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Geachte heer, mevrouw,

Via deze brief informeren wij u over de woningbouwafspraken die gemaakt zijn in de
Regio Groningen-Assen.

De laatste jaren hebben wij regelmatig met uw raad gesproken over de gevolgen van
de crisis op de woningmarkt voor de woningbouw in stad en regio. Als gevolg van de
verslechterde woningmarkt is door de Regio Groningen-Assen een verkenning
gemaakt van de mogelijkheden tot kwantitatieve en kwalitatieve regionale
afstemming. Dit heeft geleid tot een aantal afspraken.

Eerdere maatregelen

Maar voordat we ingaan op de woningbouwafspraken informeren wij u eerst over de
eerdere maatregelen die wij hebben genomen. Deze waren aangekondigd in onze brief
over de kredietcrisis van juni 2009 en in het Meerjarenprogramma Wonen 2011.

. De Semmelweislocatie is inmiddels gestart. De planontwikkeling van de
Bessemoerstrook is in volle gang. We verwachten dat hier de eerste
werkzaamheden starten in 2012;

. De startersleningen zijn met succes ook toegankelijk gemaakt voor bestaande
koopwoningen. Inmiddels zijn er ruim 90 startersleningen verstrekt, waarmee
het beschikbare budget is uitgeput;

. Via het ministerie van WW1 is via drie tranches in totaal 4,8 miljoen euro
ontvangen om de woningbouw te versnellen. In Groningen zijn daardoor 576
woningen sneller in aanbouw genomen;

. We hebben in 2010 onze nota grondbeleid vastgesteld. Daarin bieden we, in
bijzondere situaties, de mogelijk aan om via een constructie met erfpacht
woningen te ontwikkelen. In het afgelopen jaar is dit een paar keer ter sprake
gekomen, maar ontwikkelende partijen hebben hiervoor uiteindelijk geen
belangstelling getoond. Verder hebben we de ondergrens van de gronden voor
woningbouw al vijf jaar gefixeerd en daarmee niet aangepast aan de inflatie.

SE.A.C



Volgvel 1

Verder verhuren we voor een tweetal projecten ten behoeve van
jongerenhuisvesting tijdelijk gronden.

In het Meerjarenprogramma Wonen 2012 zullen we met een aantal aanvullende
voorstellen komen, zoals het vergroten van de mogelijkheden voor koopgarant, -
consumentgericht ontwikkelen (collectief particulier opdrachtgeverschap) en het
gerichter sturen op projecten.

De noodzaak tot regionale afstemming

Zoals wij in 2009 al hebben aangegeven, is regionale afstemming op de woningmarkt
noodzakelijk. De verwachting is dat de woningmarkt zich op de korte termijn niet
herstelt. De inschatting is dat op de langere termijn wel enig herstel zal optreden, maar
dat dat niet voldoende is om het huidige tekort (de boeggolf) in te lopen. Dit betekent
dat het er in 2030 reglonaal grote tekorten op woningbouwlocaties kunnen ontstaan.
Daarbij zijn nog extra risico’s denkbaar zoals verlaging van opbrengstenstlj ging door
een mogelijk stijgende rente.

Onderzoek
Als eerste stap zijn twee onderzoeken uitgevoerd: een woonwensenonderzoek gemaakt -
door Companen en een evaluatie van verschillende bevolkingsprognoses door de
RUG. Beide onderzoeken hebben duidelijk gemaakt dat er verschillen zijn tussen
diverse bevolkingsprognoses en dat uitkomsten van landelijk gemaakte prognoses op
gemeentelijk niveau veel discussie geven. Daarom blijven we vooralsnog uitgaan van
de prognoses van het ABF uit 2007 waarin tot 2020 van een groei wordt uitgegaan van
20.000 huishoudens. Dat wil zeggen dat er gemiddeld 2000 woningen per jaar zouden
moeten worden gebouwd in de regio. Daar komt de herstructureringsopgave nog -
bovenop. Daarmee blijft de totale opgave op 2900 woningen per jaar staan. Overigens
staat de herstructureringsopgave sterk onder druk door de verminderde
investeringsmogelijkheden van de corporaties.

Aanpassingen planning
Op basis van de huidige meerjarenplanning van de Regiovisie en de ontwikkelingen in
de woningmarkt is in regionaal verband een aantal conclusies getrokken:

1. De komende periode zal als gevolg van de bouwcrisis de gemiddelde
jaarproductie ver onder de hierboven geschetste woningbehoefte van 2000
woningen blijven;

2. Eris bij bijna alle gemeenten een sterke teruggang in de planning voor de
komende jaren;

3. Erisinde meeste gemeenten een sterke terugval in de verkoop van nieuwe
woningen; '

4. Vrijwel alle gemeenten verwachten op korte termijn (2-3 jaar) zelfs in hun -
pessimistische planning een sterk herstel van de productie ten opzichte van de
productie nu. Maar voor dit herstel is vooralsnog geen enkele aanwijzing;

5. Dat betekent dat de komende jaren structureel sprake is van tegenvallers in
grondexploitaties;
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6. Het is zeer de vraag of dat deel van de behoefte dat nu door de markt niet
wordt gerealiseerd ooit kan worden ingelopen;

7. Daardoor ontstaat een steeds grotere boeggolf in de planning die doorschuift
tot na 2030, een periode waarin de demografische groei afvlakt.

Door de crisis op de woningmarkt is de afgelopen twee jaar door gemeenten (fors) -
afgeboekt en zijn meerjarenplanningen aangepast. Zo hebben veel projecten een
langere looptijd gekregen zijn sommige projecten verkleind en er zijn prOJecten
uitgesteld. Ook wij hebben onze planning bijgesteld van ruim 21.000 naar ruim 18. 000
woningen tot 2020.

Bestuurlijke afstemming

Op basis van de onderzoeken en de aanpassingen van de planningen heeft uitwisseling
plaatsgevonden met alle gemeenten. Ook heeft het kwaliteitsteam van de Regio een
advies gegeven. Op basis daarvan heeft met afzonderlijke wethouders overleg
plaatsgevonden. Daarna is in een drietal rondes per gebied (midden-zuid, noord en
oost) met wethouders besproken welke afspraken moeten worden gemaakt.

De belangrijkste vragen aan de bestuurders waren:
1. deelt iedereen de urgentie?
2. isiedereen bereid om bij te dragen?

Gebleken is dat lang niet alle bestuurders voor hun gemeente grote financiéle
problemen verwachten, maar dat men het probleem van de regio als geheel wel ziet.
Als de huidige negatieve trend van aantal gebouwde woningen doorzet, zullen er meer
gemeenten zijn die financiéle problemen krijgen en kunnen de af te boeken bedragen
wel eens te hoog worden. De conclusie is dat er voldoende draagvlak bestaat om over
te gaan tot het maken van een aantal afspraken.

Afspraken
In de Stuurgroep Regio Groningen-Assen van 14 maart 2011 zijn de volgende
afspraken vastgesteld:

1. Deelnemers spreken af de woningbouwprogrammering kwantitatief en
kwalitatief regionaal af te stemmen, met een gezamenlijke inzet op maximale
productie en differentiatie van het regionale aanbod. Deelnemers gaan daarbij
nauwgezet monitoren (gekoppeld aan de marktontwikkeling) om tijdig in te
kunnen spelen op nieuwe ontwikkelingen. '

2. De afspraken uit het afstemmingsoverzicht worden vastgelegd, uitgewerkt en
uitgevoerd (wie, wat, wanneer). De resultaten worden periodiek besproken in
het portefeuillehouders overleg.

3. Zolang er geen marktherstel is, worden er geen stappen ondernomen om de
bouwcapaciteit in de regio te vergroten en de daaraan verbonden risico’s te .
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vergroten. Dit betekent dat voorinvesteringen alleen worden gedaan, nieuwe
locaties (>25 woningen) alleen worden ontwikkeld en harde plancapaciteit
alleen nog worden toegevoegd op basis van de SER-ladder systematiek, na
regionaal overleg. Een goede definiéring en procesbeschrijving van deze
onderdelen is daarbij noodzakelijk. :

Er wordt z.s.m. een regionaal innovatieteam wonen ingesteld (met externe
stakeholders en deskundigen), met als opdracht het realiseren van
vernieuwende woonconcepten (niches, collectief opdrachtgeverschap etc.) en
het delen/makelen van kennis. Nadrukkelijk wordt geadviseerd te vertrekken
vanuit de woonconsument, gekoppeld aan een regionale marketinginsteek
(virtuele etalage/website). Opdracht is ook te komen tot innovatie van het
bouwproces en financiering.

Elke gemeente gaat in overleg met de RGA na wat de mogelijkheden zzjn van
verdunning in de uitleglocaties en daaraan verbonden gevolgen voor de
exploitatie. Het innovatieteam wonen kan hier een rol in spelen.

Bestaande middelen uit het Regiofonds (voorinvesteringen in het
landschap/Regiopark) worden aangewend voor het optimaliseren van locaties,
om te komen tot maximale regionale differentiatie van het aanbod en het
verbeteren van afzetmogelijkheden. Rekening wordt gehouden met de brede
inzet (pijlers) van plannen (wonen, werken, mobiliteit en landschap). De
condities hiervoor moeten worden uitgewerkt aan de hand van een eerste

verkenning van de urgente plannen (groeimodel). Het innovatieteam wonen

kan hiervoor input leveren.

Met stakeholders en SVn verkennen en uitwerken van de mogelijkheden van het
vormen van een gezamenlijk revolving fonds ter stimulering van de
woningmarkt (startersleningen/garantstelling/ verduurzaming).

Om tijdig te kunnen inspelen op marktherstel worden in de op te stellen
Regionale Woonvisie scenario’s ontwikkeld. Gedacht wordt aan twee
scenario’s. Bijvoorbeeld: één die uitgaat van het historische bouwvolume van
circa 2.000 woningen (bruto) per jaar en één die uitgaat van een blijvend laag
bouwvolume van 1.500 woningen (bruto) per jaar.

Gemeenten zetten zich in om zo mogelijk in de 1e helft van 2011 concrete
afspraken te maken met corporaties over de lokale woningbouwproductie. De
corporaties worden uitgenodigd om ook in regionaal verband af te stemmen.

Op regionaal niveau wordt met een afvaardiging van alle gemeenten of op
clusterniveau regulier overleg met marktpartijen opgezet om te komen tot
optimale afstemming van de regionale woningmarkt.
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Het vervolgproces voorziet in een informatieve bijeenkomst over de afspraken met
‘Raads- en Statenleden op 29 maart a.s. in het provinciehuis van Drenthe. Bedoeling is
om de afspraken in de stuurgroepvergadering van 18 april te ondertekenen in'de vorm
van een intentieverklaring.

In de bijlagen treft u in het kader van de afspraken een nadere onderbbuwing en een .
actieplan op hoofdlijnen aan. '

Al met al onderschrijven wij de noodzaak tot afstemming en zijn van mening dat er
met deze afspraken een grote stap is gezet om te komen tot daadwerkelijke regionale
afstemming op de woningmarkt.

Hoogachtend _
burgemees/ter en wethouders van Groningen,

de secretaris,
drs. M.A. (Maarten) Ruys




Bijlage 1.) Notitie afspraken woningbouwafstemming

I Inleiding - -

In deze notltle wordt ingegaan op nieuwe sturingsmogelijkheden voor de
woningbouwafstemming en —stimulering in de RGA, als gevolg van de huidige slechte -
marktsituatie. Om dit in beeld te brengen is in december 2010 afgesproken, dat de
kwantitatieve en kwalitatieve noodzaak tot afstemming voor de periode t/m 2016 wordt
. geanalyseerd, dat effecten van financiéle verevening worden verkend, dat voorstellen -
worden ontwikkeld voor optimalisering van de woningbouwproductie en dat.een doorkijk voor
de langere termijn wordt gegeven. P
Er heeft ambtelijk uitwisseling plaatsgevonden met alle gemeenten en het kwahteltsteam
heeft een advies gegeven. Aan de hand daarvan heeft met de afzonderlijke wethouders :
overleg plaats gevonden.-Daarna is in een drietal rondes midden-zuid, noord en oost met v
wethouders besproken welke afspraken moeten worden gemaakt. Deze oplegnotitie is een - - -
~ resultante van hetgeen in de gespreksnotitie met bijbehorende stukken, het overleg met de
wethouders en de vergadering van het POW van 18 februari j.I. aan de orde is gesteld. v
De vertegenwoordigers van de provincies Drenthe en Groningen in het POW hebben’ Z|ch bu -
, de voorhggende not|t|e aangesloten . :

Probleemschets

Uit de pessrm/stlsche planning (circa 2200 per jaar) van woningbouw van de gemeenten -
.blijkt dat ten opzichte van de vastgestelde marktopname capaciteit van 2900 woningen per
Jjaar een totaal tekort van globaal 60 miljoen euro zal ontstaan. Er van uitgaand dat na 201 6
de opname capaciteit weer op het niveau van 2900 woningen per jaar zal zijn. :
Wanneer uitgegaan wordt van een aanhoudend negatief marktscenario van 1500 woningen
(bruto) tot- 2016 en daarna wordt gerekend met het historische gemiddelde van 2000
woningen (bruto) per jaar, dan loopt het tekort op tot 170:miljoen euro. In 2030 zijn in dat
geval 5000 van:de nu geplande woningen niet gebouwd. Een verdere verslechtering is
denkbaar wanneer er sprake is van een negatieve ontwikkeling van parameters (bijv.

verlaging opbrengststijging van de grondexploitatie o.a. stijgende rente; zie ook bijlage 05).
] BeVindingén‘Iconclusies

De recent onderzochte woningbouwbehoefte blijkt veel hoger te liggen dan de aantallen die
momenteel in werkelijkheid worden gebouwd. Veel gemeenten verwachten op korte termijn
2012/2013 verbetering, maar een onderbouwing daarvoor ontbreekt. Ingeschat wordt dat op
termijn wel enig herstel zal plaatsvinden, maar dat zal zeker niet hoger zijn dan het
historische gemiddelde van de laatste 10 jaar. Dit betekent dat de boeggolf die nu reeds i |s
ontstaan waarschijnlijk-nooit zal worden in gelopen. '
De meeste gemeenten geven aan de huidige situatie te kunnen overzien en in de hand te -
hebben. De ene gemeente heeft daarbij meer dan de andere, plannen gereduceerd en/of

financieel moeten afboeken. Er worden over het algemeen alleen nog maar ‘kleine plannen o

gemaakt en de kwaliteit wordt steeds belangrijker.

Wanneer de vraag aan gaat trekken, zullen gemeenten aan de zuidkant van de stad het
beter doen en meer woningen bouwen als gevolg van hun betere marktpositie. Dit kan
scheefgroei in de regio veroorzaken. Voor vooral de ontwikkeling van Meerstad zal dit
nadelig kunnen zijn.

Wanneer de huidige negatieve trend van aantal gebouwde wonlngen doorzet zullen er meer
gemeenten zun die financiéle problemen krijgen.



Afstemming

Alle gemeenten zien het belang van afstemming en hebben ieder hun eigen aanpak daarin.
Niet alle bestuurders vinden het nodig met de buren af te stemmen. Uit het bijgevoegde
afstemmingsschema (zie bijlage 2) is te zien op welke wijze iedere gemeente er mee omgaat
en welke (gezamenlijke) acties er uit af te leiden zijn. Voorgesteld wordt dat het vooral gaat
om programmatische afstemming voor de kortere termijn. Voorkomen kan worden dat
gemeenten in dezelfde categorieén bouwen en dezelfde kwaliteit hanteren.

Bovendien wordt voorgesteld afspraken te maken om het toevoegen van nieuwe locaties -
(>25 woningen) voorinvesteringen en nieuwe harde plancapaciteit alleen in overleg met regio
toe te staan.

Nieuwe ontwikkelingen, zoals bijvoorbeeld vertraging of aantrekken van de woningbouw
kunnen op termijn de reden zijn om opnieuw af te stemmen. Afhankelijk van de ernst van de
nieuwe ontwikkeling is het mogelijk dat dan een kwantitatieve afstemming zinvol is.
Afstemming met marktpartijen in regionaal verband heeft tot nu toe niet plaats gevonden.
Juist in slechte tijden kan de invioed van een marktpartij groot zijn en de doorslag geven een
project toch voort te zetten. Overheden gaan hier relatief omzichtig mee om. Afstemming

met deze partijen lijkt zinvol als het gaat om uitvoeringsstrategie, differentiatie regionaal
aanbod en anticiperen op marktherstel.

Ook de afstemming met wonlngbouwcorporatles verdient de aandacht, onder andere wat
betreft het maken van concrete afspraken.

Optimalisering woningbouw

Het is opvallend dat ook in slechte tijden plannen met een bijzondere kwaliteit beter lopen -
dan “gewone” plannen. Alle reden om er daarom extra aandacht aan te besteden. Veel
gemeenten onderzoeken reeds de diverse mogelijkheden. Gekeken wordt naar nieuwe
concepten, kwaliteitsverhoging, niches e.d. Zo blijkt Collectief Particulier
Opdrachtgeverschap (C.P.0.) een gewilde vorm van bouwen te zijn. Het aanjagen van dlt
soort ideeén vanuit de regio verdient versterking. Ook zijn zaken als innovatie van het
bouwproces, het bouwen van energievrije woningen of het verbeteren van de
verdiencapaciteit van een plan, onderwerpen waar iedere gemeente wel enigszins mee
bezig is. De regio kan helpen deskundigheid te bundelen en gemeenten te informeren. Ook
strategische combinaties met het Programma Regiopark (groen/blauwe investeringen)
kunnen een belangrijke impuls betekenen voor het woningbouwprogramma.

Het opzetten van een website voor de regionale marketing kan hierbij een positieve werking
hebben. .

Financién

Op rijksniveau zijn financieringsstromen m.b.t. woningbouw vrijwe! allemaal opgedroogd. Het
is juist nu denkbaar om daar op regionaal niveau wel inzet op te plegen.

Er zijn twee gedachtelijnen:

* - Inzet van middelen vanuit het Regiofonds

Hiervoor is een aantal idee&n ontwikkeld die verdere uitwerking behoeven,- 0.a. het hemen
van plannen, het verdunnen van plannen, kwaliteitsverhoging van locaties, het dekken van
plankosten bij niet meer uitvoerbare plannen. Uiteraard moet het hier gaan om voorstellen
die een meerwaarde hebben voor de woningbouwversnelling. In de huidige situatie is er
geen aanleiding om tot financiéle verevening over te gaan (zie bijlage 6).

* |Instellen van een subsidie voor starters .

- Dit zou een lening kunnen zijn om starters te helpen het laatste deel van hun benodigde  :
financiering te overbruggen. Dit zou via een revolverend fonds geregeld kunnen worden. De
gemeenten Assen en Groningen hebben hier positieve ervaringen mee op gedaan.

Het op regionaal niveau afspraken maken over financieringsarrangementen met banken ter
ondersteuning van de inzet van middelen is een optie die nader moet worden onderzocht.



Lange termijn

Het bedenken van een langere termijnvisie voor de kwantiteit en de kwaliteit van de -
woningbouw is op dit:moment, geZ|en alle onzekerheden, buitengewoon moeilijk. Veel zal
. afhangen van de ontwikkelingen in de komende jaren. Op welk niveau zal de woningbouw
zich herstellen? In de deze zomer te verschijnen Woonvisie zal hier meer aandacht aan
worden besteed.

Overweging-

De vraag is op welk niveau en hoe er kan of moet worden ingegrepen. Het probleem daarbij
is dat nu niet duidelijk is welke de marktontwikkeling de komende jaren zal zijn. Wel is
duidelijk dat gemeenten vooralsnog gezien het grote aanbod en de beperkte vraag geen
stappen moeten nemen die nieuwe financiéle risico’'s met zich mee kunnenbrengen.v Omnu
reeds voor te sorteren op-een kleiner woningbouwvolume in de regio en de daaruit - C
voortvioeiende consequenties te bepalen is voorbarig. Er wordt daarom voorgesteld voor de
korte termijn duidelijke afspraken te maken die voorkomen dat er nieuwe risico’s worden
toegevoegd en die een stimulans geven aan de doorstroming in de woningbouw. Middels
nauwgezet monitoren zal voor de langere termun zeer alert en tudlg gereageerd moeten

- worden op ontwnkkellngen in de woningmarkt.-

VervolgIProce_s

. De hierna voorgestelde afspraken (zie onder 1ll) moeten zodanig worden geformuleerd dat
het portefeuillehoudersoverleg er gericht op kan sturen. Voorgesteld wordt om nu al zoveel
mogelijk direct te beginnen met de afspraken uit te werken en uit te voeren. In het -
portefeuillehoudersoverleg Wonen van 21 april 2011 wordt een eerste stand van zaken over

de voortgang geagendeerd.

Voorgesteld wordt de stuurgroep een intentieverklaring te laten tekenen over de
woningbouwafspraken op 18 april. Vooraf wordt een informatiebijeenkomst georganiseerd-

met raads- en Statenleden op 29 maart. In overieg tussen de voorzitter van de: stuurgroep en B -

voorzitter van het POW wordt een brief opgesteld namens de stuurgroep gerlcht aan de
colleges waarbij het proces wordt toegelicht.

De afspraken lopen vooruit op de deze zomer te verschijnen Woonvisie en zullen daar in -
worden meegenomen. Er is een bevolkingsprognose op basis van het model van de.
provincie Drenthe voor alle gemeenten in de Regio Groningen-Assen opgesteld. De -
prognose vormt input voor de Regionale Woonvisie als het gaat om de wtwerkmg van de
‘scenario's en hebben op dit moment nog geen status.
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Deelnemers spreken af de woningbouwprogrammering kwantitatief en kwalitatief
regionaal af te stemmen, met een gezamenlijke inzet op maximale productie en
differentiatie van het regionale aanbod. Deelnemers gaan daarbij nauwgezet monitoren
(gekoppeld aan de marktontwikkeling) om tijdig in te kunnen spelen op nieuwe
ontwikkelingen.

De afspraken uit het afstemmingsoverzicht (zie bijlage 2) worden vastgelegd, uitgewerkt
en uitgevoerd (wie, wat, wanneer). De resultaten worden periodiek besproken.in het
portefeuillehoudersoverleg Wonen.

Zolang er geen marktherstel is, worden er geen stappen ondernomen om de
bouwcapaciteit in de regio te vergroten en de daaraan verbonden risico's te vergroten.
Dit betekent dat voorinvesteringen alleen worden gedaan, nieuwe locaties ( >25
woningen) alleen worden ontwikkeld-en harde plancapaciteit alleen nog worden
toegevoegd op basis van de SER-ladder systematiek, na regionaal overleg. Een goede
definiéring en procesbeschrijving van deze onderdelen is daarbij noodzakelijk.

Er wordt z.s.m. een regionaal innovatieteam wonen ingesteld (met externe stakeholders
en deskundigen), met als opdracht het realiseren van vernieuwende woonconcepten -
(niches, collectief opdrachtgeverschap etc.) en het delen/makelen van kennis.
Nadrukkelijk wordt geadviseerd te vertrekken vanuit de woonconsument, gekoppeld aan-
een regionale marketing insteek (virtuele etalage/website). Opdracht is ook te komen tot
innovatie van het bouwproces en financiering.

Elke gemeente gaat in overleg met de RGA na wat de mogelijkheden zijn van verdunning
in de uitleglocaties en daaraan verbonden gevolgen voor de exploitatie. Het
innovatieteam wonen kan hier een rol in spelen.

Bestaande middelen uit het Regiofonds (voorinvesteringen in het landschap/Regiopark)
worden aangewend voor het optimaliseren van locaties, om te komen tot maximale
regionale differentiatie van het aanbod en het verbeteren van afzetmogelijkheden
Rekening wordt gehouden met de brede inzet (pijlers) van plannen (wonen, werken,
mobiliteit en landschap). De condities hiervoor moeten worden uitgewerkt aan de hand
van een eerste verkenning van de urgente plannen (groeimodel). Het innovatieteam
wonen kan hiervoor input leveren.

Met stakeholders en SVn (Stimuleringsfonds Volkshuisvesting) verkennen en uitwerken
van de mogelijkheden van het vormen van een gezamenlijk revolving fonds ter
stimulering van de woningmarkt (startersleningen/garantstelling/verduurzaming).

Om tijdig te kunnen inspelen op marktherstel worden in de op te stellen Regionale
Woonvisie scenario’s ontwikkeld. Gedacht wordt aan twee scenario’s. Bijvoorbeeld: één
die uitgaat van het historische bouwvolume van circa 2.000 woningen (bruto) per jaar en
één die uitgaat van een blijvend laag bouwvolume van 1.500 woningen (bruto) per jaar.

Gemeenten zetten zich in om zo mogelijk in de 1e helft van 2011 concrete afspraken te
maken met corporaties over de lokale woningbouwproductie. De corporaties worden -
uitgenodigd om ook in regionaal verband af te stemmen.

Op regionaal niveau wordt met een afvaardiging van alle gemeenten of op clusterniveau
regulier overleg met marktpartijen opgezet om te komen tot optimale afstemmlng van de
regionale woningmarkt.



~ Bijlage 3.) Actieplan op hoofdlijnen afspraken woningbouwafstemming

Algemeen

Het POW is verantwoordelijk voor de uitvoering van de afspraken. Het programmabureau

- codrdineert de voortgang van de afspraken. Het projectteam en de projectdirectie bereiden
de advisering van het POW voor. De stuurgroep RGA wordt periodiek geinformeerd over de
voortgang en nieuwe ontwikkelingen. Het programmabureau gaat na welke de personele en -
financiéle consequenties zijn van deze afspraken.

AFSPRAKEN

1. Deelnemers spreken af de woningbouwprogrammering kwantitatief en kwalitatief
regionaal af te stemmen, met een gezamenlijke inzet op maximale productieen
differentiatie van het regionale aanbod. Deelnemers gaan daarbij nauwgezet monitoren
(gekoppeld-aan de marktontwikkeling) om tijdig in te kunnen spelen op-nieuwe . -
Ontwikkelingen.
O - Aan de hand van de halfjaarlijkse monitors wonen (januari en juli) worden
. ontwikkelingen geanalyseerd en voorzien van commentaar en advies. De monitor

wordt zo nodig bijgesteld. De op te stellen scenario’s in de Woonvisie(afspraak 8) zijn

‘een hulpmiddel om te zien op welk capaciteitsniveau van de woningbouw wordt:

uitgekomen.

2. De afspraken uit het afstemmingsoverzicht (zie bijlage 2) worden vastgelegd wtgewerkt
en uitgevoerd (wie, wat, wanneer). De resultaten worden periodiek besproken in het
portefeuillehouders overleg.
O Tweemaal per jaar (april en oktober) vindt een ambtelijke ronde plaats langs elke
gemeente plaats over de voortgang en nieuwe inzichten van afstemmingsafspraken
.op basis van de monitorrapportage.
O - Een eerste afstemming tussen meerdere gemeenten vindt plaats voor de zomer
2011. Het initiatief ligt bij de gemeenten. Het programmabureau heeft een actieve rol
in ondersteuning en/of codrdinatie. :

3. Zolang er geen marktherstel is, worden er geen stappen ondernomen:om de
bouwcapaciteit in de regio te vergroten en de daaraan verbonden risico's te vergroten.
Dit betekent dat voorinvesteringen alleen worden gedaan, nieuwe locaties ( >25
woningen) alleen worden ontwikkeld en harde plancapaciteit alleen nog worden
toegevoegd op basis van'de SER ladder systematiek, na regionaal overleg. Een goede
definiéring'en procesbeschrijving van deze onderdelen is daarbij noodzakelijk.
O De definiéring van de onderdelen wordt nader gespecificeerd (zie bulage 4 voor
eerste aanzet)
0 Gemeenten rapporteren aan het POW wanneer ze toch stappen willen ondernemen
Inde vergadenng van het POW worden hier dan afspraken over gemaakt.
O - De monitor wonen, waarin het totaaloverzicht van alle plannen zichtbaar is, is hierbij
een belangruk hulpmlddel :

4. Er wordt z.s.m. een reglonaal innovatieteam wonen ingesteld (met externe stakeholders
en deskundigen), met als opdracht het realiseren van vernieuwende woonconcepten
(niches, collectief opdrachtgeverschap etc.) en het delen/makelen van kennis.

- Nadrukkelijk wordt geadviseerd te vertrekken vanuit de woonconsument, gekoppeld aan. .-
een regionale marketing insteek (virtuele etalage/website). Opdracht is ook te komen tot
innovatie van het bouwproces en de financiering.
O Op korte termijn wordt ' een klein innovatieteam wonen (3 personen) mgesteld door
het POW. Vooraf moet duidelijkheid zijn wat rol en status van innovatieteam is.
Gedacht wordt aan de volgende expertlse in dit team: stedenbouwkundxge/archltect



markt/praktijk deskundigheid, creatieve planeconoom en landschapper. Het team kan
per locatie worden aangevuld met meer lokale deskundigen in overleg met
betreffende gemeente.

0 Hetteam adviseert de gemeente en het POW wordt op de hoogte gehouden.

0 Elke gemeente wordt verzocht een eigen project in te dienen

5. Elke gemeente gaat in overleg met de RGA na wat de mogelijkheden zijn van verdunning
in de uitleglocaties en daaraan verbonden gevolgen voor de exploitatie. Het innovatieteam
wonen kan hier een rol in spelen.

O Gemeenten nemen het initiatief en rapporteren voor de zomer 2011 aan het POW.

6. Bestaande middelen uit het Regiofonds (voorinvesteringen in het landschap/Regiopark)
worden aangewend voor het optimaliseren van locaties, om te komen tot maximale
regionale differentiatie van het aanbod en het verbeteren van afzetmogelijkheden
Rekening wordt gehouden met de brede inzet (pijlers) van plannen (wonen, werken,
mobiliteit en landschap). De condities hiervoor moeten worden uitgewerkt aan de hand
van een eerste verkenning van de urgente plannen (groeimodel). Het innovatieteam wonen
kan hiervoor input leveren.

O Het programmabureau werkt voor de zomer een voorstel uit over de condltles

~ waaronder gewerkt kan worden en legt dit voor aan het POW. '

0O Gelijktijdig vindt voor een aantal locaties van gemeenten een uitwerking plaats. Het

afstemmingsschema biedt hiervoor houvast

7. Met stakeholders en SVn verkennen en uitwerken van de mogelijkheden van het vormen
van een gezamenlijk revolving fonds ter stimulering van de woningmarkt
(startersleningen/garantstelling/verduurzaming).

0 De gemeenten Groningen en Assen maken voor de zomer een voorstel voor het
POW.

8. Om tijdig te kunnen inspelen op marktherstel worden in de op te stellen Regionale
Woonvisie scenario’s ontwikkeld. Gedacht wordt aan twee scenario’s. Bijvoorbeeld: één
die uitgaat van het historische bouwvolume van circa 2.000 woningen (bruto) per jaar en
€én die uitgaat van een blijvend laag bouwvolume van 1.500 woningen (bruto) per jaar.
O Het programmabureau werkt dit voor de zomer uit in samenhang met de op te stellen
Woonvisie.

9. Gemeenten zetten zich in om zo mogelijk in de 1e helft van 2011 concrete afspraken te
maken met corporaties over de lokale woningbouwproductie. De corporaties worden
uitgenodigd om ook in regionaal verband af te stemmen.

0 De resultaten van de gemeenten worden door het programmabureau verzameld.

O Het huidige reguliere regionale overleg met de corporaties wordt voortgezet

O Een en ander wordt ter kennisname aan geboden aan het POW.

10. Op'regionaal niveau wordt met een afvaardiging van alle gemeenten reguliér overleg met
marktpartijen opgezet, om te komen tot optimale afstemming van de regionale
woningmarkt.

O Bepalen bestuurlijke afvaardiging door POW.
O Het Regiobureau maakt de agenda in overileg met gemeenten en voert secretariaat.



