








De huidige situatie

Oude serviceflats lopen leeg. De vaste, hoge service-
kosten vormen een onoverkomelijk obstakel voor
velen. De tradionele verzorgingshuizen, waar we er nu
nog meer dan 1.000 van hebben, verdwijnen door de
invoering van scheiden wonen en zorg. Rendementen
staan onder druk. Kortom, het huidige aanbod sluit
onvoldoende aan op de vraag en zit niet meer van-
zelfsprekend vol. Mensen willen regie over hun leven
houden. Daarbij komt dat senioren het liefst zelfstandig
willen blijven wonen. Daardoor ontstaan nieuwe
vragen op het gebied van wonen. Mensen bepalen
daarbij zelf wat ze zoeken. Dat vraagt van zorgonder-
nemers en dienstverleners een grotere servicegericht-
heid. Hoewel de vraag in bestaande serviceflats de
afgelopen jaren flink is teruggelopen, verwachten wij
de komende jaren juist een groei. Mensen willen zo
‘gewoon’ mogelijk blijven wonen. In een huiselijke,
stimulerende leefomgeving. Ouderen leven na hun

werkzame leven nog gemiddeld zo’n 20 jaar.

Hoewel de behoefte aan zorg in die jaren stijgt,
blijven veel mensen nog lang vitaal. Daar moet de
woonomgeving in voorzien. Wel de mogelijkheid
voor zorg in de directe omgeving, maar niet zichtbaar.
Maar ook welzijn en culturele mogelijkheden spelen
een rol bij het creéren van een aantrekkelijke leef-
omgeving. Daarbij hebben corporaties steeds minder
middelen om te investeren in de nieuwe, noodzakelijke
woonvormen. Dat laatste, die noodzaak, is voor
Vitaal ZorgVast de aanleiding geweest om toekomst-
bestendige, realistische woonzorg- en verdienmodel-
len te ontwikkelen. Ook de Smartcollectie® van

BAM Woningbouw voorziet in een aantal ‘zorgproof’
plattegronden en een zorgpakket dat eenvoudig

in de woningen kan worden ingepast.

Welke aanpak hebben wij voor ogen?
Gerard Thaens, verantwoordelijk voor het Care team

van Vitaal ZorgVast: "Wij zijn van mening dat er
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goede oplossingen zijn, dat de situatie zoals hij nu
is, als een positieve kans kan worden gezien om de
huidige én toekomstige woon- en zorgmarkt op een
toekomstbestendige manier vorm te geven. Zowel
aan de harde als aan de zachte kant. Wij vinden de
menselijke factor, de dienstverlener die dagelijks
beschikbaar is voor de bewoners, de belangrijkste
factor tot succes. Reden voor Vitaal ZorgVast om
hier veel tijd en energie in te steken, om er samen

met de zorgaanbieder een succes van te maken.”

Wat wij als 3 oplossingsrichtingen zien zijn:

Ontwikkeling en realisatie van nieuwe
woongebouwen met een service- en

zorgcomponent.

Revitalisering en herbestemming van
verzorgingshuizen, waardoor de huidige
situatie van eerst zorg, dan wonen, wordt

omgedraaid naar eerst wonen en dan zorg.

“Mensen bepalen zelf wat

ze zoeken op woongebied.
Dat vraagt een grotere
servicegerichtheid.”
Gerard Thaens, Care team

Vitaal ZorgVast

* Serviceflatachtige concepten met een diensten-
pakket aan huis, en afgestemd op behoefte.

Maatwerk dus.

Om voorgaande oplossingsrichtingen te realiseren,
vanzelfsprekend op een rendabele manier, bieden

wij onze opdrachtgevers het volgende:

* Een woonvisie die is vertaald naar een ruimtelijk
programma van eisen.

* Een verdienmodel voor de exploitant op het
gebied van wonen, welzijn en zorg.

* Een verdienmodel voor de belegger.

Vitaal ZorgVast werkt samen met de exploitant
en belegger het complete concept uit. Wij leveren
interdisciplinaire teams om het proces van

ontwikkeling tot en met beheer te managen.”
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Standaard wordt maatwerk
Modulaire opbouw
Gerard Thaens: “Wij hebben diverse standaarden

ontwikkeld op genoemd terrein van revitaliseren,
nieuwbouw en exploitatie. Onze opdrachtgevers
worden door ons ondersteund, zodat ideeén kunnen

worden omgezet in concrete, haalbare modellen,

door vanuit een integrale business case te kijken naar

de opgave. Wij onderzoeken de haalbaarheid, waarna Ontwikkelen volgens Life Cycle Costing

Corridorontsluiting wij het gebouw of de woningen kunnen ontwikkelen De fasen die een vastgoedobject door-

L LEX

en realiseren. Tot en met (langdurige) onderhoud loopt, maken deel uit van een cyclisch

van gebouwen en installaties, als dat wenselijk is. proces. Juist in de ontwikkelings- en

Deze standaarden worden vanzelfsprekend maatwerk realisatiefase wordt een groot deel van

voor elke specifieke vraag van de opdrachtgever. de gebouwgebonden kosten gedurende

In de haalbaarheidsfase consulteren wij beleggers, de exploitatiefase bepaald als gevolg

maken een schetsplan en prijzen de investering af. Wij van ontwerpbeslissingen.
passen al in een vroeg stadium van de ontwikkeling,
de LCC-analyse toe om investeringsbeslissingen te Wij ontwikkelen projecten vanuit onze

optimaliseren.” Lees hiernaast meer over LCC. Life Cycle Costing-methode (LCC), waarbij

vanuit het vroegste stadium ontwikkel-
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Beleggers, zorginstellingen en eigenaren methoden en materiaalkeuzen worden
Portiekontsluiting

Thomas Swinkels (senior ontwikkelaar bij Vitaal meegenomen, die op de lange duur een

ZorgVast, en vooral in het zuiden actief met een hoger rendement opleveren. LCC is van

aantal studies en plannen voor herontwikkeling en grote waarde bij investeringsbeslissingen.

T renovatie): “Beleggers kunnen wij een interessante
T SN 7
B

De methode geeft inzicht in de jaarlijkse

propositie voorleggen, door een gebouw turn key op lasten voor de gebruiker en/of eigenaar van

ek te leveren, met een solide kasstroom. Zorginstellingen

voriabel

een gebouw gedurende een vastgestelde

.

kunnen we van dienst zijn door zorg te dragen voor periode. ledere investeringsbeslissing kan

| een herbestemming van verzorgingshuizen, of een met behulp van een LCCG-analyse worden
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doorstart naar serviceflats volgens de Nieuwe Norm. geoptimaliseerd. Zodoende is LCC niet
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Referentie Baroniepad (60m? zorgapp.)

particuliere eigenaren (VVE’s), kunnen we helpen bij
het revitaliseren van hun bestaande gebouwen. Maar
we adviseren en helpen ook bij het stroomlijnen c.q.
saneren van de bestaande organisaties, waardoor aan
de norm voor levensloopbestendige bewoning, met

service en zorg op maat, kan worden voldaan.”
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maar ook voor investeringen in onderhoud,
opwaardering of herbestemming van be-
staand vastgoed. Waardoor u verzekerd

bent van een optimale besluitvorming

en investering.
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Businessmodel met
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Project:
Herontwikkeling 160 appartementen,

Oranjewoud.

Samenwerkingverband:
Vitaal ZorgVast en Stichting Serviceflats

Oranjewoud in Heerenveen.

De wooncomponent bestaat uit:
 Huurovereenkomst voor de
woonruimten. Kan ook onderdeel zijn

van een woonservicecontract.

* Servicekosten die te maken hebben met

het opstal/woning/technische installaties

en dergelijke.

De servicecomponent bestaat uit:

* Persoonsgebonden servicecontract ten
behoeve van welzijn en zorg.

 Zorggarantie en zorgalarmering.

* Gebruik gezamenlijke ruimten,

logeerruimten en dergelijke.

* Bewoners maken hierover afspraken met
de serviceprovider. Inkoop van diensten

door derden verloopt bij voorkeur via de

serviceprovider maar kan ook door de
bewoner rechtstreeks met een andere

dienstverlener worden geregeld.

De dienstverleningsovereenkomst:

Vastgoedexploitant sluit met de service-
provider een huurovereenkomst af voor
het gebruik van de algemene ruimten,

logeerruimten en dergelijke.
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Yvonne Vondeling, senior ontwikkelaar bij Vitaal
ZorgVast, is verantwoordelijk voor het project
Oranjewoud: “Het concept, woonvorm en woon-
gebouw, en aanpak, kunnen wij integraal ontwikkelen
voor onze cliénten. Momenteel zijn wij bezig met dit
project in samenwerking met Stichting Serviceflats
Oranjewoud in Heerenveen, waarbij we het concept
in zijn geheel kunnen uitwerken. Het betreft hier
een herontwikkeling van 160 appartementen.

Deze woningen zijn levensloopbestendig met een
zorgcomponent en een servicecomponent. Op
diverse andere locaties verrichten wij studies naar

de haalbaarheid van dit concept.”

Creatief denken en doen

Geard Thaens geeft aan wat er nodig is om tegemoet
te komen aan de veranderde woonwensen/eisen: “Om
de huidige en toekomstige ouderen uitzicht te bieden
op de meest optimale en betaalbare manier van
wonen en zorg, is een verandering in denken en doen
noodzakelijk. Van aanbodgestuurd naar vraaggericht.
Daar zijn ingrijpende veranderingen voor nodig.

Ook in de algemene manier van denken over wonen
en zorg. Betutteling en institutionalisering zijn
verleden tijd. Zelfredzaamheid, vaak in combinatie
met services en zorg waar nodig, houdt mensen
langer vitaal. Ook het ingesleten idee dat woningen
voor ouderen altijd te klein zijn, kan van tafel.

Dat is wel gebleken uit de interviews en enquétes
onder ouderen. 60 tot 75m? wordt vaak als ideaal
gezien met wat uitschieters naar boven. Dat opent
perspectief voor de gebouwen die gerevitaliseerd

of gerenoveerd moeten worden om te voldoen aan
de huidige en toekomstige standaard. Woningen
waarin smart solutions worden geintegreerd om

de levensloopbestendigheid te verwezenlijken.

Domotica, gelijkvloers wonen, brede deuren,
trapliften en dergelijke zullen een vast deel van de
ontwikkeling uit moeten maken. Multifunctionele
verblijfsruimten zijn een must, en een huismeester
of portier verhoogt het gevoel van veiligheid in

huis. Ook als er bestaande individuele woningen
moeten worden aangepast of gebouwd, spelen deze
basisvoorzieningen een grote rol. En ook op buurt-
en op wijkniveau moeten mensen terecht kunnen.
De vereenzaming waar nu veel ouderen mee leven,
staat hun gevoel van welbevinden in de weg. Dat
probleem kan worden opgelost door integrale
oplossingen aan te bieden, die weliswaar geld kosten,
maar zich terugbetalen door het succes in ‘wonen’,
en voor mens en maatschappij zeer waarschijnlijk

in lagere zorgkosten.”

Open mind

Gerard Thaens vervolgt: “Buiten de in dit cahier
genoemde maatregelen, ideeén, concepten en
mogelijkheden, blijft het noodzakelijk om een
open mind te behouden voor wat er speelt in de
maatschappij. Dat de nieuwe generatie ouderen
niet meer de zelfde is als 20 jaar geleden, is een
understatement. De maatschappelijke kant van
de zaak weegt even zwaar, zo niet zwaarder, dan

de ‘stenen kant’ van de zaak.

Door innovatieve oplossingen te realiseren, die
ook nog eens de investering positief beinvioeden,
levert Vitaal ZorgVast graag een bijdrage aan de
revitalisering, nieuwbouw, exploitatie en, indien
wenselijk, onderhoud van vastgoed voor wat
binnenkort en later belangrijk is voor bijna de helft
van Nederland; ouderenhuisvesting volgens de

Nieuwe Norm, Serviceflats 2.0.”
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Hoofdstuk I
1: Bron, Facts en Figures,TimesLab Onderzoek
en Innovatie.
: Afwijkende indelingen werden buiten

beschouwing gehouden.

Hoofdstuk II
3: Bron, CBS Bevolkingsstatistiek; CBS
Bevolkingsprognose voor 2013-2060.

: Bron, landelijk onderzoek lokaal beleid
ouderenhuisvesting, Ipso Facto iov ministerie
van Binnenlandse Zaken, december 2012.

: Kerngegevens serviceflats in Nederland
anno 2011.

Hoofdstuk IV
6: Zie voor meer infomatie de website,
http://www.bamwoningbouw.nl/smartcollectie/
: Referentie W&R woning ontwikkeld door
BAM Woningbouw

Onderzoeksgegevens en diagrammen (anders

dan vermeld): TimesLab onderzoek & innovatie.
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