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1. Inleiding 
 
Wonen boven winkels was vroeger heel gewoon. Op de begane grond was de winkel, 
daarboven woonde de eigenaar met zijn gezin. De afgelopen decennia is dat 
veranderd. Winkeliers verhuisden naar woningen buiten de binnenstad en ook de 
opkomst van filiaalbedrijven was er de oorzaak van dat leegstand en verval boven 
winkelruimte ontstond.  
De gemeente Haarlem zag dit als een ongewenste ontwikkeling, omdat hiermee de 
leefbaarheid van de binnenstad onder druk kwam te staan en het aantal woningen 
afnam. Daarom heeft Haarlem er eind 2009 voor gekozen om het terugbrengen van 
woonruimte boven winkels te stimuleren.  
 
Nu is na 5 jaar het door de gemeenteraad beschikbaar gestelde budget volledig benut, 
het programma Wonen boven winkels bijna afgerond en de actieve aanpak van de 
gemeente stopgezet. In 2012 is het project Wonen boven winkels geëvalueerd en 
besloten het project te verlengen t/m juli 2016, zoals ook in het convenant binnenstad 
met de partners in de binnenstad is overeengekomen. De resultaten stemmen tot 
tevredenheid. In dit evaluatierapport wordt stil gestaan bij de ervaringen van de 
afgelopen 5 jaar, de resultaten van dit project en een blik naar de toekomst. 
 
 
2. Waarom Wonen boven winkels? 
 
De gemeente Haarlem heeft altijd veel waarde gehecht aan wonen boven winkels in de 
binnenstad. Haarlem was hierin vanaf het einde van de jaren 80 als een van de eerste 
gemeenten in Nederland actief.  
Met het terugbrengen van het wonen boven winkels wordt de veiligheid, vitaliteit en 
leefbaarheid van de binnenstad verbeterd. Ook vergroot dit het lokale economische 
draagvlak voor winkels en bedrijven. Verder wordt de (bouw)technische achteruitgang 
van de verdiepingen van winkelpanden voorkomen. Ook niet onbelangrijk is dat door 
de investeringen in wonen boven winkels, historisch erfgoed in onze stad behouden 
blijft en de woningvoorraad in de binnenstad wordt vergroot en verbeterd. 
Voor de eigenaren van winkelpanden blijkt in deze tijd van een stijgend aantal 
leegstaande vierkante meters winkelruimte wonen boven winkels ook vanuit 
rendementsoverwegingen steeds interessanter te worden.  
Een positieve bijkomstigheid voor winkeleigenaren is, dat verzekeraars voor 
winkelgebieden waar intensief wordt gewoond een lagere premie hanteren dan in 
winkelgebieden waar niet of nauwelijks wordt gewoond. 
 
 
3. De partners  
 
Haarlem is door zijn monumentale binnenstad met een gevarieerd winkel- en horeca-
aanbod en diverse culturele instellingen dè winkel- en uitgangsstad van de regio. De 
gemeente, maar ook ondernemers en vastgoedeigenaren in de binnenstad, hebben de 
ambitie om de kwaliteiten van de binnenstad en het economisch klimaat te verbeteren. 
Enkele jaren geleden is onder andere met de Vereniging van Eigenaren Binnenstad 
Haarlem (VEBH) het tweede Convenant Buitenruimte Binnenstad Haarlem afgesloten. 
Wonen boven winkels is een van die gemeenschappelijke ambities, waarvoor het 
convenant is ondertekend. In het Convenant is de doelstelling opgenomen om in de 
periode 2007-2016 tenminste 100 woonruimten boven winkels te hebben gerealiseerd, 
met het accent op het zogenaamde A1 winkelgebied. 
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Eind 2009 is gestart met een nieuwe regeling stimuleren Wonen boven winkels, hierbij  
was de afspraak gemaakt dat de woningcorporaties in Haarlem zich ook op wonen 
boven winkels zouden gaan richten. De 3 corporaties hebben na heroverweging van 
hun kerntaken besloten zich niet met wonen boven winkels in Haarlem bezig te 
houden, tenzij het om eigen bezit gaat.  
 
Het VEBH heeft aangegeven tevreden te zijn over de uitvoering van het project Wonen 
boven winkels, maar hoopt dat de gemeente Haarlem het project ook na 2015 in welke 
vorm dan ook zal voortzetten. 
 
 
4. Het actiegebied  
 
Wonen boven winkels is een belangrijke pijler van het totale meerjarenprogramma voor 
de Binnenstad. De aandacht van Haarlem voor wonen boven winkels gold niet voor de 
hele stad. Het toepassingsgebied beperkt zich tot de belangrijkste winkelstraten (de 
zogenaamde A1-winkellocaties) en de direct daaraan grenzende straten.  
 
Haarlem heeft in 2009 de volgende straten als actiegebied aangewezen: 
 
Grote Houtstraat, Kleine Houtstraat, Gierstraat, Nieuwstraat, Breestraat, Botermarkt, 
Verwulft, Gedempte Oude gracht, Nassaulaan, Koningstraat, Paarlaarsteeg, Anegang, 
Spekstraat, Oude Groenmarkt, Warmoestraat, Frankestraat, Schaghelstraat, Lange 
Veerstraat, Riviervismarkt, Grote Markt, Smedestraat, Barteljorisstraat, Zijlstraat, 
Nieuwe Groenmarkt, Krocht, Kruisstraat, Kruisweg. 
 

 
 
 
In de praktijk is gebleken dat het overgrote deel van de initiatieven voor wonen boven 
winkels ook in deze winkelstraten hebben plaatsgevonden. Slechts sporadisch is een 



 5 

vraag gesteld vanuit niet aangewezen winkelstraten zoals de Generaal Cronjéstraat, 
Amsterdamstraat en de Santpoorterstraat.  
 
 
5. Het programma  

In 2004 is een onderzoek uitgevoerd naar de resterende capaciteit aan leegstaande 
verdiepingen. Destijds werd dit aantal geschat op ongeveer 700 leegstaande 
verdiepingen. Op basis daarvan werd verwacht, dat bij ongeveer 50% hiervan 
mogelijkheden waren voor het realiseren van woningen, waarmee een plancapaciteit 
werd berekend van 350 tot 400 woningen. Over de periode 2009 tot 2016 komt het 
aantal gerealiseerde woningen boven winkels op 202. Volgens de oorspronkelijke 
schattingen blijft er in het kernwinkelgebied dus nog bedrijfsruimte onbenut. Echter 
omdat er geen recent onderzoek is gedaan naar specifieke leegstand kunnen exacte 
aantallen niet genoemd worden.  

 
6. De aanpak en werkwijze 
 
Bij het (opnieuw) bewoonbaar maken van leegstaande verdiepingen boven winkels 
hebben veel eigenaren een afwachtende houding gehad. Vaak hadden ze het idee dat 
wonen boven winkels gepaard gaat met ingewikkelde regelgeving en veelomvattende 
procedures. Daarnaast moest men als eigenaar van het winkelpand ook nog de 
woningen gaan exploiteren. De tijd en kennis om hiermee iets te doen ontbrak en veel 
eigenaren dachten dat het onvoldoende rendement opleverde. Redenen om de 
verdiepingen dan maar leeg te laten staan.  
 
Bij de start van de nieuwe regeling Wonen boven winkels eind 2009 heeft de 
gemeenteraad een budget beschikbaar gesteld van 1 miljoen euro. Met dit budget zijn 
de volgende activiteiten ondersteund: 
- Financiering haalbaarheidsonderzoeken door initiatiefnemers; 

- Het verstrekken van een subsidiebedrag voor de onrendabele top per te realiseren 
woning (vastgelegd in hoofdstuk 4 Gemeentelijke Subsidieverordening 
Stadsvernieuwing); 

- De inschakeling van een projectadviseur die de acquisitie voor zijn rekening nam 
en voor initiatiefnemers het eerste aanspreekpunt bij de gemeente was; 

- De opzet en onderhoud van een website: (www.wonenbovenwinkelshaarlem.nl;) 
- Het verstrekken van een informatiepakket voor pandeigenaren/ondernemers in de 

Haarlemse binnenstad; 
- Achtergrondartikelen en interviews over wonen boven winkels in het tijdschrift 

‘Haarlemse Zaken’; 
- Het organiseren van informatiebijeenkomsten met initiatiefnemers en 

belangstellenden; 
- Lidmaatschap voor de landelijke koepel vereniging Wonen boven winkels 

Nederland (platform voor uitwisseling van kennis en ervaring); 
 
De gemeentelijke projectadviseur wonen boven winkels was de smeerolie in het 
proces. Hij overtuigde de eigenaar van het belang van het wonen boven 
winkels voor de eigenaar zelf en voor de vitaliteit van de stad. Hij begeleidde tevens de 
eigenaar in het proces binnen de gemeentelijke afdelingen en werkte daarmee ont 
zorgend. Ook bemiddelde hij, zo nodig, tussen het winkelbedrijf (gebruiker van het 
pand) en de eigenaar van het pand. 
 

http://www.wonenbovenwinkelshaarlem.nl/
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De projectadviseur werkte hierbij nauw samen met de afdeling WWGZ/Stadszaken 
(ambtelijk opdrachtgever) en het Bedrijfsbureau/Subsidiebureau van Stadszaken. Dit 
bureau was verantwoordelijk voor de volledige administratieve afhandeling van het 
project Wonen boven winkels. Verder onderhield hij goede contacten met de 
afdelingen Veiligheid, Vergunningen & Handhaving, Dienstverlening, Economische 
Zaken en Cultuur (Monumenten) en GOB/Gebiedsmanagement. Ook met de 
Vereniging van Eigenaren Binnenstad Haarlem (VEBH) werd nauw samengewerkt. 
De VEBH is de belangenvereniging voor eigenaren van commercieel vastgoed in de 
Haarlemse binnenstad met als doelstelling behoud en vermeerdering van de waarde 
ervan. Op die manier was de gemeente niet de enige voorvechter van het wonen 
boven winkels project. Ook andere partijen hebben zich ingezet voor dit project omdat 
een vitale binnenstad ook voor hen van belang is. 
 
Door middel van de website, het verzorgen van nieuwsbrieven, het schrijven en 
publiceren van artikelen en het geven van presentaties is het project Wonen boven 
winkels onder de aandacht gebracht. Hiermee bleken telkens weer nieuwe eigenaren 
te worden geprikkeld om contact te zoeken met de projectadviseur. 
 
 
7. Resultaten 2010-2015 
 
200 woningen toegevoegd 
Het project Wonen boven winkels in Haarlem is een succes gebleken. In een relatief 
korte periode (2010-2015) zijn er zo’n 200 woningen boven winkels in de binnenstad, 
gerealiseerd en opgeleverd (gesubsidieerd en ongesubsidieerd). Er zijn nog enkele 
projecten in uitvoering, waarvan de woningen in de loop van 2016 zullen worden 
opgeleverd. Een overzicht van de gerealiseerde plannen (gesubsidieerd en 
ongesubsidieerd) is opgenomen in bijlage 1.  
 
 
Aanjaag rol gemeente is productief gebleken 
In de jaren dat Haarlem geen actief beleid voerde op het gebied van wonen boven 
winkels, werden gemiddeld slechts enkele woningen per jaar aan de binnenstad 
toegevoegd. Met de start van de nieuwe regeling Wonen boven winkels is het aantal 
woningen in de binnenstad toegenomen met ongeveer 30-40 per jaar. De actieve rol 
vanuit de gemeente op het gebied van wonen boven winkels heeft geleid tot een 
hogere productie. De subsidie die kon worden verstrekt per te realiseren woonruimte 
bleek een goed argument te zijn om met pandeigenaren in contact te komen. Het was 
eenvoudig gezegd ‘een binnenkomer’. De rol van de projectadviseur was daarbij 
belangrijk als aanjager, maar ook om de eigenaren die eenmaal interesse hebben 
getoond in wonen boven winkels binnen boord te houden. Actieve acquisitie en 
begeleiding hebben er voor gezorgd dat de eigenaren tijdens de rit niet zijn afhaakt en 
minder productie tot stand zou zijn gekomen. 
 
inzet gemeente vliegwieleffect 
De grootste investering komt uiteindelijk van de pandeigenaren zelf. Tegenover de 
investering van de gemeente van 1 miljoen euro (subsidie en proceskosten) staat een 
investering van de pandeigenaren van € 36 miljoen voor 200 nieuwe woningen 
(gemiddeld € 180.000,- per nieuwe woning) in de binnenstad van Haarlem.  
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8. Wonen boven winkels in de toekomst 
 
Procesbegeleiding 
Zoals eerder aangegeven hebben wij de actieve aanpak wonen boven winkels van de 
afgelopen jaren nu stop gezet. Vanwege het belang van wonen in de binnenstad én het 
aantal panden dat hier geschikt voor (te maken) is, blijft het terugbrengen van de 
woonfunctie boven winkels belangrijk. In plaats van de actieve rol van een 
projectadviseur en financiële ondersteuning van plannen zal de nadruk nu alleen 
komen te liggen op de eventuele procesbegeleiding om woningen  boven winkels 
gerealiseerd te krijgen. Initiatiefnemers kunnen nog steeds hun ingang vinden via de 
algemene contactgegevens van de gemeente Haarlem. Sinds kort is er de 
mogelijkheid om gebruik te maken van het digitale vragenformulier ‘ruimtelijke 
initiatieven’ om een vraag, willekeurig welke, te stellen. Bij complexe vragen wordt een 
dergelijke vraag dan intern doorgezet naar één van de accountmanagers van het team 
Bedrijven en Omgeving voor verdere begeleiding van het bouwvergunningstraject. De 
initiatieven voor nieuwe projecten zullen nu volledig aan de markt worden overgelaten. 
Dat kan ook in de toekomst aantrekkelijk blijven. Soms denken pandeigenaren dat het 
veel tijd en geld kost, weinig opbrengt en een last is om een ruimte boven een winkel te 
laten bewonen. Toch blijkt het rendabel voor de pandeigenaren die eraan meedoen en 
komt het de uitstraling van panden ten goede. 
 
 
Brede benadering 
De sleutel voor het succes van wonen boven winkels in Haarlem is de brede 
benadering van het project geweest. Juist omdat de eigenaar moet worden bewogen 
om te investeren in de verdiepingen van zijn pand is het zaak om vanuit de gemeente 
goed te luisteren naar de belangen van die betreffende eigenaar. Dit kan betekenen, 
dat er bijvoorbeeld ook naar verbetering en zo mogelijk verruiming van de 
winkelruimtes wordt gekeken. Maar ook door andere functies dan wonen te betrekken, 
zoals short stay, bed & breakfast en hotel, kunnen creatieve oplossingen worden 
gevonden, waarmee een sterke, duurzame en multifunctionele binnenstad wordt 
gecreëerd en waaruit financiële ruimte ontstaat, om te investeren in woningen boven 
de winkels. Dit vergt een positieve, meedenkende houding vanuit de gemeente richting 
eigenaren/initiatiefnemers.  
 
 
Nieuwe kansen voor meer capaciteit 
Heel veel winkels hebben door meer en slimmer geautomatiseerde kassa systemen 
veel minder behoefte aan voorraad in het magazijn van de winkel. Die voorraad werd 
tot enkele jaren geleden opgeslagen achter, maar vooral ook boven de winkelruimten. 
De noodzaak daarvoor is niet meer aanwezig is, waardoor veel van de opslagruimten 
leeg komen te staan en een andere bestemming kunnen krijgen. Voor de eigenaren 
van winkelpanden blijkt in deze tijd van economische verandering en het stijgend 
aantal leegstaande vierkante meters winkelruimte Wonen boven winkels ook vanuit 
rendementsoverwegingen interessanter te worden.  
 
 
9. Afronding en vervolg 
 
Door de oorspronkelijke woonfunctie te herstellen, neemt de veiligheid en levendigheid 
van kernwinkelgebieden (en aanloopstraten) toe. Gevels en (monumentale) panden 
kunnen behouden blijven. Het levert een bijdrage aan de sociale samenhang in een 
stad en voorkomt mogelijk verval van gebouwen. Bovendien levert het vooral woningen 
op voor starters, studenten, actieve senioren en eenpersoonshuishoudens, specifieke 
doelgroepen voor wie krapte op de woningmarkt bestaat. Om deze doelgroepen te 
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stimuleren zich in de binnenstad te blijven vestigen, blijft het aanbieden van woningen 
ontzettend belangrijk. Leegstaande verdiepingen boven winkels komen juist in 
kernwinkelgebieden veel voor en zijn in dit verband een bijna 'natuurlijke' kans!  
 
Vervolg 
Nu de overeenkomst met de projectadviseur wonen boven winkels is gestopt en 
daarmee dus ook de actieve benadering, zal moeten blijken of pandeigenaren ook in 
de toekomst nieuwe initiatieven ontwikkelen voor het realiseren van woningen boven 
winkels, en er vanuit de markt zelf initiatief zal (blijven) ontstaan. De gemeente zal 
monitoren hoeveel woningen er in de binnenstad worden toegevoegd en hierover 
rapporteren via de rapportage woningbouw/woonmonitor.  
 
 
12. Conclusie 

Eind 2009 is 1 miljoen beschikbaar gesteld voor het project Wonen boven winkels, een 
financiële impuls voor de realisering van woningen boven winkels. Nu is na 5 jaar het 
programma wonen boven winkels bijna afgerond, het beschikbaar gestelde budget 
volledig benut en de actieve aanpak gestopt. De resultaten van het project stemmen tot 
tevredenheid. In de periode 2010 t/m 2015 zijn circa 200 woningen boven winkels in de 
belangrijkste winkelstraten van Haarlem aan de voorraad toegevoegd. Hiermee is een 
einde gekomen aan het programma. 
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Bijlage 1 overzicht gerealiseerde woningen 2010-2015 
 

Straat Nr 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 totaal 

Anegang 48     1     

Barteljorisstraat 4   3       

 12     3     

 18 8     1    

           

 20       3   

Gedempte Oude 
Gracht 

2     3     

 11-13    6      

 43  2        

 46  2        

 52-58  2        

 63-65     4 11    

 88-94      2    

 96      1    

 99-101   2       

 103-105   3       

 112       3   

 148   4       

Gierstraat 16-18       14   

 56 1         

 73      1    

 83   4       

Grote Houtstraat 3  2  1      

 18-22       6   

 77      2    

 99    6      

 12      1    

 122-124      2    

 143-145       10   

 163-165       4   

 166     1     

Kleine Houtstraat 15   1       

Kleine Houtstraat 19-21      7    

 36-38       6   

 66  3        

 88  3        

 109     1     

 118     2     

Korte Houtstraat 26B    1      

Kruisstraat 4    3      

 22      4    

 49      1    

Kruisweg 53       3   

 51   3       

Nassaulaan 28C  1        

Schagchelstraat 30zw  1        

 48 A-C  3        

Smedestraat 23      7    

Spekstraat 12-14    2      

Zijlstraat 10-14       6   

 20      6    

 24-26      2    

 37  1        

Straat Nr 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 totaal 
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 47   1    2   

 61   1       

 95   4       

Zijlstraat/Kromme 
Elleboogsteeg 

        8  

Totaal  9 20 25 19 16 48 57 8 202 

  2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016  
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Bijlage 2 Budgetoverzicht (subsidie en proceskosten)  
 
 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

aanvrager locatie aantal woningen

verleend 

d.d. subsidie

vastgesteld 

d.d.

betaald 

bedrag 

nog te 

betalen

Pro Dev B.V. Kruisw eg 51 rood 3 28-01-10 € 45.000,00 12-7-2010 45.000,00

M.D.C. Nederhof Zijlstraat 95 4 31-03-11 € 17.144,00 5-1-2012 17.144,00

Pro Dev B.V. Kruisstraat 4 rood. 3 25-01-10 € 45.000,00 26-7-2012 45.000,00

S. Unsal Barteljorisstraat 4 3 08-02-12 € 45.000,00 2-4-2012 45.000,00

J.H.J. de Boer Kleine Houtstraat 15 1 26-10-11 € 15.000,00 12-7-2012 15.000,00

R. Zandbergen-Smeets Spekstraat 12 en 14 2 26-07-12 € 30.000,00 28-1-2013 30.000,00

H.H. Kaart-Helbes Korte Houtstraat 26B 1 28-01-13 € 15.000,00 29-5-2013 15.000,00

C.D.J. Koomen Ged. Oude Gracht 96 1 25-10-10 € 15.000,00 13-1-2014 15.000,00

J.C.M. Vijn Barteljorisstraat 12 3 06-09-10 € 40.000,00 23-4-2014 40.000,00

Solid Home Projectontw ikkeling Kleine Houtstraat 19-21 7 18-12-13 € 105.000,00 23-6-2014 105.000,00

M.C. vander Borgh Barteljorisstraat 18 1 26-08-10 € 15.000,00 23-6-2014 15.000,00

Solid Home Projectontw ikkeling Zijlstraat 20 5 27-01-13 € 73.060,00 19-11-2014 73.060,00

A.R. Beumer Zijlstraat 10,12,14 4 10-03-14 € 90.000,00 13-1-2015 90.000,00

P. van der Spek Gedempte Oude Gracht  63-65 8 24-02-15 € 85.500,00 8-5-2015 85.500,00

Chr. J. Bolle en Zn. BV Zijlstraat/Kromme Elleboogsteeg voor- f inanciering 08-02-12 € 0,00 4.500,00

C.M. Bolle Zijlstraat/Kromme Elleboogsteeg 8 01-12-14 € 120.000,00 0,00 € 115.500,00

R.L.H.M. Horsten Zijlstraat 47 2 23-11-15 € 30.000,00 0,00 € 30.000,00

Totaal 56

Voorfinanciering:

FFG Properties Grote Houtstraat 143 en 145 voor- f inanciering 12-07-12 € 4.500,00 4.500,00

Beelen Investments BV Kleine Houtstraat 36-38 voor f inanciering 17-12-12 € 4.500,00 4.500,00

Dhr. E.A. de Leeuw  /     

Interfacet Bouw Gierstraat 22-24 voor- f inanciering 03-04-13 € 4.500,00 4.500,00

A.R. Beumer Zijlstraat 10,12,14 voor- f inanciering 24-07-13 € 4.500,00 4.500,00

Segesta Exploitatie Grote Houtstraat 163-165 voor-f inanciering 19-06-13 € 4.500,00 4.500,00

R.L.H.M. Horsten Zijlstraat 47 voor-f inanciering 16-01-15 € 4.500,00 4.500,00

Totaal    € 812.704,00 uitbetaald 667.204,00 € 145.500,00

Prroceskosten Acquisiteur E. Kerkhoff € 261.795,00

Totaal € 1.074.499,00
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Bijlage 3 impressies gerealiseerde plannen  
 
In deze bijlage zijn enkele foto’s + aanvullende informatie opgenomen van plannen die 
de afgelopen jaren met succes zijn gerealiseerd.  
 
 
Barteljorisstraat 18 

2 zelfstandige woningen  (75 m2 en 80m2)  
 

 
 
 
Kruisstraat 4 
3 appartementen (75 m2 tot 81 m2) 
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Hoek Zijlstraat / Kromme Elleboogsteeg  
8 appartementen (tussen 22 m2 en 42m2)  
Dit project in zal in 2016 worden  afgerond  

 

 
 
 
 
 
Hoek Warmoesstraat / Spekstraat 
2 appartementen (65 m2 en 70 m2) 

 
 

 
 
 
 
 


