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Onderwerp . Indicatief aanbod Fryslan

Geachte heer De Jonge,

Friezen zijn de gelukkigste inwoners van Nederland en het provinciebestuur van Fryslan zet
zich er voor in dat dat de komende jaren ook zo blijft. We zien dat welvaart van de Friezen
niet altijd zit in materiéle rijkdom. Integendeel: we kennen de Friese paradox. We zijn de ge-
lukkigste inwoners van Nederland, ondanks dat ons inkomen lager ligt dan het landelijk ge-
middelde'. De rijkdom van onze provincie zit dus in andere waarden. Deze willen we doorge-
ven aan onze kinderen en de generaties daarna. Daarom zetten we in op brede welvaart.

Brede welvaart onder druk

Ondertussen merken we dat die welvaart onder druk komt te staan. Dat heeft sterk te maken
met de demografische ontwikkelingen. Fryslan kent een sterke vergrijzing. We zien dat in
onze provincie sterke groei en afname van die groei, en op termijn krimp, dicht bij elkaar lig-
gen. Friezen maken zich zorgen over het behoud van ons waardevolle landschap en de vita-

liteit van dorpen en steden?.

1 ‘Je hoeft hier niet vanaf je zestiende rendabel te zijn’ — De Groene Amsterdammer
2 Leven in Fryslan - Fries Sociaal Planbureau (fsp.nl) — vanaf bladzijde 233

-11/7 - Ons kenmerk: 02000198




provinsje fryslan
provincie fryslin g,

Druk op woningmarkt in Fryslan

In Fryslan merken we de druk op de woningmarkt ook. Weliswaar heeft Frysian een relatief
laag woningtekort, maar ook hier staat het leven van steeds meer inwoners stil omdat zij
geen passende woning kunnen vinden.

Jongeren kunnen niet uitvliegen en een gezin beginnen; ouderen willen graag naar een wo-
ning die bij hun levensfase past; doorstromers slagen er niet meer in op de door hen ge-
wenste plek een passende en voor hen betaalbare woning te vinden.

Bereikbaarheid, wonen, werken: Deltaplan voor Noordelijk Nederland

Door de noordelijke provincies is het document Bouwstenen voor het Deltaplan Noord Ne-
derland deel A opgesteld. Inmiddels is in opdracht van de ministeries van BZK en I&W sa-
men met de provincies en gemeenten het onderzoek Gezamenlijke analyse Deltaplan voor
Noordelijk Nederland (deel B)® uitgevoerd. In het regeerakkoord? is opgenomen dat door de
regering zal worden uitgewerkt hoe de Lelylijn kan bijdragen aan versterking van de econo-
mie van het Noorden, de ontsluiting van nieuw te ontwikkelen woningbouwgebieden en bete-
re internationale treinverbindingen met het noorden van Duitsland.

Uit het onderzoek blijkt dat het toevoegen van de in deel A genocemde 45.000 extra wonin-
gen tot 2040 in Fryslan niet aansluit bij de verwachte vraag, omdat de spoormaatregelen
naar verwachting niet eerder dan in 2035 zijn gerealiseerd. Een totaal aantal van 25.000 tot
75.000 extra woningen voor heel noordelijk Nederland lijki realistischer, en dan met name bij
de beoogde knooppunten van de Lelylijn. Wij willen er daarom samen met het Rijk, de ge-
meenten en de andere noordelijke provincies in het kader van het Deltaplan voor het Noor-
den, nader onderzoek doen naar welk deel van deze woningen gerealiseerd zou kunnen
worden bij de beoogde knooppunten in Fryslan. Wij gaan hierover in overleg met de betrok-
ken gemeenten in de periode van de reality-check.

Inteqrale aanpak volkshuisvesting

In het regeerakkoord is volkshuisvesting weer als een belangrijk onderwerp opgenomen. Als
provincie willen we gezamenlijk met de medeoverheden inzetten op goede en betaalbare
woningen in een gezonde, groene en duurzame leefomgeving met voldoende voorzieningen
voor onze inwoners. Dat betekent dat het onderwerp wonen integraal moet worden aange-
pakt. Naast het bouwen van voldoende woningen dienen deze nieuwe woningen ook betaal-
baar te zijn, moet er worden gezorgd voor voldoende passende huisvesting voor kwetsbare
Friezen, en moeten we anticiperen op de ouder wordende bevolking. Daarnaast moeten we
er voor zorgen dat ook de huidige voorraad toekomstbestendig wordt gemaakt, of wordt ver-
vangen door nieuwe woningen, die voldoen aan de vraag van de toekomstige en nieuwe
inwoners van Fryslan.

Samenwerking

In Fryslan werken we als één overheid samen met gemeenten, Wetterskip Frysian en het
Rijk. Maar we zoeken ook nadrukkelijk de samenwerking met andere partijen, zoals de wo-
ningcorporaties, de huurdersorganisaties, bouwers en ontwikkelaars, makelaars en zorgor-
ganisaties. Deze indicatieve opgave is tot stand gekomen in overleg met de gemeenten.
Daarnaast hebben we de woningcorporaties en de huurdersorganisaties geinformeerd over
deze ontwikkeling en ook hen gevraagd om te participeren in het vervolgproces, met inacht-
neming van de Woningwet en de Overlegwet.

3 Lelylijn | Fryslan - https://www.fryslan.frl/ _flysystem/media/analyse-deltaplan-noordelijk-nederland-dI-
b-v1.1.pdf - pagina 126

4 Coalitieakkoord 'Omzien-naar elkaar, vooruitkijken naar de toekomst' | Publicatie | Kabinetsformatie
(kabinetsformatie2021.nl) pagina 14, Infrastructuur
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Programmering en prestatieafspraken

In Fryslan maken we al regionale woningbouwafspraken. Deze afspraken zijn vooral kwanti-
tatief van aard en worden getoetst aan de verwachte ontwikkeling van de bevolking en aan
ruimtelijke wet- en regelgeving. Kwalitatief maken we afspraken over het aandeel binnen- en
buitenstedelijk in relatie tot de Ladder duurzame verstedelijking en, uit onze eigen Omge-
vingsvisie, het principe zuinig ruimtegebruik. Tot nog toe was het gebruikelijk dat gemeenten
een nadere kwalitatieve invulling gaven aan de gewenste product-markicombinatie, de be-
taalbaarheid en de samenhang met de huisvesting van bijzondere doelgroepen en ouderen.

Naast de wettelijke en toetsende taak, zet de provincie Fryslan beperkt in op het faciliteren
en stimuleren van gewenste ontwikkelingen, het delen van kennis en het verbinden van the-
ma's en organisaties die annex zijn met het wonen.

Het maken van prestatieafspraken met het Rijk, waarin ook kwalitatieve afspraken worden
opgenomen, is een nieuwe situatie voor Fryslan. Werkende weg vinden we samen met ge-
meenten en andere partijen uit hoe we hier vorm aan willen geven en hoe deze afspraken er
uit moeten komen te zien.

Proces tot nu toe

In de afgelopen twee maanden hebben we samen met gemeenten gewerkt aan een gelijk
kennisniveau, het inventariseren van de behoeften, de knelpunten en een realistisch aanbod
van de gemeenten. We hebben gemerkt dat de meeste Friese gemeenten op het gebied van
ruimtelijke ordening en wonen een capaciteitsprobleem hebben. Ondanks de werkdruk in de
continue processen, de inzet op de opvang van viuchtelingen uit Oekraine en het bijdragen
aan de inhoud van nieuwe coalitieakkoorden zo vlak na de verkiezingen zijn alle Friese ge-
meenten er in geslaagd in zeer korte tijd een waardevolle bijdrage te leveren: zowel inhoude-
lijk als op aantallen. Ook is een aantal gemeenten er al in geslaagd om een aanvraag voor
het mobiliteitsfonds te formuleren. Een compliment aan de medewerkers in al deze gemeen-
ten is zeker op zijn plaats.

Knelpunten
We hebben bij gemeenten geinventariseerd welke knelpunten zij zien bij de versnelling van

de woningbouw. Naast andere knelpunten waren de belangrijkste de onderstaande, te we-

ten:

1. Capaciteit bij gemeenten op het gebied van wonen en ruimtelijke ordening — er is wel
goede expertise, maar er zijn onvoldoende mensen en steeds vaker is er sprake van va-
catures die niet kunnen worden vervuld.

2. Financiéle knelpunten: woningbouwprojecten hebben steeds vaker een onrendabele top;
woningen moeten betaalbaar blijven voor de inwoners van Fryslan, maar de stijgende
bouwkosten en de kosten voor het bouwrijp maken van nieuwe locaties zorgen voor een
hoger wordende onrendabele top. We zien op dit moment steeds meer projecten die
worden opgeschort omdat de initiatiefnemers de exploitatie niet meer rond krijgen.

3. Congestie op het elektriciteitsnetwerk en geen of onvoldoende beschikbaarheid van (tij-
dige) nutsaansluitingen.

-3/7- Ons kenmerk 02000198
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Daarnaast zijn er ook andere knelpunten die ook in andere regio’s zullen spelen, zoals on-
voldoende vakmensen voor het realiseren van woningen, onzekerheid bij woningcorporaties
over afdracht aan het Rijk, zaken die bij de Raad van State lang blijven liggen en onzeker-
heid over de aanpak van het stikstofprobleem en de invoering van de Omgevingswet en de
daarbij horende inspraak.

Betaalbaarheid en het aandeel van woningcorporaties

In de indicatieve aantallen, zoals opgenomen in deze brief, zijn al aantallen opgenomen met
betrekking tot betaalbaarheid en het aandeel van woningcorporaties. Hierbij hebben wij de
volgende kanttekeningen:

» Het aandeel betaalbaar (zowel huur als koop) is in dit overzicht iager dan 2/3 van het
aanbod. Hieraan liggen verschillende oorzaken ten grondslag. De belangrijkste is dat
niet alle gemeenten deze cijfers al inzichtelijk hebben en/of hierover afspraken heb-
ben gemaakt met projectontwikkelaars. Als provincie verwachten wij dat bij de reality
check zal blijken dat het grootste deel van het nieuwe woningaanbod in het betaalba-
re segment zal vallen. Dat hangt samen met de huurprijs of de koopprijs die de Frie-
zen met hun inkomen kunnen betalen. Sterker nog, in veel gevallen zal de huurprijs,
zeker bij het aanbod van woningcorporaties, onder de aftoppingsgrenzen komen.
Ook de prijzen van koopwoningen zijn vaak veel lager dan de NHG-grens. Een aantal
gemeenten geeft al aan hier op te willen sturen.

¢ Wi vragen om ten aanzien van het aandeel van woningcorporaties rekening te hou-
den met de daadwerkelijke vraag naar huurwoningen. Generiek beleid ten aanzien
van corporatiewoningen past niet bij de aard en schaal van de Friese woningmarkt.
Van oudsher is het aandeel corporatiewoningen al laag in onze provincie, omdat een
groot deel van de huishoudens uit de (inkomens)groep voor woningcorporaties de
voorkeur geeft aan een koopwoning. Wij willen daarom aansluiten bij de onderzoeken
die in dit kader al zijn gedaan door de woningcorporaties in Noord-Nederland in 2020
en door de Friese gemeenten, eventueel aangevuld met actuele informatie.

Ingrediénten voor wederkerigheid in de woondeals

In het Programma Woningbouw beschrijft u dat er per regio woondeals worden gemaakt. Wij
zijn hier blij mee, omdat Fryslan nog geen woondeals kent en ook onze gemeenten hulp
kunnen gebruiken bij het versnellen en realiseren van hun woningbouwprojecten. Los van
het feit dat wij graag zouden zien dat Leeuwarden wordt aangemerkt als grootschalig wo-
ningbouwgebied en dat er met de gemeente Leeuwarden een daarbij passende woondeal
wordt gesloten, zouden wij in ieder geval voor alle Friese gemeenten de volgende onderde-
len terug willen zien in een woondeal:

» Ruimte voor lokaal maatwerk, passend bij de aard en schaal van de Friese gemeen-
ten en de Friese woningmarkt, waarbij zowe!l naar de opgaven op de korte termijn als
de opgaven op de langere termijn wordt gekeken.

* Aandacht voor de specifieke situatie van onze Waddengemeenten. Op de eilanden
heeft de woningmarkt zijn eigen dynamiek, waarvoor dan ook de Waddentoets is in-
gesteld.

¢ Werken vanuit de waarde van ons landschap en voldoende ruimte voor de andere
functies die ook een plek in de ruimte verdienen, waaronder landbouw, natuur, ener-
gie, de groene en blauwe waarden en recreatie en economie.

e Een passende oplossing voor het al bestaande capaciteitsprobleem op het gebied
van ruimtelijke ordening bij de gemeenten en voldoende capaciteit bij gemeenten en
provincie als plannen moeten worden versneld.

417 Ons kenmerk: 02000198




provinsje fryslan
provincie fryslin g,

» Een financieel arrangement voor de versnelling van woningbouw passend bij de aard
en schaal van de Friese gemeenten en de gedifferentieerde woningbouwopgave in
Fryslan.

In diverse gesprekken is aangegeven dat de kansen voor de Woningbouwimpuls voor
plattelandsgemeenten worden vergroot. Wij stellen vast dat er in veel gemeenten,
ook de Friese gemeenten met meer dan 50.000 inwoners, sprake is van veel kleine
projecten, omdat deze in de diverse kernen van de gemeenten worden gerealiseerd.
Het is voor deze gemeenten in de praktijk echter schier onmogelijk om een passende
aanvraag te doen, mede omdat de Friese projecten tot nu tot laag scoren op urgentie.
Een project met meer dan 500 woningen komt buiten de gemeente Leeuwarden niet
voor. Ook het bundelen van projecten ieidt bij de grotere Friese gemeenten niet tot
een aantal van meer dan 500 woningen.

Als de generieke aard van de Woningbouwimpuls blijit zorgen voor kansenongelijk-
heid waarbij Friese gemeenten niet zullen slagen een financiéle bijdrage te ontvan-
gen voor de Woningbouwimpuls, is het noodzakelijk om op andere wijze een financi-
eel arrangement te organiseren voor Fryslan. Wij stellen voor om dan, analoog aan
de systematiek van het ISV, een regiofonds in te stellen dat provincie en gemeenten
kunnen inzetten voor versnelling van de woningbouw in Fryslan.

» Voldoende financiéle ruimte voor de Friese woningcorporaties®; naast afschaffing van
de verhuurdersheffing ook het afschaffen van andere afdrachten aan het Rijk, zoals
ATAD en VPB).

¢ Voldoende middelen voor de aanpak van de bestaande woningvoorraad om deze
toekomstbestendig te maken: waar mogelijk verduurzamen, waar nodig herstructure-
ren. Door KAW is de onrendabele top voor Fryslan berekend op € 1,6 miljard®. Ook
hier zien wij kansen in een regionaal fonds waarbij de Friese woningmarkt in geheel
kwalitatief toekomstbestendig kan worden ingericht.

+ Een adequate aanpak voor de congestie op het energienet, zodat woningen tijdig
kunnen worden aangesloten, zowel voor energielevering, als voor het terug leveren
van elektrische energie’.

¢« Een adequate aanpak voor vertragingen bij de Raad van State.

¢ Duidelijkheid over de Omgevingswet en het ondervangen van vertragende factoren in
deze wet.

¢ Knelpunten op het gebied van wet- en regelgeving en stikstof worden door het Rijk
adequaat opgelost.

Gezien de grote onzekerheden, onder andere door geopolitieke ontwikkelingen, willen wij de
prestatieafspraken jaarlijks evalueren en, indien nodig, herijken.

Tot slot vragen wij adequate ondersteuning van het Rijk bij het uitvoeren van de reality check
in de komende maanden.

5 Hoofdrapport opgaven en middelen woningcorporaties | Publicatie | Home | Volkshuisvesting Neder-
land

& Wijkvernieuwings-en transformatieopgave landsdeel Noord -Input voor de omgevingsagenda NOVI,
KAW in opdracht van Ministerie van BZK, 16 maart 2021

7 Zie voor meer informatie ook Vertraging bij versterking elektriciteitsnet: bedrijven en andere aanvra-
gers moeten tot jaren langer wachten (en Kijk hier wanneer jouw regio aan de beurt is) - Leeuwarder

Courant (Ic.nl)
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Afspraken versnelling middels mobiliteitsfonds

Ook het proces om een propositie voor het mobiliteitsfonds te doen, in relatie tot het versnel-
len van de woningbouw, moest in een zeer kort tijdsbestek worden doorlopen. We zijn blij
met de Friese gemeenten, die inmiddels een of meerdere proposities hebben opgesteld. We
hebben ook gemerkt dat niet alle Friese gemeenten voldoende geéquipeerd waren om bin-
nen zo'n korte termijn een propositie te doen.

Reactie Wenjen Oerlis

In Fryslan voeren we periodiek overleg met gemeenten, woningcorporaties, makelaars, wo-
ningbouwers en huurdersorganisaties over wonen in Fryslan, het “Wenjen Oerlis”. Het Friese
aanbod is in dit overieg aan de orde geweest.

Door de Friese gemeenten is in dat overleg bij monde van de portefeuillehouders aangege-
ven dat men zich stoort aan het proces zoals dat nu is georganiseerd door het ministerie van
BZK. Onder andere de brief aan de burgemeesters, en niet aan portefeuillehouders, leverde
ergernis op. Het proces vraagt ook veel van de gemeentelijke organisaties. Het door het mi-
nisterie gehanteerde hoge tempo en de hoge druk hebben een negatief effect op de interbe-
stuurlijke relaties. Ook de onduidelijkheid over de vervolgstappen en de wijze waarop partijen
worden betrokken hebben een negatief effect op het proces dat is ingezet. Tegelijkertijd
spreken gemeenten uit dat zij vanuit een gelijkwaardige positie in dit traject met de provincie
en het Rijk samen willen werken. Gemeenten en provincie vragen het Rijk om in bovenge-
noemd proces de in Fryslan gewenste interbestuurlijke samenwerking te respecteren.
Gemeenten geven ook aan dat zij weinig tot geen invloed kunnen hebben op het oplossen
van de knelpunten die er nu liggen. Daarnaast zijn zij bang dat het nu te doorlopen proces
vooral bureaucratie oplevert, die ten koste gaat van de inzet die gemeenten kunnen plegen
op het daadwerkelijk realiseren van woningen.

De Friese gemeenten hebben in het Friese Wenjen QOerlis aangegeven de randvoorwaarden
zoals in deze brief geformuleerd, te onderschrijven.

De Friese huurdersorganisaties vragen om bij het vervolgproces de positie van de huurders-
organisaties, zoals vastgelegd in de Woningwet en de Overlegwet te respecteren en er voor
te zorgen dat ook de huurders voldoende in positie worden gebracht. Op landelijk niveau is
op dit moment de Woonbond de enige gesprekspartner. De huurdersorganisaties in Fryslan
vinden dit een prima huurdersorganisatie een prima, maar vrezen dat de Woonbond onvol-
doende het ‘noordelijk’ perspectief in de gesprekken met het ministerie van BZK in kan bren-
gen.

De Friese woningcorporaties vragen aandacht te hebben voor de betaalbaarheid en daarbij
te kijken naar wat de inwoners van Fryslan, op basis van hun inkomen, daadwerkelijk kun-
nen betalen. De woningcorporaties willen bijdragen aan de nieuwbouwopgave. Ze vragen
aandacht voor het feit dat de Friese woningcorporaties naast een nieuwbouwopgave een
forse transformatieopgave en verduurzamingsopgave hebben. De opgave per gemeente zal
verschillen, afhankelijk van de behoefte. Ook de benodigde netto toevoeging zal verschilien,
afhankelijk van de transformatieopgave en de potentieel te verwachten afname van de vraag
naar corporatiewoningen vanaf 2035.

Daarnaast moeten er ook middelen worden ingezet om de corporatiewoningen toekomstbe-
stendig te maken: verduurzaamd, levensloopgeschikt en in een leefbare en veilige wijk.®

8 Zie ook de campagne ‘Scheef van de Noordelijke woningcorporaties Het landelijk woonbeleid

(scheefbeleid)
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Tot slot benadrukken de partijen, zoals vertegenwoordigd in het Wenjen Oerlis, dat bij het
maken van afspraken en het voeren van regie, de specifieke situatie in Fryslan in acht wordt
genomen. Deze kan op wezenlijke punten sterk verschillen van de situatie in andere regio’s
in Nederland.

Kanttekeningen bij de indicatieve cijfers

In de bijlage hebben wij de tabel met de indicatieve opgave opgenomen. Wij hebben er na-
drukkelijk voor gekozen om samen met de gemeenten de inventarisatie uit te voeren. Tege-
lijkertijd merken wij bij de gemeenten enige voorzichtigheid bij het doen van een opgave.

In de meeste gemeenten zijn er nog geen nieuwe coalities gevormd, of wordt er nog gewerkt
aan nieuwe bestuursakkoorden. Omdat wonen zo'n belangrijk onderwerp is en er nieuwe
colleges worden gevormd met nieuwe partijen, is het mogelijk dat gemeenten in hun visies,
programma’s en bestaande afspraken met de provincie nieuwe accenten willen leggen en de
bestaande afspraken willen openbreken. Daarom hebben de meeste gemeenten de be-
staande programma’s aangeleverd.

In de gesprekken met de gemeenten merken we ook dat de hiervoor genoemde knelpunten
voor onzekerheid zorgen. Daarnaast zijn de cijfers in een kort tijdsbestek aangeleverd door
de gemeenten, waardoor niet alies al goed kon worden uitgezocht. Zeker op de langere ter-
mijn neemt de realiteitswaarde van de aantallen af. Dat geldt ook voor de indicatieve cijfers
ten aanzien van betaalbaarheid en het aandeel van corporaties. Wij verwachten dat in de
periode van de reality check deze aantallen meer realiteitswaarde zulien krijgen.

Tot slot

Ik vertrouw er op u met deze brief voldoende te hebben geinformeerd over het concept rand-
voorwaardelijke indicatieve aanbod van Fryslan. Indien er naar aanleiding van deze brief nog
vragen zijn, geven we natuurlijk graag een nadere toelichting. We zullen samen met ge-
meenten en de andere partijen het proces van de reality check inzetten. We doen dat als
regio graag samen met het ministerie van BZK en kijken uit naar de samenwerking met uw
directie bij dit proces.

Gedeputedrde Staten van Fryslan,

~

fok: rZitter

R.E. Bouius - Riemersma, MBA MCM, secretari L /,
voor deze, de loco-provinciesecretaris

la.a.:
- mevrouw drs. M.D. Appelman
- deelnemers Wenjen Oerlis
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