Prestatieafspraken Helmond 2024
Meer focus, meer samen
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Hoofdstuk 1: Inleiding

Gemeente Helmond, de woningcorporaties Volksbelang, Woonpartners, Compaen, WoCom, Woonbedrijf,
Bergopwaarts en de respectievelijke huurdersorganisaties (verenigd in de Samenwerkende Huurdersorganisaties
Helmond, hierna: SHH) zetten hun gezamenlijke ambities en afspraken voor de komende jaren op papier.
Betaalbaarheid, doorstroming, differentiatie naar prijs en type, duurzaamheid en een inclusieve samenleving
vormen belangrijke thema'’s.

Helmond is een stad waarin de sociaal-economische positie van de inwoners verdeeld is. Dit hangt samen met
de soorten woningen in deze wijken. We willen een inclusieve stad zijn. Dat vereist een duurzaam gezamenlijk
commitment, met ambities voor de middellange termijn en afspraken voor het komende jaar.

De thema’s waarop we prestatieafspraken maken doen recht aan de volkshuisvestelijke opgave in Helmond voor
de komende jaren. Ook zijn ze in lijn met de landelijke volkshuisvestelijke agenda.

Over de volgende pijlers maken de woningcorporaties, huurdersorganisaties en gemeente Helmond samen
afspraken:

1. Beschikbaarheid en betaalbaarheid

2. Duurzaamheid

3. Inclusiviteit en leefbaarheid

Deze pijlers zijn nader uitgewerkt in prestatieafspraken geldend voor de komende periode. Per pijler geven we
aan wat onze gezamenlijke ambitie is voor 2024-2030. Deze meerjarenambities vormen het strategisch kader.
Jaarlijks worden hier concrete afspraken aan gekoppeld, nu dus voor 2024. De doelstellingen en activiteiten zijn
zoveel mogelijk geconcretiseerd. Tot slot volgen afspraken over hoe de partijen samenwerken.

Behoefte aan focus

Niet alle thema’s waarover in het verleden wel afspraken zijn gemaakt komen terug; de meeste overigens wel, .
maar dan in geactualiseerde vorm. Sommige zijn uitgevoerd of inmiddels staande praktijk. Afspraken uit de
Nationale Prestatieafspraken of Woondeal (waar het gaat om bijvoorbeeld het huurbeleid of de kwaliteit van
bestaand vastgoed) of regionale afspraken (ten aanzien van de woonruimteverdeling), herhalen we niet, tenzij
een lokale in- of aanvulling nodig is. Focus is nodig, om gericht de goede dingen te kunnen doen. Overal zijn de
ambities hoog en de capaciteit beperkt; keuzes maken is dan ook vereist. Ook helpt het hierbij om deze grote
ambities te vertalen naar behapbare en werkbare afspraken.

Totstandkoming

Deze afspraken zijn in een aantal fasen tot stand gekomen. 17 april 2023 heeft de gemeente een ‘uitvraag’ naar
de corporaties en huurdersorganisaties gestuurd. Dit is het startpunt geweest om vroegtijdig het proces te starten
en te komen tot gezamenlijkheid, wederkerigheid en focus; hierdoor was geen formeel bod nodig. Corporaties
en huurdersorganisaties hebben op de uitvraag gereageerd. Dit is in een Bestuurlijk Overleg op 26 juni 2023
besproken. Hier zijn we tot de conclusie gekomen dat we grotendeels op dezelfde golflengte zaten; op basis van
de uitvraag en reacties is gedurende de zomer door de gemeente een concept-document opgesteld. In september
2023 is dit in twee sessies nader besproken en uitgewerkt. Na afloop van de sessies stonden er nog enkele punten
open waarover we in het Bestuurlijk Overleg op 9 oktober 2023 hebben gesproken. In november 2023 stond een
laatste overleg waarbij de partijen met elkaar de puntjes op de i hebben gezet.



Hoofdstuk 2: Beschikbaarheid en betaalbaarheid

AMBITIE 2024-2030

Dit onderdeel beschrijft de ambities die gemeente, corporaties en SHH gezamenlijk hebben voor de periode tot
2030. Het gaat over ambities op de middellange termijn. De ambities zijn geen afspraken, maar schetsen een
gezamenlijk doel, een strategisch kader voor de periode tot 2030.

1. Wij zijn onlosmakelijke partners in het bieden van voldoende (betaalbare) sociale (huur)woningen, nu en in
de toekomst. Gezamenlijk doel is het vergroten van de sociale huurvoorraad met netto tenminste 2.000
sociale huurwoningen van 2022 tot en met 2030. We investeren in bestaande én nieuwe wijken. Om de
opgave niet verder op te laten lopen en de voorraad zo groot mogelijk te houden, zijn we terughoudend met
sloop en verkoop van huurwoningen. Voor de lange termijn (2030-2040) maken we verkenningen met
betrekking tot de woningbehoefte, ook op basis van het nieuwe woonbeleid.

2. Hetdoelis en blijft een evenwichtigere spreiding van de sociale woningvoorraad in Helmond. Dat betekent
dat we juist sociale huur willen toevoegen in wijken waar op dit moment weinig sociale huur is. We sturen
hier gericht op bij projecten groter dan 25 woningen (minimaal tweederde betaalbaar), bij projecten groter
dan 50 woningen (minimaal 30% sociale woningbouw) en we hanteren specifieke wijkeisen zoals vastgelegd
in de woonvisie (in Q1 2024 ter vaststelling naar de gemeenteraad). Maar we accepteren dat gezien het
stadsbrede tekort en het beperkte aantal locaties de uitbreiding van de sociale woningvoorraad ook
plaatsvindt in wijken waar relatief veel sociale huurvoorraad staat. We kiezen voor en/en: én woningen
toevoegen én aandacht voor de leefbaarheid. In een aantal van deze wijken loopt ook een
leefbaarheidsaanpak (zie hoofdstuk 4).

3. De sociale huursector beschouwen we als de schakel voor het goed functioneren van de woningmarkt. Het
structureel vergroten van de ‘gouden driehoek’ sociale huur, middenhuur en betaalbare koop en de
uitwisseling tussen deze drie segmenten willen we gezamenlijk bevorderen. Het toevoegen van
middenhuur doet geen afbreuk aan het doel om de sociale huurvoorraad met netto tenminste 2.000
woningen te vergroten. Sociale koopwoningen in maatschappelijk gebonden eigendom in nieuwbouw zien .
wij als een belangrijke toevoeging in het betaalbare segment (bijv. via Slimmer Kopen, Koopgarant). Dit is
nodig voor het goed functioneren van de woningmarkt, maar we willen dit ook inzetten voor een
evenwichtige verdeling van het woningaanbod in de wijken.

4. Doelis om de betaalbaarheid van de corporatievoorraad op peil te houden en te vergroten voor de laagste
inkomens. Minimaal 80% van de woningen moet op basis van.de streefhuur bereikbaar en betaalbaar zijn
voor de primaire doelgroep (tot en met de 2° aftoppingsgrens). De corporaties hebben in de Nationale
Prestatieafspraken ervoor getekend dat het aantal woningen met een huurprijs tot € 550,- (prijspeil 2020) in
de totale corporatievoorraad tot en met 2025 niet afneemt.

5. We willen doorstroming binnen en vanuit de sociale huursector stimuleren. Dit is belangrijk om te komen
tot een evenwichtigere verdeling op de woningmarkt. Het biedt starters, waaronder gezinnen, de kans op
een passende woning. En ouderen komen terecht op een (meer) geschikte woning, wat belangrijk is voor
het langer thuis wonen. Om de doorstroming te kunnen stimuleren bouwen we geschikte woningen voor
ouderen (zie punt 6).

6. Bovendien is onze ambitie om de levensloopbestendigheid in de sociale huurvoorraad te vergroten door
hier in de nieuwbouw actief op te sturen.



AFSPRAKEN

Dit onderdeel beschrijft de afspraken die gemeente, corporaties en SHH gezamenlijk maken voor 2024. Deze
afspraken zijn concreter dan de ambitie tot 2030 en gaan over wat we concreet met elkaar afspreken.

Ambitie

2.1 Groei sociale
huurvoorraad met netto
2.000 woningen van 2022
t/m 2030

_ Afspraak 2024

2.1.1 Partijen monitoren 2x befjaa'rrde voortgéng ende
planvoorraad.

2.1.2 Gemeente en corporaties verkennen in 2024 hoe we
nog beter kunnen samenwerken om zo versnellirig te
stimuleren en capaciteitsbeperkingen te omzeilen. In
september 2023 zochten projectleiders van gemeente en
corporaties elkaar op om de samenwerking nog verder te
verbeteren en te komen tot woningbouwversnelling. Dit
krijgt in 2024 vervolg. In de gemeente Eindhoven gaan
projectleiders van de woningbouwcorporatie en gemeente
één dag per week samen op kantoor werken om sneller
resultaat te boeken met bouwprojecten. Dat is mogelijk ook
van meerwaarde in Helmond. We wachten de evaluatie in
Eindhoven af.

2.1.3 De gemeehte en corporaties blijven zich inspannen om
voldoende bouwlocaties beschikbaar te krijgen voor sociale
woningbouw.

~ o De gemeente en corporaties werken in 2024 en verder

aan verschillende projecten op gemeentelijke gronden
om sociale woningbouw toe te voegen (zie bijlage 1).

e  Transformatie van bestaande (kantoor)panden naar
wooneenheden gebeurt her en der in Helmond als de
mogelijkheid zich voordoet. Helmond kent vooralsnog
geen leegstandsverordening om hierop te sturen. In
2024 bekijken we of dit van meerwaarde is (is er veel
leegstand, wat voegt een verordening toe, hoe kunnen
we hiermee sturen op woningsegment).

2.1.4 De grondprijssystematiek (de berekeningswijze) wordt
regionaal afgesproken met een bandbreedte in de grondprijs.
ledere gemeente stelt zijn eigen grondprijzen vast binnen de
regionaal afgesproken bandbreedte. Daarnaast wordt
regionaal een afspraak gemaakt over het toepassen van
flankerend beleid. De corporaties worden meegenomen in
het proces.

2.1.5 Om de sociale huurvoorraad te laten groeien, zetten we
niet alleen in op nieuwbouw maar ook op het beter benutten
van de bestaande voorraad. Op basis van de geleerde lessen
elders experimenteren we in 2024 op kleine schaal met
kamerbewoning via hospitaverhuur.

e We starten een pilot om te onderzoeken of we
kleinschalige kamerverhuur als woonvorm meer kunnen
benutten, en wat voor (beleids)aanpassingen en/of
bepaalde werkwijze daarvoor nodig zijn. In de pilot
onderzoeken we of de vergunning een belemmering is,
wat de knelpunten zijn en of we de drempel voor
kleinschalige kamerverhuur kunnen verlagen
(bijvoorbeeld door de vergunning te ruilen voor een
meldingsplicht). We evalueren een half jaar na de start
van de pilot. Binnen de gemeente is er een vast
aanspreekpunt om de nodige acties uit te zetten en
knelpuntenkgp‘ktgwlossen of te agenderen.
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e  Gemeente gaat in 2024 werken aan een beleidsre’éévlw ~ Gemeente

rondom splitsen van woningen. Doorlopend
e  Volksbelang onderzoekt de mogelijkheden van splitsen Volksbelang
en optoppen van woningen en wil dit vormgeven in de Doorlopend

buurtaanpak van de Bloem- en Paardenvelden
(Helmond Noord). Volksbelang deelt de evaluatie
hiervan met de andere corporaties en de gemeente.

e Inaansluiting op het onderzoek in Helmond Noord, Corporaties
onderzoeken de corporaties of op meer plekken een Doorlopend
betere benutting van bestaand bezit/bestaande wijken
mogelijk is met opties als optoppen en kleine
inbreidingen. Afhankelijk van het onderzoek worden
nadere afspraken gemaakt met de gemeente.

2.2 Evenwichtigere 221 Gemeente
spreiding van de sociale e  We sturen bij projecten groter dan 50 woningen actief Doorlopend
huurvoorraad over de op een minimaal aandeel van 30% sociale huur en

stad hanteren specifieke wijkeisen zoals vastgelegd in de

woonvisie (in Q1 2024 ter vaststelling naar de
gemeenteraad). We bekijken in 2025 hoe deze regeling
(30% sociale huur bij meer dan 50 woningen) in de
praktijk uitwerkt (evaluatiemoment). Gemeente brengt
corporaties in stelling 0.a. publiekrechtelijk (nu 30%-
regeling).

e  We verankeren de nieuwe definitie van sociale huur (in
het Omgevingsplan). De nieuwe definitie: Een sociale
huurwoning dient tenminste 25 jaar onder de
huurtoeslaggrens te worden verhuurd (nu nog 10 jaar),
tenzij onderbouwd met de gemeente is afgesproken
hiervan af te wijken (bijvoorbeeld in het kader van het
creéren van een goede mix in de wijk). Ook moet
worden aangetoond dat deze woning wordt verhuurd
aan huishoudens met een inkomen tot de DAEB-
inkomensgrens.

e  De gemeente zet haar instrumenten (omgevingsplan) in
om het mogelijk te maken nieuwbouwwoningen te
realiseren in wijken met weinig sociale huur. Onder de
Omgevingswet hoeft geen aparte
doelgroepenverordening meer te worden vastgesteld,
maar kunnen regels over de te realiseren categorieén
woningen (sociale huurwoningen, sociale
koopwoningen, middenhuurwoningen en vrije kavels)
worden opgenomen in het omgevingsplan.

2.2.2 We blijven met elkaar in gesprek over geschikte Gemeente
woningbouwlocaties in wijken waar op dit moment weinig Q12024
sociale huur is. In Q1 2024 plannen we een overleg tussen de

drie partijen om gezamenlijk kansen en ideeén voor

potentiéle bouwlocaties te bespreken. We moeten creatiever

omgaan met de beschikbare ruimte (zoals in Helmond-Oost,

waar naar inbreiding wordt gekeken). In 2024 spreken we af

voor welke wijk in Helmond we een soortgelijk onderzoek als

in Helmond-Oost willen doen, om de kansen voor sociale

huur in beeld te brengen.

2.3 Vergroten gouden 2.3.1 Vanuit het oogpunt van betaalbaarheid voor lage Corporaties
driehoek! met toevoegen  middeninkomens (net geen doelgroep van de sociale sector) Doorlopend
middenhuur en sociale is er ook voor hen aanbod van sociale huurwoningen.

koopwoningen in Hiervoor benutten we de maximale wettelijke

maatschappelijk toewijzingsruimte van 15%. Corporaties mogen deze

eigendom uitbreiding van de wettelijke toewijzingsruimte (7,5% + 7,5%)

1 De segmenten sociale huur, middenhuur en betaalbare koopwoningen samen noemen we de ‘gouden driehoek’.




inzetten om woningzoekenden met een middeninkomen
meer mogelijkheden te geven op de lokale woningmarkt.
Voorwaarde om de slaagkansen van de primaire en
secundaire doelgroep op peil te houden, is dat de
middeninkomens alleen in aanmerking komen voor
woningen met een huurprijs vanaf de tweede
aftoppingsgrens. Hoge inkomens hebben geen toegang tot
het sociale deel van de woningvoorraad.

2.3.2 Alle corporaties zijn bereid woningen voor de Corporaties
middenhuur te leveren vanuit het huurprijsbeleid of via Doorlopend
nieuwbouw, onder de voorwaarde dat dit niet ten koste gaat

van de sociale huurvoorraad. Woonbedrijf en Woonpartners

realiseren tussen de 200-300 nieuwbouwwoningen in de

middenhuur vanaf 2022 (gemiddeld 30 per jaar). De

corporaties onderling onderzoeken de effecten van de

middenhuur op de omvang sociale woningvoorraad.

2.3.3 De corporaties zien de volkshuisvestelijke noodzaak van = Compaen en WoCom
permanente beschikbaarheid van sociale koopwoningen en Doorlopend
willen bezien welke rol ze daarin kunnen vervullen. De focus
ligt echter op de bestaande sociale huurvoorraad, uitbreiden
van de bestaande voorraad en dan pas op nieuwbouw
middenhuur/sociale koop. In 2024:
e  onderzoekt Compaen de mogelijkheden om ‘Slimmer
Kopen’ toe te passen.
e  oriénteert WoCom zich op een uitbreiding van de
portefeuille met Koopgarant woningen. WoCom is al
jaren licentiehouder van Koopgarant en heeft op dit
moment een beperkte portefeuille met Koopgarant

woningen.
2.4 Betaalbaarheid op 2.4.1 De corporaties monitoren jaarlijks het aandeel ' Corporaties
peil houden en vergroten ~ woningen dat op basis van de streefhuur bereikbaar en Doorlopend

voor de laagste inkomens  betaalbaar is voor de primaire doelgroep (tot en met de 2¢
aftoppingsgrens). Dit moet minimaal 80% zijn.

2.4.2 In de Nationale Prestatieafspraken staat: ‘De afspraak is ~ Corporaties
dat het aantal woningen met een huurprijs tot € 550 (prijspeil Doorlopend
2020) in de totale corporatievoorraad tot en met 2025 niet

afneemt. Op dit moment is de huurprijs van 46% van de

totale voorraad € 550 of minder. Partijen spreken af dat dit

tot en met 2025 op ten minste dat niveau blijft.” De

Helmondse corporaties geven aan:

1) wat het aandeel woningen op 1-1-2020 was met
een huurprijs tot € 550 (prijspeil 2020);
2) aantal huishoudens waarvoor de huur eenmalig is

verlaagd op 1 juli 2023 naar € 575,03 (prijspeil
2023) op grond van de Woningwet artikel 54a;

3) wat het aandeel woningen op 1-1-2026 is met een
huurprijs tot de huurverlagingsgrens (prijspeil
2025).
2.5 Doorstroming binnen 2.5.1 De gemeente neemt een rol in het stimuleren van de Gemeente
en vanuit de sociale doorstroming (inzet verhuiscoaches, seniorenmakelaar, Doorlopend
huursector stimuleren praten over later) voor het particuliere segment en sociale

huursegment. De gemeente is hiermee bezig samen met de
werkgroep aandacht voor ouderen en ouderenorganisatie(s).
Bij het sociale huursegment pakt de gemeente dat in
gezamenlijkheid met de corporaties en huurdersorganisaties
op.




2.5.2 Corporaties

e  De corporaties geven uitvoering aan de pilot ‘Van Groot  Doorlopend
naar Beter’, die loopt tot 2024. In de pilot doorstroming
is ruimte voor huurgewenning en voorkomen van
dubbele woonlasten. We wachten de evaluatie van de
pilot af en kijken dan of we verbeterpunten kunnen
doorvoeren, en zo ja welke. Onderwerp van gesprek zijn:
vormen van assistentie bij verhuizing (verhuiscoach),
regeling voor niet-huurders.

e  Naast de gemeenschappelijke afspraken nemen de
corporaties ook individuele maatregelen om de
doorstroming te bevorderen zoals: jongerencontracten,
extra toewijzingsvoorwaarden, uitbreiding van
maatregelen op pilot ‘Van Groot naar Beter’, (collegiale)
woningruil.

e WoCom streeft in het werkgebied buiten Helmond nog
een extra stap in de verhuisketen na. De evaluatie
daarvan zal gedeeld worden met de Helmondse
corporaties en de gemeente.

2.6 Levensloopbestendige = 2.6.1 Voor het beter bedienen van diverse zorgdoelgroepenis = Gemeente
woningvoorraad voor de een nadere uitwerking van de visie op wonen, welzijn en zorg  Doorlopend
groeiende groep ouderen  gewenst:
en zorgbehoevenden e  voor wie (definities van zorg en zorgverlener),
e hoeveel en welk aandeel in sociale huur (qua
nultredenwoningen, geclusterde woningen en
zorggeschikte woningen)
o welke eisen aan de woning (denk aan parkeren2 en
scootmobielstallingen3)
e enwaar?
Dit vereist een regierol van de gemeente. Dit willen we
meenemen in het uit te werken afwegingskader wonen en
zorg. Gemeente gaat in 2024 aan de slag met dit
afwegingskader (mogelijk in regionaal verband) en betrekt
hierbij de belangrijkste partners. Hier ligt ook een link met de
wijkgerichte aanpak (hoofdstuk 4).

2 De gemeente Helmond werkt aan nieuwe parkeernormen voor wonen op basis van cijfers over het daadwerkelijk
autobezit.

3 De gemeente Helmond werkt aan een beleidskader voor scootmobielstallingen. De gemeente draagt op verzoek en bij
noodzaak bij aan scootmobielstallingen.




Hoofdstuk 3: Duurzaamheid

Definities
In dit hoofdstuk gebruiken we verschillende klimaattermen. Deze termen leggen we eerst uit.

Energieneutraal: de term energieneutraal gaat over het energieverbruik van een gebouw. Een pand is
energieneutraal als het energieverbruik op jaarbasis op nul uitkomt. Energieneutrale woningen
gebruiken dus weinig energie. De energie die ze gebruiken, wekken ze zelf op met bijvoorbeeld
zonnepanelen.

Klimaatbestendig: hoe goed is een woning beschermd tegen de effecten van klimaatverandering. Een
klimaatbestendige woonomgeving is goed bestand tegen extreme hitte in de zomer, of langdurige en
hevige regen.

Klimaatneutraal: een klimaatneutrale stad is fossielvrij, circulair en klimaatbestendig. We halen onze
energie alleen nog maar uit duurzame bronnen — niet meer uit fossiele brandstoffen. Ook gaan we meer
besparen en uitstoot verminderen. We maken onze omgeving weerbaarder tegen de effecten van
extreem weer. We stimuleren meer groen in de straat tegen hittestress. Afval wordt als grondstof
gebruikt en recyclen wordt gestimuleerd.

AMBITIE 2024-2030

Dit onderdeel beschrijft de ambities die gemeente, corporaties en SHH gezamenlijk hebben voor de periode tot
2030. Het gaat over ambities op de middellange termijn. De ambities zijn geen afspraken, maar schetsen een
gezamenlijk doel, een strategisch kader voor de periode tot 2030.

In Helmond leggen we de lat hoog op het thema duurzaamheid. We bouwen duurzaam. Hierbij kijken we
naar de duurzaamheid van bouwmaterialen (circulariteit) en de energieprestaties van de woningen. We
hebben de ambitie dat nieuwe woningen energieneutraal zijn. Een duurzaam huis betekent, naast minder
verbruik van fossiele energie, ook lagere woonlasten voor onze inwoners. Samen met de corporaties streven
we naar energieneutrale nieuwbouw en een klimaatbestendige woonomgeving. We snappen dat dit niet
in één keer kan gebeuren, daarom werken we stapsgewijs toe naar 100% energieneutraal. We vinden het
belangrijk dat er aandacht is voor de betaalbaarheid ten aanzien van investeringskosten. In de Nationale
Prestatieafspraken spraken we al af dat:

a. we EFG-labels uitfaseren

b. in 2030 ca. 30% van de woningen aan de ‘isolatie standaard’ voldoet

c. in 2030 ca. 20% van de bestaande woningen aardgasvrij is (vanuit de wijkgerichte aanpak werken

we dit uit in het uitvoeringsprogramma Transitievisiewarmte)

d. we vanaf 2026 bij vervanging van de CV-ketel een hybride of ander duurzaam alternatief toepassen

e. huren worden niet verhoogd naar aanleiding van isolerende maatregelen die getroffen worden.
Samen staan we voor grote opgaven waar het gaat om verduurzamen van bestaande woningen. Dat doen
we met het oog op de woonlasten van huurders. We willen energiearmoede terugdringen.
Tot slot werken we de warmtetransitie uit en zetten deze om in concrete acties.

AFSPRAKEN

Dit onderdeel beschrijft de afspraken die gemeente, corporaties en SHH gezamenlijk maken voor 2024. Deze
afspraken zijn concreter dan de ambitie tot 2030 en gaan over wat we concreet met elkaar afspreken.

Ambitie Afspraak 2024 Initiatiefnemer
3.1 Energieneutrale 3.1.1In 2024 bouwen we 60% van de nieuwbouw energieneutraal.  Corporaties
nieuwbouw en een Stapsgewijs brengen we dit de komende jaren naar 100% van de Doorlopend
klimaatbestendige nieuwbouw. :

- woonomgeving Bij renovatieprojecten bekijken corporaties per project welke

. duurzaamheidsmaatregelen passend zijn. Dit is maatwerk en de

































