Poptahof een wijk voor iedereen 
Is zo’n mooie wijk betaalbaar?
De metamorfose 2006-2016
Poptahof ontpopt zich in de komende tien jaar tot een aantrekkelijke en eigentijdse stadswijk met veel voorzieningen binnen handbereik. Het biedt de (toekomstige) bewoners volop keuzemogelijkheden in wonen. Zo komen er verschillende woningtypen, die gehuurd of gekocht kunnen worden. Poptahof wordt ook een duurzame een leefbare wijk. In het hart van de wijk komt een aantrekkelijk park en ook het openbaar gebied krijgt meer kwaliteit doordat het bewonersparkeren onderdeks gebeurt en er kindvriendelijke buitenruimten worden aangelegd. Verder wordt het winkelcentrum Hovenpassage vernieuwd en uitgebreid met meer winkels en een Wereldmarkt. Omdat het openbaar vervoer langs de wijk rijdt, zijn bestemmingen buiten de wijk zoals het station en binnenstad eenvoudig te bereiken. Deze en vele andere voorzieningen, de unieke ligging en de grote woonkwaliteit maken het wonen in Poptahof bijzonder. 
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De ambitieuze plannen voor deze jaren zestig wijk gaan meer dan € 200 miljoen kosten. Woonbron en de gemeente leggen hier € 21 miljoen op toe. In de voorbereiding is een vertegenwoordiging van bewoners en ondernemers uit Poptahof nauw betrokken geweest. En in het sociaal plan Poptahof staan onder meer afspraken vastgelegd over de terugkeergarantie en de betaalbaarheid van het wonen in de nieuwe Poptahof. Ze gelden voor bewoners die op 24 april 2003 (vaststelling Masterplan) in Poptahof woonden. Aan de vooravond van de start van de vernieuwing garandeert Woonbron, op basis van het definitieve plan, dat wonen in de nieuwe Poptahof voor alle huishoudens mogelijk is.

Soorten woningen
In de nieuwe Poptahof komen straks circa 1.100 gerenoveerde en nieuwbouwwoningen. 60% van deze woningen biedt Woonbron Te Woon aan. Daarmee krijgen klanten optimale keuzevrijheid. De klant kiest namelijk het contract dat bij hem past: huur of koop. De resterende 40% van de woningen zal marktconform worden verkocht. Daarnaast worden in het winkeluitbreidingsplan van Van der Vorm nog eens ca. 200 koopwoningen gebouwd aan de rand van de Martinus Nijhofflaan. In totaal komen er ruim 1.300 woningen in de nieuwe Poptahof. De realisatie vindt gefaseerd plaats, telkens circa 140 woningen.
Het woonprogramma in de eerste fase (oktober 2006 – juli 2008) ziet er globaal als volgt uit.

In de gerenoveerde hoogbouwflat Grutto komen 84 appartementen en aan Poptahof Zuid zullen 20 vier- en vijfkamer parkwoningen gebouwd worden. Deze 104 woningen worden Te Woon aangeboden. Ook zullen nog eens maximaal negen appartementen tegen Grutto aangebouwd worden.

De overige nieuwbouw behelst negen waterwoningen van ca. 120 m2  (t.h.v. Troelstralaan) en 20 beneden-bovenwoningen van 93-100 m2 (t.o. de hoogbouwflat). Alle zullen marktconform verkocht worden. Deze vrije sectorwoningen zijn mede gericht op starters, die op zoek zijn naar een koopwoning in Delft. De prijsindicaties van deze starterswoningen sluiten hierop aan. Richtprijzen zijn tussen de € 180.000 en € 240.000 v.o.n. en exclusief parkeerplaats van € 15.000.
Voor het bewonersparkeren komt in het binnenterrein een overdekte parkeervoorziening voor zo’n 148 auto’s.
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Volgens planning zullen in de tweede helft van 2008 de eerste bewoners hun woning betrekken. Dat duurt nog even. Desondanks is het goed te weten wat het wonen in Poptahof straks betekent voor de huurlasten. 
Betaalbaarheid en huurtoeslag

Doordat Poptahof zowel huur- als koopwoningen biedt trekt het ook een verscheidenheid aan huishoudens; zowel mensen met een ruime als mensen met een krappe beurs. Ook voor deze laatste doelgroep is het wonen in Poptahof straks mogelijk. Alle sociale woningen worden namelijk Te Woon aangeboden. 
Te Woon is gericht op alle inkomens: hoog en laag. Belangrijk is het gegeven dat de Te Woonwoningen binnen het landelijk bereikbaarheidsbeleid voor lage inkomens vallen, waardoor ook huishoudens die afhankelijk zijn van huurtoeslag in Poptahof kunnen wonen. 
Voor Te Woonwoningen gelden twee huurprijzen: een volkshuisvestingshuur en een markthuur. De volkshuisvestingshuur (ca. € 485)  is van toepassing als het bruto maandinkomen lager is dan € 2.940. Als het maandinkomen hoger is, dan geldt de markthuur. Overigens wordt het inkomen bepaald door het gezamenlijk fiscaal inkomen dat wil zeggen het inkomen van alle leden van het huishouden. De huur kan bovendien voor vijf of tien jaar worden vastgezet.
Te Woonwoningen kunnen ook gekocht worden op basis van twee aantrekkelijke koopvarianten: Koopgarant en Koopcomfort. Met Koopgarant krijgt de koper 25% korting op de aankoopprijs van een gerenoveerde woning en 33% korting op de aankoopprijs van een nieuwbouwwoning (eerste oplevering). Bij verkoop van de woning heeft Woonbron terugkoopplicht; Woonbron koopt de woning gegarandeerd binnen drie maanden terug. Winst of verlies wordt gedeeld. Koopcomfort lijkt het meeste op vrije verkoop. Het enige verschil is dat Woonbron het terugkooprecht heeft als de woning verkocht wordt.
Wat betekent dit voor mijn portemonnee? Als bijvoorbeeld een huishouden met huurtoeslag verhuist naar een nieuwe of gerenoveerde woning in Poptahof zal deze ten opzichte van nu circa € 35 à € 40 meer per maand aan huur kwijt zijn. Dit bedrag is inclusief de servicekosten en exclusief de parkeerplaats. Ten opzichte van de huidige situatie krijgt men voor deze hogere huurprijs meer woonkwaliteit in een aantrekkelijke woonomgeving.
Betaalbaarheid en parkeren: een garantie
In overleg met de bewonersvertegenwoordiging is gekozen voor een duurzame parkeeroplossing, zodat meer ruimte beschikbaar is voor een recreatieve invulling van de openbare ruimte. Bij elk bouwveld wordt het bewonersparkeren onderdeks opgelost om zodoende de toekomstige woonkwaliteit van de wijk te garanderen. Immers, als de meeste auto’s van het straatbeeld zijn verdwenen, komt dit de aantrekkelijkheid van de woonomgeving ten goede. Alle bewoners zullen door middel van een aanvullende huurovereenkomt voor een parkeerplek bijdragen aan deze woonkwaliteit. 
Een parkeerplaats kost € 45 per maand. Deze extra huurlast is niet subsidiabel. Voor sommige huishoudens, vooral die nu in de Poptahof wonen en daar willen blijven wonen, kan dit betekenen dat een huurwoning in Poptahof te duur wordt. Daarmee zou de afspraak in het sociaal plan over de betaalbaarheidsgarantie niet nagekomen kunnen worden. Dat is zeker niet de bedoeling. 
Woonbron benadrukt haar toezegging aan alle terugkeerders (die op 24 april 2003 een huurcontract in Poptahof hadden) als het gaat om de betaalbaarheidsgarantie voor een woning in de nieuwe Poptahof. Als deze huishoudens met een te hoge woonlast worden geconfronteerd, springt Woonbron hen bij en wel als volgt. Betaalt het huishouden meer dan 30% van het netto gezinsinkomen (= huurquote*) aan huurlasten (inclusief parkeerplaats) aan Woonbron, dan stel Woonbron de huurlasten neerwaarts bij tot de norm van 30%. Een dergelijk toezegging betekent voor Woonbron dat haar bijdrage kan oplopen tot € 250 in de maand. 
En daar blijft het niet bij. Bijzondere aandacht is er voor de terugkeerders, die geen auto hebben, met een inkomen op of onder de 150% van het bijstandsinkomen. Gemeente en Woonbron streven er gezamenlijk naar dat deze groep geen financieel nadeel ondervindt van een parkeerplaats, waarbij in het maatwerk het armoedebeleid van de gemeente zal worden betrokken. 

Woonbron neemt een hardheidsclausule in het sociaal plan op dat terugkeerders, die ondanks deze huurquotemaatregel nog in de financiële problemen komen, op maatwerk kunnen rekenen. Op individueel niveau wordt de problematiek geanalyseerd en, indien nodig, maatwerk geleverd. 
Verder staat Woonbron toe dat de huishoudens, die geen auto hebben, hun parkeerplaats onderverhuren (met voorrang voor de terugkeerders). De corporatie faciliteert dit door een instrument beschikbaar te stellen, waarmee vraag en aanbod tot elkaar wordt gebracht. Een standaard(onder)huurovereenkomst tussen onderverhuurder en onderhuurder wordt beschikbaar gesteld. Aandachtspunt hierbij is dat bij het opzeggen van de woning (en dus de gehuurder parkeerplek), de onderhuurovereenkomst voor de parkeerplaats automatisch wordt beëindigd.
Nieuwkomers (mensen die nu buiten Poptahof wonen) maken een bewuste keuze om in Poptahof te gaan wonen. Woonbron en gemeente zien in dat er voor mensen met lage inkomens zonder auto een drempel ligt om deze keuze te maken. Partijen zijn van mening dat ook deze groep een volwaardige kans moet krijgen en spannen zich daarom in om deze drempel voor deze groep zoveel als mogelijk te verlagen. Op dit moment werkt Woonbron aan een huurquotebeleid voor al haar klanten. 
Dit instrument kan mogelijk antwoord hierop bieden. In de loop van volgend jaar zal meer bekend zijn over hoe hier precies invulling aan wordt gegeven. 
*
Huurquote is het deel van uw inkomen dat u aan huur besteedt. Uitgangspunt is dat het bedrag dat u hieraan uitgeeft niet zo hoog mag zijn, dat u moeite krijgt om te voorzien in de rest van uw levensonderhoud.
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In de nieuwe Poptahof kan iedereen wonen zowel mensen die willen huren als die willen kopen. Voor terugkeerders garandeert Woonbron bij ieder inkomen passende woonlasten. De middelen die hiervoor worden ingezet zijn: 100% van de Te Woonwoningen in de sociale sector, huurtoeslag, huurquotebeleid en hardheidsclausule voor terugkeerders door maatwerk op individueel niveau, het faciliteren van onderverhuur van parkeerplaatsen voor mensen zonder auto
Noot: alle genoemde bedragen zijn gebaseerd op prijspeil 1 juli 2006.
Woonbron/mdu - september 2006 
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