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Tijdelijk wonen met zorg in Schuylenburcht
Angela van Velden, 23 juni 2017

1. Aanleiding

WelThuis heeft de huur opgezegd in de Schuylenburcht en is haar cliénten aan het verhuizen naar andere com-
plexen van WelThuis. Nog niet alle cliénten zijn verhuisd. Er wonen nog vijf cliénten van WelThuis waarvan drie
intramuraal en twee bewoners die huur betalen aan WBYV Oudewater. Naast deze cliénten zijn er nog acht in-
leunappartementen door WBY Oudewater verhuurd aan cliénten van Abrona en heeft Abrona het Basishuis met
acht intramurale plekken. Ook wonen er nog zeven andere huishoudens.

Schuylenburcht wordt herontwikkeld. De planvoorbereiding neemt naar verwachting twee jaar in beslag. Erna
zal er een jaar zijn waarin gesloopt en nieuw gebouwd wordt. Als er geen oplossing gevonden wordt voor de
komende twee jaar, wordt het zorgdeel van de Schuylenburcht gesloten en moeten alle huurders die er nu nog
wonen verhuizen.

Gemeente Oudewater, WBV Oudewater en De Wulverhorst hebben besproken welke mogelijkheden er zijn om
het gebouw in de periode tot aan sloop toch in gebruik te houden. Daarbij is gekeken naar de mogelijkheden
voor de nu nog in het complex wonende cliénten van WelThuis om er te blijven wonen als ook het tijdelijk op-
nieuw verhuren van een aantal appartementen. In voorliggende notitie is een voorstel uitgewerkt.

Bij het voorstel is Abrona ook meegenomen. Abrona heeft aangegeven in de toekomst behoefte te hebben aan
16 tot 24 appartementen.

Alle partijen onderschrijven de doelstelling dat de appartementen in de nieuwbouw zorg geschikt moeten zijn
én geschikt voor meerdere doelgroepen dus niet meer specifiek gelabeld voor één doelgroep. Appartementen
met zorg aan huis past binnen het rijksbeleid dat gericht is op het scheiden van wonen en zorg. Bij het voorstel
voor de periode tot aan sloop wordt de scheiding van wonen en zorg ook al ingezet.

2. Doelstellingen

De betrokken partijen - De Wulverhorst, WBV Oudewater en gemeente Oudewater - willen zich er gezamenlijk
hard voor maken dat inwoners uit Oudewater in Oudewater kunnen blijven wonen, ook met een (intensieve)
zorgvraag en de noodzaak tot een zorg geschikte woning. Partijen zijn bereid om nu al een aantal afspraken te
maken, dit terwijl de plannen voor de toekomst nog niet uitgewerkt zijn.

Belangrijke doelstelling is het in gebruik houden van het gebouw tot aan sloop en nieuwbouw. De termijn be-
draagt naar verwachting twee jaar. Erna volgt een jaar waarin het gebouw gesloopt wordt en er nieuw gebouwd
wordt.

Minstens zo belangrijk is het wonen en de zorg voor de huidige bewoners waaronder de bewoners van WelThuis
die er nog wonen. Voorstel is dat zij de mogelijkheid krijgen om er te blijven wonen en de zorg te blijven krijgen
die zij nodig hebben. WBY Oudewater heeft tevens toegezegd dat de verhuur van ruimten aan overige organisa-
ties, zoals het koor, voortgezet wordt.

Onderdeel van het voorstel is om een aantal appartementen opnieuw te verhuren aan cliénten die nu op de
wachtlijst staan bij De Wulverhorst. Voorwaarde daarbij is wel, dat er in de periode tussen sloop en nieuwbouw
tijdelijke huisvesting is en er in de nieuwbouw ook voldoende appartementen zijn voor deze bewoners.

Naast de huisvesting van ouderen met een (lichte) zorgvraag is de opzet om ook andere woningzoekenden met
een tijdelijke huurovereenkomst te huisvesten. Dit kunnen statushouders zijn of woningzoekenden die dringend
huisvesting nodig hebben en via de reguliere kanalen nog niet in aanmerking komen voor een sociale huurwo-
ning.
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Aandachtspunt is, dat het aantal tijdelijke verhuringen in totaliteit niet te groot mag worden om problemen te
voorkomen met betrekking tot de herhuisvesting na twee jaar.

De voorgestelde acties kunnen niet plaatsvinden zonder instemming van de bewoners zelf en bespreking met de
cliéntenraad van Schuylenburcht. Later in deze notitie wordt hierop teruggekomen.

3. Voorstel wonen en zorg voor de periode tot aan sloop
Voor het gebruik van (een deel van) het oude gebouw de komende twee jaar - tot aan sloop - is het voorstel als
volgt.

De cliénten van WelThuis die er nu nog wonen (vijf bewoners) blijven er wonen waarbij de zorg overgedra-
gen wordt aan De Wulverhorst.

Een aantal appartementen wordt in gebruik genomen door cliénten van De Wulverhorst die nu nog op de
wachtlijst staan. Het aantal nieuwe cliénten dat er komt wonen is afhankelijk van de beschikbaarheid van
tijdelijke woonruimte voor de periode tussen sloop van de oudbouw en oplevering van de nieuwbouw. Ook
moeten er voldoende nieuwbouwappartementen beschikbaar zijn voor deze bewoners. Vooralsnog wordt
gedacht aan circa acht appartementen die opnieuw verhuurd worden.

Een aantal appartementen wordt in gebruik genomen voor respijtzorg. Aangezien dit tijdelijke bewoning is,
ontstaat er geen probleem als het moment van sloop komt.

De Wulverhorst wil alle cliénten huisvesten op de eerste etage om hen een veilige en beschutte woonom-
geving te kunnen bieden. Dit betekent voor een aantal van de huidige bewoners dat aan hen voorgesteld
wordt om te verhuizen van de tweede en derde etage naar de eerste etage.

De appartementen worden door WBY Oudewater rechtstreeks verhuurd aan de bewoners. De Wulverhorst
neemt het hoofdhuurcontract niet over van WelThuis. Voor de bewoners met een overeenkomst zorg met
verblijf wordt een maatwerk oplossing bedacht.

Een deel van de vrijkomende appartementen wordt verhuurd aan statushouders en andere woningzoeken-
den. Hier worden afspraken over gemaakt tussen WBV Qudewater en gemeente Oudewater. Bij statushou-
ders die er gehuisvest worden, wordt rekening gehouden met een herhuisvestingsplicht. Voor het overige
wordt gedacht aan tijdelijke huurcontracten zonder de verplichting om te zorgen voor andere woonruimte.
Dit kunnen bijvoorbeeld jongeren zijn die eventueel terug gaan naar het ouderlijk huis of mensen met zicht
op een woning (zoals een woning in aanbouw) die tijdelijk een woning nodig hebben..

Actie: afspraken tussen WBV Oudewater en gemeente Oudewater over verhuur appartementen aan statushou-
ders en tijdelijke verhuur aan andere woningzoekenden.

Acties wonen

Twee cliénten huren nu een appartement van WelThuis. WelThuis is hoofdhuurder van deze appartemen-
ten. Na ontbinding van de hoofdhuurovereenkomst tussen WBY Oudewater en WelThuis en de individuele
huurovereenkomsten tussen WelThuis en deze bewoners, gaan deze bewoners hun woning rechtstreeks
huren van WBYV Oudewater.

Actie: ontbinding hoofdhuurovereenkomst tussen WelThuis en WBV Oudewater. Dit traject is buiten deze
notitie gehouden.

Actie: opzeggen huurovereenkomsten tussen WelThuis en bewoners. [WelThuis]

Actie: huurovereenkomst door WBV Oudewater aan deze bewoners. Voorwaarde: huur- en servicekosten
moeten passen binnen de tariefafspraken, behorend bij de ZZP-indicatie van deze bewoners. Inschatting
huur exclusief servicekosten en energielasten: € 300-€ 350. [WBV Oudewater]

Drie cliénten van WelThuis wonen nu intramuraal. Zij hebben een overeenkomst voor zorg met verblijf. Bin-
nen de tariefafspraken, behorend bij de ZZP-indicatie, wordt een oplossing uitgewerkt voor het wonen
(huurovereenkomst van WBV Oudewater of verrekening van de huur tussen Wulverhorst en WBY Oudewa-
ter en huurovereenkomst op naam van De Wulverhorst).

Actie: opzeggen overeenkomst zorg met verblijf tussen WelThuis en bewoners. [WelThuis]
Actie: maatwerk oplossing (wordt uitgewerkt) voor het huren/"huurcontract’, passend binnen de tarief-
afspraken, behorend bij de ZZP-indicatie van deze bewoners. [WBV Oudewater, Wulverhorst]
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Acties zorg

e De zorgvoor de vijf cliéenten van WelThuis wordt overgedragen aan De Wulverhorst. Hier is inmiddels overleg
over geweest met het Zorgkantoor. Het Zorgkantoor kan instemmen met overdracht van deze cliénten mits
dit blijft binnen de financiéle kaders van de afgegeven indicaties.

Actie: overdracht zorg(dossiers) van WelThuis naar De Wulverhorst. [WelThuis, Wulverhorst]
Actie: aanbieden zorg in Volledig Pakket Thuis door De Wulverhorst aan de cliénten. [Wulverhorst]

4. Tijdelijke huisvesting en nieuwbouw

In het jaar na sloop en tot aan oplevering van de nieuwbouw moeten bewoners elders in Oudewater gehuisvest
worden. Voor de mensen die in de nieuwbouw gaan wonen, is tijdelijke huisvesting (wisselwoning) nodig. Niet
iedereen wil echter twee keer verhuizen wat betekent dat voor deze mensen een andere, permanente woning
beschikbaar moet zijn. Voorstel van WBY Oudewater is om ook te bekijken welke mogelijkheden er zijn voor het
verhuizen naar de Wulverhorst. Hiervoor is inzicht nodig in het aantal mutaties in De Wulverhorst en het aandeel
dat dan beschikbaar gesteld wordt voor herhuisvesting van bewoners van de Schuylenburcht.

De Wulverhorst stelt een aantal voorwaarden bij overname van de cliénten van WelThuis en de constructie
waarin appartementen tijdelijk verhuurd worden/blijven. Deze voorwaarden zijn ook van toepassing voor
Abrona en daarom meegenomen in onderstaande opsomming.

Voorwaarden tijdelijke huisvesting

Voor de periode na sloop en vddér oplevering van de nieuwbouw geldt:

e Er moeten voldoende woningen beschikbaar zijn om de cliénten van De Wulverhorst als ook de overige
bewoners tijdelijk te huisvesten.

e Er moeten voldoende woningen beschikbaar zijn om de cliénten van Abrona tijdelijk te huisvesten. Het gaat
dan om acht bewoners die nu in het Basishuis wonen en acht bewoners die in een appartement wonen.

e Voor bewoners die maar één keer willen verhuizen, moeten woningen beschikbaar zijn, zo mogelijk deels in
de Wulverhorst.

Mogelijkheden tijdelijke huisvesting

Voor tijdelijke huisvesting van bewoners in deze periode zijn een paar opties in beeld:

e De appartementen die WBV Oudewater bouwt (Wijngaardstraat) worden deels geoormerkt voor tijdelijke
huisvesting. Hier kunnen cliénten van Abrona en De Wulverhorst wonen die intensieve zorg nodig hebben
gedurende de bouwperiode. Aandachtspunt is de periode tussen oplevering van deze appartementen en
het moment dat bewoners uit de Schuylenburcht geplaatst moeten worden. Het appartementencomplex
wordt naar verwachting in de tweede helft van 2018 opgeleverd, een jaar voordat Schuylenburcht gaat slui-
ten.

Actie: Afstemming oplevering van de woningen in de Wijngaardstraat en uitplaatsing van de Schuylen-
burcht. [WBV Oudewater, Gemeente]

e De woningen aan de Margrietstraat die vrijkomen worden deels geoormerkt voor tijdelijke huisvesting van
cliénten van Abrona en De Wulverhorst met een lichte zorgvraag. Het gemiddeld aantal mutaties per jaar is
zes waarbij WBV Oudewater voorstelt om hiervan de helft aan te wijzen als wisselwoning.

Actie: monitoren hoeveel woningen er vrijkomen in de Margrietstraat om in te zetten als tijdelijke huis-
vesting. [WBV Oudewater]

Actie: Bepalen van - en afspraken maken over - het totaal aantal woningen dat beschikbaar komt voor tijde-
lijke huisvesting. Het aantal woningen dat tot aan sloop nog extra verhuurd wordt door WBV Oudewater aan
cliénten van De Wulverhorst wordt hierop afgestemd. [WBV Oudewater, Wulverhorst]

Voorwaarden voor de nieuwbouw

Voor de nieuwbouw geldt:

e Voor de bewoners van De Wulverhorst die tijdelijk in het oude Schuylenburcht (gaan) wonen, moeten ap-
partementen beschikbaar zijn in de nieuwbouw. Voorstel van WBV Oudewater is om ook mee te nemen dat
mensen naar De Wulverhorst verhuizen.
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e Er moeten voldoende woningen beschikbaar zijn voor de huidige bewoners van Abrona als ook voor de extra
behoefte. In totaal wordt de behoefte geraamd op zestien tot vierentwintig appartementen.

Actie: afspraken tussen WBV Oudewater, De Wulverhorst en Abrona over het aantal appartementen in de
nieuwbouw [WBV Oudewater, Wulverhorst, Abrona, Gemeente]
Actie: opnemen in programma van eisen nieuwbouw Schuylenburcht. [WBV Oudewater, Gemeente]

Naast bovenstaande voorwaarden van De Wulverhorst en Abrona hebben alle partijen de wens om de apparte-
menten te verhuren aan een mix van inwoners, i.c. een derde aan cliénten van Abrona, een derde aan cliénten
van een zorgpartij en een derde regulier verhuurd. Ook de Hospice dient een plek te krijgen in de nieuwbouw.

Het werkelijk aantal te realiseren appartementen is afhankelijk van de locatie (oppervlakte), het ontwerp van de
bebouwing (waaronder de bouwhoogte) en de inrichting van het terrein (groen, parkeren). Eerdere massastudies
hebben laten zien dat er vijftig tot maximaal zestig appartementen gerealiseerd kunnen worden op de locatie.

De gemeente heeft de toezegging gedaan zich hard te gaan maken voor aanpassingen aan de infrastructuur die
nodig zijn voor het nieuwe complex.

Actie: opnemen in programma van eisen nieuwbouw Schuylenburcht dat er een mix komt van bewoners. [WBV
Oudewater, Gemeente]

In de bijlage is een overzicht opgenomen van het aantal woningen in de oudbouw, tijdens de periode na sloop
en tot aan oplevering van de nieuwbouw en in de nieuwbouw.

5. Cliéntenraad en bewoners

Zoals gezegd, kunnen de voorgestelde acties niet plaatsvinden zonder instemming van de bewoners en overleg
met de cliéntenraad van Schuylenburcht. Na overeenstemming tussen de betrokken partijen, wordt het voorstel
voorgelegd aan de cliéntenraad. Daarbij wordt onder andere met hen besproken dat het voor de huidige bewo-
ners van WelThuis feitelijk hetzelfde blijft, zij het dat zij formeel huren van een andere verhuurder (WBV Oude-
water) en zorg gaan krijgen van een andere zorgpartij (De Wulverhorst).

Als de cliéntenraad instemt met het voorstel, wordt het gesprek gevoerd met de individuele bewoners. Omdat
zij nu nog onder de verantwoordelijkheid vallen van WelThuis, is WelThuis aan zet. Voorstel is dat zij het gesprek
voeren samen met de nieuwe verhuurder WBV Oudewater en de nieuwe zorgaanbieder De Wulverhorst.

Actie: gesprek met cliéntenraad Schuylenburcht. [WelThuis, WBV Oudewater, Wulverhorst, Gemeente]
Actie: gesprekken met bewoners WelThuis. [WelThuis, WBV Oudewater, Wulverhorst]

Oudewater, .... - ....- 2017
De Wulverhorst WBY Qudewater Gemeente Oudewater
mevrouw drs. J. Jacobs de heer K. Lissendorp de heer drs. LW. Vermeij
(bestuurder De Wulverhorst) (directeur-bestuurder WBV Oudewater) (wethouder volkshuisvesting, zorg en welzijn)
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Tabel aantal woningen oudbouw, tijdelijk nodig en nieuwbouw

Werkdocument

Inwoners Schuylenburcht, oudbouw

Tijdelijke huisvesting of direct naar permanente andere wo-

Nieuwbouw

ning

16 cliénten Abrona 10 appartementen Wijngaardstraat® 20 cliénten Abrona (huidig en wens extra)
5 cliéenten Wulverhorst, voor- | 6 woningen Margrietstraat (3 per jaar)? 13 cliéenten Wulverhorst
heen WelThuis
8 nieuwe cliénten Wulverhorst 20 overig nodig: 7 overige huishoudens
7 overige huishoudens —  Waulverhorst (permanent)
—  Overige vrijkomende woningen, mits zorg geschikt?
36 Subtotaal oudbouw 36 Subtotaal tijdelijk 40 Subtotaal nieuwbouw
ntb S Statushouders (S) - Direct naar permanente woning ntbS | Niet in nieuwbouw maar direct naar permanente
woning
ntb T Overige woningzoekenden, tij- | -- Geen herhuisvestingsplicht - nvt
delijk huurcontract (T)
36+S+T | Totaal oudbouw 36 Maximaal, tijdelijk te huisvesten 50-60 | Schatting aantal nieuwe appartementen

L Aandachtspunt: oplevering van deze appartementen is een jaar eerder dan uitplaatsing bewoners uit Schuylenburcht.

2 Mutatiegraad van 6 woningen per jaar, 3 per jaar voor uitplaatsing Schuylenburcht met aandachtspunt dat uitplaatsing dan al een jaar eerder start. lets voor de overige huishoudens (niet cli&énten Abrona of Wulver-

horst)?

% In 2014 en 2015 zijn er respectievelijk 99 en 93 sociale huurwoningen na mutatie opnieuw verhuurd. In 2016 waren dit 49 woningen. Het daadwerkelijk aantal woningen dat (opnieuw) verhuurd wordt in een jaar, is

ook afhankelijk van de oplevering van nieuwbouwwoningen in sociale huur en koop (doorstroming vanuit sociale huur).

Schuylenburcht Oudewater




