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Presentatie: 

A. Wat zijn die ontwikkelzones?

B. Wat betekenen de ontwikkelzones voor de stad?

Veranderd perspectief voor wonen in Haarlem

Heel lang: Haarlem bijna vol

• Stedenbouwkundige structuur uitgangspunt

• Beperkte uitleg

• Beperkt verspreide binnenstedelijke locaties

• Haarlem donorgemeente: deel opvang woningbehoefte elders

Nu: Haarlem niet langer vol

• Haarlem wordt compacte stad: aanpassing stedenbouwkundige structuur

• Bijna geen uitleg

• Naast verspreid bieden ontwikkelzones extra binnenstedelijk capaciteit 

• Kansen voor volledige opvang eigen woningbehoefte



Ontwikkelzones in hoofdlijnen

Basis:

• Gewijzigde stedenbouwkundige inzichten:                                  

fors verdichten in zones mogelijk

• Politieke ambitie: wonen versterken

• Gunstige woningmarkt

Aanpak ontwikkelzones:  

• Geen losstaande bouwplannen 

• Elke zone een ontwikkelvisie gericht op integrale kwaliteit

• Wonen, werken, voorzieningen, groen, mobiliteit, duurzaamheid

• Hoofdaccent wonen: totaal 10.000 woningen

• 40% sociaal / 40% middelduur / 20% duur

• Parkeren op eigen terrein





Schalkwijk1981 Ontwikkelzone Europaweg



Ontwikkelzone Europaweg

1. Schalkwijk-centrum 

• Van winkelcentrum op parkeerterrein naar 

levendig stadsdeelhart 

• Hoofdaccent wonen

• Minder winkels, meer andere voorzieningen

• Veel meer bebouwd

• Flink de hoogte in. 



Ontwikkelzone Europaweg 

2. Schalkwijk-midden en gasthuis

• Voorheen kantoren en bedrijven

• Wordt vooral wonen

• Meer bebouwd + de hoogte in.

• Groen midden doorlopend naar 

nieuwe Spaarne Gasthuis



Ontwikkelzone Europaweg

3. Knooppunt Nieuw Zuid



Ontwikkelzone Zuidwest 
• Nog vitale bedrijven en garages
• 2000 woningen en voorzieningen
• Meer bebouwd en de hoogte in.



Ontwikkelzone Spaarnesprong
• Meer onderdeel binnenstad
• Culturele koepel + 600 woningen
• Minder weg
• Meer water en groen
• Al gereed: Scheepmakerskwartier



Ontwikkelzone Oostpoort

• Nieuw ruimte ïntensief

kennisgericht werken

• 1100 woningen

• Meer bebouwd + de hoogte in

• Bedrijventerrein 

Waarderpolder intensiveren



De zeven zones en het wonen in de stad



Ontwikkelzones en de stad



Bouwen in Zuid-Kennemerland

• Haarlem belangrijkste bouwgemeente

• Behoud duinen en duinzoom 

• Verspreid kleine bouwplannen

• Eén ontwikkelzone: IJmuiden centrum
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Anco van der Veen, woningbouwcoördinator

ECDW, team wonen

Hoe stuurt Haarlem op de 

woningbouwprogrammering



Versnelling in Haarlem vanaf 2018: 
✓ Gestart met zone-aanpak (2017) n.a.v. stofkamsessie

✓ Coalitie (2018) met grote woningbouwambitie (+10.000)

➢ Actieplan Versnelling Woningbouw 2020

➢ Woonvisie 2021-2025 ‘Samen doorbouwen aan een duurzaam thuis’ 

➢ Besluit 40/40/20 en Nota kaders en instrumenten sociale huur en middensegment

✓ Raad investeert in extra capaciteit (i.c.m. flexibele schil PNH/MRA) 

✓ Haarlem steeds actiever en effectiever in regionale samenwerking & lobby 

➢ Haarlem onderdeel van de Sleutelgebieden (later: Bereikbare Steden)

➢ Woonakkoord Provincie NH & ZKL+IJm

➢ Subsidies ontvangen: WBI, BS, knelpuntenbudget PNH

✓ Samenwerking markt / corporaties geïntensiveerd:

➢ Gerichte prestatieafspraken nieuwbouw met corporaties

➢ Bouwend Haarlem

➢ Samen Anders

✓ Veranderaanpak Organisatieverbetering Fysiek Domein (april ‘22) ingezet
(vervolg op DET’s)

✓ Huidige coalitie (2022) zet bouwambitie door (40/40/20 en 50/50)

✓ Druk vanuit het Rijk om veel woningen te realiseren (incl. Woningen voor aandachtsgroepen)



Ambitie, Beleid en samenwerking
Ambitie nieuwbouw

• Het streven is vanaf 2022 er 10.000 woningen bij te bouwen, gerealiseerd uiterlijk in 2030.

• Ongedeelde stad  door toevoeging in de verhouding 40/40/20 (40/40/20 ten oosten van het 
Spaarne en 50/50 ten westen van het Spaarne) 

• Sociale huur geëxploiteerd en beheerd door woningcorporaties

Onderliggend beleid

• Coalitieprogramma 2022-2026: “Actie! Aan de slag voor een sociale, groene en leefbare stad. 

• Woonvisie en uitvoeringsprogramma 2021-2025

• Regionaal Woonakkoord

• MRA Woondeal

• In de visies voor de zones Zuidwest, Zijlweg en Orionweg/Planetenlaan is een 
realisatiepercentage 50/50 vastgelegd.

Samenwerking

• Prestatieafspraken met corporaties en huurdersverenigingen

• Stadsdeal ouderenhuisvesting

• Pact van uitstroom

• Samen anders



Ontwikkelingen groei 
Haarlemse voorraad 



Is de realisatie van10.000 woningen tot eind 2030 wel haalbaar:
Verwachtingen met betrekking tot de plancapaciteit

Plancapaciteit en potentiële groei van de woningvoorraad

• De totale bruto plancapaciteit tot eind 2030 in Haarlem is ca. 
15.000 woningen. Hier staan wel nog ca 950 te slopen woningen 
tegenover. 

• In Haarlem rekenen we op basis van ervaringscijfers met een 
planvertraging/planuitval voor deze periode van 30%. 

• De netto “reële” plancapaciteit in de periode tot 2030 komt 
hiermee uit op ca 9.500 woningen.  

• De verwachting is dat via splitsing en kleine transformaties tot 
eind 2030 ook nog ca. 1.350 woningen aan de voorraad worden 
toegevoegd. 

• Als we dit meetellen komt de potentiële netto groei van de 
voorraad eind 2030 uit op respectievelijk 10.850. 

• Hiermee lijkt de ambitie van 10.000 woningen extra tot eind 
2030 haalbaar.  

Echter: 
Hier moeten dan door het Rijk wel een aantal zaken met betrekking tot stikstof worden geregeld en ook 
moeten wij als stad tijdig hiertoe de noodzakelijke investeringen in mobiliteit en de ondergrondse 
infrastructuur kunnen doen.



Strategieën versnelling woningbouw

1. Versterken (gebieds-)ontwikkelingsorganisatie

2. Beter samenwerken met marktpartijen, woningcorporaties en stad

3. Projecten zo snel mogelijk in aanbouw brengen

4. Verzilveren van kansen uit boeggolf

5. Sneller integrale keuzes maken in de functie van voortgang

6. Cruciale beleidswijzingen doorvoeren (zoals parkeerbeleid)

7. Inzetten op innovatie en procesvernieuwing in de bouwketen

8. Regionale samenwerking



Sturing via:
Nota kaders en 
instrumenten 
sociale huur en 
middensegment
(dec 2018 en actualisatie nov 2022)

• Het bereiken van een betere programmatische verdeling 
binnen de nieuwbouwprogramma’s om zo bij te dragen aan de 
ongedeelde stad, de realisatie van sociale woningbouw te 
versnellen en wachttijden te verkorten. 

• Het bieden van kaders en een instrumentarium voor afspraken 
met ontwikkelaars over het type, de prijsklasse en de 
exploitatieduur van nieuw te bouwen (huur)woningen en 
hiermee ook helderheid bieden aan de markt. 

• Het in het sociale huur- en midden nieuwbouwsegment 
waarborgen van een minimale woningkwaliteit en een 
minimale exploitatieperiode zodat de voorraad ook 
duurzaam betaalbaar is. Meer sturing op het 
woningbouwprogramma en de kwaliteit op locaties waar de 
gemeente geen eigenaar van de grond is. 

• Een betere positionering van woningcorporaties en een 
gelijkwaardig speelveld bij realisatie en beheer van sociale 
woningbouw voor woningcorporaties en 
ontwikkelaars/beleggers. 



Belangrijkste spelregels

• 40/40/20 ten westen van het Spaarne en 50/50 ten oosten van 
het Spaarne Maximale huurprijzen

• Eisen woningtoewijzing (woonservice, inkomen, vanuit sociale 
huur en bijzondere doelgroepen)

• Minimale woninggroottes

• Indexatie huurniveaus

• Minimale exploitatietermijn/termijn verbod op uitponden

• Jaarlijkse verantwoording huurniveaus en toewijzing

• Bij middeldure koop: plicht tot zelfbewoning en een anti-
speculatiebeding

• Richtlijn voor levensloopbestendig bouwen

• Spelregels gelden voor projecten > 10 woningen



Onderliggend in te zetten 
instrumentarium

• Anterieure overeenkomst

• Bestemmingsplan (wordt straks omgevingsplan)

• Doelgroepenverordening 

• Huisvestingsverordening

• Grondbeleid en grondprijzenbeleid

• Verkoop niet strategisch gemeentelijk vastgoed

• Bestemmingsreserve ongedeelde stad (in combinatie met WBI-subsidies in 3 
ontwikkelzones

• Samenwerkingstafels

• Monitoring

• Controle op afspraken via accountantsverklaring

• Boetebepaling

• Kettingbeding

• Antispeculatie-beding en zelfbewoning bij eigen vastgoed



Werkt het?

• Regels bieden helderheid voor ontwikkelaars en organisatie

• De verdeling binnen de plancapaciteit tot en met 2030 zit op dit moment nagenoeg op de 
streefpercentages van het gemeentelijk kader.

• De productie sociaal tot 2025 loopt nog achter op de doelstelling.

• Marktpartijen zijn op diverse locaties in gesprek met de woningcorporaties over het programma 
sociaal. Proces om te komen tot harde afspraken gaat wel moeizaam en duurt lang.

• Duikgedrag een aantal ontwikkelaars (projecten opknippen om onder spelregels uit te komen)



Wat zijn nog vraagstukken?

Wat kunnen we doen 
om op de korte termijn 

toch productie sociaal te 
realiseren

Verankering 
positionering 

woningcorporaties bij 
ontwikkelposities markt

Meer harde 
plancapaciteit op korte 
en middellange termijn

Neerwaartse druk op de 
kwaliteit en regulering 

servicekosten

Sociale en betaalbare 
koop in tijden van bouw-

en wooncrisis

Vraagstuk van 
particuliere initiatieven 

(knarrenhoffen) te 
koppelen aan 

ontwikkelende partijen

Handhaving van 
bestaande afspraken in 

anterieure 
overeenkomsten. 

Integreren opgave 
stadsdeal 

ouderenhuisvesting en 
aandachtsgroepen

Uitponding aan einde 
van de 

exploitatieperiode, wat 
dan? 



Vragen


