensluitend gebied of zone met mogelijkheden om
grotere aantallen woningen toe teoegen. Omdat het toevoegen van veel woningen ingrijpend is voor

(delen van) de stad, wordt voor iedere zone een ontwikkelvisie opgesteld. De ontwikkelvisie geeft de kaders
waarbinnen de gebiedsontwikkeling plaatsvinBe ontwikkelvisiezijneind 2019 geeed (Informatienota

Planning en procesgang, 2018/702034¢t grootste deel van de woningbouwopgave van 10.000 woningen
zalin de ontwikkelzonesvordengerealiseerdFiguur6 toont de ligging van dentwikkelzones

Stadsdeel | Ontwikkelzone Indicatieaantal | Plancapaciteitinschatting

woningen opleveringer20192025
Oost Spaarnesprong 530 601
Oost OostpoortAmsterdamse vaart 1.100 500
Schalkwijk | Schipholweg 1.980 546
Schalkwijk | Europaweg 2.760 2701
Noord Planetenlaar Orionweg 560 199
Noord Spaarndamseweg 650 270
Zuidwest | Zijlweg 620 150
Zuidwest | Spoorzone Zuidwest 2.100 1.148
Totaal 10.300 6.115

Tabel 10 Overzicht aantal woningen per ontwikkelzone en plancapaciteit 2019 tot en met 2025

*Het is nog niet mogelijk om het segment sociale huur nader onder te verdelen
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In tabel 10 is de relatie te zien tussen het aantal woningenontwikkelzone en de reeds beschikbare
plancapaciteit op basis waarvan in de periode 2019 tot en met 2025 gebouwd kan worden. In februari 2019
bedroeg de plancapaciteit ruim 9.900 woningeor deze periode. Daarvan liggen er ruim 6.100 woningen

in de ontwikkelzones. 3.800 woningen zijn gepland op locaties buiten de ontwikkelfymeslend is het

grotere aantal te realiseren woningen in de ontwikkelzone Spaarnesprong. Dit komt door ¢éenagnatal
woningen dat in De Koepel kan worden gerealiseerd dan eerder verwacht. Ontwikkelzone Schipholweg laat
in de plancapaciteit een relatief laag aantal te realiseren woningen zien. Sinds 2016 zijn hier al diverse
woningbouwprojecten opgeleverd.

Planetenlaan/

Orionweg
2 se0
€ so/s0!

Spaarndamseweg

| % 650
71 € s50/50°
| [aal £70%

i g : ‘Spaarnesprorng _/
Zijlweg i 4 ‘ﬁ e /. 4
] ] 2% - ( el +75%
Oostpoort
2 1100
) €y 20/40/20 [
....... 2 [ad Beperkt

Spoorzone Zuid-\';!est &
~| % 2100

‘1 € so/s0"
[adl +75%

Schipholweg

| M 1980

' '/ | €a0/a0/20 |/

Europaweg

13 2760 P s
~ € 40/40/20 P \d 1
/ m t70% = /.; ’.l,r' /// ‘\‘.\ /// |

BN Binnenstad ﬁ Aantal geplande woningen
Centraal stedelijk gebied 0 Verhouding sociaal / middel / duur in de ontwikkelprojecten
Stedelijk gebied @ Percentage reeds bebouwde omgeving

S Ontwikkelzone 0 Ontwikkelvisie gereed

" pe invulling van de overige 50% wordt aan de hand
van de totale doorrekening en behoeftecijfers aangescherpt.

Figuur 6 Ligging van de Haarlemse ontwikkelzones
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Totaleplancapaciteit

Voor detotale plancapaciteit wordt gerekend met de periode tot en met 2040. Het spreekt voor zich dat de
onzekerheid voor de periode tussen 2025 en 2040 nog groter is. Om dezewedét er beperkt
gerapporteerd. In totaal is er een plancapaciteit van ca.160D0.000 woningen. Daarvan zijn c.a.5.500
5.800 sociale huurwoningen.

-18-
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Conclusies

De woningbouwplannen van de gemeente Haarlem voor de periode 2016 tot en mega@25&it van
11.900 op te leveren woningen. Daarmee zal worden voldaan aan de opgave van 5.500 op te leveren
woningen in de periode 2017 tot en met 2024 zoals die met de regieKendemerland/[Jmond is
overeengekomen.

De gewenste groei voor de perio@816tot en met 2025 bedraagt0.000 woningen (coalitieprogramma
20182022). Dat komt neer op een gemiddelde groei van 1.000 woningen per jaar. In de periode 2016 tot

en met 2018 is de woningvoorraad met bijna 2.000 gegroeid. Op basis van de huidige kemnieis van
woningbouwplannen is voor de periode 2019 tot en met 2025 op papier een groei mogelijk van nog eens
bijna 10.000 woningen. De ervaring leert dat 30% van de glammet volgens planning wordgerealiseerd.

Op basis van voorgaande jaren zal bovenopidawbouwplannen nog een aantal woningen worden
1283S@2S3aAR Ay RS Qhder&BENADS Wi S@RISABRNVESYY dz A& RI G
de 10.000 woningen te realiseren.

Woevoegingen anderszifizoals(kantoontransformatie erwoningglitsing)levert een belangrijke bijdrage
aan de groei van de woningvoorradde komende jaren zal dit aandeel d@anpassing van de
huisvestingsverordeninigger worden. Het is niet mogelijk om invloed uit te oefenen op de segmentering
gy RST S Wwi2 S g2 Bezdvind:snamdliji iR iNalyémesh inAatparticuliere sector plaats.

Van de 10.000 toe te voegen woningen vallen ruim 4.000 woningearbde gewenste segmentering 40
40-20. Voor deze 4.000 woningen geldt dat er al eerder afspraken zijn gemaakt of dat de segmentering niet
geldt (kleine projecten).

De totale plancapaciteper februari 201%edraagt16.000tot 17.000 woningenDe plancapciteit varieert

van concrete bouwplannen tot mogelijke locaties voor woningbouw. Het aantal sociale huurwoningen is
naar verwachting 5.500 tot 5.800.

-19-
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Bronnenlijst en colofon

Bronnenlijst

w Plancapaciteit monitor;

w CBS, ontwikkeling woningvoorraad;

 Buurtmonitor Haarlem

w Dashbord Ontwikkelzones Haarlem december 2018 (2018702054)

Colofon
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