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Colofon

De Rekenkamer Zeeland voert onafhankelijk onderzoek uit naar de doeltreffendheid, doelmatigheid
en rechtmatigheid van het door de Provincie Zeeland gevoerde beleid. Daarmee versterkt de
Rekenkamer de kaderstellende en controlerende rol van Provinciale Staten. Het vergt voor
Provinciale Staten veel tijd en deskundigheid om (beleids)onderzoek uit te voeren. Daarom
ondersteunt de Rekenkamer hierbij met als doel om de rol van Provinciale Staten binnen het
dualisme op provinciaal niveau te versterken. De Rekenkamer Zeeland is een onafhankelijk instituut
en bestaat uit een bestuur, een ambtelijk secretaris en medewerkers. Voor meer informatie:
www.rekenkamerzeeland.nl

De bestuursleden van de Rekenkamer Zeeland zijn: mr. C.M. de Graaf (voorzitter), drs. H.J.W.
Verdellen en T. Groenendijk-de Vos MA.

Portefeuillehouder van het onderzoek naar het woonbeleid is mr. C.M. de Graaf.

Het onderzoek is uitgevoerd door een onderzoeksteam bestaande uit: drs. A. Maas QC namens de
Rekenkamer Zeeland, drs. E. Hilhorst namens onderzoeksbureau 1&0 Research en drs. J. Bos van
onderzoeksbureau Blaauwberg. Vanuit het bureau van de Rekenkamer Zeeland werd verdere
ondersteuning verleend door drs. ing. M.L.M. Dobbelaer en E.E.I.A. Dombi.



VOORWOORD

De belangrijkste bronnen waarop een rekenkamer haar onderzoeksbevindingen baseert zijn naast
data en documenten, interviewgesprekken met respondenten. Die respondenten zijn vaak al heel
hun werkzame leven betrokken bij het onderwerp waarnaar onderzoek gedaan wordt. Naast
cijffermatige kennis hebben zij, vaak zijn het ambtenaren, bestuurders, deskundigen en stakeholders,
een relevant kwalitatief inzicht verkregen over het onderwerp. En dat inzicht is opgebouwd uit
ervaring, interesse, feitenkennis en vakbekwaamheid. Als rekenkamer betrek je dergelijke inzichten
maar al te graag in je analyse.

Bij het onderwerp wonen is dat niet anders. Ook nu voerden we vele goede, interessante en soms
zelfs wat onthutsende gesprekken met allerlei partijen. De respondentenlijst achter in de nota van
bevindingen is uitgebreid. Maar wonen kent een extra dimensie. ledere wereldbewoner woont
namelijk al heel zijn leven. En daarmee is wonen een onderwerp waar iedereen dagelijks mee te
maken heeft en waar iedereen dus ook een mening over heeft. Wie kent geen mensen die op zoek
zijn naar geschikte woonruimte en die niet, of slechts met grote moeite kunnen vinden? Dat maakt
wonen ook een beladen en politiek onderwerp.

Met dit onderzoeksrapport verschaft de Rekenkamer de nodige inzichten en achtergronden aan
Provinciale Staten op dit actuele beleidsterrein. De uitdagingen voor de Provincie zijn namelijk hoog.
En de keuzes die hier ten aangaande op de Abdij gemaakt moeten worden complex, ingrijpend en
van groot belang voor Zeeland. De Rekenkamer hoopt met dit onderzoek te hebben bijgedragen aan
het maken van weloverwogen keuzes.

Namens het bestuur van de rekenkamer Zeeland,
il

mr. C.M. de Graaf
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1 INLEIDING EN LEESWIJZER

In dit hoofdstuk is de aanleiding van het onderzoek, de vragen die in het onderzoek centraal staan en
de manier waarop het onderzoek is aangepakt beschreven.

1.1 WAAROM DIT ONDERZOEK

Provincies hebben, samen met de gemeenten en andere organisaties verschillende taken en
verantwoordelijkheden op gebied van wonen. De Provincie Zeeland kent regelingen, doelstellingen,
samenwerkingsverbanden en wettelijke taken met betrekking tot de woningmarkt. Provincies
kunnen door middel van het woonbeleid invulling geven aan hun rol en hebben daarvoor
verschillende mogelijkheden.

De uitdagingen in Zeeland zijn wat het woonbeleid betreft groot. Enerzijds is er de demografische

ontwikkeling waarbij het de vraag is of de Zeeuwse woningmarkt voldoende aan kan sluiten bij de
bevolkingsontwikkeling, veranderende gezinssamenstelling, vergrijzing, ontgroening en

verduur zaming. Daarnaast is er een sterke relati
vestigingsbeleid van de Provincie Zestingwamd. Daarb
studenten, (arbeids)migranten en expats en de meer permanente woningbehoefte van mensen die

verleid worden om (terug) naar Zeeland te komen en zich hier, al dan niet in deeltijd te vestigen.

Dan is er de invloed van het toerisme. In de populaire dorpen langs de kust, en ook steeds meer in de
historische binnensteden worden woonhuizen aan de woonvoorraad onttrokken doordat ze (deels)
in gebruik zijn als tweede woning, studio of B&B. En daar staat weer tegenover dat soms
(semi)permanent gewoond wordt op bungalowparken, campings en in recreatiegebieden.

Tegelijkertijd wordt landelijk steeds meer het signaal afgegeven dat er veel te weinig woningen
beschikbaar zijn om aan de woonvraag te kunnen voldoen. Door de politiek en in de media wordt
gesproken over een behoefte aan één miljoen nieuwe woningen in 2030. Een deel van deze extra
woningbehoefte zal wellicht ook in Zeeland neerslaan.

1.2 DOELSTELLING

De doelstelling van dit onderzoek door de Rekenkamer Zeeland, dat de huidige bestuursperiode
(2019-2023) als focuspunt neemt, is tweeledig:

Gegeven de invoering van de nieuwe Omgevingswet per 1 juli 2022 wil de Rekenkamer de Zeeuwse
woonmarkt, met daarbij de rol en positie van de Provincie, en in het bijzonder dieoxanciale

Staten PSinzichtelijk makenBijzondere aandacht is er daarbij voor landelijke en Zeelpadifieke
ontwikkelingen en onderscheiden op de Zeeuwse woonmarkt.

In het verlengde van dit te verschaffen inzicht wil de Rekenkamer nagaan welk
(beleids)instrumentarium de Provincie Zeelagrdbieschikking heeft voor het realiseren van de
beleidsdoelstellingen op gebied van wonen. En hoe doeltreffend en doelmatig deze instrumenten
ingezet worden.

De planning van dit onderzoek was erop gericht dat de uitkomsten daarvan door PS betrokken
kunnen worden bij de verdere besluitvorming over de Zeeuwse Omgevingsvisie en de verdere
implementatie daarvan.



1.3

ONDERZOEKSVRAAG

Centrale vraag

Beschikt Provinciale Staten over een beleidsinstrumentarium waarmee de Provincie (in het bijzonder

PS) aantoonbaar effectief sturing kan geven aan de Zeeuwse woonmarkt?

Deelvragen

Om de centrale vraag te beantwoorden is het noodzakelijk om allereerst de onderstaande deel- of

onderzoeksvragen te beantwoorden. De themagewijze onderverdeling van de onderzoeksvragen

vormt de hoofdstukindeling van de nota van bevindingen.

Thema 1: Karakterisering Zeeuwse woningmarkt

1.

Welke landelijke uitdagingen en ontwikkelingen zijn er voor de woonmarkt en hoe vertalen die
zich naar Zeeland?

Welke specifiek Zeeuwse uitdagingen en ontwikkelingen zijn er voor de woonmarkt?

Hoe kenmerkt zich de Zeeuwse woonmarkt in termen van tekorten en overschotten?

Thema 2: Provinciale rol

4.

Wat zijn de verantwoordelijkheden, wettelijke taken en bevoegdheden van de Provincie Zeeland
op het gebied van wonen?

Wat zijn de wettelijke taken, bevoegdheden en verantwoordelijkheden van andere overheden
en organisaties in Zeeland op gebied van wonen?

In welke samenwerkingsverbanden participeert de Provincie Zeeland? En hoe vindt de
samenwerking in het Zeeuwse plaats en met de andere Provincies plaats?

Thema 3: Provinciaal beleid en instrumenten

7.

Hoe en in welke beleidsstukken en —documenten is het provinciaal woonbeleid beschreven? En
hoe verhouden zich de doelstellingen van de Provincie Zeeland zich tot de doelstellingen van de
andere overheden en organisaties? En hoe worden deze op elkaar afgestemd?

Welke, door PS vastgestelde beleidsdoelstellingen, instrumenten en budgetten hanteert de
Provincie Zeeland op het gebied van wonen? Welke nieuwe beleidsinstrumenten zijn in de
maak?

Zijn er beleidsinstrumenten die (nu) niet in Zeeland worden ingezet? En zo ja, waarom niet?

Thema 4: Monitoring resultaten en sturing

10.

11.

12.

Hoe gaat GS na of de beleidsdoelstellingen op gebied van wonen bereikt worden? En worden
deze bereikt binnen de beschikbaar gestelde budgetten? Of kan verwacht worden dat de doelen
van de Zeeuwse woonagenda kunnen worden bereikt binnen de gestelde budgetten?

Hoe gaat GS het effect van de ingezette beleidsinstrumenten en samenwerkingsverbanden na?
En is deze inzet doeltreffend en doelmatig? Of kan van de nieuwe (toekomstige) instrumenten
verwacht worden dat ze doeltreffend en doelmatig zijn?

Hoe wordt PS geinformeerd over de realisatie van de beleidsdoelstellingen en over de
doeltreffendheid en doelmatigheid van de ingezette (en toekomstige) beleidsinstrumenten?



13. Hoe wordt PS betrokken bij het op- en bijstellen van het woonbeleid en het formuleren van de
beleidsdoelstellingen?

1.4 LEESWIJZER

Dit onderzoek is gebaseerd op interviews met betrokkenen binnen en buiten de Provincie Zeeland en
op literatuuronderzoek van relevante documenten zoals beleidsstukken, begrotingen, jaarverslagen
en voortgangsrapportages. De Rekenkamer heeft het onderzoek samen met I1&0 Research en
Blaauwberg uitgevoerd.

Om de deelvragen te kunnen beantwoorden is een normenkader gehanteerd. De normen in dit
normenkader zijn, in lijn met de indeling van de onderzoeksvragen themagewijs gegroepeerd.
Daarbij fungeren zij als de meetlat waaraan de bevindingen bij de diverse onderzoeksvragen zijn
getoetst. Een deel van de onderzoeksvragen is beschrijvend van aard, toetsing van de bevindingen
aan een norm is dan niet aan de orde. Vanwege het kwalitatieve karakter van dit onderzoek is niet in
alle gevallen een voldoet/voldoet-niet antwoord gegeven wanneer de bevinding wordt afgezet tegen
de norm. Wel geeft toetsing aan het normenkader bij die onderzoeksvragen een onderbouwd beeld
van wat al goed gaat en van wat beter kan.

In de nota van bevindingen, een bijlage van deze bestuurlijke nota is de beschrijving van het
rekenkameronderzoek en van de resultaten van dat onderzoek opgenomen. In deze bestuurlijke nota
is een samenvatting daarvan opgenomen, alsmede de conclusies en aanbevelingen die de
Rekenkamer op basis daarvan doet. Daarbij wordt naar de nota van bevindingen verwezen voor een
gedetailleerdere onderbouwing en uitwerking van de onderzoeksbevindingen die aan deze
bestuurlijke nota ten grondslag liggen.



2 SAMENVATTING VAN DE ONDERZOEKSBEVINDINGEN

2.1 ZEEUWSE WOONMARKT EN WONINGVOORRAAD

Landelijke uitdagingen en ontwikkelingen

De belangrijkste uitdagingen en ontwikkelingen landelijk zijn: het bouwen van voldoende (betaalbare)
nieuwbouwwoningen en het verduurzamen en toekitmastendig maken van de huidige
woningvoorraad.

Eris een groot woningtekort in Nederland. Dit vertaalt zich voor Zeeland in een toename van

vestiging van huishoudens vanuit met name de Randstad en Noord-Brabant. Dit geeft

prijsopdrijvende effecten voor Zeeland. Al zijn er voor prijsopdrijving ook andere oorzaken aan te

wijzen zoals de lage rentestand. De prijs van een koopwoning steeg in Zeeland tussen het eerste

kwartaal van 2016 en het vierde kwartaal van 2020 met 42 procent. De stijgingen zijn echter niet zo

sterk als in de andere Provincies, waar de druk op de woningmarkt nog groter is. De instroom in

Zeel and wuit de Randstad en de zogenaamde ‘intern
inwoners uit Noord-Brabant) verspreidt zich niet gelijkmatig: de binnenlandse vestiging komt vooral

terecht in Schouwen-Duiveland, Tholen, Middelburg, Vlissingen en Terneuzen. Daar staat overigens

ook vertrek tegenover, wat in bijvoorbeeld Terneuzen zelfs leidt tot een negatief saldo.

Onderdeel van de binnenlandse migratie is ook de huisvesting van statushouders. De Rijksoverheid
geeft gemeenten per half jaar een taakstelling op dit gebied. De Zeeuwse gemeenten kregen in de

eerste helft van 2021 de taakstelling om gezamenlijk 299 statushouders te huisvesten. De Zeeuwse
gemeenten hebben vanuit de vluchtelingencrisis van 2015 een achterstand op hun taakstelling om

statushouders te huisvesten.

Om de klimaatdoelen te halen, moeten in 2030 landelijk 1,5 miljoen woningen van het gas af en
energieneutraal (een zogenaamde 0-op-de-meter-woning) zijn en in 2050 7 miljoen woningen. De
landelijke doelstellingen worden zonder aanvullende maatregelen niet gehaald. De woningvoorraad
in Zeeland is (gemeten in energielabels) vergelijkbaar met het landelijk gemiddelde. De doelstelling in
Zeeland, zoals opgetekend in het Zeeuws energieakkoord, is een energieneutrale particuliere
woningvoorraad in 2045.

Specifiek Zeeuwse uitdagingen en ontwikkelingen voor de woonmarkt

De Provincie Zeeland kent ook enkele specifieke uitdagingen, die in Zeeland sterker spelen dan
landelijk. Het gaat hier om de kwetsbare woningvoorraad vaak in particulier eigendom, een hoog
buitenlands migratiesaldo en discussie over bevolkingsgroei of -krimp op de middellange en langere
termijn.

Kwetsbare woningenrijn volgens de definitie van onderzoeksbureau Stec Groep woningen die lastig
energie-neutraal en/of toekomstbestendig te maken zijn, of die minder goed aansluiten op de
verwachte toekomstige behoefte aan woningen. Volgens berekeningen van Stec Groep is maar liefst
twee derde (64%) van de Zeeuwse woningvoorraad kwetsbaar. De Provincie Zeeland heeft relatief
veel van deze woningen als gevolg van de wederopbouw naar de Tweede-Wereldoorlog en de
Watersnoodramp van 1953. Zeeland kent ook relatief veel kleinere woningen in particulier bezit. Van
de kwetsbare voorraad is 61 procent in particuliere koop, 29 procent is een corporatiewoning en de
overige 10 procent betreft particuliere huur. Binnen de kwetsbare woningvoorraad onderscheidt



Stec groep de risicovolle woningerde minst presterende woningen binnen deze voorraad hebben
het hoogste risico op leegstand en achteruitgang.InZ e el and gaat het indicatief

woningen. Deze zi j n v eerznpterle vedschillen: @ngevear 0% staatine g i o’ s ,
Zeeuws-Vlaanderen, 30% op Walcheren en 17% op de Bevelanden.

In de periode 2011-2015 daalde de bevolking in Zeeland. Sinds 2016 is er sprake van (lichte)
bevolkingsgroei. In 2020 groeide de bevolking Zeeland met 0,5%. De bevolkingsontwikkeling kent
verschillende componenten. Het geboortesaldo (geboorte minus sterfte) is de laatste jaren in
Zeeland negatief. Dat betekent dat de bevolking zonder instroom van buiten zou dalen. Het
buitenlands migratiesaldo (immigratie minus emigratie) ligt in de afgelopen 10 jaar op een constant
hoog niveau van zo’n 1.000 tot 1.500Deextra mense
buitenlandse immigratie komt vooral terecht in Zeeuws-Vlaanderen en in Middelburg, Vlissingen en
Veere (Walcheren). Zeeuws-Vlaanderen ontvangt 42 procent van de immigratie. Ongeveer de helft
daarvan is afkomstig uit Belgié maar het gaat ook om arbeidsmigranten vanuit de hele wereld die
werken in de grote bedrijven als Yara Sluiskil en Dow. Walcheren ontvangt 33 procent van de
instroom. West-Europa (bijvoorbeeld Duitsland) maar ook overige landen (een combinatie van oud-
Zeeuwen die terugkeren, expats, arbeidsmigranten en asielzoekers) vormen een belangrijke groep.
Het gaat overigens om een groep die is ingeschreven in de gemeentelijke basisregistratie personen.

Uit onderzoek van de Provincie Zeeland blijkt dat er in Zeeland een lage structurele leegstand is - die

wel hoger ligt dan het landelijk gemiddelde - en dat in vier gemeenten (Noord-Beveland, Sluis, Veere
enSchouwen-Dui vel and) tussen de 10 e overigebewpnngdcent van
kennen. Dit kan gaan om tweede-huizenbezit, toeristisch gebruik of om bewoning door

arbeidsmigranten die korter dan vier maanden in de gemeente verblijven. Het gaat hier dus deels om

onttrekking aan de woningvoorraad (tijdelijke bewoning is geen onttrekking). De andere Zeeuwse

gemeenten kennen geen opvallende ‘overige bewoning’, vergeleken met het landelijk gemiddelde.

Er is in Zeeland veel discussie over de bevolkingsprognesese vraag of Zeeland (op termijn) zal

krimpen. Op basis van het demografische prognoses uit 2014 op basis van de Primos-methodiek is
Zeeuws-Vlaanderen aangewezen als krimpgebied en zijn Walcheren en Schouwen-Duiveland

aangewezen als anticipeergebied (wat betekent dat ze naar verwachting op de kortere,

respectievelijk langere termijn te maken krijgen met bevolkingskrimp). In 2019 maakte de Provincie

Zeeland een eigen Provinciale bevolkings- en huishoudensprognose. Deze komt duidelijk hoger uit

dan de Primos-prognose (met name doordat buitenlandse migratie in de Primos-prognose zeer

beperkt wordt meegenomen). De Provinciale prognose voorspeltvoora | | e regi o’ s gr oei
Schouwen-Duiveland en Zeeuws-Vlaanderen een stabilisatie. Ook de actuele Provinciale prognose

wordt door veel geinterviewden niet (h)erkend. Zij zien een toename van de vraag, die niet past bij

het aanbod en die ook niet aansluit bij de prognoses. Zij zien dat mensen die zich in Zeeland willen

vestigen of binnen Zeeland willen verhuizen geen woning kunnen vinden. De juistheid van de

prognoses, het absolute karakter en de relevantie van een langetermijnvisie op 2040 voor de

problemen van vandaag spelen een terugkerende rol in de discussie. Veel geinterviewden

(gemeenten, corporaties, ontwikkelaars) geven aan dat de prognoses belangrijk zijn, maar dat ook

recente ontwikkelingen (actuele cijfers over vraag en aanbod en zoekgedrag) en invloeden van
gebieden rondom Zeeland (druk op de woningmarkt
Zeeland, de invloed van corona op thuiswerken en daarmee op de verhuisbehoefte) een plek moeten

krijgen in de vertaling van de prognoses naar de regionale woningbouwafspraken. Zij vragen om



zowel een langetermijnvisie als een korteretermijnplanning, een element uit adaptief
programmeren.

Tekorten en overschotten Zeeuwse woonmarkt

Confrontatie van de Provinciale prognose 2019 aan de huidige woningvoorraad laat zien hoe groot
de tekorten en overschotten in specifieke segmenten zijn. Dit is een kwalitatieve
woningbehoefteraming. De opgave voor Zeeland volgens de kwalitatieve woningbehoefteraming uit
2019 is: Het huisvesten van 11.5000 extra huishoudens tot 2040, waarbij de huishoudensgroei voor
een belangrijk deel bestaat uit de 65- en 80- plus een- en tweepersoonshuishoudens. De vraag
concentreert zich in de steden en in goed bereikbare kernen met voorzieningen. Tegelijk met de
toename van huishoudens ontstaat er een overschot aan grondgebonden sociale-huurwoningen die
niet levensloopbestendig zijn. Daar zal op termijn geen vraag meer naar zijn. Er ontstaat een sterke
behoefte aan nultredenwoningen/ appartementen in de koopsector, in de vrije huursector en in de
sociale huursector.

2.2 DE PROVINCIALE ROL

Verantwoordelijkheden, wettelijke taken en bevoegdheden van de Provincie Zeeland

De Provincie is verantwoordelijk “voor de integratie, afstemming en afweging van gemeentelijk
woonbeleid in het geheel aan ruimtelijke opgaven op provinciaal en/of regionaal niveau. YDe
provinciale verantwoordelijk op de woningmarkt is in wettelijke zin onderdeel van het bredere
vraagstuk van ruimtelijke opgaven, zoals verwoord in de Wro (Wet ruimtelijke ordening, per 1 juli
2022 naar verwachting Omgevingswet). De Rekenkamer hanteert in dit rapport drie rollen van de
Provincie op de Zeeuwse woningmarkt:

1. De formele rolvanuit de Wro: kaderstellend en toetsend. Bijvoorbeeld het toetsen van
gemeentelijke plannen aan de Ladder voor duurzame verstedelijking (Bro Artikel 3.1.6).

2. Deinformele rof leggen van verbinding (partijen bij elkaar brengen in bijvoorbeeld de
woonregio’ s, onder de Zeeuwse Woonagenda
als kennismakelaar (onderzoeken en prognoses) en faciliteren (zoals bij de aanvraag voor
Rijksgelden en organiseren van overleg).

3. De projectmatige rolsubsidies)de Provincie Zeeland is uiteraard geen projectontwikkelaar,

maar initieert wel subsidieprojecten, zoals de PIW (de Provinciale Impuls Wonen).

De formele rolwordt door de Provincie Zeeland beperkt ingevuld (ook in de Omgevingsverordening).
Wonen is niet benoemd als provinciaal belang, behalve als het gaat om vrijkomende agrarische
bebouwing en het voorkomen van permanente bewoning van recreatiecomplexen. De invulling van
de formele rol wordt niet erg positief gewaardeerd door externe stakeholders. Om de opgaven op de
woningmarkt (die volgens de geinterviewden door de huidige wooncrisis en de toenemende
aandacht voor de energietransitie alleen maar zwaarder zijn geworden) effectief te kunnen
aanpakken, pleiten betrokkenen (gemeenten, corporaties, marktpartijen) voor een Provincie die een

11&0 Research, Verkenning rollen op de woningmayBtmaart 2020

10

e

n



stevigere rol pakt in de Omgevingsverordening en in de begroting. Ook vragen zij om lokaal en
regionaal maatwerk in de Omgevingsplannam, sde
(inclusief benodigde middelen) om de opgaven op het gebied van energietransitie, natuur,

bedrijvigheid én wonen in samenhang aan te pakken. Overigens zijn houding en rolopvatting van de

Provincie aan het veranderen. Dit komt aan de orde in Hoofdstuk 4.

De Provincie zet in deze bestuursperiode veel sterker in op haar informele rolvan verbinden,
aanjagen en kennisdelen. Al langer maakt de Provincie diverse monitors op het gebied van Wonen en
worden toegepaste onderzoeken uitgevoerd (zoals de KWOZ, het Kwalitatief Woningmarktonderzoek
Zeeland). Meer recent is de Zeeuwse Woonagenda een belangrijk voorbeeld. Ook de inspanningen
van de Provincie in het kader van de regels omtrent en de aanvragen voor het
Volkshuisvestingsfonds zijn vaker genoemd als een sterk voorbeeld van hoe de Provincie haar rol
invult. Die (sterkere) informele rol wordt in het veld zeer gewaardeerd. De interviews geven echter
ook een beeld van een ontbrekende samenhang tussen de verschillende overleggen. Het is voor
betrokkenen buiten het Provinciehuis vaak niet duidelijk wat waar en door wie wordt voorbereid.
Ook is niet altijd duidelijk welke provinciale
uit de verschillende overleggen ambtelijk of bestuurlijk worden teruggekoppeld. Mogelijk speelt
hierbij een rol dat er tot op heden geen duidelijk vastgesteld provinciaal beleidsdoel is op het gebied
van Wonen (hierover meer in Hoofdstuk 4). Betrokkenen vragen om een uitbreiding van
instrumenten die de Provincie inzet, samenhangend met het doel van de Zeeuwse Woonagenda, om
de doelstelling van de Zeeuwse Woonagenda te ondersteunen (ook hierover meer in Hoofdstuk 4).

Over de derde rolvan de Provincie — eigen subsidieregelingen wordt verschillend gedacht. De
meest in het oog springende regeling (PIW, Provinciale Impuls Wonen) is als regeling succesvol, maar
de vraag wordt wel gesteld of een bijdrage aan een gebiedsgerichte aanpak niet effectiever is dan
een pandgerichte regeling. Hoofdstuk 4 gaat hier nader op in.

Wettelijke taken, bevoegdheden en verantwoordelijkheden van andere overheden en
organisaties

Het Rijk is verantwoordelijk voor het systeem van wetten en regels, bevoegdheden en instrumenten
van de verschillende partijen op de woningmarkt. Het gaat daarbij om (de Wet) ruimtelijke ordening,
landelijke wetgeving en financiéle regelingen voor de woningmarkt en landelijke regelingen ten
aanzien van de kwaliteit van woningen. De gemeenten zijn verantwoordelijk voor voldoende
woningen binnen de gemeentegrenzen. De gemeente stuurt via ruimtelijke plannen. De realisatie
gebeurt door (markt)partijen.

Samenwerking en samenwerkingsverbanden

Voor het Zeeuwse Woonbeleid zijn de volgende samenwerkingsverbanden en overleggen waarin de
Provincie deelneemt relevant:

Ambtelijk contactpersonenoverleg wonen: Provincie en gemeenten;
Plantoetsingsoverleg: bilateraal ambtelijk overleg Provincie en gemeente over ruimtelijke
plannen;

3. Provinciale Commissie Wonen (PCW): gedeputeerde en stakeholders;

4. Overleg Zeeuwse Overheden (OZO): bestuurlijk overleg Provincie, waterschap en gemeenten,
thema wonen en voorzieningen (en relatie met VZG);
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5. Economic Board Zeeland;
6. PO Taskforce en Werkgroep Wonen.

De samenwerkingsverbanden en overlegvormen worden op zichzelf door de geinterviewden positief
gewaardeerd als platform voor kennisuitwisseling. De samenhang tussen de overleggen lijkt op basis
van de informatie uit de interviews nog niet optimaal georganiseerd. Overleg met andere Provincies
vindt plaats in IPO-verband. Er zijn geen gezamenlijke initiatieven met andere Provincies op het
gebied van wonen, buiten de staande lobby in IPO-verband.

2.3 PROVINCIAAL BELEID EN INSTRUMENTEN

Provinciaal woonbeleid in ontwikkeling

In de huidige Begroting, de vigerende Omgevingsverordening 20E8 het vigerende Omgevingsplan
2018is het thema Wonen geen expliciet thema of onderdeel. De huidige Omgevingsverordening
2018 biedst juridisch niet de basis voor de Provincie om actief te sturen op een evenwichtige
woningmarkt. Daarmee laat de Provincie een belangrijk instrument ongebruikt. In de huidige
bestuursperiode ontwikkelt de Provincie Zeeland nadrukkelijk woonbeleid, samen met de regionale
partners. Dit is gestart met het Coalitieakkoord en is verbreed naar de Zeeuwse Woonagend@ok in
het voorontwerp van de Omgevingsvisie Zeelafljanuari 2021) is veel aandacht voor het thema
wonen. De Zeeuwse Woonagenda wordt breed gedragen in Zeeland als kader en visie en markeert
de omslag in het denken en handel en vanende
opgavegericht sturen. Dat vertaalt zich beleidsmatig in het voorontwerp van de Omgevingsvisie en in
de ontwikkeling van nieuw instrumentarium.

Beleidsdoelstellingen, instrumenten en budgetten Provincie Zeeland

De Provincie heeft een eigen bevolkings- en huishoudensprognose die beter aansluit bij de lokale
omstandigheden dan de landelijke prognose-modellen. De monitoring en de onderzoeken van het
KWOZ (Kwalitatief Onderzoek Woningmarkt Zeeland) geven inzicht in de opgave tot 2040 en in de
ontwikkelingen op de woningmarkt in relatie tot die opgave. Op basis van het KWOZ en de
bevolkingsprognose zijn conform het Omgevingsplan Regionale Woningmarktafspraken gemaakt
door de gemeenten die samenwerken in vijf
onderdeel zijn van het landelijke afwegingskader Ladder voor duurzame verstedelijking zijn
beleidsarm, niet voor iedere regio actueel en ongelijksoortig per regio.? De beleidsdoelstellingen in
onder andere de Zeeuwse Woonagenda (kwalitatief en kwantitatief evenwicht in 2040) vragen om
een Provincie die een stevigere rol neemt. Hiervoor is actualisering van de Omgevingsverordening
nodig en is het van belang dat de regionale woningbouwafspraken met een grotere frequentie
worden geactualiseerd en een beleidsrijker invulling krijgen. De regionale woningbouwafspraken van
Schouwen-Duiveland kunnen hierin als voorbeeld dienen.

De wijze waarop de Provincie Zeeland de Laddertoets uitvoert (toetsen op aantallen in plaats van op
gewenste typen, toetsen op 100 procent van de harde plancapaciteit, prognose als harde bovengrens

2 Wellicht ten overvloede goed om te vermelden dat rol, beleid en invulling van en door gemeenten geen deel uitmaakt van
dit onderzoek.
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zonder bandbreedte of mar ge) stuit op weerstand

ontwikkelaars. Het sturen op 100 procent van de harde plancapaciteit is echter conform
jurisprudentie. In Terneuzen en Sluis is vanuit het verleden meer dan 130 procent van de
woningbehoefte vastgelegd in harde bestemmingsplannen. De Provincie heeft hiervoor de
Beleidsnotitie Ruimte voor Woonkwaliteitastgesteld, op basis waarvan de gemeenten in Zeeuws-
Vlaanderen op korte termijn meer ruimte krijgen voor het juridisch-planologisch mogelijk maken van
kwalitatief gewenste woningbouw mogelijk kunnen maken ondanks plancapaciteitsoverschot in de
woning-marktregio, met afspraken over planaanpassing en reductie op langere termijn.

De Provincie Zeeland heeft eigen subsidies (sinds 2013 de PIW voor de sloop van leegstaande panden
en in 2021 en wellicht in 2022 de HELP voor het transformeren van bestaand vastgoed naar
woningen). Voor de subsidies zijn budgetten ingesteld. Hierover wordt PS periodiek geinformeerd.
Het Zeeuws Stedelijk Co6rdinatieteam ondersteunt gemeenten met kennis en capaciteit.

In het kader van de Zeeuwse Woonagenda worden nieuwe instrumenten ontwikkeld en worden
bestaande instrumenten omgebogen. Er vindt over de hele linie een omslag plaats naar het in beeld
brengen van de gebiedsgerichte opgave. Om de realisatie van de opgave te ondersteunen, kijkt de
Provincie ook naar het ontwikkelen van gebiedsgerichte (subsidie)instrumenten. Dit sluit aan bij de
behoefte zoals die naar voren kwam in de interviews.

Mogelijke aanvullende beleidsinstrumenten

De vier Provincies die in dit onderzoek betrokken zijn (Gelderland, Noord-Holland, Zuid-Holland en
Fryslan) hebben in hun provinciale verordening ruimte c.q. Omgevingsverordening en stevigere
omschrijving van de provinciale rol op het gebied van wonen en stedelijke ontwikkeling opgenomen
dan de Provincie Zeeland nu in de Omgevingsverordening Zeeland 2018 doet. Actuele regionale
woningbouwafspraken zijn een voorwaarde voor het in procedure brengen van nieuwe
bestemmingsplannen. Sommige Provincies kunnen in de plaats treden van gemeenten als er geen
actuele vastgestelde regionale afspraken zijn. De vier Provincies hanteren een norm van 130 procent
van de behoefte als maat voor de (harde plus zachte) plancapaciteit van gemeenten. Ontwikkelingen
binnen bestaand stedelijk gebied krijgen voorrang (in de Provincie Fryslan zijn de aantallen woningen
die gemeenten realiseren in bestaand stedelijk gebied vrij), voor ontwikkelingen buiten bestaand
stedelijk gebied sturen Provincies via plankaarten of een provinciale adviescommissie of een
verstedelijkingsstrategie: waar zijn ontwikkelingen gewenst, rekening houdend met andere
ruimtelijke opgaven?

De Provincies ondersteunen gemeenten met ambtelijke capaciteit (via cofinanciering, vliegende
brigades, de inhuur van bureaus of anderszins) vanuit de breed gedeelde ervaring dat gemeenten, en
zeker de kleinere gemeenten, onvoldoende tijd en gespecialiseerde kennis hebben om de huidige
complexe opgaven op de woningmarkt te kunnen realiseren.

Zo ontstaat een beeld van Provincies die steviger sturen op beleidsdoelen, actuele afspraken en
monitoring/realisatie van de beleidsdoelen dan op dit moment in de Provincie Zeeland het geval is.
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2.4 MONITORING EN STURING

Realisatie beleidsdoelstellingen

Er is veel informatie beschikbaar over de Zeeuwse woningmarkt (zie hoofdstuk 2) en de Provincie
heeft een aantal eigen monitoren die ontwikkelingen op het gebied van wonen en
bevolkingsontwikkeling beschrijven. Uit de diverse monitors kan een beeld geconstrueerd worden
van de opgave en de realisatie. In 2019 is het beleidsdoel (evenwicht in 2040) niet dichterbij
gekomen. De Planmonitor Wonen wordt door de gemeenten niet optimaal ingevuld waardoor
sturingsinformatie over de verwachte realisatie ontbreekt.

Effectmeting

Het effect van afzonderlijke instrumenten op het overkoepelende beleidsdoel wordt door GS niet in
beeld gebracht. Voorbeelden zijn de PIW en de inzet op flexibel bouwen, die in zichzelf succesvol zijn
maar waarvan de bijdrage aan het hogere beleidsdoel (kwalitatief en kwantitatief evenwicht op de
woningmarkt in 2040) niet duidelijk is.

Veel respondenten pleitenvoorme er gebi edsgerichte instrumenten.
corporaties geven aan dat het hen ontbreekt aan voldoende middelen om de complexe problemen
op de woningmarkt het hoofd te bieden. Ook landelijk wordt het gebrek aan gemeentelijke middelen
en ambtelijke capaciteit erkend als een van de grootste struikelblokken in het realiseren van
doelstellingen op de woningmarkt. Vanuit die kennis kan het zinvol zijn om juist daarop instrumenten
te ontwikkelen. De voorbeelden van andere Provincies (zie paragraaf 4.3) laten zien hoe zij op dit
punt instrumenten inzetten.

De externe stakeholders vragen ook om minder stringente toetsing maar meer adaptief
programmeren. Zij bedoelen hiermee dat de prognoses minder absoluut zijn in de laddertoets en dat
er meer ruimte is voor actuele ontwikkeling en/of bandbreedtes. De eisen die gemeenten stellen aan
nieuwbouwprojecten maken het lastig voor corporaties, bouwers en ontwikkelaars om plannen te
ontwikkelen die zowel betaalbaar zijn voor de toekomstige bewoners als rendabel zijn voor de
onderneming. De respondenten vragen om meer ruimte om in te kunnen spelen op actuele
ontwikkelingen om daarmee het bouwtempo (dat volgens hen nu te laag zou zijn om de doelstelling
van evenwicht te behalen) op te kunnen voeren.

De (uitwerking van) Zeeuwse Woonagenda en de Omgevingsvisie kunnen fungeren als momentum
om zowel de Omgevingsverordening als de Begroting en de provinciale instrumenten met elkaar in
lijn te brengen.

Informatie voor PS

De informatiestroom van GS naar PS volgt de normale bestuurlijker o u t e s . is geeWaparte n ’
onderdeel is in de Begroting Zeeland 2021, maar binnen het programma Woonplaats Zeeland een
onderdeel: Ruimtelijkekwaliteit versterken: Wonertr zijn acties benoemd. Maar er is geen
doelindicator op het gebied van wonen en geen budget. Er zijn ook geen trendindicatoren op het
gebied van wonen. Er is wel een doelstelling: Een passende duurzame woning en een prettige
woonomgeving. Het lijkt logisch om deze doelstelling in 2022 te actualiseren naar de doelstelling van
de Zeeuwse Woonagenda.
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Het ontbreken een onderdeel WonenindeP&C-c y c | us met de 3 W s ( Wat

Wat gaat de Provincie daarvoor doen en Welke middelen stelt de Provincie daarvoor beschikbaar)
maakt het voor PS moeilijker om te sturen. De huidige sturing vindt plaats op middeleninzet vanuit
de PIW maar de vraag is wat de bijdrage daarvan is aan het overkoepelende beleidsdoel van
kwalitatief en kwantitatief evenwicht op de woningmarkt in 2040. Als Wonen onderdeel wordt van
de P&C-cyclus, kunnen deze of andere monitors een rol krijgen in de sturing door PS, in aansluiting
op de provinciale doelen op het beleidsterrein Wonen. Nu zijn ze uitsluitend ter kennisgeving.

Betrokkenheid PS

Informatie aan PS loopt via de gebruikelijke bestuurlijke en politieke lijnen, in eerste instantie bij de
coalitievorming en het opstellen van het coalitieakkoord en vervolgens via de jaarlijkse
begrotingsbesprekingen in GS en PS. Provinciale Staten bepaalt als volksvertegenwoordiging haar
eigen agenda. PS is derhalve ook zelf aan zet om GS te bevragen en tot afspraken te komen over de
betrokkenheid bij en de informatievoorziening over het woondossier, als zij dat wenselijk acht.
Ondanks de omslag naar wonen als een belangrijk thema op de provinciale agenda wordt het
gesprek tussen PS en GS over wonen nog beperkt gevoerd.

De informatie uit de monitoring wordt ter kennisgeving aan PS aangeboden. Daaruit kan opgemaakt
worden wat de opgave is en hoe het staat met de realisatie. Leden van PS hebben aangegeven dat ze
meer inzicht nodig hebben in de aard en omvang van de opgave die er is om het beleidsdoel van
kwalitatief en kwantitatief evenwicht in 2040 te realiseren, welke instrumenten daarvoor
beschikbaar zijn en welke passen bij de rol van de Provincie. Dit Rekenkameronderzoek beoogt daar
een bijdrage aan te leveren. De komst van de Omgevingsvisie en de Zeeuwse Woonagenda bieden
goede aanknopingspunten om Wonen een prominenter plek in het debat, de Omgevingsvisie en de
Begroting te geven.
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3 TOETSING AAN HET NORMENKADER

‘Zeeuwse Woonmarkt en Woningvoorraad

Norm1

DeProvincieZeeland heeft zicht op d
ontwikkelingen en opgaven op de
Zeeuwse woningmarkt.

Score

Toelichting

De Provincie heeft veel onderzoek gedaan naar
de ontwikkelingen op de Zeeuwse woningmarkt.
Er is veel informatie en inzicht beschikbaar. Wat
ontbreekt in de monitorinformatie zijn actuele
marktcijfers (zoals ontwikkelingen in vraag- en
aanbod, prijsontwikkeling en zoekgedrag van
huishoudens). Een belangrijke vraag in de
toepassing van de prognoses is hoe zich
ontwikkelingen op de lange termijn verhouden
tot ontwikkelingen in de meer nabije toekomst en
hoe je daar (bijvoorbeeld in de
woningbouwprogrammering, door adaptief te
programmeren) rekening mee kunt houden. Dit
hangt ook samen met de aanname in het KWOZ

Norm 2

DeProvincieZeeland heeft zicht oge
bovenregionale en regionale
ontwikkelingen op de Zeeuwse
woonmarkt en betrekt deze in haar
woonbeleid.

Score

dat de toevoeging wvan
procent raak’ zijn. D
Toelichting

Het landelijke perspectief (druk op de
woningmarkt, druk vanuit omliggende gebieden)
ontbrak deels in de onderzoeken. Onderzoek in
opdracht van de PCW heeft hierover in 2021
inzicht toegevoegd. Met name de binnenlandse
en buitenlandse migratie zijn steeds beter in
beeld. Dit inzicht kan betrokken worden in de
komende bevolkings- en huishoudensprognose.

De provinciale rol

Norm 3

DeProvincieZeeland heeft de

invulling van haar rol op het gebied
van wonen duidelijk beschreven in @
Omgevingsverordening.

Score

Toelichting

In de huidige Omgevingsverordening is wonen
niet als provinciaal belang geformuleerd, enkel op
het gebied van Vrijkomende Agrarische
Bebouwing en bewoning van recreatiecomplexen.
De huidige formele rol van de Provincie draagt
niet bij aan het realiseren van doelstellingen op

de woningmarkt. Met de komst van de
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Omgevingsvisie en een nieuwe verordening zal
daar naar verwachting verandering in komen.

Norm 4

DeProvincieZeeland geeft een

consistente invulling aan haar

formele en informele rol op het
gebied van wonen.

Score

Toelichting

De informele rol van de Provincie wordt positief
gewaardeerd. Er zijn veel monitors, onderzoeken
en overleggen, die helpen om de woonambities
te realiseren. De lobby richting Den Haag wordt
zichtbaar opgepakt. De samenhang (ook tussen
ambtelijke inspanningen en bestuurlijke
vaststelling/doelstellingen) wordt wel enigszins
gemist in het veld. De Zeeuwse Woonagenda,
met een overkoepelende beleidsdoelstelling, kan
hierin verbetering brengen, mits het een
passende doorvertaling krijgt in zowel de
Omgevingsverordening als in instrumenten. Dit
komt aan bod in hoofdstuk 4.

Provinciaal Beleid en Instrumenten

Norm 5

DeProvincieZeeland heeft haar
doelen op het gebied van wonen
duidelijk in haar beleid geformuleerg

Score

Toelichting

Het beleid krijgt nog vorm, met name in de
Omgevingsvisie en aan de hand van de Zeeuwse
Woonagenda. De provinciale verordening is
daarmee ook toe aan actualisatie.

Norm 6

DeProvincieZeeland heeft zich
aantoonbaar ingespannen om haar
doelen op het gebied van wonen te
realiseren.

Score

Toelichting

Positieve aspecten zijn de informele rol van de
Provincie, die onder ander heeft geleid tot een
breed gedragen Zeeuwse Woonagenda die een
vertaalslag krijgt in de Omgevingsvisie.
Verbeterpotentieel is er in de wijze waarop de
Provincie bestemmingsplannen toetst en in de
rolneming zoals die in de Omgevingsverordening
is vastgelegd.

Norm 7

De regionale afstemming op het
gebied van (de programmering van)
wonen is door d@rovincieZeeland
aantoonbaar gestimuleerd en
bewaakt.

Score

Toelichting

Er zijn weliswaar regionale afspraken, maar die
zijn voor verbetering vatbaar. Ze zijn nog te
beleidsarm en maken nog geen onderdeel uit van
integrale afwegingen in ruimtelijke ordening
(gebiedsgerichte aanpak). De periodiciteit van

actualiseren en de wijze waarop de Provincie via
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monitoring stuurt op die actualisering kan
steviger.

Norm 8

DeProvincieZeeland heeft, waar
mogelijk, ruimte gecreéerd om bij te
sturen op het gebied van wonen en
heeft dit gedaan indien
ontwikkelingen daarom vroegen.

Score

Toelichting

Vanuit hetverledenh e b ben ge meen
(te) veel harde plancapaciteit. Jurisprudentie
noodzaakt de Provincie om te sturen op 100
procent van de harde plancapaciteit. Voor
gemeenten waar dit knelt, is de Beleidsnotitie
Ruimte voor Woonkwaliteit opgesteld. In de

het

sturen op 100 procent van de harde en/of zachte

andere regio’s i s
plancapaciteit. Om de gewenste ontwikkeling te
versnellen, kan de Provincie er ook voor kiezen
om te sturen op 130 procent van de
plancapaciteit.

Bijsturen kan ook door gemeenten te
ondersteunen bij het de- en herprogrammeren
van harde bestemmingsplannen. Hier is ruimte
voor verbetering.

Monitoring en Sturing

Norm 9

DeProvincieZeeland heeft haar
doelen op het gebied van wonen
gereali®erd. Dit betekent in ieder
geval dat vraag en aanbod de
afgelopen jaren beter met elkaar in
balans zijn gekomen.

Score

Toelichting

We beoordelen deze norm op oranje, met een
kanttekening. Er zijn stappen gezet in beleid, maar
die moeten nog tot uiting komen in resultaten. Er
zijn cijfers over 2019, maar dat is een te korte
periode om een oordeel op te kunnen baseren.

Norm 10

De rolverdeling tussen GS en PS oy
beleidsterrein is een logische die vo
uit hogere weten regelgeving en dig
aansluit bij de gangbare werkwijze
van deProvincieZeeland.

Score

Toelichting

Er is in bestuurlijke zin niks op de rolverdeling aan
te merken, maar PS geeft aan zelf meer het debat
over het woonbeleid te willen voeren en zoekt
naar sturingsmogelijkheden. Hoofdstukken 4 en 5
bevatten aanknopingspunten hiervoor. Voor het
invullen van die ambitie is PS zelf aan zet.

Norm 11

Er zijn afsprake gemaakt over de
informatievoorziening aan PS over
wonen.

Score

Toelichting

Omdat Wonen niet als apart onderdeel in de
Begroting staat, is ook de informatievoorziening
via de P&C-cyclus daar niet op ingericht. Er zijn

18



geen expliciete afspraken gemaakt over de
informatievoorziening. De huidige informatie
(monitors en onderzoeken) gaan ter informatie

naar PS.
Norm 12 Score| Toelichting
De informatievoorziening aan PS ov X Deze norm is niet te beoordelen omdat hierover

wonen is tijdig, actueel, begrijpelijk
en conform de gemaakte afspraken

geen afspraken zijn gemaakt. Wel is duidelijke dat
er veel informatie voor PS beschikbaar is (de
onderzoeken, de regionale afspraken, et cetera),
maar dat vraagt om meer bundeling, overzicht en
duiding in samenhang met de
beleidsdoelstellingen. Om het ingezette beleid in
het kader van de Zeeuwse Woonagenda goed te
kunnen monitoren, zijn betere afspraken met PS
nodig.

Norm 13

PS worden in de gelegenheid geste
te sturen op derovinciale doelen en
middeleninzet.

Score

Toelichting

PS kan sturen op doel en middelen, want ze gaat
over haar eigen agenda en heeft budgetrecht. De
door PS gewenste PIW-regeling is door GS
ingesteld. Er is ruimte voor verbetering. Wonen
staat niet apart in de Begroting. De Zeeuwse
Woonagenda en de Omgevingsvisie bieden hier
goede aanknopingspunten voor. GS en PS zijn
daarvoor samen aan zet.
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4 ANALYSE EN CONCLUSIES

4.1 HOOFDCONCLUSIE

Inzet Provincie is in ontwikkeling

De scores op het normenkader, die gebaseerd zijn op de onderzoeksbevindingen tonen een gemengd
beeld van het woonbeleid van de Provincie Zeeland. Voornaamste oorzaak daarvoor is dat er
weliswaar al stappen zijn gezet met bijvoorbeeld de totstandkoming van de Zeeuwse Woonagenda,
maar dat het beleidsinstrumentarium nog volop in ontwikkeling is. Ook in het Voorontwerp Zeeuwse
Omgevingsvisie is veel aandacht voor het thema wonen, maar dat is nog geen beleid en daarmee ook
nog niet in uitvoering. Tegelijk dient de actievere en veranderende rol van de Provincie in het
woonbeleid zich aan als een voorbode van een effectiever woonbeleid van de Provincie.

De beantwoording van de centrale onderzoeksvraag moet daarom zijn dat Provinciale Staten nu nog
onvoldoende in staat is om effectief sturing te kunnen geven aan de Zeeuwse woonmarkt, maar dat
er verbetering in aantocht lijkt.

De onderbouwing van deze hoofdconclusie komt voort uit de onderstaande deelconclusies. In de
deelconclusies zijn de voornaamste onderzoeksbevindingen vervat. We verwijzen per deelconclusie
steeds naar de belangrijkste paragraaf in deze bestuurlijke nota.

4.2 DEELCONCLUSIES

1. Wonen is nog geen onderdeel van de omgevingsverordening en de begroting (2.3)

In de vigerende omgevingsverordening is Wonen niet benoemd als provinciaal belang. Ook in de
begroting is Wonen geen thema met doelen, budgetten en realisaties. Dit zorgt ervoor dat PS weinig
instrumenten heeft om te sturen. Met name in het Voorontwerp Zeeuwse Omgevingsvisie is een
inhaalslag zichtbaar. Die zal vorm moeten krijgen richting de sturende rol van PS.

2. Harde plancapaciteit in niet gerealiseerde bestemmingsplannen zet een rem op ontwikkeling
woningen waar vraag naar is (2.3)

Ongerealiseerde, vaak oude bestemmingsplannen slokken een deel van de beschikbare harde
plancapaciteit in het Zeeuwse op. Daarmee beperken zij de mogelijkheden om nieuwe woningen te
realiseren in het Zeeuwse. Woningen waar blijkend uit actueel marktonderzoek zeker vraag naar is.
De Provincie kan vanuit haar rol ondersteunen bij het her- of deprogrammeren van
bestemmingsplannen.

3. Nieuwe rolopvatting Provincie en Zeeuwse Woonagenda alom geprezen (2.2)

De Provincie zet in deze bestuursperiode veel sterker in op de informele rol van verbinden, aanjagen
en kennisdelen. De Zeeuwse Woonagenda en de lobby- en faciliterende inspanningen van de
Provincie in het kader van het Volkshuisvestingsfonds zijn daarvan belangrijke voorbeelden. Die
(sterkere) informele rol wordt in het veld gewaardeerd.
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4. Veel informatie beschikbaar door actieve inzet op onderzoek (2.4)

Er is via door de Provincie uitgezet onderzoek veel informatie beschikbaar over de Zeeuwse
woningmarkt. Al langer maakt de Provincie diverse monitors op het gebied van Wonen en worden
toegepaste onderzoeken uitgevoerd (zoals de KWOZ). De Provincie heeft een aantal eigen monitoren
die ontwikkelingen op het gebied van wonen en bevolkingsontwikkeling beschrijven. De provinciale
prognose, die passender is dan de landelijke prognose voor de Zeeuwse situatie, kan verbeterd
worden door buitenlandse migratie en actuele ontwikkelingen nog scherper mee te nemen.

5. PIW is kleinschalig en niet gebiedsgericht (2.3)

Het beleidsinstrument PIW blijkt effectief te zijn op lokaal niveau. De waardering voor het instrument
is verschillend. De regeling is op zichzelf een succes. Maar afgezet tegen de forse opgaven op de
Zeeuwse woonmarkt is het de vraag of dit de meest effectieve manier om echt verschil te kunnen
maken.

6. Gemeenten zijn in hun eentje niet klaar voor complexe woningbouwopgaven (2.2 en 2.3)

Als gevolg van de beperkte schaalgrote van de Zeeuwse gemeenten blijkt de ambtelijke en
bestuurlijke capaciteit en kwaliteit niet altijd voldoende te zijn om goed invulling te kunnen geven
aan de diverse beleidsverantwoordelijkheden op lokaal niveau. Er ligt mogelijk een rol voor de
provincie om gemeenten daarin te ondersteunen.

7. Regionale Woningbouwafspraken onderling verschillend (2.3)

De provincie maakt woni ngbouwafspraken met
regio in aard en opzet verschillend en de periodiciteit/actualisering ervan is niet afgestemd op de
provinciale cyclus van prognoses en woningbouwprogrammering. Daarmee zijn de afspraken nu nog
te vrijblijvend.

8. Overleggen zijn niet altijd functioneel (2.2)

Er zit nu nog niet veel samenhang in de overlegtafels op de Zeeuwse woonmarkt. Dat komt vooral tot
uiting in de positie en werking van het PCW. In potentie is dat een krachtig overleg, waar zowel
overheden als marktpartijen als de corporaties zijn aangesloten. Maar de PCW is op dit moment
onvoldoende functioneel in haar agendavoering en de borging van het orgaan in de
Omgevingsverordening is niet conform de huidige praktijk.
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5 AANBEVELINGEN

5.1 HOOFDAANBEVELING

Om als Provincie Zeeland een significante bijdrage aan de realisatie van de ambities en doelstellingen
uit de Zeeuwse woonagenda te kunnen leveren is een stevigere rolopvatting van de Provincie
Zeeland, gekoppeld aan meer instrumenten nodig. GS zou daartoe van PS de opdracht en de
middelen moeten krijgen.

De hoofdaanbeveling van de Rekenkamer sluit aan bij de, in het vorige hoofdstuk geformuleerde
hoofdconclusie en luidt als volgt:

Verstevig als Provinciale Staten de rol van de Provincie op de woonmarkt door aan de hand van de
Zeeuwse Woonagenda en de Omgevingsvisie, de instrumenten daarvoor te laten ontwikkelen. De
ondergenoemde deelaanbevelingen dienen daarbij als handvat.

5.2 DEELAANBEVELINGEN

Aansluitend bij de deelconclusies van de Rekenkamer zijn de deelaanbevelingen een
operationalisering van de hoofdaanbeveling.

1. Benoem het thema Wonen

Kom tot een nieuwe Provinciale omgevingsverordening als uitwerking van de nieuwe Omgevingsvisie
en waarin het woonbeleid, in samenhang met het overige ruimtelijk beleid een wezenlijk onderdeel
uitmaakt. Doe dat gebiedsgericht en integraal. Benoem het thema Wonen (met doelen, budgetten
en resultaten) ook expliciet in de Begroting.

2. Zet samen met de gemeenten in op sanering onbenutte plancapaciteit

Bied de Zeeuwse gemeenten juridische, andere beleidsdeskundige en financiéle hulp bij het saneren
van vastzittende plancapaciteit in oude bestemmingsplannen zodat plancapaciteit voor nieuwbouw
beschikbaar komt. Overweeg om gemeenten te ondersteunen bij het her- of deprogrammeren van
(naar de huidige inzichten) ongewenste harde bestemmingsplannen met bouwtitels.

3. Gadoor op de ingeslagen weg als het gaat om de veranderde Provinciale rolopvatting

De bredere rolopvatting van de Provincie wordt gewaardeerd en lijkt effectief te zijn. Vooral de meer
informele rol van verbinden, aanjagen en kennisdelen voorziet in een behoefte.

4. Handhaaf de inzet op onderzoek en monitoring

Het onderzoek naar de woningmarkt en demografie is ingewikkeld, zeker in een regio als Zeeland,
met alle bovenregionale en internationale invloeden. Dat behoeft blijvend aandacht.

5. Ontwikkel de huidige PIW tot een krachtig gebiedsgericht instrument

Het huidige PIW is een instrument met een te beperkte effectiviteit. Om effectvol te kunnen zijn zou
dit tot een meer robuust en gebiedsgericht instrument omgebouwd kunnen worden.
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6. Ondersteun de gemeenten

Onderzoek met de gemeentes welke rol de Provincie kan spelen in het versterken van de bestuurlijke
en ambtelijke capaciteit op gebied van lokaal woonbeleid. Voorbeelden uit andere Provincies kunnen
daarbij gehanteerd worden.

7. Kom tot uniforme woningmarktafspraken

Maak in samenhang met de Zeeuwse Woonagenda uniforme afspraken over de vorm en periodiciteit
van de regionale woningbouwafspraken. Regel via de Omgevingsverordening dat actuele regionale
woningbouwafspraken randvoorwaardelijk zijn voor het goedkeuren van nieuwe
bestemmingsplannen.

8. Kom tot een krachtiger Zeeuws woningmarktoverleg

Kom tot een overlegvorm over de Zeeuwse woonmarkt de betrokkenheid van alle relevante
organisaties en overheden is geborgd. Voor de hand is het om daarbij aan te sluiten bij het 0ZO.
Herzie de Omgevingsverordening voor de PCW.
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6 REACTIE VAN GEDEPUTEERDE STATEN
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7 NAWOORD REKENKAMER ZEELAND

De rekenkamer Zeeland bedankt GS voor de bestuurlijke reactie bij dit onderzoeksrapport. GS deelt
de onderzoeksbevindingen en conclusies van de Rekenkamer, de aanbevelingen neemt ze over.

Dank gaat ook uit naar de ambtelijke organisatie voor de open en constructieve samenwerking
gedurende de uitvoering van het onderzoek. En voor het gedegen ambtelijk wederhoor dat
plaatsvond op de onderzoeksbevindingen.

De behandeling van het onderzoeksrapport in de Statencommissie en Statenvergadering, en de
dialoog tussen PS en GS over dit onderwerp zien we met belangstelling tegemoet.
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8 BIJLAGE 1: NOTA VAN BEVINDINGEN

29



	Voorwoord
	Inhoudsopgave
	1 Inleiding en leeswijzer
	1.1 Waarom dit onderzoek
	1.2 Doelstelling
	1.3 Onderzoeksvraag
	Thema 1: Karakterisering Zeeuwse woningmarkt
	Thema 2: Provinciale rol
	Thema 3: Provinciaal beleid en instrumenten
	Thema 4: Monitoring resultaten en sturing

	1.4 Leeswijzer

	2 Samenvatting van de onderzoeksbevindingen
	2.1 Zeeuwse Woonmarkt en Woningvoorraad
	Landelijke uitdagingen en ontwikkelingen
	Specifiek Zeeuwse uitdagingen en ontwikkelingen voor de woonmarkt
	Tekorten en overschotten Zeeuwse woonmarkt

	2.2 De provinciale rol
	Verantwoordelijkheden, wettelijke taken en bevoegdheden van de Provincie Zeeland
	Wettelijke taken, bevoegdheden en verantwoordelijkheden van andere overheden en organisaties
	Samenwerking en samenwerkingsverbanden

	2.3 Provinciaal Beleid en Instrumenten
	Provinciaal woonbeleid in ontwikkeling
	Beleidsdoelstellingen, instrumenten en budgetten Provincie Zeeland
	Mogelijke aanvullende beleidsinstrumenten

	2.4 Monitoring en Sturing
	Realisatie beleidsdoelstellingen
	Effectmeting
	Informatie voor PS
	Betrokkenheid PS


	3 Toetsing aan het normenkader
	Zeeuwse Woonmarkt en Woningvoorraad
	De provinciale rol
	Provinciaal Beleid en Instrumenten
	Monitoring en Sturing

	4 Analyse en conclusies
	4.1 Hoofdconclusie
	4.2 Deelconclusies

	5 Aanbevelingen
	5.1 Hoofdaanbeveling
	5.2 Deelaanbevelingen

	6 Reactie van Gedeputeerde Staten
	7 Nawoord rekenkamer Zeeland
	8 Bijlage 1: Nota van Bevindingen



