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Geachte voorzitter/leden,

Zoals met u besproken en aangekondigd in onze brief van 21 december 2021
geven wij met de Voorjaarsnota graag een doorkijk naar wat Drenthe langjarig
nodig heeft voor een goede volkshuisvesting. Met de Woonagenda zetten wij
woonprojecten in gang die een doorlooptijd hebben die de huidige coalitie-
periode ruim overtreft, omdat woonplannen 7 tot 10 jaar duren totdat de wo-
ningen er daadwerkelijk staan.

Meer landelijke regie

Met de publicatie van de Nationale Woon- en Bouw Agenda (NWBA) en het
Programma Woningbouw heeft het Rijk inmiddels de contouren voor nieuwe
overheidsregie duidelijk gemaakt. Provincies krijgen hier een belangrijke rol in
toegedicht, hetgeen de minister voor Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening
(VRO) voornemens is te doen via actualisatie van bestaande wetgeving en een
nieuwe regiewet. Via de uitvoering van de Nationale Omgevingsvisie (pro-
gramma NOVEX") wil het Rijk met provincies ruimte scheppen voor onder meer
woningbouwlocaties.

Inzet is om landelijk een sluitende woningbouwprogrammering te organiseren
waarin iedere gemeente, regio en provincie haar “fair share” aan de landelijke
woonopgave bijdraagt. Begin juni wil de minister een eerste indicatie hebben
van de programmering per jaar per provincie, inclusief duidelijkheid over het
aandeel betaalbare koop en sociale woningbouw. Wij verwachten dat later
gevraagd wordt om een nadere uitwerking naar doelgroepen, zoals

1 Waarbij NOVEX staat voor Nationale Omgevingsvisie Executie (uitvoering)



seniorenhuisvesting en zorgvragers. Ons uitgangspunt is om conform de lande-
lijke planning in oktober van dit jaar te komen tot prestatieafspraken met het
Rijk op basis van wederkerigheid: het Rijk moet dan wel kunnen bijdragen.

Wij zijn hierover met gemeenten en corporaties in gesprek. Dat doen wij per re-
gio, in verband met de ruimtelijke samenhang in de Regio Zwolle (Zuidwest en
Midden-Drenthe), de Regio Groningen Assen en in Zuidoost Drenthe. Deze
samenhang is belangrijk omdat investeren in woningbouw niet kan zonder
tegelijkertijd te investeren in mobiliteit, energie, natuurcompensatie en duur-
zaambheid.

Gezien de druk op de in Drenthe beschikbare ruimte en de prioriteit die
(inter)nationaal ligt op de woningbouw, energie & klimaat en stikstofopgaven is
het onvermijdelijk dat er keuzes moeten worden gemaakt op provinciaal en
lokaal niveau. Het wordt steeds moeilijker en soms onmogelijk om het over-
aanbod aan functies een plek te geven in de Drentse ruimte. Om woningbouw te
stimuleren zullen investeringen in mobiliteit, energie-infrastructuur en het ver-
minderen van druk op de natuur dusdanig moeten worden geprogrammeerd dat
dit mogelijk wordt/blijft en kan worden versneld.

Dit vraagt om een nieuwe provinciale Omgevingsvisie en een nadrukkelijker inzet
van ons huidige en toekomstige wettelijke instrumentarium. Wij zijn voornemens
de bouwstenen voor deze aanpassing nog in deze collegeperiode klaar te zetten,
zodat er in de volgende collegeperiode snel keuzes kunnen worden gemaakt.

Regionale deals

De minister heeft alle provincies gevraagd een "bod” te doen met daarin een bij-
drage aan de oplossing voor het landelijke woningtekort. De Drentse gemeenten
hebben ons in mei 2022 aangegeven ambities te hebben tussen de 20- en 25.000
woningen op lange termijn, waarvan wij er vanuit gaan dat het Rijk met forse
steun samen met ons en “tout Drenthe” tot ca. 17.500 woningen binnen 10 jaar
kan helpen realiseren. Dit aantal is voorlopig en indicatief en is onderwerp van
gesprek.

De provinciale woningbouwprogrammering is niet vrijblijvend, omdat deze
bijdraagt aan de landelijke optelsom tot 900.000 woningen tot en met 2030. Het
Rijk verwacht van provincies dat zij zich zowel faciliterend als handhavend op-
stellen ten opzichte van de woningbouwproductie waar gemeenten verantwoor-
delijk voor zijn. Wij hebben afgesproken dit dan ook in nauw overleg met ge-
meenten en corporaties te gaan doen.

Het Rijk vraagt ons om dit najaar per regio te komen tot regionale bouwaf-
spraken, waarin ook de corporaties haar aandeel hebben. Landelijk is het streven
dat elke gemeente woonplannen heeft die leiden tot 30% sociale wooneen-
heden in haar woningvoorraad, waarvan 5% middenhuur. Het overgrote deel
hiervan is van de woningbouwcorporaties.

Daarnaast worden gemeenten gevraagd vanaf 2025 in totaal 30% betaalbare
koopwoningen in haar programmering op te nemen, waarbij wij ons niet kunnen



vinden in wat het Rijk betaalbaar acht (NHG grens: € 355.000 per woning).
Hoewel de prijsvorming in het Noorden gelijk ligt met overig Nederland, zijn de
lonen en arbeidsmarktomstandigheden niet vergelijkbaar met de Randstad. Dat
betekent dat de meeste woningen in Drenthe per m2 woonoppervlak in absolute
zin wel goedkoper zijn dan in hartje Utrecht, maar zeker niet betaalbaar voor bij-
voorbeeld starters of senioren.

Ambities versus praktijk

Jaarlijks ligt het aantal nieuw opgeleverde woningen in Drenthe op ongeveer
1.500, maar de afgelopen jaren nam dit af. Woningbouw wordt moeilijker van-
wege stijgende prijzen vanwege schaarse arbeidskrachten, bouwstoffen, de
rentestand en onzekerheid vanwege de oorlog in Oekraine. Locaties vragen meer
aandacht omdat er idealiter met circulaire materialen en energieneutraal
gebouwd moet worden en er geen stikstofeffect mag zijn. Waar in Drenthe
voorheen veel gezinswoningen in de koopsector werden gerealiseerd, kost het
gemeenten meer inzet om te kunnen sturen op doelgroepen zoals starters,
senioren en aandachtsgroepen zoals spoedzoekers, statushouders en arbeids-
migranten.

Het aantal moeilijk vervulbare vacatures in de woningbouw en ruimtelijke or-
dening neemt toe, terwijl het aantal beschikbare en ervaren mensen steeds
schaarser wordt. Hiermee wordt woningbouw ook steeds meer een organisatie-
vraagstuk. Voor veel gemeenten in Drenthe is het bijvoorbeeld nog mogelijk om
meer instrumenten in te zetten om te kunnen sturen op de woningmarkt, zoals
het inzetten van de wettelijke mogelijkheden om marktpartijen een bijdrage te
vragen voor de grondexploitatie en om afspraken te maken over het type en de
prijsklasse van woningen die zij neerzetten.

Basis op orde

Met gemeenten werken wij aan de actualisatie van gemeentelijke Woonvisies in
Drenthe zodat alle gemeenten op basis hiervan kunnen komen tot een eendui-
dige woningbouwprogrammering waarop alle partijen zich kunnen baseren.
Hiermee voorkomen wij onnodige vertraging vanwege procedures tot de Raad
van State en onduidelijke besluitvorming in strijd met het Didam-arrest? en
streven wij naar een goed participatieproces met omwonenden en andere be-
langhebbenden.

In zijn brief van 6 april 2022 aan alle burgemeesters heeft de minister voor VRO
zijn aanpak aan de gemeenten toegelicht. Een eenduidige woningbouwprogram-
mering is hiermee noodzaak geworden en vergroot tegelijkertijd ook de kansen
op bijdragen van het Rijk.

Wij verwachten dat het Rijk ons en gemeenten tweejaarlijks vraagt om de
voortgang van de woningbouwproductie te kunnen monitoren. Hiertoe zijn het
Rijk, IPO en VNG gestart om overal dezelfde meetsystematiek te gaan hanteren
(harmonisatie monitoring woningmarkt). Om dit te kunnen doen oriénteren wij
ons op een systeem waar ook de gemeenten toegang tot kunnen krijgen. Dit

Zie ? https://www.rijksoverheid.nl/documenten/rapporten/2022/01/10/factsheet-didam-arrest---advies-van-
landsadvocaat
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betekent een toename in provinciale inzet die gezien de looptijd een structureel
karakter heeft en ook structureel binnen de provinciale begroting een plek moet
gaan krijgen.

Drentse woningbouwprogrammering

Tijdens de informatiebijeenkomst van 23 maart 2022 hebben wij u meegenomen
in de wijze waarop wij gemeenten ondersteunen bij de realisatie van de totaal
13.000 woningen en het oplossen van de knelpunten die hiermee samenhangen.
Vooralsnog lopen de middelen uit de Investeringsagenda door tot en met 2023.
Het voortzetten van deze ondersteuning voor dit aantal woningen ramen wij op
2 miljoen per jaar tot en met 2026.

De kosten die hiermee samenhangen betreft de realisatie van woningbouw-
plannen, waarvoor expertise en menskracht nodig is welke niet voor handen is bij
de gemeenten. Basis voor deze berekening is een plankostenscan per woonplan,
aangevuld met de provinciale inzet voor lobby, organisatie en codrdinatie.
Omdat volkshuisvesting wettelijk een taak van enkel gemeenten is, hebben wij
vanuit reguliere middelen standaard slechts minimaal bezetting.

Onrendabele toppen

In de huidige markt kennen veel woonplannen een positieve businesscase, maar
deze staat onder druk wanneer het gaat om het realiseren van betaalbare koop-
woningen, sociale huur en locaties die hoge kosten met zich meebrengen in
geval van sloop of renovatie, ontsluiting of een grotere gebiedsontwikkeling.
Zowel wij als het Rijk gaan ervan uit dat gemeenten zoveel mogelijk eerst de
kosten neerleggen bij de ontwikkelaars, zoals de wet vereist. Nieuwe woning-
bouwlocaties in bestaand stedelijk gebied brengen voordelen met zich mee,
doordat draagvlak voor OV en andere voorzieningen versterkt wordt en de druk
op het landelijk gebied beperkt wordt. Hiervoor is transformatie, herstructu-
rering en verdichting van de bestaande woningvoorraad nodig. Dit wordt vooral
ingegeven doordat de druk op de beschikbare ruimte toeneemt om te kunnen
blijven combineren met ruimte voor natuur en landbouw.

De resterende onrendabele toppen komen als sluitpost terecht bij de overheid.
Gemeenten kunnen hiervoor sparen, lenen of een beroep doen op Rijkssubsidie.
Vaak kloppen zij ook aan bij de provincie, ook omdat het Rijk medefinanciering
vanuit regionale middelen als voorwaarde stelt voor een landelijke bijdrage. Zo
heeft Assen onze bijdrage uit het Regiostedenfonds weten te vermeerderen met
een extra 4 miljoen voor ca. 800 woningen in het centrum (WBIl-aanvraag Assen
Centraal).

Binnen de Investeringsagenda is geen aanvullende ruimte voor bijdragen aan on-
rendabele toppen. De onrendabele top in Drenthe per woning ligt tussen de

€ 7.500,-- en € 22.000,--, afhankelijk van locatie en complexiteit van de ontwik-
keling.

De onrendabele top voor het totaal aan prioritaire woningen inclusief ambities in
Drenthe is berekend op ca. € 120 miljoen. Gaan wij uit van concrete woon-plan-
nen tot en met 2035 dan bedraagt dit € 74,3 miljoen. Uitgaande van een



arbitraire verdeling van 40% voor gemeenten, 40% provincie en 20% Rijk is dat

€ 5,3 miljoen per jaar, waarvan € 2,2 miljoen euro per jaar voor de provincie. Over
deze verdeling bestaan geen afspraken, maar wij doen met gemeenten een
beroep op bijdragen van het Rijk.

In dit bedrag zijn niet de extra woningen meegerekend waar de minister om
vraagt en die toegevoegd zijn aan het (indicatieve) bod. Deze komen pas in beeld
indien wederkerige afspraken -met inbegrip van extra Rijksmiddelen- voor deze
plannen kunnen worden gemaakt.

Het mee investeren in onrendabele toppen is uiteraard een politieke keuze die
aan het begin van elke coalitieperiode moet worden gemaakt, maar lijkt onver-
mijdelijk als de ambitie is en blijft om de woningbouwproductie te versnellen.
Gezien de langjarige voorbereiding van woningbouw en noodzakelijk goed in-
vesteringsklimaat is meerjarige inzet vanuit de provincie behulpzaam om ook an-
dere partijen als corporaties, gemeenten en het Rijk te binden en mee te laten in-
vesteren. Indien partijen een bijdrage voorwaardelijk maken, kan dit leiden tot
sturing, door bijvoorbeeld eisen te stellen aan een overeen te komen mate van
betaalbaarheid of doelgroep.

Knelpuntenpot

In aanvulling op de ondersteuning vanuit de Woonagenda hebt u € 1 miljoen
extra vrijgemaakt om te voorzien in knelpunten die gemeenten ervaren, zoals
het tekort aan menskracht, expertise en middelen om woonplannen met een

projectteam te kunnen voorbereiden.

Momenteel zijn wij in overleg met gemeenten om woonplannen die buiten sub-
sidiemogelijkheden van het Rijk liggen (te klein, maar startklaar) als provincie
met en voor gemeenten te gaan ontwikkelen. Dit omvat ca. 1.000 woningen
waarvoor de ontwikkeling dit najaar al gestart zou kunnen worden. In aanvulling
hierop spreken wij met de vier stedelijke gemeenten over grotere projecten voor
de landelijke Woningbouwimpuls (WBI) en de Volkshuisvestingsregeling (VHF)
waarbij de provinciale middelen als co-financiering kunnen worden ingezet.

Subsidieregeling Herstructurering Ruimtelijke Kwaliteit (HRK)

Los van woningbouwaantallen werken wij als provincie ook aan verbetering van
de ruimtelijke kwaliteit in met name de bebouwde kom van Drenthe. Het gaat
hierbij om de aanpak van verpauperde locaties en/of gestagneerde gebiedsont-
wikkelingen. Meestal betreft het woningbouwontwikkelingen. Dit jaar hopen wij
met de HRK diverse locaties van een subsidie te kunnen voorzien die daarmee
versneld tot uitvoering kunnen worden gebracht.

Lange termijn

Wij hebben u aangegeven wat onze inzet is op korte termijn (prestatieafspraken
en knelpuntenpot) en middellange termijn (doorwerking Drentse Woonagenda
en uitvoering regionale woondeals). Op lange termijn gaan wij uit van de strate-
gieén die in elke regio worden opgesteld. De RGA en de Regio Zwolle werken elk
met hun gemeenten ambities uit na 2030.



De RGA zet vooral in op het concentreren van wonen in de stad Groningen en
Assen. De Regio Zwolle beoogt intensiever te gaan bouwen rondom stations-
locaties en in binnensteden, voor ons zijn dat Meppel en Hoogeveen, met groen
wonen in onze dorpen om de steden heen. Voor beide regio’s is het van groot
belang dat de treinfrequentie op het bestaand spoor omhoog gaat.

Het streven naar de Nedersaksenlijn kan voor Zuidoost Drenthe een sterke
sociaal-economische impuls betekenen. Met de Drentse gemeenten en in het bij-
zonder de gemeente Emmen als grootste gemeente en de overheden in
Groningen en Overijssel gaan wij — zoals aangekondigd bij de Voorjaarsnota - aan
de slag om dit tot een solide ruimtelijke agenda voor de komende jaren uit te
werken. Gebiedsontwikkeling en de uitbouw en transformatie van de woning-
voorraad functioneert als motor voor de regio. Daarmee borduren wij voort op
de huidige Regiodeal Zuidoost Drenthe. Wij beogen te starten met een regionale
strategie die meer zicht moet geven op wat dat betekent voor toekomstige inves-
teringen binnen de regio.

Afsluitend

Op dit moment worden de eerste nieuwe gemeentelijke colleges bekend. Waar
mogelijk maken wij individuele werkafspraken per gemeente over de inzet die
wij beschikbaar hebben voor gemeentelijke woonplannen. Hiermee beogen wij
een forse bijdrage te leveren aan de aanpak van de Drentse woonopgave, temeer
dit voor vele nieuwe gemeentebesturen een flinke prioriteit heeft. Wij zien er
naar uit samen met hen de werkzaamheden die gestart zijn voor onze Woon-
agenda volop voort te zetten.

Hoogachtend,

Gedeputeerde Staten van Drenthe,

, voorzitter = , secretaris




