EISEN VAN SPECIFIEKE DOELGROEP GOED ONDERZOEKEN
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Bouwhulp Groep,
Eindhoven

Veel ouderenwoningen zijn aan
renovatie toe. Ook gewone
woningen worden wel omgebouwd
voor bewoning door ouderen.
Daarbij is het zaak een goed beeld
te krijgen van de behoeften van de
toekomstige bewoner: de
hoogbejaarde met verschillende
handicaps verwacht iets anders van
zijn huis dan de actieve 50-plusser.
Daarbij zijn de financiéle marges
krap en is het ontwerpproces
complex. Een verslag van de
ervaringen met aanpasbaar
renoveren in vier projecten

voor ouderen.
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|n de afgelopen vijfentwintig jaar zijn
er veel woningen specifick voor ou-
deren gebouwd. Meestal zijn dit galerij-
woningen met deels woningen op de be-
gane grond of woningen met ¢én laag, al
dan niet met een kap. Veel van deze wo-
ningen zijn nu toe aan ingrijpende on-
derhoudsmaatregelen. Daarnaast over-
wegen veel beheerders ‘gewone’ galerij-
flats geschike te maken voor ouderen.
Bij dergelijke mngrepen komt direct de
vraag naar voren welke kwaliteit voor
oudere bewoners gewenst is. Recent is
hiervoor in opdracht van de SEv een zo-
genaamd  seniorenlabel  ontwikkeld,
waarbij ‘aanpasbaar’ een van de beoor-
delingsaspecten vormt. Bouwhulp Be-
heeradvies deed in opdracht van de sev
in 1992 cen evaluatic-onderzock naar de
mogelijkheden voor aanpasbaar renove-
ren'. De belangrijkste conclusies daaruit
zijn:

- aanpasbaar renoveren is bij gestapelde
bouw zinloos, als het gebouw niet be-
reikbaar 1s:

- verbetering van toegankelijkheid van
een woongebouw moet gepaard gaan
met vergroting van veiligheid en com-
fort;

- de eisen van aanpasbaar bouwen mo-
gen niet rigide gehanteerd worden. Er

moct vooral gekeken worden naar de
verbeteringen die toch al worden aange-
bracht, en de mogelijkheden om indivi-
ducle voorzieningen aan te brengen.

In dit artikel gaan we nader in op de er-
varingen die Bouwhulp Architekten in
samenwerking met Bouwhulp Beheer-
advies heeft opgedaan bij de renovatie
van vier complexen voor ouderen (zo-
genaamde aanleunwoningen of service-
flats) in Eindhoven (Gagelbosch), Budel,
Amstenrade en Kervelland. In deze pro-
jecten is tijdens de programmafase een
uitgebreide inventarisatie uitgevoerd
naar bestaande en gewenste kwaliteiten,
in relatie tot de te huisvesten groepen.
Door gebruik te maken van de gehandi-
captenregeling is verder voor ¢én com-
plex explicict gemaakt welke voorzie-
ningen in woning en woonomgeving
vereist zijn.

Vereiste kwaliteiten

Het huisvesten van ouderen is binnen de
volkshuisvesting een veelgehoord lied,
maar daarbij moet men niet vergeten dat
de ene oudere de andere niet is. Op zijn
minst moet er onderscheid gemaakt wor-
den tussen 55-plussers en 70-plussers. De
eerste categorie is zeer vitaal en heeft be=
hoefte aan ruimte voor allerlei activitei=
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ten: er is dan ook grote belangstelling
voor een woning met drie slaapkamers.
Bij de groep van 70-plussers gaan gelei-
delijk allerlei handicaps cen rol spelen,
waardoor ze meer aangewezen zijn op
ondersteuning en voorzieningen. Voor
hen begint een grote woming zelfs een
ballast te worden; zij wensen veelal een
klemere, gelijkvloerse woning met twee
slaapkamers’, waardoor het dagelijks
schoonmaakonderhoud beperkt blijft.

Voor beide categorieén samen is de ‘top-
3" van kwaliteiten: goede woningvoor-
zieningen (keuken, sanitair en installa-
ties), een gezellige woonomgeving (vei-
ligheid en rust) en voorzieningen in de
nabijheid. Hiermee onderscheiden ou-
deren zich enigszins van andere huis-
houdenscategorieén. Ten aanzien van
andere kwaliteiten kunnen de wensen en
cisen sterk viteenlopen’. Ook speelt de
toegankelijkheid een grote rol. wat be-
tekent dat elke woning in principe zon-
der drempels (trappen e.d.) te bereiken
is. Veiligheid betekent onder meer dat
flatgebouwen alleen voor gewenste be-
zockers toegankelijk zijn en dat (sociale)
controle over de gemeenschappelijke
ruimte mogelijk is, onder meer door ver-
lichting en compartimentering,

De ‘top-21': Verdeling van de individuele

hart ek 21

i in plex Gagelbosch. 174 van de 209

rking voor individuele aanpassingen.

aantal wonin- aantal befrok- %  deel van de lofale inves-
gen mel voor- ken woningen teringskosten in hef
zieningen kader van de gehandi-
captenregeling [in pet.)
1. drempelhulp voordeur 76 108 70 —
2. drempelhulp balken 102 146 70
3. spreek-/luvisterverbinding,
deurafgrendeling, centrale loegang 70 146 A8
4. doucheglijstang 89 209 43 o 35
5. drempelhulp terras 28 63 44
6. douchezitje 92 209 44
7. doucheslang 86 209 4]
8. vloer badkamer 77 209 A
9. wandbeugels verplaatsen 40 209 12 —
10. lichtsignaal 33 209 16
11. beugels toilet 33 209 16
12. douchemengkraan 30 209 14 }— 15
13. beugels douche 29 209 14
14. keukenmengkraan 25 209 12
15. wasiofelmengkraan 25 209 12 -
16. bovenkastjes schuif/hoogte 15 209 7 =
17. elekirische deuropener 12 209 -]
18. dorpel ioilet/badkamer 10 209 5
19. keukenblok onderrijdbaar 10 209 4 — 15
20. toiletpot 9 209 4
21. keukenblokhoogte 7 209 3
diversen - 35

I totaal zijn voor 209 woningen aanvragen ingediend: 43 begane grondwoningen met voordeur buiten, 20 begane-

grondwoningen met carrider, 108 verdiepingswoningen aan galerij en 38 verdiepingswoningen aan corridor.

Kijken we naar de huidige aanleunwo-
ningen, dan blijken deze vooral bevolkt
te worden door deze 70-plussers. In ge-
val langer-zelfstandig-blijven-wonen de
tockomstige ontwikkeling is, zal de
woonruimte voor deze categorie ten-
minste aangepast moeten worden aan de
meest voorkomende handicaps. De be-
langrijkste kenmerken van deze catego-
rie zyn':

- relatief hoge leeftijd (bijna 80);

- vrij veel handicaps (vooral motorisch):
- beperkt inkomen (ca. 70 tot 80 pet. is
athankelijk van huursubsidie);

- beperkte woonduur (7 tot 10 jaar. wat
tendeert naar 5 tot 7 jaar);

- kleine huishoudens (gemiddelde wo-
ningbezetting van 1,15 persoon);

- geen activiteiten of hobby’s buitenshuis
(85 pet. van de bewoners is veel thuis).

Specifieke aanpassing

Bij twee projecten, Gagelbosch en Bu-
del, is uitgebreid onderzock gedaan naar
de specificke handicaps en wensen van
bewoners. Het resultaat daarvan was, dat
vier onderdelen bij de renovatie bijzon-
dere aandacht kregen: de entree, de ga-
lerijen, de keuken, het sanitair en com-
municatie-apparatuur. In beide gevallen
gaat het om zogenaamde aanleunwonin-

De belangrijkste kwaliteiten van de woning

een- en hwee- alle
persoons-  huishoudens
huishoudens N = 488

> 50 jaar

N =147
o %
1. woningvoorziening 23,8 16
2. gezelligheid woonomgeving 18,4 9
3. nabijheid winkels 18,4 16
4. afmetingen van de woning 15,6 19
5. contacten met bewoners 7.5 3
é. vitzicht 6,8 10
7. service en onderhoud 4,1 3
8. woonlasten 27 10
9. uiterlijk 2.7 ]
10. parkeervoorziening - 2
11. speelmogelijkheden - 2

bron: Gebruiksevaluaties E'novatiepogramma
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R atie en kosten gehandicaptenvoorzieningen.
—
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6.000- 8.000 1.629,- 5.427 - 7.056,- 10 &l ¥
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> 10.000 5300*  9.741, 13.242, 16 %_____.
gemiddeld 1.873,- 2.624,- 4.497 - 174 :\
\ ~
bron: Gagelbosch \\\\ Q
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* de vervanging van het keukenblok speelt hierbij een belangrijke rol \ I i X >< Q
Slechts een deel van de maatregelen zijn in het lotaal-renovatiepakket op te nemen. Een groot [ i [ i >< >< N
deel van de maatregelen (58%) betreft individuele voorzieningen die geen verband houden met _‘\ : N
de renovatie. Het deel dat voor rekening komt van het basisplan varieert van niets tot f 5.000,- — ‘ 1;,[. — —
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bij maotregelen duurder dan f 10.000,- per woning.

gen; de gemiddelde leeftijd van de be-
woners ligt rond de tachtig. In ongeveer
40 pet. van de huishoudens beschikken
bewoners over één of meer ernstige han-
dicaps, waarbij slecht kunnen bewegen
de belangrijkste is.

In Gagelbosch zijn alle bewoners voor dit
onderzock bezocht door deskundigen
van de Gemeenschappelijke Medische
Dienst. Voor 83 pct. van de huishoudens
bleek aanpassing noodzakelijk, variérend
van een douchezitie tot cen volledige
aanpassing van de woning’. De meest
voorkomende voorziening heeft betrek-
king op drempelhulpen bij toegangsdeu-
ren van de woning (70 pet.) en elektro-
nische deuropeners entree/galerijen (48
pet.). Verder zijn de aanpassingen in de
badkamer essenticel (40 pet.). Deze
voorzieningen zijn structureel te noe-
men, de overige maatregelen zijn inci-
denteler van aard. Hoewel de woningen
niet voldeden aan de eisen van geboden
tocgang qua deurmaat en draaicirkel-
ruimten e.d., waren aanpassingen op dit
gebied slechts beperkt vereist.

Keuze kwaliteiten en niveaus

Voor de betreffende woningen, ge-
bouwd rond 1970, liggen de verbeter-
kosten globaal tussen f 20.000 en
f 50.000 per woning. Daarvan is
f 15,000 tor f 30.000 (gemiddeld
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Bestaande keuken in Budel.

£ 20.000) besteed aan verbetering van de
schil en installaties. Hierdoor neemt het
energieverbruik aanzienlijk af, de be-
haaglijkheid toe en is slechts de boek-
houdkundige levensduur van 30 jaar ge-
garandeerd. Boven dit basisniveau zijn
nog aanvullende maatregelen noodzake-
lijk om de woningen geschikt te maken
voor de specificke doelgroep.

Bij de keuze daarvan zijn globaal drie
aanvullende niveaus te onderscheiden':
Niveau 1: Rolstoelbezoekbaar en veilig Ver-
groting van de toegankelijkheid van het
complex en verbeteren van de veiligheid.
Voorzieningen richten zich op entree en
lift. Dit gelde in principe voor alle oude-
rencomplexen (55-plussers en 70-plus-
sers).

Nivean 2: Langer zelfstandig blijven wonen
Verdere aanpassingen aan de gemeen-
schappelijke ruimte, zoals drempelhulp
voordeur of ophogen galerij. De uitrus-
ting van de woning wordt verder aange-
past qua comfort en bedieningsgemak.
Hierdoor zijn de woningen ook zeer ge-
schikt voor 70-plussers.

Niveau 3: Individuele voorzieningen, afge-
stemd op handicaps In de prakujk is voor
de 70-plussers een ‘top 217 van indivi-
duele aanpassingen te onderscheiden,
waarvan een deel op niveau 1 en 2 thuis-
horen.

Bij het zoeken naar oplossingen in de

praktijk is het van belang de volgende as-
pecten nader te bekijken:

Huidige en toekomstige doelgroep Leeftijd en
handicap, huishoudensgrootte en soci-
aal-economische positie spelen een gro-
te rol. Daarnaast moet men zich een beeld
vormen van de woonactiviteiten. Aan de
ene kant is er de behoefte aan minder
woonruimte (kleiner willen wonen) in
verband met schoonmaakonderhoud
(huishoudelijk), aan de andere kant moet
er voldoende leefruimte zijn.

Vorm van beheer en zorg De aan te bieden
zorg bepaalt in sterke mate welke cate-
gorie bewoners er nog gehuisvest kan
worden. Langer-zelfstandig-blijven-wo-
nen vereist immers niet alleen technische
voorzieningen.

Bestaand geboinw en woononigeving Naast de
bestaande technische kwaliteit, die vraagt
om specificke maatregelen op het terrein
van onderhoud, energie en binnenmi-
licu, verdient de combinatic met maat-
regelen ta.v. vergroting van toeganke-
lijkheid en veiligheid en de inpassing van
individuele voorzieningen extra aan-
dacht.

Getroffen maatregelen

Ter illustratic bekijken we de belangrijk-
ste specificke maatregelen voor ouderen,
die in een complex getroften zijn:
Gemeenschappelijke ruimten De woningen
waren bereikbaar via tien open trappe-
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Gerenoveerde keuken in Budel.

huizen, voor iedereen toegankelijk. In
het plan zijn alle ingangen afgesloten; vier
ingangen zijn tot centrale toegang met
lift verheven. Bij de centrale toegang zijn
cen intercom en postkasten met een
doorgooisysteem aangebracht. Vanafeen
centrale toegang zijn de woningen via
cen rolstoelgeschikte route te bereiken.
Daartoe is de galerij verhoogd en zijn al-
le drempels langs de route verwijderd.
De woning Deze zijn klein en bieden wei-
nig mogelijkheden tot ruimeelijke ingre-
pen. Veel aandacht is besteed aan het ver-
beteren van het bedieningsgemak en de
veiligheid. Daarnaast zijn de inpandige
loggia’s voorzien van een schuifpui en
cen opgehoogde vlioer waardoor een ser-
re is ontstaan, die gebruiksruimte aan de
woning toevoegt en het comfort ver-
hl'll'lg[,

Kenken Het keukenblad is op 80 of 90
cm hoogte te stellen. Achter het keu-
kenblok is een extra rij tegels aangebracht
voor het geval dat het blok nog lager
moct komen voor een rolstoelgebruiker,
Naast het aanrecht is cen eveneens in
hoogte verstelbaar blad aangebracht voor
het plaatsen van het kooktoestel. De bo-
venkastjes zijn eenvoudig op twee hoog-
ten te stellen.

Badkamer/toilet Omdat de ruimte in de
woning beperktis, worden badkamers al-
leen rolstoelgeschikt gemaake als de be-
woner dat nodig heeft. Dat is in drie ge-

—
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De keuken aangepast voor rolstoelgebruik.

vallen gebeurd. In alle woningen zijn
doucheglijstangen aangebracht, 44 pct.
van de woningen is voorzien van een op-
klapbaar douchezitje met rug- en arm-
steunen en in 37 pet. van de woningen
is een nicuwe, stroeve tegelvloer aange-
bracht.

Bedienbaarheid voor=zieningen De schuif- en
draairamen zijn op een hoogte van 1,1 m
te bedienen en ventlatieroosters zijn
voorzien van een |1 m lange stang. De be-
diening van de intercom en de mecha-
nische ventilatie is voor een rolstoelge-
bruiker geschikt.

Bij de uitwerking van het ontwerp heeft
men bij dergelijke renovaties te maken
met grote beperkingen, zowel door het
bestaande gebouw als door de financiéle
middelen. Onderzoek en ontwerp zijn
dan ook onlosmakelijk met elkaar ver-
bonden, waarbij het zoeken van de mar-
ges de leidraad is. Bij bovengenoemde
projecten spitste zich dit toe op de vol-
gende onderdelen: ¢
Opnieww ontsluiten van een complex Bij Ga-
gelbosch 1s veel studie verricht om de
ontsluiting van het complex opnicuw
vorm te geven, zodat esthetica functio-
neel ingepast wordt.

Technicken voor de verbetering van de roe-
gankelijkheid  (ophogen  galerijen/bal-
kons, drempelhulpen, al dan niet ge-
combineerd met een vliesgevel).

Individuele aanpassingen: aantallen en kosten
(prijspeil 1991).

stichtingskosten- %
categorie
niets 16,7
0- 2.000 16,7
2.000- 4.000 34,0
4.000- 6.000 18,2
6.000- 8.000 4.8
8.000-10.000 1.9
10.000 - 12.000 2.4
12.000 - 14.000 2,9
14.000 - 16.000 1.0
16.000 - 18.000 0,5
18.000 - 20.000 0,5
> 20.000 0,5

Van de 209 woningen zijn er in 83% van de gevallen
(174 woningen) aanvullende individuele maatregelen
genomen, mel gemiddelde stichtingskosten van

f 4.497 - per woning (prijspeil 1991). De kosten van
de vilgevoerde maatregelen lagen gemiddeld ruim 16%
boven die van de beschikking.

Alle canpassingen van boven de f 6.000,- hebben

plaatsgevonden in woningen op de begane grond.

Z.0.Z.
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Kale huur en kwaliteitspunten.

Gagelbosch Budel Amstenrade Kervelland ~ Gemiddeld
kale huur per 01-07-91 458,- 422, 496, 429 .- 451,
huurverhoging t.g.v. renovalie 60,- 43, 124,- 60, 72,
aantal kwaliteitspunten:
- voor 83 115 96 82 94
-na 95 127 115 94 108

* inclusief boilerhuur

De gemiddelde huur voor de betreffende woningen voor renovatie ligt rond f 450,- per maand (prijspeil 1991,

f 500,- voor 1993). De huurverhoging ligt gemiddeld op ruim f 70, per maand. Voor dit moment is een

huurverhoging van f 80,- per maand te hanteren. Een deel van de huurverhoging wordt gecorrigeerd door een

verlaging van het energiegebruik (f 45,- per maand). De netto stijging van de woonlasten bedraagt dan f 35,- tot

f 45,- per maand.

Verbeterkosten, boekwaarde en subsidie.

Gagelbosch Budel Amstenrade Kervelland  Gemiddeld
aantal woningen 209 37 33 44 n.v.h
bouwijoar 1973/1974 1970/1971 1973 1970 1972
gebouwtype . galerij 1 laag galerij galerij n.v.t.
boekwaarde (eind 1991) 62.500,- 35.000,- 46.200,- 40.000,- 46.000,-
verbeterkosten (1991/1992)  32.000,- 46.100, 48.200,- ca. 21.000,- 37.000.-
subsidie 8.300- 2.600- 4.000,- 1.900,- 4.200.-
investering * 86.200,- 78.500,- 90.400, 59.100, 78.625,-

* oude boekwaoarde + verbeterkosten - subsidie = investering ofwel nieuwe boekwaarde

De mogelijke investering hangt nauw samen met de bestaande boekwaarde, de huur en de nieuw te realiseren huur.

Prijspeil 1993 moet een investering van ca. f 40.000,- tot de mogelijkheid behoren, vitlgaande van een

boekwaarde van ca. f 45.000.-. Bij een nieuwe huur van f 580,- per maand na renovatie leidt dat tot een bruto

aanvangsrendement van ruim 8 pct.
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Vernieuwing van keukens Zowel in Gagel-
bosch als Budel is het ontwerp van de
keuken bezien in het licht van integratie
aanvullende installaties  (mechanische
ventilatic), de aanpasbaarheid aan handi-
caps (demontabel) en de bedienbaarheid.
Toepassing van serres als mogelijkheid om
de woonruimte te vergroten (Amstenra-
de en Gagelbosch).

Opfrissen van het bestaande uiterlijk De mo-
gelijkheid om het veelal sobere karakter
van dCZL‘ \\.’(}(}ngcbouwun te L‘Orl—igL']'L‘n
(Amstenrade, Budel en Gagelbosch).

Complex proces

Een dergelijke aanpak maakr de proces-
gang complex. Naast de instemming van
bewoners is het vanuit de exploitatie-
kosten veelal vereist extra financiéle mid-
delen aan te boren. In het praktijkvoor-
beeld Gagelbosch is gebruik gemaakt van
vier subsidieregelingen (verbetersubsi-
die, energiesubsidie, bejaardenregeling
en gehandicaptenregeling). Deze bijdra-
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gen waren noodzakelijk om het geheel
financicel rond te krijgen; ongeveer 25
pct. van de investering is erdoor gedekt.
De complexiteit schuilt hierin, dat op al-
le punten groen licht moet zijn verkre-
gen, willen de maatregelen door kunnen
gaan. Zeker de combinatie met 174 in-
dividuele beschikkingen met betrekking
tot de gehandicaptenvoorzieningen heb-
ben het proces ingewikkeld gemaakt.

De complexe procesgang heeft verder
betrekking op de uitvoering. Allereerst
moet er afstemming plaatsvinden tussen
zorgfunctie en vitvoering. Niet alle be-
woners zijn in staat de overlast, hoe be-
perkt ook, te ondergaan. Tijdelijke huis-
vesting of opname is soms vereist. Kijke
een doorsnee-bewoner al met angst in
het hart naar de overlast bij een renova-
tie. bij de groep van 70-plussers is dat nog
in versterkte mate het geval. Daarom
moet hier al vroeg aandacht aan ge-
schonken worden. Op grond van deze
overweging is in één project gekozen om

bij de voorlichting alle uitvoeringsperi-
kelen van de proefwoning in beeld te
brengen en aan de bewoners te presen-
teren. De gedachte hierachter was, dat
kennis cen beter middel is tegen be-
zorgdheid dan onwetendheid. In de
praktijk heeft deze benadering haar dien-
sten bewezen. +
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