VERSLAVINGSZORG
NOORD NEDERLAND

Aan de gemeente Groningen
t.a.v. dhr. E. Smith
Projectleider Directie Maatschappelijke Ontwikkeling

Postbus 30026
9700 RM Groningen

Mail: ekko.smith@groningen.nl

Groningen : 2 oktober 2018
Betreft : Memo locatiecriteria conform de Leidraad
Locatie : Barkmolenstraat 242-258 te Groningen

Geachte heer Smith,

Onderstaand de Memo Locatiecriteria conform de Leidraad. Deze memo s
uitgewerkt/samengesteld door Lefier, mevr. E. van Dijken (relatiebeheerder BOG & Zorg)
in samenwerking met Verslavingszorg Noord-Nederland (VNN), dhr. E. Pama (projectleider
vastgoed) en heeft betrekking op de locatie Barkmolenstraat 242-258 te Groningen.

Locatiekeuze:

Verslavingszorg Noord-Nederland, nader te noemen VNN, heeft zich in 2017 georiénteerd
op verschillende vastgoedlocaties in de stad Groningen. Door het beperkte aanbod in de
stad Groningen konden slechts enkele locaties nader worden onderzocht.

Een voorbeeld hiervan was de locatie aan de Arduinlaan te Groningen. Eigendom van
wooncorporatie De Huismeesters. Deze locatie bleek financieel niet haalbaar. De locatie
van Woon Zorg Nederland aan de Soendastraat bleek te kwetsbaar en niet geschikt i.v.m.
de doelgroep combinatie met ouderen.

Overige locaties, voornamelijk in eigendom en beheer van Lentis, waren te klein van opzet
om hier een Beschermde Woonvorm te realiseren. Een Beschermde Woonvorm heeft een
volume van circa 26 cliénten nodig om financieel haalbaar te zijn. Ook de locatie aan de
Aquamarijnstraat van vastgoedbelegger Kuiper Vastgoed bleek niet financieel haalbaar.

Buiten de stad Groningen zijn ook locatie onderzocht, te weten in Delfzijl en Warffum. De
locatie Delfzijl voldeed niet aan de kwaliteitscriteria. Aan de locatie Warffum was reeds een
andere bestemming toegekend.

Na verkennend onderzoek door de Vastgoedafdeling van VNN, heeft VNN een
huisvestingvraagstuk bij Lefier neergelegd. Binnen de portefeuille van Lefier is de
Barkmolenlocatie, in de Meeuwen, volgens Programma van Eisen geschikt en beschikbaar.

Van toepassing zijn de algemene voorwaarden voor verkoop, levering en betaling,
gedeponeerd bij de K.v.K. Groningen. Een exemplaar wordt u op aanvraag toegezonden.
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De locatie aan de Barkmolenstraat voldoet aan de wensen van VNN. De locatie is geschikt
qua volume, financiéle haalbaarheid en het bevindt zich in een rustige woonwijk met
potentieel sociaal draagkracht.

Afwegingskader Lefier en VNN:
Hoe komt Lefier tot deze keuze van huisvesting van VNN aan de Barkmolenstraat:

o Beschikbaar vastgoed

o Past in vastgoedportefeuille strategie van Lefier

¢ Past in het handelingskader Wonen en Zorg van Lefier

o Huidige maatschappelijke vastgoedportefeuille zit op 3% van totaal en mag

maximaal groeien naar 5% - past in de strategische doelstellingen van Lefier

VNN heeft meerdere locaties in de stad onderzocht en deze had hun voorkeur

o In dit specifieke geval is Lefier van mening dat juist de potentiéle draagkracht in
deze wijk zeer groot is - stabiele woonomgeving met koopwoningen - veel
bewonersparticipatie en cohesie - de Meeuwen is jaren de leukste straat van
Groningen geweest (via TV Noord campagne) en het appartementencomplex voor
VNN huisvest ook ‘reguliere’ huurders van Lefier

¢ Het betreft hier onze gezamenlijke opgave - realisatie maatschappelijk vastgoed
door Lefier - naar aanleiding van aanbesteding van wonen met zorg door de
gemeente Groningen

o Lefier heeft ruimte in haar vastgoedportefeuille beleid om deze vraag Beschermd
Wonen van de gemeente en zorgpartijen in te vullen - deze vraag past daarom in
de doelstellingen van Lefier als Inclusieve Huisvester

o Door wijkbewoners in een vroeg stadium te betrekken bij haar plannen is de kans
dat een woonvoorziening geaccepteerd wordt groter en de kans op juridische
procedures tegen de gemeente kleiner - belangrijk voor de kans van slagen is dan
ook om draagvlak bij de wijkbewoners te realiseren. Lefier heeft hierin een start
gemaakt met de 2 bewonersavonden

Spreiding Beschermd Wonen:

De stad Groningen kent geen Beschermd Wonen locatie van VNN. De steden Emmen,
Leeuwarden en Hoogeveen wel. Voor de keuze van deze locatie is door Lefier in een cirkel
van 2 km rondom de Meeuwen gekeken in hoeverre in de directe omgeving reeds
Beschermd Wonen voor bijzondere doelgroepen met verslaving en ex-verslaving wordt
geboden.

De dichtstbijzijnde begeleid wonen locaties, niet zijnde Beschermd Wonen, met
verslavingsproblematiek bevindt zich in de Oosterpoort en in Helpman.

Oosterpoort: Exodus aan de Parklaan en Helpman: VNN aan de Coendersweg (eigendom
Lefier).

Deze locatie van VNN aan de Coendersweg betreft begeleid wonen/kamertraining met 32
wooneenheden en bevindt zich in de woonwijk. Overige Beschermd Wonen locaties in
Helpman zijn van Elker (jeugdzorg) aan de Haydnlaan en Cosis NOVO (gehandicaptenzorg)
aan de Chopinlaan.

Van toepassing zijn de algemene voorwaarden voor verkoop, levering en betaling,
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Volgens de gemeentelijke Sociale Kaart - Beschermd Wonen - bevindt zich binnen een
straal van 1,5 km rondom de Meeuwen geen Beschermd Wonen locatie.
De eerste dichtstbijzijnde Beschermd Wonen locaties zijn:

» Leger des Heils (Vast en Verder) aan het Damsterdiep
e Martinizorg (begeleid wonen) aan de Merelstraat
¢ De Questcoach (GGZ) aan de Narviksweg

Algemeen:

De Leidraad (versie mei 2013) beschrijft op pagina 15 de 6 B's die worden gebruik om een
locatievoorstel te kunnen onderbouwen en toetsen. Er dient door de initiatiefnemer, in dit
geval Lefier in samenwerking met VNN, zelf bepaald te worden welke criteria relevant zijn
voor de voorziening.

Bruikbaar:

Past de locatie in de eisen van de zorgaanbieder en is de locatie geschikt voor deze
woonvorm?

Toekomstige gebruiker VNN zal op deze locatie een Beschermd Wonen voorziening
inrichten voor maximaal 26 bedden. Het object beschikt op dit moment over 19
onzelfstandige kamers met gedeelde sanitaire voorzieningen verdeeld over de begane
grond, 1¢ en 2¢ verdieping.

Op deze begane grond, 1° en 2¢ verdieping zal een nieuwe indeling van de bestaande
situatie gecreéerd worden zodat er maximaal 26 cliénten kunnen wonen. De verbouwing
is intern.

¢ Externe veiligheid - het object ligt besloten in een kindvriendelijke koopwijk

¢ Voldoende grote omvang van de kavel - het appartementencomplex bestaat voor
een 50% uit de Beschermd Wonen (voormalige woonvoorziening voor personen met
een verstandelijke beperking) en 50% uit sociale huurwoningen. Alles in verhuur
door Lefier. Het totale complex is vrijstaand en staat los van de koopwoningen in
de directe omgeving en is omgeven door groen

* Vierkante meter vloeroppervilakte - 1200 m2 VVO

*» Goede indeling - ja + nieuwe indeling wordt uitgevoerd door huurder VNN

Beheersbaar:

Wat zijn de gevolgen voor de buurt van de vestiging van een woonvoorziening en kunnen
daar afdoende maatregelen getroffen worden?

De wijk bestaat uit koopwoningen gelegen aan een groenstrook. Aan het einde van deze
groenstrook bevindt zich het appartementencomplex bestaande uit sociale huurwoningen
en een voormalige woonvoorziening voor personen met een verstandelijke beperking -
specifiek gebouwd voor de doelgroep in 1995.

Van toepassing zijn de algemene voorwaarden voor verkoop, levering en betaling,
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De voormalige woonvoorziening/huurder heeft in 2016 de locatie verlaten en Lefier is op
zoek gegaan naar een nieuwe huurder.

e Sociaaleconomische situatie in de buurt - koopwoningen

» Nabijheid van voorzieningen - directe omgeving geen - centrum en Qosterpoort
zijn aangrenzende wijken

o Oordeel politie en brandweer over de locatie - object zal bij in gebruik name
voorzien zijn van alle wettelijke eisen ten aan zien van brandveiligheid

o Invloed van de voorziening op de omgeving en de eventuele aanpassingen die nodig
zijn om hinder te voorkomen - huurder VNN heeft een omgevingsplan opgesteld;
hierin wordt de doelgroep, de begeleiding, het beheer, de interactie en
samenwerking met omwonenden beschreven. Op deze wijze wordt overlast direct
gesignaleerd en kan voorkomen worden.

e Huidige situatie - zeer rustige wijk met potentieel voldoende draagkracht voor een
kwetsbare groep

Beschikbaar:
Is de locatie beschikbaar?

Tot 2016 was de locatie in gebruik bij de Noorderbrug - personen met een verstandelijke
beperking

e De locatie is per direct beschikbaar en zal door VNN gehuurd worden voor een
periode van 10 + 3 + 3 jaar

¢ De vergunning wordt aangevraagd voor de locatie Barkmolenstraat 242 - 258

o De locatie staat binnen het portefeuille plan van Lefier op door exploiteren

Betere spreiding:
Zorgt de locatie voor een betere spreiding over de stad van dit soort voorzieningen?

¢ De locatie bevindt zich midden in een woonwijk gelegen aan een groenstrook met
aan beide zijden koopwoningen. Het appartementencomplex bevindt zich aan het
eind van deze groenstrook. De wijk De Meeuwen kent geen overige voorzieningen
of woonvormen

o De wijk kenmerkt zich als koopwijk met een huur appartementencomplex. Het
appartementencomplex bestaat deels uit sociale huur en deels uit de
woonvoorziening

¢ De woonvoorziening is de enige woonvoorziening in de wijk de Meeuwen

e Zie beschrijving hierboven - Spreiding Beschermd Wonen

Bereikbaarheid:
Is de locatie goed bereikbaar voor cliénten/bewoners en voor politie en hulpdiensten?

e Voorziening is gelegen nabij doorgaande weg - rondweg Groningen Zuid

e Voorziening is een volledige 24 - uurs begeleiding en staat daarmee op zichzelf -
geen nabijheid van overige VNN-voorzieningen

* Gelegen nabij centrum en openbaar vervoer

Van toepassing zijn de algemene voorwaarden voor verkoop, levering en betaling,
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Betaalbaarheid:
Is de locatie betaalbaar?

Lefier en VNN zijn bereid te investeren in de huisvesting van deze bijzondere doelgroep.
Dit besluit is intern bij Lefier reeds genomen. Partijen hebben contractueel
overeenstemming en zijn het eens over de investeringen en huur/verhuur

o Eris sprake van een 24 uurs woonvoorziening volgens de Zorgverzekeringswet er
is hier sprake van scheiding van wonen met zorg. Het betreft een collectieve
verhuring van de woonvoorziening aan VNN

e Toewijzing budget geschied door de Gemeente Groningen in de vorm van
Beschermd Wonen

e Het convenant “Huisvesting (ex)-cliénten Beschermd Wonen en Opvang
ondertekend door de gemeente Groningen d.d. 29 juni jl. maakt deel uit van de
uitstroom procedure van deze toekomstige VNN-bewoners aan de Barkmolenstraat

o De locatie zal bij in gebruik name geleidelijk ingehuisd worden met cliénten tot het
aantal van maximaal 26 bewoners

L

Lefier - mevr. E. van Dijken

VNN - dhr. E. Pama
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