From:  [INSESENNN IS

Sent: 01/04/2024 12:03:13

To: "WOOverzoeken" _

Cc:

Subject: FW: Concept raadsvoorstel huisvesting statushouders ter bespreking donderdag 2 juni

Hoort bij woo verzoek buitelaar

Gl

Verzonden: donderdag 21 maart 2024 14:50

Aan: NSRS IS

Onderwerp: FW: Concept raadsvoorstel huisvesting statushouders ter bespreking donderdag 2 juni

Was dit rapport jou bekend?
Ik kan de lijst met locaties nog niet vinden.
-—was projectleider van dit onderzoek.

van: %l sz silze

Verzonden: woensdag 1 juni 2022 17:03

Onderwerp: FW: Concept raadsvoorstel huisvesting statushouders ter bespreking donderdag 2 juni

Dag allen,

Bijgevoegd het raadsvoorstel huisvesting statushouders en het haalbaarheidsonderzoek.

Morgenochtend spreken- -en ik met-over dit onderwerp.

Groet,

van: EEIISEREEN

Verzonden: woensdag 1 juni 2022 17:01

Eric-Jan de Haan
Lex de Goede

; Dorique Kerkdijk

Sebastiaan van 't Erve

Wendy Goodin

Onderwerp: Concept raadsvoorstel huisvesting statushouders ter bespreking donderdag 2 juni

Dag allen,

Morgenmiddag bespreken we het concept raadsvoorstel over versnelde huisvesting van statushouders.
Bijgevoegd vinden jullie 5 stukken:
« Het concept raadsvoorstel
« Het haalbaarheidsonderzoek dat Bureau Stedelijke Planning (BSP) in onze opdracht uitgevoerd heeft.
« De planologische (quick) scan die BSP uitgevoerd heeft
« De scenario studie naar de financiéle haalbaarheid van diverse opties
+ De motie “Opvang, wat kan wel”, ter achtergrond

Ik besef dat het een flinke portie leeswerk is.
Hopelijk kunnen jullie in deze drukke dagen toch de rust en tijd vinden om vooral het concept raadsvoorstel goed te bekijken.

Groet,

-_| Beleidsadviseur participatie | afd. Maatschappelijke Ontwikkeling | Programmamanager
Omgevingswet

Nl T vananar larham nl

Gemeente Lochem | Postbus 17, 7240 AA Lochem |_ --
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Werkdagen: maandag, dinsdag, woensdag, donderdag. Vrijdag werk ik niet.
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ACHTERGROND HUISVESTIACHTERGROND HUISVESTI e

MANAGEMENTSAMENVATTING

AANVULLENDE HUISVESTING NODIG VOOR HUISVESTING STATUSHOUDERS i)

De gemeente Lochem heeft moeite om te voldoen aan de taakstelling voor het
huisvesten van statushouders. Dit komt onder andere door het beperkte aanbod
aan sociale huurwoningen dat jaarlijks vrijkomt. De gemeenteraad van Lochem
heeft in dit kader op 25 oktober 2021 unaniem de motie ‘Opvang, wat kan wel’
aangenomenprang vtk wekes N < ®m - E m m

— B
Molpendimurdmismma

locaties te zoeken voor het huisvesten van statushouders en/of opvang van
asielzoekers. lifghnmnuiibivims oor statushoude rs.
De situatie i Oekraine heeft de

e e ——

opdracht verbreed en urgenter gemaakt. In plaats van huisvesting voor ca. 50 tuirubinpizgn
huisvesting van 50 tot 250 statushouders en mensen uit Oekraine, g

VERKENNING: MOGELIJKHEDEN EN BEREIDHEID VOOR GEMENGDE CONCEPTEN izl

C— W N R N R =<l wHwm o &

lokale woningzoekenden zoals jongeren en starters. }mmigr bt zvedobsmvedles

iacaoppcacarnde onmnadaer=caoaclcaeasy

- (el s o nfemnesntsesefot informatie geleid over de opgave

. de mogelijkheden

cn het kkadexr waax  huisvestingsconcepten aan moeten voldoenzagliedenen ehillen
— B Incecicdd Is A3

de gemmeente Lochem om te werken aan

concepten die huisvesting bieden aan sz
« T oa > B - . e rporaties zien

VRAAGSTUK HUISVESTINGSOPGAVE: BEHOEFTE AAN SNELLE EN PERMANENTE
OPLOSSING  mia)

—_— W O -
hicroindesr aarnn bod Icoirracaci
De gemeenschap in Lochem staat voor een dilemma. De urgentie wordt gevoeld
v ko e sl Ko lochemse jongeren en andere woningzoekenden snel aan woonruimte geholpen
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6 ACHTERGROND HUISVESTING EN WOONBELEID LOCHEM

—eE e —
ACHTERGROND HUISVESTING EN WOONBELEID LOCHEM
zich meebrengt en een risico vormt voor zorgvuldigheid en het draagvlak ondetbewoners. Financieel en qua draagvlak heeft permanente ontwikkeling van
gemeentelijke locaties daarom de voorkeur. D
it biedt ook de lange termijn meer
ruimte voor alle woningzoekenden die behoefte hebben aan betaalbare

woonruimte. Hiermee ligt er voor de korte termijn alsnog een opgave vooroplossingen op de korte termijn,
« evonden worden: zoeken lminii—=— €« >» <= I<—<<—= ®w
i — e ——— - ——— e s
een combinatie van permanente en i
] > TH W m R a— kijkenwat er nodig is om tijdelijke huisvesting
weal mogelijlk te Tmaken. De
combinatic metpermanente ontwikkeling kan financieel ruimte bieden
o1 telkorternn op te vangsera.
Ook kan gekeken worden of er naar de mum
v b o
— B e ——————
ML =3 A == S« o < < _
Qua locatie moet gekeken worden welke gronden het meest geschikt is om
sl tbenutenvor e Buisestng Dt gt o analyevn bechnischie en planologische geschiktheid en een verkenning van het
draagvlal i1 de ormseviinge
. Ook moet er dekking gezocht worden voor de

financiéle lasten. Financiéle bijdragen vanuit rijk en/of provincie voor de
v s e ol
e Tl ——— W EE mE Em

TR E— BT M SAFC > E "« e mm =
Benutten bestaande bouw. Er is in 2021 verkend welke mogelijkheden er
2 e bestuandebouw. Dez verkenning heeft ittt reult geliDee toenemende urgentie en een bredere vitvraag samen met partners zoals

+ corporaties enn ondernemer dmmgangidimondimng

STATCOTAIA T A== T a. Eicacxma

' zimperiode soepeler om te gaan met regels voor bewoning. Dit kan op zeer
= m W« - m
mijn voor meer huisvestingsmogelijkheden leiden. Ook hier moet
rekening worden gehouden met een grote opgave voor de gemeentelijkeumsisondze mhefngeafte e Okisereenriodt ditin
de toekomst to een ingewikkelde handhavingsopg

s ave lkan leidernn wannmneer
de terrmijinn verstrijlaoe,
De urgentie voor de opvang van mensen uit Oekraine heeft laten zien dat
=daarom tot slot gekozen worden om de huidige manier van tijdelijke

e —S——— ]

P
il
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ACHTERGROND HUISVESTINGSOPGAVE EN WOONBELEID LOCHEM 7

INLEIDING

AANLEIDING i)

AN Algemeentey i1n Nederland
" — T g = e TE W i
huisvesten van statushouders. In 2021 hadden veel gemeenten moeite om de
——— . bl Deokelgvs et sl
van éen inhaalshag in e behandeling verblifsvergumingnd cor de Immmigratie eNitulstedens NJ:Afghanistan
Er is een

stevig beroep gedaan op gemeenten om te ZOTgen voor opvang:

en om statushouders tijdig te huisvesten S

Ondanks inzet vanuit de gemeente il rubsmaEen k
e ewr—— _H g wm__m T s W
Tl Em e —— W e e et o e, v de et
bovendien laag is. Dat betekent dat er beperkt woningen
VviIrijlcorarmmery die Isuyamnainaein

worden toegewezen aan statushouders. Daarnaast neemt de druk op de sociale

torgora e nftseeb e et bl oo dersteuningsvraag thuis blijven wonen en/of eerder uitstromen uit een

voorzieningcen voox b enetadvn locn hedop ) okiober
"Z2O2 1 'wuvaurmnaniciin de rmotia
Oppvans., wat Icaty ~wye 1 g v bet ol vod et o e
alternatieve woningen en locaties te zoeken voor het huisveste
T varn statushoudaers

enfof opvang v aselokers, Rt verkeunen v akematee coneeten vor dhuisvesting van statushouders past binnen de bredere aandacht voor wonen
bimendegemeente bcenD e verkenning moet de gemeenteraad in staat
stellenn o 1< aubydmmeinkime

UW VRAAG k!

de huisvestingsopgave van deze statushouders =hufljiln -
R T T W e gevraagd een
verkennend onderzoek uit te voeren naar de haalbaarheid

van altermnatiewve concepten voor huisvesting van statushouders in gemeente Lochem,
Umazgiin e op venBemderzoek verbreed als gevolg van de oorlog inOekraine, Wi EE———mm.— <>
mensen uit Oekraine een ve ilige.,. 1T1yaar
tijdelijke opvanglocatie gevonden in Lochem. Hoewrel er veel onzeker is over het verloop van de oorlog

en of mensen in Nederland blijvenmw» €« =1 T el rTaiTa ==
gehouden worden dat =uisestingnoigheft
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8 ACHTERGROND HUISVESTING EN WOONBELEID LOCHEM

alternatieve ————==—————===x_ alternatieve
concepten voor huisvesting urgenter en groter is geworden. I > = = < ot rpparteestu

hicr

LEESWIJZER  mnia)

~ ama Ao ToesTalttataTa o
In het eerste hoofdstuk schetserbizlitpuirmaibmensen —wa__—wm w1 W

C o< m—=m 9w < . Hierbij leggen we ook de relatie met
de brede opgaven op het gebied van wonen in Lochem. Vervolgens wordt ingegaan

op de huisvestingsconcepten. In hoofdstuk 2 gaan
nhuisvestingsconcepten aan moeten voldoen. Hoofdstuk 3 laat zien met welke

_-——— padagilankltdiuisvestingsconcepten

. Bijvoorbeeld als het gaat om de keuze voor tijdelijke of mz
QGG E— s— " hoofdstuk 4 vurtd balberteif v virseairo
S Tailits—mcaca~~vaer Icte
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ACHTERGROND HUISVESTINGSOPGAVE EN WOONBELEID LOCHEM 9

ACHTERGROND HUISVESTINGSOPGAVE EN
WOONBELEID LOCHEM

AANTREKKELIJKE WOONREGIO ]

Lochem ligt in een aantrekkelijke regio o *=—m» Lochem ligt in een aantrekkelijke regio 0

m te wonen. il a——  -——= - e = E - e
W ew e — H T e« W W

is de afgelopen jaren gestegen, waardoor de bevolking en het uikiiggizmiltiitagin

woningen is daardoor groter dan waar bij regionale woningbouwa
F=pgp>3 =T <« T @EAE=R i

woninghouvafpraken ekt metdeprovince et Desrm v wemme— T~ e

woningbouwopgave voor Liden e kndedtesigstedvn 0t 130

HERIJKING WOONVISIE LOCHEM  ml

WS > E R A B R E TN R A Em <0«

periode tot 2030. dumngidii:wan de woonvisie Lochem 2018-

ushitrddendum bij de woonvisie 2018 ' 22 O =2 =

Strategische keuzes woningbouw gemeente Lochem

+ wordt benoeimnd dat de

* nieuwbouw in Lochem zich richt op de volgende doelgroepen:

« Jongeren die graag in het dorp willen blijven wonen; [l nuaps iy
e gamencein e e nemvll e

wonen of zich willen vestigen. Nasthetbouwenvor bovenstaande
doclsrocecpearxryr owordt in het addendum de
behoefte benocemd aan nieuwe woon
anbonomen Keirekembwoningen, collectieve woonvormen, klein en zelfvoorzienend wonen, circulair
M L L "W 1 A «— E =u

OPGAVE HUISVESTING STATUSHOUDERS EN OEKRAIENSE VLUCHTELINGEN k)
L mamnnrtmdpeprakiniir. - in Nederland he bben
cc1y OpPppE=Esave Vool et Thua
A S NS e ETTRE R ER ETe

stushouders,Het ik bepelede e G testelng voor et antl
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10 ACHTERGROND HUISVESTING EN WOONBELEID LOCHEM

Gemeente — _HE - T Gemeente
Lochem moest in 2021 54 statushouders huisveste n el jmurn 0k
e ac—— T == e e M e

- T << g sl pf stidmivllinneer op 56 personen. &l
23 statushouders gehuisvest. Da &

kil bankimgmarpersonengevonden

THC T TR W e e W wordaera.
De huisvestingsopgave is in 2022 echter verbreed. De oorlog in Oekraine heeft guiim
it o[ i — I——————3 o m ruidh et Lochem ekt om n e

opvangvoorca.2 € rxran<c<IiIlisSaeia uiit
Oekraine te organiserer. Ditdorlocates de beschikbaar zijn gesteld als
izt mpizmangenerktdls = - —m ®* w m = T = « >
uder wimkpktapdEa w3131 S ST S TCTIA TR 5>
Tegelijkertijd pumiiritiiDe omstandigheden in Ockuinexme
mmskuitlangsituatievoort-we—— W M W e — WL

KNELPUNT: GEBREK AAN BESCHIKBARE EN PASSENDE WONINGEN !

- D — HEE 0400900 O
in hoeverre mensen in Nederland en in Lochem blijvenizzsizhuisvesten van statushouders. Het Mttt vword w=

Lt maa W= s mall s w8 A= ITmaa
ok ke e g e hoer et L W x> B «—
o S — Dment i G vontg Qv kot et e gezimssamenstelling van de statushouders

s Rt R ERPall s h o —S bbb asE—x—F =1

. Extra complexiteit hibijisdtveel statushouders te maken hebben met nareizigers, maar dat het

proces daaromheen nog niet alfiidd uidelijk is. Dilemma is dan of je een
alleenstaande (et bijvoorbeeld 5 nareizigers) al huisvest in een grote
gezinswoning vooruitlopend op de mitm~N olsseTa

kan dit zorgen voor

vraagtekens bij omwonenden (waarom krijgt een alleenstaande een grote
woning?). Een ander knelpunt is dat de verdeling van woningen leidt tot concentratie van satushouder.
Zo zijn in het centrum van Lochem relatief veel kleinere wonizT» s=e<1 2

te vinden, waardoor veel alleenstaande statushouders hier terecht komenzmiizzitZuiderenk
A<« > E W < m W b el e bebutel s e N~V @ T,
ook terugin mesp>ralclidscra xTxyxcac o
statushoudaers =clf Sututnes v ket et b e,

Voor een aantal kernen geldt dat de verbinding niet goed is. Huisvestingvan
stafushouders n deze kemmen s daarmee minder ideal, wat spreiding

BUREAU STEDELUKE PLANNING >>>>>>>>



KADER VOOR HUISVESTINGSCONCEPTEN 11

KADER VOOR HUISVESTINGSCONCEPTEN

KADER VOOR HUISVESTINGSCONCEPTEN
T I B et e ety e e

iy Ml —m =— W == T an

Destaand beleid en gesprekken met betrokken organisatiepver de " mem—— "W == W« — « =
—_—— voor alternatieve huisvestingsconcepten

voor statushouders in Lochemm. Wehebben hiervoor gesproken met

e TN I e sseldal Wonen, statushouders

woonachtig in gemeente locheme=13 e ITxxndwuvastri&Ele

Kring Lochern (IKL). Opbasishiervan komt naar voren dat huisvesting voor

voldoen aan de volgende punten: TN «— #—
TxadmTddswenaal SO ppaersSsoOracacEn
- IDit kaninéénenkel project, maar ook door een concept op verschillende plekken
relik gt ot opschaling voor 2
50 personemn vweaensaelijlico,
menging van verschillende groepenstatushoudersenniet s tatunshouders

— Ditknt ot an ey == M—c=m H—w W = B m «>
1Tiders =<l oxxx  mvoingnonderlochemse oningoekendey
waaronder jongeren. De huisvesting moet daarnazst «== «— T €=
ccxy Thhwuis biadeaxa aan de bewoners. Dit
maakt dat de uitstraling van het concept belangrijk is en dat er aandacht wordt =
aed o ainen de verbinding met de buurt
SO personerny Sociaal contact o
verschillende huishoudenstypemuau i g — -— . m statushouders=zze nesenult Qe
haestaa mwult alleenstaanden als
TS s
s et s
pamitidpirridoelgroepen. Ermoet een geschikte locatie
Zijrar: iTy/aary =«
¢en kern, nabij voorzieningen en/dfrelur et et pnberemidV oningen zijn betaalbaar wuddelme.
een huurprijs tot dc ftoppingsgren{ grens waarimee (e
volledige huurtoeslag ontvang Jm Het concept moet financieel Wm =—m =m W > om == w—
Zij1
en er moet een partij zijn die wil investeren.
ikt de KoM STt varn rmensci
C D I m~ —a" 2 n m
gerealiseerd:=:
JA<—uw % T = B B <™ EH W wordary g
IMauwe sSsammnmoocnwaoarlkingsgss
met en/of
betrokkenheid van (lokale) partijen zoals woningcorporaties en het kiflenvalidedltong it bmedeanite plet g
ed van

e Bngghirtpoenés me 1
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12 VERKENNING MOGELIJKHEDEN VOOR HUISVESTINGSCONCEPTEN

VERKENNING MOGELIJKHEDEN VOOR
HUISVESTINGSCONCEPTEN

T e N e
Tl T T e e e B

< afhankelijk van de situatie en wensen in de gemeente. Zijn er bijvoorbeeld
geschikte panden om (tijdelijk) te transformeren, is er braakliggende grond
beschikbaar en zijn er partijen die bereid zijn om te investeren. En zo ja, onder
welke voorwaarden. Verolgensisook de vraag voor welke termijn de huisvesting
bschikbar moet zipenof et ez a an we in op de =es  ulndngmid

wensen ein

s e arxancacacrTTatae .aochzraeaaa

- mmmils deze locatie ook geschilkt?

mworden?” I T« T EH W R E_J E m
CET R PO C Ol U e s
Moo e o s 0, 5

o fijmen ke thoptmmden exploitatie. Financiéle hiabaarheid: WWat ko st
het concept

* emn hoe ziet de exploitatie

+ e wit™? Figendom: van wie is de grond? Van wie zijn de woningenSociale impact:
het belang van aandacht voor beheer en

LOCATIE

bewoners en omwonenden Lochem vastgesteld. Onderdeel van deze woonvisie
Begin 2022 is de woonvisie varn lochem vastgesteld Onderdeel van deze woonvisie

is de ambitie om 1.300 woningen toe te voegen. hautekemsisnilitgeverkt v deze wnnghoe > > =5 A NS <
A w» A oaxzasclceaeazn_ De gemeente heeft door
midpdidgapajn) woningbouw voorzien wordt . Enkelevandezelocaties
voldoen aan de basiscriteria: infnabij een kern, nabij voorzieningen enjof De
bereikbaar methet openbaar vervoer. gmwentelohenikinrmilzis
versneld -—— = = - e "I _Wm
passende

manier kunnen worden ingezet voor de huisvesting van statushouders en azpnimmiigfrigt ol
is bekeken

beperkln gen mogelijk verwacht worden. Ui deze scan komt naar voren dat depotentiéle e rdeljk vereliktearzjiZo gaat het

om locaties =z oxaclex bestemming wonen en zonder
afwijkingsbevoegdhei d. Dit betekent dat er op dit
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VERKENNING MOGELIJKHEDEN VOOR HUISVESTINGSCONCEPTEN HIEE

I~NC e SSC - COTNC =1 =1
a = om dit wel mogelijk te maken. Welke procedure gevolgd moet worden, hangt afvan de termijn

bttt = xR a2 & <>

TYPE WONINGEN

T>< T T ¥ 2 E w1 nw ) . Hierwordtin paragraaf 3.3 verder op ingegaan.
Er is tegenwoordig een scala aan mogelijkheden azan snel te realiseren huisvesting, iz
akwitkfbiikntot demontabel «=—= >« > W B ~<~"
deinkoretiggerealiseerd wordt en ook weer uit elkaar te
o = —m H «— = m - = Deougen e st e e ot gkt o
éénpersoonshuishoudens, tot volledige eengezinswoningenl e 1o gelijkheid om

de woningen te verplaatsen enfof tedemonteren sl goed zan b het-mitgangspunt voor circulariteit en
duurzaarnmheid Een andere voorwaarde, namelikhet bieden van een thuis,
vraagt om concepten diequa uitstraling en

comfort aansluiten bij deeisen voor permanente bouw, Bij tijdelijke huisvestingtot 1 O jaarxr is ool
toegestaan om huisvesting met mindere De
kwaliteitterealiserepiziil m w n I S~V S TIL T Y = kan imtmimailocatie
krijgen ., met woningen die bijvoorbeeld =
beperkt geisoleerd zijnowel quwamteds i1 dat Ait mmiet aansluit bij
ety wordt gefocust op Tmeer kwalitatieve, verplaatsbare

D st

FIGUUR 1. DEMONTABELE BOUW: BLOQZ, OLBECON (LOCHEM); REMONTABELE BOUW FIJN WONEN - VAN WIJNEN;
TIJDELIJKE WOONUNITS (DEN BOSCH); TIJDELIJKE HUISVESTING LARS (LELYSTAD)
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3.3

s VERKENNING MOGELIJKHEDEN VOOR HUISVESTINGSCONCEPTEN

TERMIJN EN PROCEDURES

— —— i ]
huisvesting op de gemeentelijk locatie
T _EA__ = Verchilende eues e makem e e ourvnde hiesing D ko
financiéle haalbaarheid — S ——m  — ——mm het concept. ik
s,in34wordt verdes =

ingezoomd op de fimanciéle haalbaarheid
Tabel 1 geeft een overzicht wkmpgiimhaibetekent voor de procedure.
Te =micecty 1s dat ookt snelleformele
procedure van minder dan =t xxxywaarxzdaera.
Voor huisvesting langer dan 10 jaar is er een buitenplanse afwijking

nodgmet enegiee etz i e s termrmi s Jomgevings
mocedure, omdat «H = m

volgt op de bestemmings
Jorm gsevings  plnwijzging Voor alle procedures geldt dat alleen de formele looptijd
nitdmingmaBe looptijd in de praktijk is sterk afhankelikvande W «—>» «—— —=m #—W <  whulndumf
widenneiendnion de locaties voor (tijdelijlke)
woningbouw te sebruilker

in hoeverre is er draagvlak in  deongering eninwelke mate word: er gebruik gemaakt van de mogelikhedenoor bezwaat en beroep tegen
de ontwikkeling van woningen. lifiumpmbdrmidiig
van
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VERKENNING MOGELIJKHEDEN VOOR HUISVESTINGSCONCEPTEN

TABEL 1: OVERZICHT PROCEDURE PER TERMIJN (TIJDELIJKE) HUISVESTING

i

omgevingsplan

L4

Formele looptijd
wettelijke procedures

«  Biedt kansen voor locaties
waar beperkt weerstand
verwacht wordt: relatief
snel eerste woningen
beschikbaar.

»  Flexibiliteit: na 10 jaar
ruimte voor permanente
ontwikkeling

* Ppermanente
gebiedsontwikkeling

Snelheid en ontbreken
uitgebreide
» inspraakmogelijkheden

15

Procedure

Afwijken via kruimelprocedure
Buitenplanse afwijkingi
van experimentruimte crisis

8 weken procedure + 6 weken
ter inzage

«  Zorgvuldige procedure
naar de omgeving,
belangrijk voor evt.
vervolgontwikkeling.

+  FHlexibiliteit: na 15 jaar
ruimte voor permanente
ontwikkeling of verlenging
termijn.

*+ vormt risico voor
draagvlalk.
Financieel onrendabel.
Tijdelijke huisvesting,
maar met reguliere

Tot 10 jaarfjp—mm

Procedure

8 weken procedure + 6 weken
ter inzage

«  Zorgvuldige procedure en
betaalbare huisvesting voor
langere periode
beschikbaar.

+  Bouwactiviteit kan na
vergunningverlening
starten

»  procedure. Meerwaarde
tijdelijkheid daarmee
beperkter.
Volwaardig proces met mige piesen
te komen tot goede

- -

mNieuw bestemmings

6 maanden procedure + 6

«  Zorgvuldige procedure

* Kansen voor duurzame,
permanente
gebiedsontwikkeling

invulling van het
gebied. Dit kost tijd. iy
bestemmings
/omgevings

= =
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3.4 FINANCIELE HAALBAARHEID

Eén van de kaders voor alternatieve huisvestingsconcepten is dat het concept

H e i@y o€ coOTrxCc e > finandeel haalbaar
moet zijn ilthipgeimfnrc o sequenties wmhiwsigconcepten
talizadlbptiesisebracht. Ixa all em——
OoOoOPrtices is ssaerTaeliaerTidd sTyryeto

TS O SN g >R R L EE mE s _
Er is daarbij gevarieerd in smensteling van de units, met meer of minder woningen voor alleenstaanden,
fiveepersoonshuishoudens en geznnen. De kosten per woonunit 2 i apel Wi fidnnhie svTabel kligeeft een overzicht van de
doorgerekende opties.

TABEL 2: DOORGEREKENDE OPTIES HUISVESTINGSCONCEPTEN NAAR SAMENSTELLING

WONINGTYPE OFTIE 1 OPTIE 2 OPTIE 3 OPTIE 4
Alleenstaanden 20 17 20 15
Tweepersoonshuishoudens 10 17 25 25
Gezinnen (+/- 5 pers.) 20 17 5 10

geeft een overzicht van de doorgerekende opties.
voor verschillende termijnen: 10 jaar, 15 lustmuitehwagy ititbrdapmtbiangifaar of 30 jaar.
conceptuele exploitatie tijdelijke humFiguur Figuur kligeeft een samenvatting van
de doorrekening van de vier opties. IE= 1 === W B W B W~ g e smematigvan
thmapntigidH et exploitatieresultaat geeft aan wat het
frncfresultaat is na de genoemde termijn (10, 15 of 30 jaarjzQuia kostemn is hie rkeunggehodenmet het oy
anrprteen > Tl e << xT a <l

kosten =7« > «—> =~  de woonunits. Voor de opbrengsten is rekening gehouden met
a¥eet iR EEREE o in het sociale segment Voorde termijnenvan 10 en 15 jaaris ook de
terugkoop van de woningen de woni

T aciy AdAdoorsr de Ffab rilkanao
O s T aco> T Taa T2, INTa =SSO

jaar i dit niet meer van toepassingBenadrukt moet worden dat het hier gaat om een conceptuele berekening met als
izt mukidgiaverikelijlke bhbusine

sscase voor huisvestingsconcepten op specifieke locaties er

s mmxadders 1ait I<coaxa =micaexao
maphisatiriipnaconstateringen gedaan worden:
Tijdelijke huisvesting tot 10 jaar is in geen enkel scenario rond te rekenen.
Modulaire, Icxara  linteewoningn i tegenwoordig gemaakt om zeker 20
tot 30 jaar mee te kunnen. Die kwaliteit betekent dat deze woningen &
mizirMV oonunits kunnen echter

» verplaatst worden. Wanneer er zekerheid is op een vervolglocatie,
alsnog enhealbare businesscase worden gebowidVanaf een periode van 15 jaar is tijdelijke huisvesting financieel haalbaar te
Tyrmyalkery. Hierbij valt op dat gezinswoningen sterk drukken op de exploitatie.
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woningen meer ruimte. Het scenario waarin vooral huisvesting voor éénx
S woningen meer ruimte.
Het scenario waarin vooral huisvesting voor e twweepersoonshuishoudens
et
FIGUUR 2: SAMENVATTING CONCEPTUELE EXPLOITATIE TIJDELIJKE HUISVESTING
Samenvatting
Scenario 1 natrio 2
Woonsegment (2 laags) variatie [%] woonu onsegment (3 laags) variatie [%] woon
Alleenstaanden 40% 20  Alleenstaanden 33%
Tweepersoonshuishoudens 20% 10 Tweepersoonshuishoudens 33% 17
Gezinnen (gemiddeld 5 pers.) 40% 20  Gezinnen (gemiddeld 5 pers.) 33% 17
100% 50 100% 50
Resultaat exploitatieresuftaat ~ Resultaat exploitatieresultaat
V1 DCF 30 jaar V2 DCF 30 jaar
V1 DCF 15 jaar V2 DCF 15 jaar
V1 DCF 10 jaar V2 DCF 10 jaar
Scenario 3 Scenario 4
Woonsegment (3 laags) variatie [%] woonunits  Woonsegment (3 laags) variatie [%] woonunits
Alleenstaanden 40% 20  Alleenstaanden 30% 15
Tweepersoonshuishoudens 50% 25  Tweepersoonshuishoudens 50% 25
Gezinnen (gemiddeld 5 pers.) 10% 5  Gezinnen (gemiddeld 5 pers.) 20% 10
100% 50 100% 50
Resultaat exploitatieresultaat  Resultaat exploitatieresultaat
V3 DCF 30 jaar € V4 DCF 30 jaar
V3 DCF 15 jaar € - V4 DCF 15 jaar
V3 DCF 10 jaar e V4 DCF 10 jaar
3.5 EIGENDOM

ccr1 PP ositiaf Tesuwuaulcaatc,

et scenario met de meeste ringwoningen b il o e s . Dl v e Gl v isesigan statushouders

andere doelgroeperi. Alsgemeente zijn er vers

s —cIrxillcaecrxaxcd e Emanieren om deze grondposities in te zetten
die landelijk voorkomen. Alles in eigen hand: er zijn gemeenten
ie ervoor kiezen om de huisvesting volledig in eigen hand te houderGemeente is in dat geval zowel eigenaar
van de grond als van de tij delijke woningen
(okhetbebeerenervetturkan door de gemeente zelf worden uitgevoerd. Dit vraagt veel van de
> E T =—rm B h Tl <o tTE o it
en de gemeente is hier niet op ingericht Purmerend is een i
atreqii ik migedaan door een corporatie

s OoOof anndaerae mrmarlktpartij
- als die daartoe bereid is.
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1 8 MNEEMIESTINGSCONCEPTEN — = = ——— —
B oae B B B B Bl en B e (vaak corporatie).
De verhuurder zorgt in dat geval ook voor het
beheer en de verhuur van de woningen. Deze vorm mpast bij verhuurders
waarbij flexwonen past in de langer termijn visie. Rendabele inzet van
flexwonen vraagt namelijk dat de woningen [z

o mEm = _ I
etkocpaane> s tx~ANidi s Ic =1l —axax cldl <
partij: een derde optie is dat de grond wordt verkocht  adtd vl nmikielngven et hisvestngsoncept
onder de verantwoordelijkheid van een - ontwiklkelaar/
verhuurder komt. Als gemeente worden de (financiéle) risico
s daarmee beperkt. Wel is er

minder invloed op deinvulling en de realisatie van het &

Corporaties in Lochem tonen berei dheid om een rol te spelen in de huisvestin

oy van statushouders en andere aandachtsgroepen.

D1t kan zijn door het beheer wmilinzmi

i gorney e e B S il ! g

~ N eax e s 1a §J B ioordecompomtsDeinveserigence bibehorenderisio
—_———

SOCIALE IMPACT

worden als te groot gezien, terwijl er met permanent
e ontwilklkelinis ey T1nneaer

duurzame 0 ossmg gevonden knwordenOm huisvestingsconcepten tot stand te brengen gaat het in eerste instantie om de
w&]tiﬂifpnr mitintdeing il ac—= W —m W W = _ ‘ ek dtmg
de omgeving.

BEHEER

limgontrakenagdiange—n = T <l oa < T2 = T>iJ

de verhuur van de woningery., [l
succesvolle huisvesting van statushouders en andere
wdippaieeiennn el — == mgenv e et ommgeing v b ef v ers chillennde
doclaosroaejp>aexy aliisamen gehuisvest worden,
bijvoorbeeld statushouders, uittoomuinselingen, spoedzoekers
jongeren. Effectief beheer kan ervoor mm
I<ann bijdragery aary bbbk ardappksm
_——— Daarnaast is beheer van belang voor omwonenden.

Met name tijdelijke Ilnwrisvestinige sSericht op
bepaalde doelgroepen kan leiden tot zorgen bij
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VERHUUR

Naast goed beheer is het van groot belang om aandacht te hebben voor de
samenstelling van de bewoners. —_—__Hll_ — -

Naast goed beheer s het van groot belang om aandacht te hebben voor desamenstelling van de bewoners.

Voor de leefbaarheid in iedere buurt of wijk is hetnldnzdrren ek aiximzogenaamd dragende en mgendinwomners. Vragende bewo
TR E TS =1 J & wm meer kwetsbare mensen die soms wat extra
nesenguigidnpterll<ya T a T T d AT e<tiai o
Sttt je iTy daes rug soms geven, (ekdpumint i et
vragende bewoners en tenminste 50 procent dragendte bewoners
aangehouden mud: kvt dhkeifvn et oneptiteéuerkwetsbaarheid v debevonere . de =

31w » T w1 <=1 & van de begeleiding iz
Oekrainepluitzns — TlE——mmm =~ -————— —Wll——— ondersc
heid o ™™™ 7 ea——— — ———

-l e eaw—— Wl = m - -

i E— zal net als alle bewoners uit vragende en dragende bewoners bestaanlmsrintsungaan etk
helpt henzelf bij de integratie en
het leren van bijvoorbeeld de taal.

Een verdeling

WENSEN VAN STATUSHOUDERS

it sint paingongeren enof regulier woningzoekenden kan daarmee alsnog een passende
~ < e m e 1la T s> =1 FJEEm_
Txm sscspraalcs Txaaea1t&
statushouders is gekeken wat voor hen belangrijk is aan bl
voorzieningen zoals een supermarkt, scholen en de huisarts. Ook de berekbarhid per apenbaar vervoer is van groo belang, o
pu e e B eas BE— Ty i ab —— i —= N N
statushouders hier afhankelijk van zijn. Daarnaast was er
zoals eender genoemeen sterke wens om gemengd te wonen met mensen die Nederlands spreken. Dezesnipatynéidsiklnbiztimvan belan
sEtemidendendmes et
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HAALBAARHEID VAN SCENARIO’S VOOR
ALTERNATIEVE HUISVESTING

S VOOR ALTERNATIEVE HUISVESTING

verschillende scenario’ gzdenkbaar op basis van de kaders en parameters die

voortkomen uit hoofdstuk drie. Deze parameters zijn:

*  Type bouw: verplaatsbaar of permanent

e Termijn: 10 jaar, 15/30 jaar of permanent

* Fasering: de opgave in één keer oplossen op verschillende locaties, of
gefaseerd in tijd over verschillende locaties

In dit hoofdstuk gaan we allereerst in op de criteria die bepalend zijn voor de
haalbaarheid. Vervolgens worden vier scenario’ s getoetst op basis van deze
criteria. Dit is gedaan op basis van de in hoofdstuk 2 benoemde kaders, di
inzichten uit hoofdstuk 3 en een ambtelijke sessie met medewerkers van de
gemeente en corporaties.

4,1 WAT BEPAALT DE HAALBAARHEID?

In deze rapportage staat de opdracht centraal om de haalbaarheid van alternatieve
huisvesting te verkennen. Om deze vraag te beantwoorden is het in de eerste
plaats belangrijk om stil te staan bij wat de haalbaarheid bepaalt. Op basis van de
opgave in Lochem, de geformuleerde kaders voor alternatieve huisvesting en de
informatie over huisvestingsconcepten zijn er vier criteria benoemd die bepalend
zijn voor de haalbaarheid van huisvestingsscenario’ s:
*  Snelheid:
De opgave voor de huisvesting van statushouders en mensen uit Oekraine
is een urgente vraag die op korte termijn al om een oplossing vraagt. Bij
afloop van de noodlocaties waar mensen uit Oekraine nu zijn opgevangen,
moet er een alternatief beschikbaar zijn. Dit maakt dat de snelheid
waarmee een scenario leidt tot huisvesting bepalend is voor de
haalbaarheid.
»  Financiéle haalbaarheid:
Een kader dat is meegegeven is dat alternatieve vormen van huisvesting
financieel uit moeten kunnen. Dit is een kader vanuit de gemeente, maar
ook corporaties of andere ontwikkelende partijen zullen alleen
investeringen overwegen wanneer dit financieel tenminste neutraal
uitkomt.
e Draagvlak:
Voor de ontwikkeling van alternatieve huisvesting is het wenselijk dat er
voldoende draagvlak is voor de ontwikkeling. Dit speelt zowel voor de
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voldoende draagvlalc is
ol igriom draagvlak te houden voor toekomstige ontwikkelingen.
Bijvoorbeeld in de uitwerking van de Kernvisies.

*  Organisatiekracht:
Een belangrijke bepalende factor in de haalbaarheid van alternatieve
huisvestingsconcepten is de organisatiekracht van gemeenten, corporaties
en andere partners. In hoeverre is er capaciteit en kennis binnen de
organisaties om het scenario uit te voeren?

Tot slot wordt er gekeken in hoeverre de scenario’ s bijdragen aan de
opgave voor huisvesting van statushouders en mensen uit Oekraine. Hierbij
wordt onderscheid gemaakt tussen de bijdrage op de korte termijn en op
de lange termijn.

4,2 SCENARIO 1: ZORGVULDIG EN GEDEGEN

In scenario 1 wordt gekozen voor permanente bebouwing op een permanente
ndminmee De verschillende locaties worden één voor één tot ontwikkeling gebrachtes
Op het gebied van financiéle haalbaarheid, draagvlak en organisatiekracht is dit
het meest aantrekkelijke scenario. Dit is dan ook het scenario dat in een
werksessie met gemeente en corporaties de grootste voorkeur kreeg.

Financieel kan permanente ontwikkeling goed gerealiseerd worden. Draagvlak is
net als bij iedere gebiedsontwikkeling geen garantie. De uitgebreide procedures
voor een bestemmingsplanwijziging en permanente bebouwing geeft echter wel
ruimte voor een zorgvuldig proces met omwonenden en andere belanghebbenden==
Ook wat betreft organisatiekracht vraagt ook permanente ontwikkeling het nodige
van gemeente en corporaties. Dit zijn echter vertrouwde processen waar de
organisaties goed toe in staat zijn.

Een keerzijde van dit scenario is de snelheid en daarmee de bijdrage op korte
termijn aan de opgave rond huisvesting statushouders/vliuchtelingen. In hoofdstuk
3 kwam naar voren dat permanente ontwikkeling om een bestemmingsplanm
wijziging vraagt. Dit is een uitgebreide procedure die over het algemeen jaren in
beslag neemt. Dit scenario biedt daarmee een duurzame oplossing voor de opgave
op lange termijn, maar vraagt voor de korte termijn alsnog (tijdelijke)
huisvestingsoplossingenzDit kunnen juist ook locaties zijn waar bewoners een
paar jaar kunnen wonen (in plaats van ca. 10 jaar).

4.3 SCENARIO 2: SNEL TOT RESULTAAT

Het tweede scenario mmgericht op het zo snel mogelijk oplossen van de volledige
opgave. Dat betekent dat ervoor gekozen wordt om volledig in te zetten op
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apge Dt belent et emr glozewvordt om . volledig in te zetten op de verschillende beschikbare
locaties tegelijkertijd in te zetten.

In dit scenario is er op (relatief) korte termijn een oplossing voor de huisvesting
van statushouders, mensen uit Oekraine en andere doelgroepen. Op alle andere
punten scoort dit scenario echter negatief en zijn er belangrijke kanttekeningen te
plaatsen. Zo biedt dit scenario een oplossing voor de korte termijn, maar wordt op
de middellangeflange termijn een nieuw probleem gecreéerd. Er komen op korte
termijn veel meer woningen beschikbaar dan gebruikelijk in Lochem, dit brengt
risico op (tijdelijke) leegstand met zich mee. Ook vraagt dit te veel van de
organisatiekracht van met name corporaties, die in een korte periode een
ongewoon groot aantal verhuringen moeten organiseren. Ditzelfde zal gelden voor
de gemeente en organisaties betrokken bij de ondersteuning en begeleiders van
nieuwkomers. De periode van 10 jaar voor alle locaties, betekent vervolgens dat al
deze woningen na 10 jaar rond dezelfde periode ook weer vrij komen. Er vanuit
gaande dat er geen leegstand (meer) is, betekent dit een grote opgave om deze
mensen van alternatieve woonruimte voorzien.

Naast de praktische bezwaren is in hoofdstuk 3 naar voren gekomen dat tijdelijke
huisvesting voor een periode van 10 jaar altijd onrendabel is. Dit maakt dat deze
optie niet financieel haalbaar is. Corporaties zullen naar verwachting dan ook niet
bereid zijn om in dit scenario te investeren. Kiezen voor tijdelijke huisvesting
vraagt een andere investeerder of een investering van de gemeente zelf. De
conceptuele doorrekening laat zien dat bij 50 tijdelijke woningen op één locatie
gedacht moet worden aan een investering van ca. 5,5 tot 6,5 miljoen eurozNa 10
jaar verhuur blijft er een verlies over van ca. 1 tot 2 miljoen euro voor de
huisvesting=Dit is exclusief kosten die gemaakt worden in de voorbereiding en het
(sociaal) beheer van de woningen.

4.4 SCENARIO 3: WEDDEN OP TWEE PAARDEN

Scenario drie gaat voor een combinatie van scenario 1 en 2. Er wordt hierbij
gekozen om 1 locatie snel in te zetten voor verplaatsbare huisvesting voor een
termijn van 10 jaar. De overige locaties worden ingezet voor permanente
ontwikkeling.

In theorie biedt dit scenario het goede van beide scenario’ iz snel woningen
beschikbaar op de korte termijn, maar ook een duurzame investering in
betaalbare huisvesting voor de lange termijn. Dit scenario is dan ook positief als
gekeken wordt naar de bijdrage aan de opgave op zowel de korte als de lange
termijn.

Toch worden er bij dit scenario in de ambtelijke werksessie kanttekeningen
geplaatst. De belangrijkste bezwaren fiud¢ het draagvlak en de gevolgen voor de
organisatiekracht. De snelheid waarmee tijdelijke huisvesting tot stand kan
komen, kan negatief ervaren worden door de omgeving. Ook kan er de vrees zijn
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dat tijdelijk later omgezet zou kunnen worden in permanente woningbouw. Dit
alles kan leiden tot wantrouwen en ingewikkelde procedureszDaarnaast hebben
zowel de gemeente als de corporaties geen ervaring met tijdelijke huisvesting,
waardoor dit extra inspanning vraagt.

Net als in scenario twee geldt ook hier dat de tijdelijke huisvesting voor 10 jaar
niet rendabel is. In dit geval gaat het echter om een enkele locatie en kunnen de
permanente locaties mogelijk compenseren voor het verlies dat gemaakt wordt op
de tijdelijke woningen.

4.5 SCENARIO 4: GULDEN MIDDENWEG

Het laatste scenario is om te kiezen voor een tussenvorm. Er wordt gekozen voor
verplaatsbare woningen op een semipermanente locatie (ca. 20 jaar). Alle locaties
worden tegelijkertijd in ontwikkeling gebracht.

Dit scenario kan iets sneller zijn dan permanente huisvesting, waarmee de
huisvesting eerder beschikbaar komt. Bij veel weerstand tegen een locatie kan dit
verschil echter alsnog beperkt zijn. Het is financieel rond te rekenen, maar minder
aantrekkelijk dan permanente ontwikkeling. Net als bij tijdelijke huisvesting in
scenario 2, zorgt ook dit scenario voor een vraagstuk naar de toekomst toe: wat als
de tijdelijke afwijking na 20 jaar afloopt? Belangrijkste bezwaar tegen dit scenario
is de beperkte meerwaarde ten opzichte van permanente ontwikkeling.

4.6 CONCLUSIE

De conclusie uit de verkenning van deze scenario’ s is dat er geen optimaal
scenario is dat op alle punten optimaal scoort (zie senaios il —=— W a——
tmimfinanciéle haalbaarheid, draagkracht en organisatiekracht. Een zorgvuldige en
gedegen oplossing is op veel punten wenselijk, maar leidt op de korte termijn niet
tot een oplossing voor het huisvesten van statushouders en andere doelgroepen.
In een ambtelijke werksessie met gemeente en corporaties is getoetst welk
scenario de voorkeur heeft. De meerderheid koos hierbij voor het eerste scenario:
permanente woningbouwrTegelijkertijd werd erkend dat dit scenario op de korte
termijn echter niet bijdraagt aan de oplossing. Dit zien we terug als we voor de
scenario’ s de bijdrage aan de opgave voor de korte en de lange termijn onder
elkaar zetten (Tabelttae= 1 I o 31~ ==L LT
——senEEN—_— 0 rden om extra huisvesting
te kunnen bieden aan statushouders, mensen uit Oekraine en lokale
woningzoekenden. Dit maakt dat een variant van scenario 3, waarbij een
combinatie wordt gezocht tussen een snelle oplossing en permanente
ontwikkeling, mogelijk toch de moeite waard is om verder te onderzoeken.
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TABEL 3: MULTICRITERIA ANALYSE SCENARIO’S VOOR HUISVESTING STATUSHOUDERS EN ANDERE DOELGROEPEN

lange termijn

SCENARIO 1 SCENARIO 2 SCENARIO 3 SCENARIO 4
Zorgvuldig en Snel tot Wedden op Gulden
gedegen resultaat twee middenweg
paarden
Snelheid - ++ +/- -
Financiéle haalbaarheid + - +/- +/-
Dracagvlak + - +/- +/-
Organisatiekracht + -- = =
EINDSCORE + -- +/- -
TABEL 4 OVERZICHT BIUDRAGE AAN DE OPGAVE OP KORTE EN LANGE TERMIJN
Bijdrage aan de opgave op
- - ++ + =
de korte termijn
Bijldrage aan opgave op de " _ % b
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5 CONCLUSIE EN AANBEVELINGEN

De verkenning naar de haalbaarheid van alternatieve concepten voor huisvesting
CONCLUSIE EN AANBEVELINGEIN m
2517 0 vVverlkaernnmMinges Tnaar de
haalbaarheid van alternatieve concepten voor huisvesting ntnbt et w1 —m W

er geen eenvoudige weg is om snel tot een huisvestingsconcept te komen dat zzoldoet aan alle kaders.
A< S« W R "« >« > o

tijdelijkheid zorgt ervoor dat huisvesting snelituiumainktaldE I mancieel
sodawditgiamioimkloekdkhuisvesting voor een langere periode
i1s Faxzaxaoaxzacicaael Taxaa o1 i
baar te maken, maar vraagt een langere proceduravaardoor de huisvesting minder snel gereed is. Alsnog is

fepieeitim e een apmoshisvestingwordt in algemene zin als het messtav ey s elijic
S e o T e T . Zowel
qua haalbaarheid als=o11n 0Ok Op de lange termijn

voldoende huisvesting te kunnen bieden aan statushoudersenn andere
~wWwWOoOTiIdnTy e moaclcaersTydAdA e idmbnmkitme
De gemeenschap in Lochem staat daarmee vooreen dilenm I D> &= Tirgentie wordt

gevoeld om snel voor huisesting te orgen, waarme statushonderekrainersarork ke jugrneandere woningzoekenden snel aan woonruimte
geholpen kunnen worden. IDe dir

uk is hoog om te zorgen dat al deze groepen eenwoning vinden, ook na afloop van de tijdelijke opvanglocatiesoor mensenuit
25 Oekraine die nu zijn ingericht. kngtnizmile= «— T - << ®m— ftiutanez
ch mee brengt en

ccr1a 1Trisicac o vormt voor zorgvuldigheid en
het dragvlakonder bewonersFinmancieel en qua draagvlak
heeft permanente ontwikkeling van gemeentelijke | « » «— —a €1 « = imimh
Dit biedt ook de lange termijn meer ruimte voor allevoringuockenden dieehoefie kebbeman betaalbare woonruimte. Hiermee

R e W ———— ok s

* ervoordekortetermijpalsnog een opg ave voor oplossingen op de korte termijn.
verder te kKijlkernn maar de i
Uindiil E— e——— S
jdelijke huisvesting. Het kan de moeite waard zijn om samen met crpontiesen andere geintresieerde ptin om et gen
I<cijlceaa met permanente ontwikkeling kan financieel ruimte bieden
o telkorten op te vanger.
Wat er nodig is om fjdelke huisvestng toch mogelik te maken De
onbienet e ontildignhama i cieel rYuirmte bieden
atkgemgimelverplaatst kunnen worden.
T ey aan=iaery vVarn de
locatie moet gekeken worden welke gronden het meest

BUREAU STEDELUKE PLANNING >>>>>>>>



.1 CONCLUSIE EN AANBEVELINGEN

analyse van de technische en planologische geschiktheid en een ieemingyan bt dragylakinde omgeving Ook moeterdekding
en/of provincie voor de huisvesting van aandachtsgroepen kan hieraan
Z &

financiéle lasten. Financiéle bijdragen vanuit rijk enfof provincie voor de

eaochtverden vor e inancile lten Finand

« ¢&le bijdragen vanuit rijk ihijdrasery.
kunnen wordemn: Benuttenbestaande bouw. Erisiaxra 2O =21
Benutten bestaande bouw. Er is in 2021 verkend welke mogelijkheden er
verkend welke mogelijkheden er

«  ntiniDeze verkenning heeft dmuyuuglidmmbmmi

SATCO> T AI T AEScTa. Fic—Tm W
1Niet tot resultaat secleid. grobmbngdie
M- W - -

mijn voor meer huisvestingsmogelijkheden leiden. Ook hier moet
TS e EE T EE T WA EE T EE

e toeKomt tof een ngewikelde handhavingsopg

tkorte termijn voor meer huisvestingsmogelijkheden leiden. Oo
de terTnijn verstrijlsto.o

De urgentie voor de opvang van mensen uit Oekraine heeft laten zien dat

1< ITxdceci T xR toekomstto eemngevikeldehendhavngsopgavekenlden wanner

e S E————

T D wu  1gnevoordeopngvanmensen uit Oekoaine heeft laten zen dat oplossingen voort te zetten, en daarnaast vol in te
ZZzettern: op het =mo sppoaedcis ek
afftetmippsio ok gekozenn wordt, duidelijk is

dat er locaties aanwezig zijn die potentieel geschikt zijn voor woninghouwe 1 dat

- a e Em g e a s EH - —a E a—— =

e et boem e G o de angerterm eem oplssing te bieden voor e huvesting v statushoudes, jongerenspoedzoekerse=an = ndere
woningzoekenden in Lochem

BUREAU STEDELUKE PLANNING >>>>>>>>



< > Lochem

Aan de Raad van de gemeente Lochem

Aideling: Maatschappelijke Ontwikkeling Kenmerk:

Informatie bij: Vergadering:

Portefeuillehouder: Marja Eggink
Onderwerp: Haalbaarheidsonderzoek alternatieve huisvestingsconcepten statushouders

Voorstel

1. Kennisnemen van de uitkomsten van het haalbaarheidsonderzoek.

2. Versnellen van planvorming voor permanente woningbouw van circa 100 woningen in het sociale
huursegment voor statushouders en andere doelgroepen uit de sociale huursector.

3. Deze woningbouw te plannen in de kernen Lochem, Gorssel, Eefde en zo mogelijk Laren.

4. Inzetten van strategische gemeentelijke grondposities voor dit doel.

5. Een tijdelijk huisvestingsconcept voor maximaal 10 jaar uitwerken, gericht op de brede doelgroep
van QOekraiense ontheemden, statushouders, asielzoekers en andere doelgroepen.

6. Geen woningbouw voor tijdelijke opvang van de specifieke doelgroep asielzoekers te realiseren.

Inleiding

Op 25 oktober nam de gemeenteraad de motie “Opvang, wat kan wel” aan. Aanleiding was de
instroom van vluchtelingen uit Afghanistan en de achterblijvende huisvesting van statushouders. De
motie verzoekt het college “Om naar alternatieve woningen en locaties te zoeken voor het huisvesten
van statushouders en / of opvang van asielzoekers.”

Uitdaging bij het definiéren van de doelgroep van statushouders tot asielzoeker of viuchteling
In de motie worden drie verschillende doelgroepen genoemd. Statushouders zijn mensen die een
verblijfsvergunning hebben om permanent in Nederland te wonen. Asielzoekers zitten nog in de
procedure om een verblijffsvergunning te krijgen. Een deel van hen zal niet in Nederland mogen blijven
omdat hun aanvraag afgewezen wordt. Oekraiense ontheemden hebben weer andere positie, zij
mogen maximaal drie jaar in Nederland verblijven zonder formeel asiel te hoeven aanvragen.

Deze doelgroepen hebben andere kenmerken en rechten. Het is dan ook niet eenvoudig om één of
meerdere huisvestingsconcepten' in beeld te brengen die passend zijn voor al deze doelgroepen.

Proces voor het verkennen van huisvestingsconcepten van oktober 2021 tot juni 2022

In november 2021 is een verkenning gedaan naar de mogelijkheden voor (tijdelijke) noodopvang voor
asielzoekers in bestaande leegstaande gebouwen. Dit heeft niets opgeleverd. De leegstand is
beperkt, en de enkele te koop staande kantoren waren ongeschikt, te duur, te klein of niet
beschikbaar. Daarom is besloten om niet verder te zoeken naar opvanglocaties voor asielzoekers.

Eind 2021 is gekozen om een haalbaarheidsonderzoek uit voeren om mogelijkheden voor het
realiseren van (semipermanente) nieuwbouw voor statushouders te verkennen. Voor de uitvoering
van dit onderzoek is opdracht gegeven aan Bureau Stedelijke Planning. Het onderzoek vond plaats in
de maanden maart t/m mei 2022. Hierbij zijn de woningcorporaties, de Industriéle Kring Lochem (IKL)
en statushouders die hier al wonen betrokken. Het eindrapport van het onderzoek is als bijlage
toegevoegd aan dit raadsvoorstel?.

Maatschappelijke ontwikkelingen die van invlioed zijn op de mogelijke huisvestingsconcepten
Eind februari 2022 ontstond een nieuw opvangvraagstuk door de komst van Oekraiense
vluchtelingen. Voor tijdelijke opvang is nu gezorgd. In Lochem staan op peildatum 24 mei 253

! Een huisvestingsconcept is het geheel van een locatie, de inpassing in de omgeving, het type woningbouw, en
de doelgroepen voor de woning geschikt zijn.

2 Zie bijlage 1 - Verkenning haalbaarheid alternatieve huisvestingsconcepten, voor statushouders en andere
doelgroepen in de gemeente Lochem, 25 mei 2022
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Oekraiense ontheemden ingeschreven in de Basisregistratie Personen (BRP). Op basis van de
huidige bezetting en beschikbaarheid is vanaf maart 2023 aanvullende woonruimte nodig om mensen
door te kunnen plaatsen vanuit Europarcs. De verwachting is dat, voor zover we dit kunnen overzien,
een groot deel van de Oekrainers ook dan nog huisvesting nodig heeft. Ook moeten we er rekening
mee houden, gelet op de ervaringen met viuchtelingen uit eerdere oorlogen, dat voor een deel van
deze mensen uiteindelijk een permanente woning nodig is.

Ondertussen nam het tekort aan woningen in de goedkope klasse (sociale huur/koopwoningen) verder
toe. Vooral starters met een laag inkomen, maar ook mensen die onverwacht een huis nodig hebben
en de uitstroom uit beschermd wonen en maatschappelijke opvang zitten in de knel. Tegelijkertijd blijft
de taakstelling voor het huisvesten van statushouders onverminderd hoog. In 2022 moet de gemeente
Lochem 56 statushouders huisvesten. Het is realistisch om te verwachten dat we in de nabije
toekomst jaarlijks circa 50 statushouders moeten huisvesten.

Leeswijzer voor dit raadsvoorstel

In dit raadsvoorstel beschrijven we eerst de kaders voor de huisvestingsconcepten en de opbrengsten
van de uitgevoerde verkenning. Daarna presenteren we vier scenario’s en we gaan in op de
haalbaarheid van deze scenario’s. Tot slot nemen we u mee in het dilemma waar we als Lochemse
gemeenschap voor staan. En in de twee sporen die we willen volgen om dit dilemma aan te pakken.

Kaders voor de huisvestingsconcepten

De kaders komen voort uit de motie “Opvang, wat kan wel”, uit gesprekken die gevoerd zijn met
diverse beleidsmedewerkers, met de woningcorporaties, met de IKL en uit twee groepsgesprekken
met statushouders. Hieronder vatten we de kaders kort en verhalend samen.

Het huisvestingsconcept is schaalbaar, zodat we minimaal 50 mensen tot maximaal 250 mensen
kunnen huisvesten. Het kan op verschillende locaties toegepast worden, zodat er niet op 1 moment
1 groot wooncomplex neergezet hoeft te worden. De locatie van het wooncomplex is in of aan een
kern. Het is nabij voorzieningen en goed bereikbaar met het openbaar vervoer.

Het wooncomplex biedt ruimte voor het mengen van verschillende doelgroepen. Binnen het
wooncomplex zijn woningen beschikbaar voor verschillende huishoudtypen; alleenstaanden, stellen
en gezinnen. De woning biedt een echt thuis. En de omgeving stimuleert sociaal contact tussen
bewoners. Een woning is betaalbaar, met een huurprijs tot de aftoppingsgrenzen. Dat is E8i28 voor
een- en tweepersoonshuishoudens en El#ZE voor drie- en meerpersoonshuishoudens. Zo kunnen
alleenstaande statushouders op dezelfde locatie wonen als stellen die voor het eerst gaan
samenwonen of met jonge starters of gezinnen die gevlucht zijn uit Oekraine.

Het huisvestingsconcept is snel te realiseren. Lokale partijen als woningcorporaties, bedrijfsleven
en gemeente ontwikkelen het concept in nauwe samenwerking. De woningbouw past binnen
ambities op duurzaamheid en circulariteit. Het bouwen en exploiteren is financieel haalbaar. Er is
een partij nodig die wil investeren in het bouwen van de woningen.

Verkenning van mogelijkheden die passen bij de geschetste kaders

Een huisvestingsconcept moet passen in de Lochemse samenleving. Uit de groepsgesprekken met
statushouders komt naar voren dat zij graag zij aan zij willen wonen met mensen die al lang in de
gemeente Lochem wonen. Mensen willen meedoen in de leefomgeving. De woningen bieden een echt
thuis, en voldoen aan alle eisen voor comfort, kwaliteit en uitstraling.

Voor het vinden van potentieel geschikie locaties is een planologische quickscan uitgevoerd?®. Hieruit
blijkt dat er in verschillende kernen locaties zijn die passen binnen de kaders. De grotere kernen
Lochem, Eefde, Gorssel, en Laren zijn gezien de aanwezige voorzieningen en de bereikbaarheid met
het OV het meest geschiki. In een aantal van deze kernen zijn al potentieel geschikte locaties in
gemeentelijk bezit. De onderzochte locaties hebben nog geen woonbestemming. Er is een aantal
procedures die woningbouw mogelijk maken. De procedure, de doorlooptijd ervan en de risico’s zijn
afhankelijk van het type woningbouw. Voor tijdelijke woningbouw (tot 10 jaar) gelden kortere
procedures dan voor (semi-)permanente woningbouw.

3 Zie bijlage 2 — Huisvestingsconcepten voor statushouders in de gemeente Lochem, 21 april 2022
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Voor het berekenen van de financiéle haalbaarheid is een scenario studie uitgevoerd?. De financiéle
haalbaarheid hangt onder meer af van de exploitatietermijn, het soort woning, en de kosten voor het
bouw- en woonrijp maken van een locatie. Uit de scenario studie blijkt dat tijdelijke woningbouw tot 10
jaar altijd een negatief financieel resultaat oplevert. Vanaf een periode van 15 jaar is tijdelijke
woningbouw financieel haalbaar te maken. Een groter aandeel gezinswoningen drukt negatief op het
financieel resultaat. Een groter aandeel gezinswoningen wordt haalbaarder naarmate de
exploitatietermijn langer is. Kosten voor het gereedmaken verschillen sterk per potentiéle locatie.

De gemeente Lochem heeft grond in eigendom en kan nieuwe gronden aankopen. Het is echter niet
onze rol om zelf woningen te bouwen en te beheren. De corporaties in de gemeente Lochem zijn
alleen bereid tot investeren in permanente woningbouw voor een gemengde doelgroep. Corporaties
zijn ingericht om woningen te bouwen, toe te wijzen, en te beheren, en de leefbaarheid in de buurt te
bewaken. Daarvoor hebben zij de benodigde mensen, systemen en ervaring. Hun ervaring met
beheer draagt bij aan een goede integratie van een huisvestingsconcept in de leefomgeving.

Samenwerking met een commerciéle ontwikkelaar en/of beheerder is niet waarschijnlijk gezien de
focus op het sociale huursegment.

Scenario’s voor alternatieve huisvesting en criteria voor haalbaarheid

We hebben vier scenario’s gemaakt voor het huisvesten van statushouders en andere doelgroepen. In
elk scenario benocemen we het type woningbouw (permanent/verplaatsbaar), de exploitatietermijn
(10/15/30 jaar of langer), en de fasering van de ontwikkeling van locaties (tegelijk, of 1 voor 1). Zo
komen we tot onderstaande scenario’s:

1. Zorgvuldig en gedegen: permanente woningen, die langer dan 30 jaar blijven staan, waarbij
we locaties 1 voor 1 antwikkelen, met vertrouwde, uitgebreide ruimtelijke procedures

2. Snel tot resultaat: verplaatsbare woningen op tijdelijke locaties, die maximaal 10 jaar blijven
staan, waarbij we verschillende locaties tegelijk ontwikkelen, met versnelde procedures.

3. Wedden op 2 paarden: we ontwikkelen snel 1 locatie voor tijdelijke woningbouw, en
ontwikkelen andere locaties volgtijdelijk voor permanente woningbouw. We gebruiken
verschillende soorten procedures.

4. Gulden middenweg: we zetten verplaatsbare woningen tegelijk op meerdere semi
permanente locaties, voor een periode van circa 20 jaar. We kunnen verschillende procedures
gebruiken.

De haalbaarheid van deze scenario’s hangt af van diverse factoren. Op basis van de opgave, de
kaders, en de verkenning van de mogelijkheden zijn vier criteria beschreven:

A. Hoe snel kunnen we bouwen, gezien de landelijke druk op opvanglocaties voor vluchtelingen
en de situatie in Oekraine die voortduurt?

B. Past het huisvestingsconcept binnen de financiéle kaders van de gemeente en de
corporaties?

C. Hoe is het draagvlak voor de beoogde ontwikkeling in de nabije omgeving en de gemeente?

D. Hebben corporaties en gemeente de organisatiekracht om het concept uit te voeren?

Daarnaast beoordeelde het bureau in hoeverre de scenario’s bijdragen aan de opgave voor het
huisvesten van statushouders en mensen uit Oekraine op de korte en lange termijn.

Gemeente en woningcorporaties lIJsseldal Wonen en Viverion hebben elk scenario gewogen op
genoemde criteria. De uitkomsten zijn objectief getoetst door een adviseur van SWECQ. Onderstaand
overzicht toont de uitkomsten van deze analyse.

4 Zie bijlage 3 — Notitie scenario studie tijdelijke woningen Lochem, 26 april 2022
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TABEL 3: MULTICRITERLA AMALYSE SCEMARICTS WOOR HUISVESTING STATUSHOUDERS EN AMDERE DOELGROEPEN

SCENARIO 1 SCENARIO 2 SCENARIO 3 SCENARIO 4
Zorgwuldig en Snel tot Wedden op Gulden
gedegen resultaat twee middenweg
paarden
Snelheld - -+ +/- -
Fnancléle haalbaarheld + - +/- +/-
Draagviak + - +/- +/-
Orgcnlsuﬂekrucm + - - -
INDSCORE + — +f- -

De uitkomst van de analyse is dat geen enkel scenario optimaal scoort op alle criteria. EIk scenario
kent één of meerdere sterk negatieve aspecten.

Scenario 1 heeft de meeste positieve punten. Het is de meest haalbare en gedragen oplossing. Ook
om op de lange termijn voldoende huisvesting te bieden aan statushouders. De deelnemers aan de
werksessie hadden in grote meerderheid een voorkeur voor dit scenario. Scenario 1 heeft als negatief
punt dat het niet lukt om vanaf maart 2023 huisvesting gereed te hebben.

Scenario 2 heeft één positief punt, snelheid, maar scoort negatief tot zeer negatief op alle andere
criteria. Bij snelheid hoort nog wel een kanttekening, namelijk dat bezwaar- en beroepsmogelijkheden
kunnen zorgen voor vertraging.

Scenario 3 geeft een gemengd beeld van plussen en minnen. Het (gedeeltelijk) kiezen voor tijdelijke
bouw vormt een groot risico voor het draagvlak en heeft meer financiéle risico’s. De tijdelijke
component van het scenario kan niet rekenen op de woningcorporaties als investerende partij. Het
volgen van twee sporen scoort positief op snelheid, maar vergt ook meer organisatiekracht.

Scenario 4, de Gulden middenweg, biedt geen voordelen ten opzichte van de andere scenario’s.

De uitkomst van de analyse stelt ons voor een dilemma

Er is geen eenvoudige weg om snel een huisvestingsconcept te realiseren dat past binnen alle
kaders. Scenario 1, permanente woningbouw, heeft de voorkeur. Het is veilig en gedegen, maar
draagt niet bij aan de opgave op korte termijn. Scenario 3 lijkt het beste van 2 werelden te verenigen;
snelheid en gedegenheid. Maar de uitvoering van de combinatie van scenario’s brengt stevige risico’s
mee.

Indachtig de opdracht “Wat kan wel”, hebben we gekeken hoe we zorgvuldigheid, kwaliteit en snelheid
kunnen verenigen. We stellen daarom voor om twee aparte sporen te volgen. Deze sporen lichten we
hieronder toe.

Het eerste spoor gaat door op scenario 1, Zorgvuldig en gedegen.

Dat betekent het versnellen van planvorming voor permanente woningbouw. Zo kunnen we over 2 tot
3 jaar circa 100 extra sociale huurwoningen (met huurprijs bij voorkeur tot [EliliZ8l per maand, prijspeil
2022) bouwen verspreid over de kernen Lochem, Gorssel, Eefde en zo mogelijk Laren voor een
bredere sociale doelgroep dan alleen statushouders. De gemeente brengt de grondpositie in, de
corporaties zorgen voor realisatie en verhuur/beheer. En Lochem, Gorssel en Eefde hebben we grond
in eigendom. In Laren hebben we nog geen grond in eigendom, maar zijn wel mogelijkheden tot
aankoop.

Deze versnelling wordt onderdeel van het totale woningbouwprogramma. En kan daarmee inhaken op
het al ingezette proces van de herijkte woonvisie en de kernvisies.

Het tweede spoor gaat door op scenario 2.

De uitdaging is om medio maart 2023 voldoende en passende tijdelijke huisvesting beschikbaar
hebben. De meest passende optie is dan het realiseren van verplaatsbare of demontabele woningen
voor maximaal 10 jaar op één van de locaties in gemeentelijk bezit. Deze tijdelijke huisvesting
overbrugt een periode van 2 tot 3 jaar tot de realisatie van de permanente woningbouw in spoor 1. En
geeft ook in de periode daarna ruimte om fluctuaties in woningmarkt en externe crises op te vangen.
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Een snelle procedure is mogelijk voor dit type tijdelijke woningbouw. Maar het brengt risico’s mee op
het gebied van draagvlak en maatschappelijke acceptatie en integratie. Omwonenden kunnen het
gevoel hebben dat tijdelijk uiteindelijk permanent wordt. Dit is in de praktijk ook een optie, maar pas na
zorgvuldige afweging van alle belangen. Een zorgvuldige aanpak met transparante communicatie is
dan ook een randvoorwaarde voor het realiseren van spoor 2.

Het realiseren van tijdelijke huisvesting voor een periode van maximaal 10 jaar lijkt financieel
onrendabel. Maar voor een eerlijke afweging van maatschappelijke kosten en baten moeten we de
kosten van tijdelijke huisvesting afzetten tegen de kosten die we maken voor tijdelijke (nood)opvang.
Ter indicatie: uit de scenario studie blijkt dat het exploiteren van 50 verplaatsbare woningen over een
periode van 10 jaar een negatief resultaat oplevert van circa [IEENZE Dit is dus SN2 per
jaar, ofwe! SWENZEN per woning per jaar.®

Gezien de urgentie willen we dit spoor gedurende de zomerperiode uitwerken. We leggen de
uitkomsten en consequenties zo snel als mogelijk gezien de beschikbare capaciteit voor aan de raad.

Beoogd maatschappelijk effect

De gemeente Lochem biedt voldoende en passende tijdelijke huisvesting voor mensen die door welke
situatie dan ook op korte termijn een woning nodig hebben. De gemeente Lochem vergroot de sociale
woningvoorraad waarin mensen met een lager inkomen hun wooncarriére in Lochem kunnen
beginnen of voortzetten.

Financiéle consequenties

Inzet op spoor 1 vergt extra middelen voor het versnellen en uitwerken van ruimtelijke plannen.
Versnelling legt extra druk op de capaciteit van zowel de ambtelijke organisatie als op de capaciteit
van de woningcorporaties. De afweging is om inspanningen te prioriteren, of extra capaciteit in te
huren.

Inzet op spoor 2 vergt extra middelen voor het inhuren van een externe partij voor nadere verkenning
en uitwerking. In het werkbudget voor inhuur van expertise op de opgave huisvesting statushouders is
nog IIEIIIZEN beschikbaar. Dit is waarschijnlijk niet voldoende voor het totale traject om spoor 2 uit te
werken en te realiseren. In het raadsvoorstel dat we na het zomerreces aanbieden, leggen we een
begroting voor.

Argumenten
1.1. Het haalbaarheidsonderzoek is een belangrijke bron voor dit raadsvoorstel.

Het bevat een uitgebreide beschrijving van de situatie, de kaders, uitkomsten van de verkenning en de
scenario’s voor huisvesting.

2.1. Uit het haalbaarheidsonderzoek blijkt dat permanente woningbouw voor gemengde doelgroepen
het beste past bij de kaders die de betrokken organisaties en mensen geformuleerd hebben.

Dit scenario is financieel haalbaar, kan rekenen op medewerking van de woningcorporaties, en volgt
een ruimtelijke procedure die ruimte geeft aan participatie en inspraak van de directe omgeving.

2.2. Het mengen van verschillende doelgroepen vergroot de maatschappelijke integratie en draagvlak

Ock mensen die nu al in Lochem wonen, zoeken een passende sociale huurwoning in de gemeente.
Door het mengen van doelgroepen creéren we een mix van mensen die dragen en vragen. Vragende
bewoners hebben wat meer hulp nodig. En kunnen dat krijgen van de dragende bewoners in hun
directe omgeving. Het specifiek bouwen voor statushouders draagt niet bij aan de inburgering.

2.3. De doelgroepen die het meest urgent een woning zoeken kunnen geen woning kopen of een
duurdere woning huren.

Veel statushouders en ontheemden hebben (nog) geen eigen inkomen of verdienen rond of iets boven
het minimumloon. Jongeren staan aan het begin van hun carriére, en hebben (nog) niet het inkomen
om een eigen woning te kopen of duurder te huren.

2.4. De woningcorporaties zijn bereid om te investeren in permanente woningbouw in dit segment.

5 Zie ook pagina 17 in het Eindrapport verkenning haalbaarheid alternatieve huisvestingsconcepten
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Dat komt doordat in het bestaande woningaanbod in de gemeente Lochem relatief weinig goedkopere
huurwoningen zijn. Voor woningcorporaties past het invullen van dit gat bij hun maatschappelijke taak.
Het is voor hen wel voorwaarde dat woningbouw waarin zij investeren permanent is.

2.5. Het iraject van de kernvisies wonen moet nog afgerond worden, en de uitkomsten van dit iraject
zijn nodig om definitieve locaties voor permanente woningbouw te bepalen.

De planvorming voor de woningbouw van circa 100 woningen in het sociale huursegment halen we
naar voren binnen het traject van de kernvisies. De definitieve keuze van locaties, inpassing en te
bouwen woningen wordt daarmee onderdeel van de kernvisies.

3.1. De omvang van de huisvestingsopgave is te groot om op 1 locatie en in 1 kern te beleggen.

Het bouwen van circa 100 woningen vraagt een grote locatie. Die hebben we niet in de gemeente
Lochem. Ook zou 1 grote locatie het draagvlak in die ene betreffende kern sterk op de proef stellen.

3.2. De grotere kernen Lochem, Eefde, Gorssel en Laren hebben veel voorzieningen en zijn
bereikbaar met het OV.

Het realiseren van een huisvestingsconcept in deze kernen past daarmee binnen de gestelde kaders.
De andere, kleinere kernen hebben minder voorzieningen en zijn slechter bereikbaar met het OV. In
Laren hebben we nog geen grond in bezit, in Lochem, Eefde en Gorssel wel.

4.1. Op grond in bezit kunnen we sneller de gewenste woningbouw realiseren en hebben we meer
invioed op de betaalbaarheid van de woningen.

Er is niet eerst een proces nodig voor aanschaf van passende locaties. En we kunnen de
rendementseisen voor de betreffende locaties aanpassen en afstemmen op het totale
woningbouwprogramma in de gemeente Lochem.

5.1. Een apart spoor voor lijdelijke huisvesting past bij de maatschappelijke uitdaging en geeft
duidelijkheid voor de samenleving.

Zo maken we duidelijk dat we de urgente situatie willen aanpakken. Ook in dit spoor kiezen we om

verschillende doelgroep gemengd te huisvesten, ongeacht de reden waarom zij urgent woonruimte
nodig hebben. Door ook ruimte te bieden aan asielzoekers spelen we in op aankomende wetgeving
die alle gemeenten vanaf medio 2023 verplicht om asielzoekers op te vangen.

5.2. Benutten van bestaande bouw en verruiming van regels is al onderzocht en had geen resultaat.

Omzetten en/of verruimen van bestemmingen kost ook doorlooptijd. En door aanpassing van
bijvoorbeeld bestemmingen voor bedrijvigheid of recreatie ontstaan in die sectoren weer tekorten.
Voortzetting van de huidige opvanglocaties op 1 of meerdere vakantieparken beperkt de toeristische
capaciteit. En geeft op den duur problemen met handhaving.

6.1. Er zijn nu geen nieuwe of bestaande, voldoende grote locaties beschikbaar voor de opvang van
asielzoekers.

Aparte locaties voor asielzoekers passen niet bij de kaders om alle mensen een echt thuis te bieden
en sociaal contact tussen bewoners te stimuleren. Daarbij vangen we ook een groot aantal
vluchtelingen uit Oekraine op. We merken dat we als organisatie en als samenleving tegen grenzen
aanlopen. We willen versneld permanente huisvesting realiseren in meerdere kernen, onder meer
voor de doelgroep statushouders. Daarmee zetten we alle locaties in die mogelijk geschikt en
haalbaar zijn.

6.2. We spannen ons maximaal in.

We vangen lokaal veel viuchtelingen uit Oekraine op. Daarmee vragen we veel van de samenleving
en van onze eigen organisatie en onze partners.

Risico’s en kanttekeningen

1. Het exacte aantal Oekrainers dat voor langere tijd of permanent in Lochem zal blijven wonen is nog
onbekend.

We weten dat de druk op noodopvanglocaties in Nederland hoog is. In het nieuws zien we geen
tekenen dat de situatie in Oekraine verbetert.

2. De taakstelling voor het huisvesten van statushouders kan van jaar tot jaar sterk veranderen.
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Maar in 6 van de afgelopen 10 jaar kregen een taakstelling voor het huisvesten van 40 tot 50
statushouders, en dit jaar is de taakstelling 56. De pieken zijn daarmee meer maatgevend dan de
dalen in de taakstelling.

3. De maatschappij vraagt om het versnellen van woningbouw, maar procedures zijn lang door gebrek
aan draagvlak in de nabije omgeving van woningbouwlocaties.

Gezien de omvang en de urgentie is het toch nodig om te kiezen in welke kernen deze woningbouw
het meest haalbaar is. En daarbij een programmering van type woningen en doelgroepen te kiezen
die aansluit bij de vraag uit de Lochemse samenleving.

4. De financiéle haalbaarheid van woningbouw in het sociale huursegment staat onder druk door
stijgende materiaalkosten en schaarste aan personeel.

Gezien de urgentie is het geen optie om te wachten op stabilisering van prijzen. We maken goede
afspraken en blijven goed in overleg om grip te houden.

6. Enkel kiezen voor permanente woningbouw past niet de urgentie om tijdelijke huisvesting te
realiseren voor Qekrainers vanaf maart 2023.

Voor huisvesting vanaf maart 2023 zijn mogelijk alternatieven die beter passen bij de vraag voor
tijdelijke huisvesting voor een periode van 3 tot 5 jaar. Daarom stellen we voor om een tweede spoor
in te zetten, gericht op tijdelijke huisvesting vanaf maart 2023.

7. We dragen pas op termijn bij aan het acute probleem van de opvang door het COA.

In de gemeente Lochem vangen we echter wel veel vluchtelingen uit Oekraine op. Dit vergt forse
extra inzet op draagvlak (vraag voor hulp) en voorzieningen (onderwijs, zorg bv.).

8. Het Rijk heeft nog geen opdracht gegeven voor het langdurig of permanent huisvesten van
vluchtelingen uit Oekraine.

Op dit moment mogen viuchtelingen uit Oekraine 3 jaar in Nederland blijven. Voor de periode daarna
is er nog geen duidelijkheid gegeven of te geven. Het rijk heeft op dit moment nog geen visie
geformuleerd op huisvesting van vluchtelingen uit Oekraine. Zij beperkt zich op dit moment tot opvang
voor de eerste periode. Dat maakt dat wij als gemeente de kaders missen om over deze eerste
periode van opvang van deze doelgroep heen te kijken. Tegelijk beseffen we ons ook dat deze
vluchtelingen uit Oekraine nog langer opvang en huisvesting nodig kunnen hebben, dat we nu werken
aan woningbouwplannen en dat deze plannen altijd tijd nodig hebben. Daarom kunnen we nu acteren
op wat mogelijk komt.

Uiterlijke besluitneming
We vragen om zo snel mogelijke besluitvorming zodat we tijdig de verdere verkenning en uitwerking
van locaties en woonconcepten kunnen uitvoeren.

Uitvoering
De planvorming voor permanente huisvesting integreren we in het totale woningbouwprogramma van

de gemeente Lochem.
Voor de uitwerking van de tijdelijke oplossingen per maart 2023 schakelen we een extern bureau in.

Lochem 7 juni 2022,

Burgemeester en wethouders van Lochem,

D. Kerkdijk S.W.van 't Erve
secretaris burgemeester
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Bijlage 1 - Verkenning haalbaarheid alternatieve huisvestingsconcepten, voor
statushouders en andere doelgroepen in de gemeente Lochem, 1 juni 2022

Bijlage 2 — Huisvestingsconcepten voor statushouders in de gemeente Lochem, 21
april 2022

Bijlage 3 — Notitie scenario studie tijdelijke woningen Lochem, 26 april 2022
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