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Betaalbaar bouwen met tijdelijke woningen?
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De bouw van tijdelijke woningen zet door, in elk geval in 2019

72% gebouwd door corporaties

* 10% van de nieuwbouw van corporaties
bestaat uit tijdelijke woningen (2017)

* Redenen voor tijdelijke woningen
* Snel bouwen
+ Past bij de doelgroep
* Beschikbaarheid van locaties

« 60% early adaptors zet door

* Van de overige 40% stoppen de meeste
door gebrek aan locaties
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Gemiddeld 35 m2 en het merendeel appartementen

+ Eengezinswoningen: 39 m2
* Appartementen: 33 m2
* Bouwbesluit woningen: 41%

* Bouwbesluit tijdelijke gebouwen: 54%

 Tijdelijke gebouwen vaak met
aanvullende eisen op het viak van
duurzaamheid en circulariteit
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Doelgroep en verhuur




In de meeste projecten worden meerdere doelgroepen gehuisvest

* In 32 projecten worden meerdere
doelgroepen gehuisvest

- Zeven van de 39 projecten zijn gebouwd

voor één doelgroep

» Eris geen enkel project gebouwd voor
alleen de doelgroep vergunninghouders

4% 2% 5,

11%

m Arbeidsmigranten = Gezinnen

Geen specifieke doelgroep Overige spoedzoekers
= Studenten = \Woonurgenten
m Starters m Jongeren

= Vergunninghouders



Er zijn veel creatieve huurcontractvormen in omloop

* Het is niet mogelijk een huurcontract te
hanteren dat eindigt wanneer de woningen
weg moeten

- Dat geldt vooral voor corporaties, omdat
die geen tweejarige contracten kunnen
afsluiten

+ Dat betekent risico op
verhuiskostenvergoeding, leegstand of
lagere huren tegen het einde van de
exploitatieperiode

28%

-

43%

m Jongerencontract

m Campuscontract
Ander huurcontract voor bepaalde tijd
Huurcontract voor onbepaalde tijd



Tijdelijke woningen zijn gewild en de huurders zijn tevreden

« Opdrachtgevers geven aan dat tijdelijke
woningen gewild zijn

* En de bewoners zijn tevreden

+ Dit is wellicht relatief, gezien de
wachtlijsten

Hoe gewild zijn de woningen?
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Kwalitelt en locatie
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Bestemming wijzigen of een tijdelijke ontheffing

Tijdelijke ontheffing
» Voordeel: korte procedure
* Nadeel: exploitatietermijn max. 10 jaar

Buitenplanse procedure

* Voordeel: geen max. aan exploitatietermijn
(wel tijdelijk)

* Nadeel: lange procedure
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m Ontheffing via kruimelprocedure
= Ontheffing via buitenplanse procedure
Bestemming wonen



Tijdelijke woningen passen niet goed in het bouwbesluit

« De eisen voor een 16
woonfunctie zijn te hoog,
kostenverhogend 12

8

* De eisen voor tijdelijke
gebouwen zijn te laag 4
voor hergebruik

0
- Er iS geen vertrouwen in er)Irr]Tfhlef:lng \(/jlar ct))n'it:‘]er']rﬂrgnV'a BeStemmlng wohnen
het rechtens verkregen uimelprocedure uitenplanse
procedure

niveau bij verplaatsing

m Tijdelijke gebouwen mWoningen © Logies = Onbekend
+ Waarom dezelfde woning

bij elk project toetsen aan

hetzelfde bouwbesluit? Bestemmingsplanprocedure en toetsing bouwbesluit naar project
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De procedures zijn niet het knelpunt, vertraging komt door weerstand van

belanghebbenden

* De kruimelprocedure kost
8 weken

* De planvorming via de
kruimelprocedure duurt
gemiddeld een jaar

* De kruimelprocedure is
gemiddeld 18 weken
sneller dan buitenplans

» Vertraging door weerstand
omwonenden

Doorlooptijd planontwikkeling en realisatie in weken
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procedure,
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Kruimelprocedure  Buitenplanse Bestemming

procedure wonen

m Planontwikkeling m Realisatie
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Haalbaarheid
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Tijdelijke woningen zijn niet rendabel. De businesscase kan verbeterd
worden door de exploitatietermijn te verlengen

+ De helft van de respondenten geeft aan
dat tijdelijke woningen niet rendabel zijn

+ 59% geeft aan dat permanente woningen
rendabeler zijn

+ Het verplaatsingsrisico is de grootste
bottleneck

+ Verlengen van de exploitatieduur is de
eenvoudigste manier om de businesscase
te verbeteren
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Er is een grote variatie in de restwaarde
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Knelpunten




De beschikbaarheid van locaties en weerstand van omwonenden zijn de
belangrijkste knelpunten bij de bouw van tijdelijke woningen

De beschikbaarheid van locaties

Weerstand bij omwonenden

De businesscase is niet dekkend

Huurregelgeving

De bouw van reguliere woningen heeft de voorkeur
Weerstand bij de gemeente

Het duurt lang om tijdelijke woningen te realiseren

Bouwregelgeving

w!””'

Overige

0% 20% 40% 60% 80%
Bouwers mGemeenten ®Opdrachtgevers
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Aanbevelingen




Aanbevelingen gemeenten

Zoek locaties voor tijdelijke woningen buiten de reguliere plancapaciteit

Maak meer gebruik van de buitenplanse procedure om de eerste exploitatietermijn vast te stellen
voor 15 jaar of langer

Maak alleen gebruik van de kruimelprocedure als er vrijwel zeker geen bezwaren zijn te verwachten

21



Aanbevelingen Rijk

Creéer een tijdelijk huurcontract waarvan de duur aansluit bij de maximale exploitatieduur die
vastligt in (een afwijking van) het bestemmingsplan

Maak kraakhelder dat tijdelijke woningen verplaatst kunnen worden zonder dat deze aangepast
hoeven te worden aan nieuwe eisen

Laat concepten eenmalig toe, borg daarmee ook het rechtens verkregen niveau beter en bespaar
z0 dubbel werk

Overweeg de maximale termijn van de kruimelprocedure te verlengen tot 15 jaar

Wijs gemeenten op hun sleutelrol

22



. § - » > S L Uttt -
o | od A Y > 2 SRRt .
" N . "
o GRr SF » il A ot 80 oty Fa —— / —
. & 3 - 2 - - o= e — -
42 y - P AN 4 S g
a 3 ¥

i~

v - . " v e ; - e A
N S T | [ R

\ . 4 N = \§
N4 £ 25 -l S b . g
~ T
) P D LR A T N I i Y
. ¥ - 35 e WU L T
* - x - : ¥ 'w. T e

| B PSaes dud

‘ s! '«.-‘;:-
BB )

1%
4 (eSS v
B 20 s

Bedankt voor
uw aandacht!

Het onderzoek naar de bouw van
tijdelijke woningen is input voor de
Staat van de Volkshuisvesting 2019.
Het rapport wordt openbaar gemaakt
en is straks ook te vinden op

Watkostdebouwvaneenhuurwoning.nl
en www.flexwonen.nl


http://www.watkostdebouwvaneenhuurwoning.nl/
http://www.flexwonen.nl/

