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LEVENSLOOPGESCHIKT BOUWEN: PRAKTISCHE OVERWEGINGEN

'Ons streven is 6.000 nultredenwoningen in de gemeente in 2020'. En: 'Alle nieuwbouw realiseren wij
levensloopgeschikt'. Dit zijn voorbeelden van ambities van woningcorporaties en gemeenten op het
gebied van levensloopgeschikt wonen. Mooie doelstellingen, die echter lastig te behalen zijn als ze niet
goed geoperationaliseerd worden. Dit artikel geeft inzicht in de ervaringen, afwegingen, overwegingen en

tips bij het realiseren van levensloopgeschikte woningen in de praktijk.
Dit artikel is onderdeel van het dossier levensloopgeschikt wonen van het Kenniscentrum. Het is gebaseerd op de
bestudering van zeventien succesvolle praktijkvoorbeelden van de realisatie van levensloopgeschikte woningen.

Hierin volgt het onderzoek verschillende bouwfasen:

Initiatief en definitie

° Voorbereiding
° Ontwerp en realisatie
° Ingebruikname en nazorg

INITIATIEF EN DEFINITIE: GESCHIKT OF GESCHIKT TE MAKEN?

Het begint met een besluit om levensloopgeschikt te gaan bouwen. Daarmee is besloten om woningen te
realiseren die voor alle doelgroepen geschikt zijn, inclusief mensen met een beperking. Dan volgt de uitwerking
van de definitie van levensloopgeschikt: gaat het om geschikte of geschikt te maken woningen? Deze laatste
uitwerking vergt in eerste instantie op onderdelen een lagere investering, bijvoorbeeld door nog geen
automatische deuren te installeren maar wel de voorzieningen ervoor aan te brengen. Soms stelt de gemeente
eisen aan de toegankelijkheid van woningen, waarmee de keuze voor de corporatie al bepaald is. Kiezen tussen
geschikt en geschikt te maken kan op basis van een marktanalyse: is er op dit moment al behoefte aan zeer goed
toegankelijke woningen of is het de verwachting dat deze behoefte pas op termijn groter wordt dan het

beschikbare aanbod?

VOORBEREIDING: KEUZE EN SAMENSTELLING VAN EEN EISENPAKKET

De volgende stap is het samenstellen van een eisenpakket waaraan een levensloopgeschikte woning moet
voldoen. Hierbij staan partijen voor de afweging om gebruik te maken van het landelijke eisenpakket WoonKeur
of het Oppluslabel, het gezamenlijk met collega-corporaties opstellen van een vergelijkbaar pakket of het
opstellen en hanteren van een eigen eisenpakket. Wanneer de gemeente geen voorschriften aangeeft voor de
pakketkeuze, dan wordt de keus gemaakt aan de hand van overwegingen op het gebied van herkenbaarheid,

kwaliteit, kosten, flexibiliteit, tijd, bredere toepassing, de klantvraag en projectspecifieke kenmerken.
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e  WoonKeur stelt over het algemeen hogere eisen dan een zelf opgesteld eisenpakket en kan daarmee zorgen
voor hogere investeringskosten. Die worden veroorzaakt door onder andere de eisen op het gebied van
domotica en oppervlakte. Wel is het belangrijk om de WoonKeureisen goed te lezen, want WoonKeur geeft

ook alternatieven aan voor verschillende eisen.

e Voordeel van WoonKeur is de compleetheid van het eisenpakket en de herkenbaarheid van het label voor

woningzoekenden.

e Bij de keuze voor een bestaand eisenpakket is het belangrijk om na te gaan of de eisen daadwerkelijk
voldoen aan de behoefte van de corporatie en klanten op het gebied van toegankelijkheid. In één van de
praktijkvoorbeelden werd achteraf bijvoorbeeld voldoende aandacht voor veiligheid en scootmobiels in het

Oppluslabel gemist.

e Soms is de context van het project zodanig dat toepassen van WoonKeur niet haalbaar is: dit is vaak zo bij
woningen met een smalle beukmaat (<6 meter) of een klein oppervlak (<80 m2). Ook de ligging van het
complex kan een rol spelen: soms kan niet voldaan worden aan de eisen wat betreft ligging van en zicht op
parkeerplaatsen. Bij een dergelijk project is het aan te raden zelf een eisenpakket op te stellen, waardoor de

levensloopgeschiktheid van de woningen toch gewaarborgd wordt.

e Het zelf opstellen van een eisenpakket kost tijd, waarin kennis van toegankelijkheidseisen uit andere
pakketten moet worden opgedaan en gebruikt. Ook het aan te bevelen overleg met samenwerkingspartners

en (eind)gebruikers vraagt de nodige tijd.

e Zelf opgestelde eisenpakketten zijn over het algemeen flexibeler dan bestaande, landelijk gehanteerde

eisenpakketten: de eisen kunnen worden bijgesteld op basis van ervaringen uit opgeleverde projecten.

e Zaken die in elk eisenpakket terugkomen zijn: automatische deuren in het woongebouw, een minimale
deurbreedte van 850 mm, voldoende ruimte voor draaicirkels op verschillende plekken in de woning en de
afwezigheid van drempels of drempels van maximaal 20 mm. Andere eisen die veel terugkomen zijn eisen
aan de breedte van het toegangspad of galerij, de grootte van de lift en de hoogte van postbussen,

deurbellen en raambediening.
ONTWERP EN REALISATIE: VOLLEDIGE TOEPASSING

Wanneer eenmaal een keus is gemaakt voor een eisenpakket, dan is het belangrijk dit pakket volledig toe te
passen in het programma van eisen en het ontwerp voor het gebouw. Het eisenpakket is om een bepaalde reden
in samenhang gekozen en zorgt er als pakket voor dat een woning levensloopgeschikt is. Het is dus niet de
bedoeling per project te kiezen welke eisen toegepast gaan worden of een aantal eisen uit het pakket weg te

laten uit gemaks- of kostenoverwegingen.
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Een praktijkvoorbeeld waar niet alle eisen zijn doorgevoerd

Een corporatie heeft woningen conform WoonKeur gebouwd, maar is op enkele punten afgeweken: zo voldoen
de afmetingen van de hal niet aan de eisen. Hiervoor is gekozen om de omliggende ruimtes voldoende opperviak
te geven. Volgens de corporatie vinden mensen een ruime woonkamer belangrijker dan een ruime hal. Dit klopt
over het algemeen wel, maar zorgt er ook voor dat de woningen in feite niet levensloopgeschikt zijn of te maken
zijn. Eventueel toekomstige bewoners in een rolstoel zijn namelijk beperkt in hun bewegingsvrijheid: ze kunnen
niet draaien in de hal. Een andere eis waarop is afgeweken is de plaatsing van automatische deuren in het
woongebouw: deze worden niet direct aangelegd, alleen de voorzieningen ervoor. De argumentatie daarvoor is
dat het complex (nog) geen verzorgingshuis is en dat mensen die zorg nodig hebben in principe niet meer in deze
woningen conform WoonKeur gebouwd kunnen blijven wonen. Ook dit tast het levensloopgeschikte principe van
de woningen aan. Men moet juist zo lang mogelijk zelfstandig thuis kunnen blijven wonen, ook wanneer een

zorgbehoefte ontstaat.

ONTWERP EN REALISATIE: KIEZEN VAN PARTNERS DIE HET EISENPAKKET KENNEN

Bij het kiezen van partners voor het ontwerp en de uitvoering is het belangrijk dat de architect en aannemer
bekend zijn met het te hanteren eisenpakket. Met name de architect heeft een cruciale rol, namelijk het op een
juiste wijze verwerken van de eisen in het ontwerp. Er dient minstens zoveel aandacht te zijn voor het ontwerp
van de binnenkant als voor dat voor de buitenkant van het gebouw. Als dit niet het geval is, kost het de
corporaties als opdrachtgever vaak veel tijd en energie omdat de tekeningen helemaal nagekeken en soms
aangepast moeten worden. Er zijn door sommige corporaties uit de praktijkvoorbeelden goede ervaringen
opgedaan met het in bouwteam werken. Het is dan mogelijk om vanaf het begin samen met de aannemer en de
installatieadviseurs het project te ontwikkelen. De eisen kunnen helder worden overgebracht en het bestek wordt
samen geschreven. Dit kost extra tijd in de voorbereiding, maar de meerkosten tijdens de uitvoering blijven

beperkt en de ervaring is dat er minder fouten worden gemaakt.

Praktijkvoorbeelden bij het ontwerp

Enkele aanvullingen uit de praktijkvoorbeelden waar rekening mee kan worden gehouden in het ontwerp:

e  bij complexen die niet direct aan een doelgroep met een beperking worden verhuurd, maar die wel
levensloopgeschikt te maken moeten zijn, wordt de investering flink verlaagd door voor een aantal zaken
alleen de voorbereidingen te treffen, maar nog niet compleet uit te voren. Een voorbeeld is de mogelijkheid

voor de plaatsing van een toilet in de badkamer.

e oudere bewoners hebben steeds vaker ruimte voor een (grotere) scootmobiel nodig. Bergruimtes zijn
hiervoor niet altijd geschikt. Eisen zijn een brede toegangsdeur die 120 graden open kan en de aanwezigheid

van voldoende stopcontacten.
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e in WoonKeur staat bij eengezinswoningen de eis voor een ruimtereservering voor de opstelplaats voor een
plateaulift of een ruimtereservering voor een traplift. Over het algemeen wordt gekozen voor de tweede optie,

omdat de eerste veel ruimte en een hogere investering vraagt.

e de eis van WoonKeur aan het oppervlak van de buitenruimte kan zonder meerkosten in het ontwerp worden

opgenomen door bijvoorbeeld de buitenruimte in de galerij op te nemen.

e besteed bij renovatie van bestaande complexen veel aandacht aan de kwaliteit van de installaties en de

mogelijkheden om ze te verplaatsen en goed weg te werken.

e wat betreft een privacy-eis rond levensloopgeschikt bouwen: een tweede toilet in een appartement betekent
een hogere investering en wordt vaak gezien als een extra luxe. Anderzijds biedt dit een bewoner in een
rolstoel de mogelijkheid voor een hoogwaardig rolstoel toegankelijk toilet in de 'eigen’ natte cel en een apart
gastentoilet. Immers: wanneer die bewoner alleen dit laatste toilet zou hebben, zou bij toiletgang de deur

moeten blijven openstaan en er aanzienlijk minder privacy zijn.

e een mogelijkheid bij renovatie van bestaand bezit met het doel dit levensloopgeschikt te maken, is om eerst
een modelwoning te renoveren. Hierdoor worden knelpunten bij de renovatie tijdig zichtbaar en kan daarmee
rekening gehouden worden in de uitwerking van het ontwerp in het bestek. Bovendien voorkomt dit dat er

tijdens de renovatie herstelingrepen nodig zijn.
VOORBEREIDING EN REALISATIE: BEWAAK DE EISEN

Het is belangrijk gedurende het gehele voorbereidings- en realisatietraject de gestelde eisen in de gaten te
houden: zijn ze goed verwerkt in het programma van eisen, het voorlopig ontwerp, het definitief ontwerp en het
bestek? Wordt er in de uitvoering voldoende rekening mee gehouden? Tijdens de bouw is alert toezicht nodig.
Ook al staan de eisen in het bestek vermeld, het komt voor dat ze toch over het hoofd worden gezien en dat er op
onderdelen gewoon conform bouwbesluit wordt gebouwd. Deze aandacht voorkomt dat er vlak voor oplevering

nog drempels moeten worden uitgebroken of galerijen moeten worden opgehoogd.

GEBRUIK: VOER KLEINE INGREPEN DIRECT UIT

Wanneer tijdens de gebruiksfase opmerkingen en klachten komen van huurders ten aanzien van de
toegankelijkheid, is het belangrijk om daar iets mee te doen. Aan te raden is om kleine ingrepen direct uit te
voeren (de zogenaamde quick wins). Een voorbeeld daarvan is het vervangen van een lichtschakelaar naast de
voordeur voor een hotelschakeling, waardoor senioren bij bezoek niet eerst naar de voordeur hoeven te lopen om
het licht aan te doen. Grote aanpassingen zijn door de hoge investeringskosten wellicht niet (direct) uit te voeren,

maar zijn wel een aandachtspunt om mee te nemen in het volgende ontwerp voor levensloopgeschikte woningen.
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CONCLUSIE

Er komt veel kijken bij de realisatie van levensloopgeschikte of levensloopgeschikt te maken woningen. Belangrijk
is om op basis van zorgvuldig onderzoek en een goede onderbouwing te kiezen voor een eisenpakket. De eisen
hieruit moeten volledig in het programma van eisen worden overgenomen en in het ontwerp worden geintegreerd.
De opdrachtgeversrol tijdens de voorbereiding en realisatie is van groot belang, omdat bewaking van de juiste
uitvoering van de eisen nodig is. Meerkosten voor levensloopgechikte woningen ten opzichte van reguliere
woningen kunnen afwezig of beperkt zijn met een goede voorbereiding en monitoring. Bovendien hebben de

levensloopgeschikte woningen een hogere toekomstwaarde.

www.kcwz.nl Aedes-Actiz Kenniscentrum Wonen-Zorg



	Levensloopgeschikt bouwen: praktische overwegingen
	Initiatief en definitie: geschikt of geschikt te maken?
	Voorbereiding: keuze en samenstelling van een eisenpakket
	Ontwerp en realisatie: volledige toepassing
	Een praktijkvoorbeeld waar niet alle eisen zijn doorgevoerd

	Ontwerp en realisatie: kiezen van partners die het eisenpakk
	Praktijkvoorbeelden bij het ontwerp

	Voorbereiding en realisatie: bewaak de eisen
	Gebruik: voer kleine ingrepen direct uit
	Conclusie


