Professionalisering van gemeenschappelijk wonen

De bewonerstevredenheid van
hieuwe woonconcepten voor 55+’ers

Tot 2040 krijgt Nederland te maken met een dubbele vergrijzing van de bevolking. Hierdoor neemt
niet alleen de druk op de zorg toe, maar veranderen ook de gestelde eisen aan onze gebouwde om-
geving. De commissie Bos (2020) stelt dat er een groot tekort is aan levensloopbestendige woningen
en dat in het bijzonder collectieve woonvormen herwaardering verdienen. Waar gemeenschappe-
lijk wonen voorheen meestal door bewoners zelf werd georganiseerd, is er een verschuiving naar
marktpartijen waarneembaar (Helamaa, 2019). Dit leidt tot de vraag in hoeverre eindgebruikers van
deze projecten tevreden zijn met deze professioneel georganiseerde woonvormen. Door middelvan
mixed-methodsonderzoek is de bewonerstevredenheid in drie verschillende casussen onderzocht:
Knarrenhof (Zwolle), ParkEntree (Schiedam) en Life (Amsterdam). Hieruit wordt geconcludeerd dat
de professionalisering zorgt voor een grotere bereikbaarheid en diversiteit, maar de verbondenheid
tussen bewoners diffuser wordt. Het verwezelijken van de maatschappelijke meerwaarde van deze

concepten vraagt daarmee om extra inspanningen van zowel ontwikkelaar als de bewoner.

Joep Bastiaans

INTRODUCTIE

Het bevorderen van de doorstroming van 55+'ers
wordt vaak gezien als oplossing om de Neder-
landse woningmarkt weer in balans te brengen.
De lage verhuisgeneigdheid van deze doelgroep
maakt dit lastig, maar niet onmogelijk. De een wijt
dit aan de honkvaste doelgroep, de ander legt de
oorzaak bij de markt. Er is namelijk een groot te-
kort aan passend aanbod, in het bijzonder voor
senioren. Momenteel is er een tekort van ten-
minste 300.000 levensloopbestendige woningen
(Commissie Toekomst Zorg Thuiswonende Oude-
ren, 2020). In het bijzonder worden collectieve of
gemeenschappelijke woonvormen genoemd als
panacee voor de doorstroming, de verlaging van
de zorgkosten en bestrijding van eenzaamheid.

DEFINITIE

Gemeenschappelike woonvormen is een vrije
Nederlandse vertaling van de Engels term ‘colla-
borative housing’. Lang, Carriou & Czischke (2020)
introduceerden deze verrzamelterm voor nieuwe
opkomende woonvormen die draaien om ver-
bondenheid tussen bewoners . Gemeenschappe-
lijke woonvormen worden onderscheiden door

drie kenmerken:

. Minimaal één gemeenschappelijke ruimte
voor gemeenschappelijke activiteiten

2. Mate van zelforganisatie van de bewoners in
het ontwerp en beheer

3. Bewoners hebben een intentie om gezamen-
lijk te wonen en streven naar verbondenheid

Ondanks de lage verhuisgeneigdheid geeft 67%
van de senioren aan te willen wonen in een vorm
van gemeenschappelijkheid, mits autonomie be-
houden blijft (Anbo, 2019). Er zijn drie verklaringen
voor de toenemende vraag. Allereerst is er een
dubbele vergrijzing gaande in heel Nederland.
Grote steden ondergaan de grootste absolute
toename, terwijl kleine steden en dorpen de pro-
centuele toename het hoogst is. Ten tweede trekt
de overheid zich verder terug uit het zorgdomein
en wordt er ingezet op eigen verantwoordelijkheid
volgens het ‘langer thuis’-beleid. Zo lang mogelijk
zelfstandig thuis wonen stelt andere eisen aan
onze gebouwde omgeving. Hierdoor is er een
tekort van tenminste 300.000 levensloopbesten-
dige woningen. Ten derde lopen de zorgkosten
steeds verder op. De toenemende zorgvraag is
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zonder veranderingen ook niet houdbaar door de
afname van de werkende bevolking en het aantal
mantelzorgers. Om de zorg betaalbaar én bereik-
baar te houden zal de gemeenschapskracht beter
moeten worden benut. Specifiek hiervoor worden
collectieve woonvormen geroemd. Deze woon-
vormen kunnen het onderlinge contact en weder-
zijdse hulp tussen bewoners versterken, de toe-
nemende eenzaamheid tegen gaan en daarmee
mogelijk de zorgkosten te verlagen (Commissie
Toekomst Zorg Thuiswonende Ouderen, 2020).

Terwijl de vraag naar nieuwe woonvormen toe-
neemt, blijft het aanbod achter. Arrigoitia en
Tummers (2019) beschrijven dat woonvormen
georganiseerd door bewoners onderweg veel
obstakels tegenkomen. Bijvoorbeeld het vormen
van een groep, het regelen van financiering en het
begrijpen van het geinstutionaliseerde plannings-
proces. Het vinden van een geschikte locatie is het
lastigste en kan jaren in beslag nemen. De laatste
jaren is er een verschuiving zichtbaar van meer
door bewoners geleide initiatieven naar meer
professioneel georganiseerde woonconcepten
(Pirinen, 2016). Professionals als ontwikkelaars,
beleggers en maatschappelijk ondernemers com-
mitteren zich aan maatschappelijke doelstellingen
en kunnen zich daarom richten op de ontwikke-
ling van gemeenschappelijke woonconcepten.
Hiermee verschuift het eigenaarschap van de be-
woners en wordt de organisatie meer top-down.
Voordelen kunnen zijn het toegankelijker maken
van concepten en het minder ‘niche’ worden.
Anderzijds is het een uitdaging om het bewo-
nersproces te combineren met de industriéle
en lean-and-mean aanpak van een ontwikkelaar
(Helamaa, 2019).

Tot op heden is er weinig bekend over de tevre-
denheid van bewoners in deze professioneel ge-
organiseerde woonvormen. De hoofdvraag van
dit onderzoek luidt daarom: In hoeverre stellen
professionele gemeenschappelijke woonconcepten
voor senioren de eindgebruikers tevreden?
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METHODE

Gemeenschappelijke woonconcepten zijn om-
schreven als een onderscheidende huisvestings-
oplossingen met een duidelijke meerwaarde door
gemeenschappelijkheid om tegemoet te komen
aan de specifieke eisen van de eindgebruiker. Om
dit te verwezelijken is er tenmiste één gemeen-
schappelijke ruimte aanwezig. Terwijl er in litera-
tuur vaak wordt gesproken over senioren, wordt
in dit ondezoek uitgegaan van ‘empty nesters’, in
dit geval personen van 55 jaar of ouder. Met desk
research zijn er al 19 Nederlandse projecten gevon-
den die in de afgelopen 5 jaar zijn of worden uit-
gevoerd. Uit deze lijst zijn drie projecten geselec-
teerd op basis van 3 eigenschappen: 1. Het project
is ontwikkeld door een marktpartij, 2. Het project
is de afgelopen 5 jaar opgeleverd en 3. Het project
heeft tenminste één gemeenschappelijke binnen-
ruimte. De 3 casussen zijn: Knarrenhof in Zwolle,
ParkEntree in Schiedam & LIFE in Amsterdam. In
uitvoerige desk research is onderzocht hoe de
marketing van de projecten het woonconcept op
senioren en gemeenschappelijkheid hebben toe-
gespitst.

De tevredenheid van bewoners is onderzocht
door kwalitatief en kwantitatief onderzoek te com-
bineren, een zogeheten mixed-methodsonder-
zoek. Er zijn in totaal 11 interviews afgenomen en
81 enquétes onderzocht, waarbij de response rate
40% bedroeg. In het onderzoek zijn veel verschil-
lende factoren onderzocht. Dit artikel beperkt zich
tot de vier belangrijkste aspecten: de verhuisrede-
nen, de woontevredenheid, de mate van gemeen-
schappelijkheid en de ervaren voordelen van het
gemeenschappelijke woonconcept. In de thesis
(te vinden via de TU Delft Repository, zie bronnen-
lijst) zijn meer uiteenlopende factoren beschreven
en zijn de interviewresultaten terug te vinden.

Bij de verhuisredenen is specifiek gevraagd in
hoeverre het gemeenschappelijk wonen heeft
meegespeeld bij de reden om te verhuizen. Uit de
literatuur bleek een intentie tot samenwonen een
belangrijke voorwaarde te zijn voor het vormen
van een gemeenschap. Ook is bewoners gevraagd
naar hun woontevredenheid: enerzijds cijfermatig



TABEL 1 » MATE VAN GEMEENSCHAPPELIJKHEID

Dimensie | Stelling

Voldoening

A.In dit project kan ik krijgen wat ik nodig heb

B. Dit woonproject helpt mij mijn behoeften te vervullen

Groepslidmaatschap

C. Ik voel me deelnemer van dit woonproject

D. Ik hoor thuis bij dit woonproject

Invioed E. Ik heb iets te zeggen over wat er gebeurt in dit woonproject
F. Mensen in dit woonprojecten beinvloeden elkaar op een goede manier
Gedeelde verbondenheid | G. Ik voel me verbonden met dit woonproject

H. Ik heb een goede band met anderen in dit woonproject

(op een schaal van1tot 10), anderszijds in hoeverre
het project aan hun verwachtingen voldoet (schaal
1 tot 5, waarbij 5 de verwachtingen overtreft). Bij
het laatst gemeten aspect zijn 4 voordelen voor-
gelegd die voortkomen uit de marketing van de
projecten: meer contact met buren, het geven en
ontvangen van wederkerige hulp, meer zingeving
en actiever zijn. Bewoners konden aangeven of zij
een voordeel ervaren ten opzichte van hun vorige
woning (schaal 1 tot 5).

Mate van gemeenschappelijkheid

De mate van gemeenschappelijkheid is gemeten
aan de hand van de Brief Sense of Community Sca-
le (BSCS). McMillan & Chavis (1989) ontwikkelden
dit theoretisch model en identificeerden vier di-
menties die samen een gevoel van gemeenschap-
pelijkheid creéren. Deze vier dimensies zijn: vol-
doening, groepslidmaatschap, invloed & gedeelde
emotionele verbondenheid. Qua methode is dit
uitgewerkt zoals Glass (2020) deed in haar onder-
zoek naar de gemeenschappelijkheid van Ameri-
kaanse co-housing communities. Elke dimensie
wordt gemeten aan de hand van twee stellingen
(zie tabel 1). Bewoners beoordelen elke stelling op
een schaal van1tot 5, waarbij 1 staat voor ‘helemaal
mee oneens’ en 5 voor ‘helemaal mee eens’. De
som van deze acht vragen is de eindscore op de
BSCS en kan dus variéren van 8, een extreem laag
gemeenschapsgevoel, tot 40, een maximaal ge-
meenschapsgevoel.

ONDERZOEKSRESULTATEN:

DE PROJECTEN

In de tabel 2 worden de belangrijkste eigenschap-
pen van de drie casussen beschreven. Elke casus
is ontstaan in een unieke context (locatie, op-
drachtgever, oplevering, omvang, ontwikkeltraject
et cetera). Om die reden is het niet mogelijk de
casussen één-op-één te vergelijken. De resultaten
dienen daarom niet als vergelijking maar om de
verschillende dynamieken per project te begrijpen.
De context van de drie casussen is aan de hand van
desk research hieronder beschreven. De informa-
tie kwam voor uit brochures, artikelen en websites.
Ondanks de verschillende context, zetten de pro-
jecten allemaal in op een overeenkomende doel-
groep en wordt er een gelijksoortige terminologie
gebruikt om het woonconcept te beschrijven.

ONDERZOEKSRESULTATEN:

DE BEWONERSTEVREDENHEID

In elk van de drie projecten hebben alle adressen
een papieren uitnodiging ontvangen om deel te
nemen aan de digitale enquéte. Deze bestond
uit 4 onderdelen en 25 vragen. In totaal zijn er 8l
complete enquétes ingevuld, wat het gemiddelde
reactiepercentage op 40% brengt. Het gemiddel-
de geboortejaar van de respondenten is 1952, met
een standaarddeviatie (SD) van 6,1 jaar. Dit artikel
beperkt zich tot de vier belangrijkste onderdelen:
de verhuisredenen, de woontevredenheid, de
mate van gemeenschappelijkheid en de ervaren
voordelen ten opzichte van de vorige woning.
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TABEL 2 » ONDERZOEKSRESULTATEN: DE PROJECTEN

Knarrenhof (Zwolle)

ParkEntree (Schiedam)

LIFE (Amsterdam)

De moderne senior die
zelfstandig wil blijven
wonen en het leuk vindt
elkaar af en toe te helpen
zonder verplichtingen

Doelgroep

Wat biedt het product? “Veiligwonen met veel
privacy en tegelijkertijd

alle voordelen van samen-

Actieve senioren (50+) die
het maximale uit het leven
willen blijven halen in een
omgeving waar veel kan,
maar niets moet.

“Een woon- en leefconcept
voor vitale 50+ers waar

Betrokken 60-plussers die
volop in het leven staan en
die samen met hun buren
het leven net een beetje
leuker willen maken.

“LIFE wil een plek zijn waar
iedereen zichzelf kan

verbinden, een actieve zijn en plezierig en veilig

wonen.” levensstijl, zelfontplooi- woont, omringd door
ing en genieten centraal gelijkgestemden.”
staan.”
#woningen 48 89 131
Gem. opperulakte 102 m? 89 m? 83 m?
Eengezinswonigen/ap- o o o o
partementen 100% EGW 28% EGW | 72% App 100% App
Gemeensch. tuin X X X
Gem. ruimte X X X

Eigenaarschap Bewoners & corporatie

Sociale huur 29%
Koopwoningen 71%
Vrije sector huur 0%

Bewoners & belegger Bewoners, corporatie,

belegger & zorginstelling

0% 30%
89% 25%
1% 45%

De verhuisredenen

Zoals beschreven in de introductie, is één van de
drie eigenschappen van gemeenschappelijk wo-
nen het zijn van een intentionele gemeenschap
(Lang et al, 2020). Bewoners is daarom gevraagd in
hoeverre het gemeenschappelijke woonconcept
meespeelde als verhuisreden. Afbeelding 1 laat
het belang van gemeenschappelik wonen voor
respondenten zien per project. De groene balken
geven aan voor wie gemeenschappelijk wonen
wel een rol speelde. Vooral in Knarrenhof en LIFE
zijn hoge percentages zichtbaar van respectievelijk
100 en 80. In ParkEntree is dit 68. De blauwe balken
geven het percentage aan voor wie gemeenschap-
pelijk wonen geen rol speelde en voor wie er dus
geen sprake was van intentionele gemeenschap.
Voor één respondent was de gemeenschappe-
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lijkheid zelfs een negatieve bijkomstigheid. Uit het
resultaat is op te maken dat het GW-concept een
substantiéle rol speelde voor bewoners om te
verhuizen, maar het is duidelijk niet de enige over-
weging. In de thesis zijn alle gegeven redenen uit-
eengezet, waaruit blijkt dat ‘een levensloopbesten-
dige woning’ als belangrijkste verhuisreden wordt
genoemd in alle projecten.

De hoge percentages in Knarrenhof en LIFE (enkel
het deel sociale huur) kan worden verklaard uit de
aanvullende selectiemethoden aan de hand van
interviews en een motivatiebrief. Dit resulteerde in
een hogere mate van intentionele gemeenschap
en is terug te zien in de mate van gemeenschap-
plijkheid die bewoners ervaren.



AFBEELDING 1 » IN HOEVERRE SPEELDE HET GEMEENSCHAPPELIJKE WOONCONCEPT MEE

ALS VERHUISREDEN?

Knarrenhof GG

ParkEntree [l

LIFE

0% 10% 20%
m Als belangrijkste verhuisreden
Als een positieve bijkomstigheid
M As a negative side effect

30% 40%

De woontevredenheid

Het verhuizen naar een project schept bepaalde
verwachtingen. Daarom is bewoners gevraagd
hun woontevredenheid uit te drukken in een cijfer.
Gemiddeld gaven de respondenten de volgende
reacties. In Knarrenhof geven respondenten hun
woontrevredenheid een 87 (SD = 0,70). Park-
Entree scoort een 7,8 (SD = 1,30) en LIFE een 7,2
(SD =1,49).

De cijfers dienen niet als een vergelijking, maar
voornamelijk als begrip in hoeverre het wonen
wordt gewaardeerd. Het roept direct de vraag op
wat de verschillen kan verklaren. Afbeelding 2 laat
het antwoord zien op de vraag in hoeverre wonen
in het project overeenkomt met de verwachtin-
gen. Voor de grote meerderheid komt het ge-
meenschappelijk wonen grotendeels overeen met
de verwachtingen. In Knarrenhof geeft een kwart
van de respondenten aan dat de verwachtingen
worden overtroffen. In LIFE valt juist op dat voor
een kwart de ervaringen grotendeels niet overeen-
komen met de verwachtingen. Voordat hiervoor

50% 60% 70% 80% 90% 100%
Als één van de verhuisredenen, niet de belangrijkste
Het heeft geen rol gespeeld

een verklaring wordt gegeven, wordt ingezoomd
op het aspect in hoeverre de bewoners zich deel
van een gemeenschap voelen.

Mate van gemeenschappelijkheid

Het gevoel van gemeenschappelijkheid dat be-
woners ervaren is gemeten met de Brief Sense of
Community Scale (BSCS). Zoals in de methode
beschreven, loopt de score uiteen van minimaal
8 tot maximaal 40. De gemiddelde score van alle
projecten is 31,3 (SD = 6,13). Knarrenhof heeft een
gemiddelde score van 35,6, waarbij de lage stan-
daarddeviatie van 3,77 opvalt. ParkEntree heeft
de laagste gemiddelde score van de drie projec-
ten van 28,7 (SD = 6,02). In LIFE is de gemiddelde
score 29,7 (SD = 5,74). Afbeelding 3 laat de score
per deelaspect per project zien. Wat opvalt is dat
voornamelijk groepslidmaatschap en gedeelde
emotionele verbondenheid in alle project relatief
hoog zijn, met onderlinge verschillen. De thema’s
voldoening en invloed scoren lager, namelijk net
boven het gemiddelde van 3.

AFBEELDING 2 » IN HOEVERRE KOMEN DE VERWACHTINGEN DIE U AAN HET BEGIN HAD OVEREEN MET

DE HUIDIGE WOONERVARING?

Knarrenhof [
ParkEntree |
LIFE

0% 10% 20% 30% 40%

m Het overtreft de verwachtingen

Het komt grotendeels overeen

B Het komt helemaal niet overeen

50% 60% 70% 80% 90% 100%

Het komt helemaal overeen
Het komt grotendeels niet overeen

Weet ik niet
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AFBEELDING 3 » DE GEMIDDELDE BEOORDELING PER BSCS-VRAAG PER PROJECT,

INCLUSIEF DE STANDAARDDEVIATIE (SD)

De data laten zien dat de gemeenschap uiteenlo-
pend wordt ervaren. Voor alle drie de projecten
geldt dat de mate van groepslidmaatschap en ge-
deelde emotionele verbondenheid hoger worden
gewaardeerd. De onderdelen voeldoening (voor-
namelijk ‘het project helpt behoeften te vervullen’)
en invloed (‘ik heb iets te zeggen over wat er ge-
beurt’) scoren lager. In de thesis is dit door middel
van interviewquotes ook gekoppeld aan het an-
ders functioneren van de gemeenschap. Per pro-
ject kan hieruit een conclusie worden getrokken:

* De BSCS-scores van de Knarrenhof-gemeen-
schap zijn sterk vergelijkbaar met de ervaringen
en hoogte van zelfgeorganiseerde co-housing
gemeenschappen uit de literatuur (Glass, 2020).
De zelforganisatie, zoals van het beheer van de
tuin en de gemeenschappelijke ruimte, leidde in
het begin tot enige onderlinge wrijving, maar dit
proces leidde uiteindelijk tot onderling vertrou-
wen en zelfs vriendschappen.

* In ParkEntree tonen bewoners zich over het al-
gemeen zeer tevreden in een levensloopbesten-
dige woning, maar vinden dat het GW-concept
niet alle verwachte voordelen oplevert. De orga-
nisatie van de gemeenschap is uitbesteed aan
een communitymanager. Door corona bleken
de beloofde voordelen moeilijk waar te maken
en daarom worden er vraagtekens gezet bij de
hoge maandlasten van de gemeenschappelij-
ke ruimte. De discussie hierover veroorzaakte
bij sommigen een onprettig gevoel over de ge-
meenschap, anderen verwachten dat dit met
het verdwijnen van corona zal veranderen.

* In LIFE gaven bewoners aan niet één woon-
gemeenschap te ervaren, maar twee verschil-
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lende. Deze zijn verdeeld langs de lijnen van het
eigenaarschap: enerzijds de kopers en private
huurders, anderzijds de sociale huurders. Beide
groepen hebben een eigen ingang in het com-
plex. Het grote verschil tussen deze groepen
is dat de eerste groep niet aan een selectie is
onderworpen, waardoor het gemeenschaps-
gevoel (en de behoefte daaraan) lager zijn.
Er is geen zelforganisatie zoals een bewoners-
bestuur, maar een ‘hospitalitymanager’. De so-
ciale huurders hebben daarentegen een selectie
doorlopen en zijn uitgekozen op hun motivatie.
Door de sterke selectie ervaren sociale huurders
een groter gemeenschapsgevoel doordat hun
intenties overeenkomen.

Ervaren voordelen ten opzichte van de vorige
woning

Het laatste aspect dat hier wordt beschreven is
in hoeverre bewoners voordelen ervaren ten op-
zichte van hun vorige woning. Aan de hand van
een 5-punts Likert-schaal konden bewoners acht
stellingen beoordelen van ‘helemaal mee eens’ tot
‘helemaal mee oneens’. De bevraagde stellingen
komen alle acht voort uit de marketingtermen die
gebruikt zijn bij de verkoop van de projecten. Hier
zijn de twee hoogst beoordeelde en twee laagst
beoordeelde aspecten beschreven: meer contact
met de buren, mate van wederkerige hulp, actie-
ver en meer zingeving in het leven. Afbeelding 4
laat de score per onderdeel per project zien, als
percentage van het totaal aantal respondenten.

Uit de effecten kan een aantal bevinden worden
opgemaakt. Allereerst zijn er gemiddeld genomen
over alle projecten op alle aspecten meer bewo-



AFBEELDING 4 » DE GEMIDDELDE BEOORDELING PER BSCS-VRAAG PER PROJECT,

INCLUSIEF DE STANDAARDDEVIATIE (SD)

0% 10% 20% 30% 40%

Knarrenhof | S S

ParkEntree G
LIFE

0% 10% 20% 30% 40%

Knarrenhof I

ParkEntree I

LIFE .
0% 10% 20% 30% 40%

Knarrenhof I
ParkEntree N
LFE

0% 10% 20% 30% 40%

Knarrenhof ~ I
ParkEntree [N
LIFE I

® Helemaal mee eens

Enigszins mee oneens

ners het meer eens dan oneens. Als geheel leveren
gemeenschappelijke woonprojecten in de bewon-
derservaring dus voordelen op, maar de ervarin-
gen tussen bewoners verschilt sterk. Als totaal er-
vaart 77% (geheel of enigszins) meer buurcontact
en 70% meer wederkerige hulp. De abstractere
onderwerpen, zoals zingeving en actiever zijn wor-
den vaker neutraal geantwoord en scoren respec-
tievelijk 63% en 48%. Over het geheel valt op dat
de Knarrenhof-bewoners vaker instemmen met
de stellingen en de LIFE-bewoners het minst.

Over de onderzoeksresultaten als geheel kan een
aantal zaken worden geconcludeerd. Over het al-
gemeen zijn in alle projecten bewoners tevreden
over het woonproject. Toch zijn er tussen de pro-
jecten verschillen waarneembaar in de tevreden-
heid over de sociale aspecten van het gemeen-
schappelijk wonen.

Enigszins mee eens

m Helemaal mee oneens

50% 60% 70% 80% 90% 100%

Meer contact

met de buren

50% 60% 70% 80% 90% 100%

Meer weder-
kerige hulp

50% 60% 70% 80% 90% 100%

Actiever

50% 60% 70% 80% 90% 100%

Meer
zingeving

Neutraal

m Weet ik niet

- In Knarrenhof heerst een grote mate van woon-
tevredenheid van gemiddeld een 8,6. Dit is te-
rug te zien in de hoge BSCS-score en de ervaren
voordelen van het project.

- InParkEntree is de woontevredenheid hoog, ge-
middeld een 7,8. Wel ervaren bewoners er een
relatief lage mate van gemeenschappelijkheid
in vergelijking tot de andere projecten, met een
hoge standaarddeviatie. Dit is te verklaren door-
dat gemeenschappelijkheid in veel mindere
mate een rol speelde bij de verhuizing. Hierdoor
worden de ervaren voordelen door een kwart
van de bewoners helemaal niet of enigszins niet
ervaren. Door bewoners die wel een uitgespro-
ken motivatie hadden voor het wonen in een
gemeenschap, kan dat als een teleurstelling
worden ervaren. Op de BSCS-indicatoren ‘ik
heb invloed in het project’ en ‘het project helpt
mij mijn behoefte te vervullen’ is daardoor nog
winst te behalen.
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- Ook in LIFE is er een groep van 50% voor wie
gemeenschappelijkheid een belangrijke ver-
huisreden was. De woontevredenheid scoort
gemiddeld een 7). Terwijl een aanzienlijk deel
wel voordelen ervaart, is er ook een grote groep
die neutraal of negatief is over de voordelen.
Dit kan worden verklaard doordat er eigenlijk
twee gemeenschappen zijn ontstaan: één in het
socialehuurgedeelte en één in het privatehuur-
en koopdeel.

In de synthese wordt verder ingezoomd op wel-
ke middelen ontwikkelaars hebben gebruikt om
de gemeenschap te creeéren, in de verschillende
fases van het project.

SYNTHESE

Beck (2020) beschrijft dat er nieuwe manieren van
gemeenschappelijk wonen ontstaan die meer top-
down zijn, maar dat het bouwen van een gemeen-
schap essentieel blijft: “Today, new enterprises
emerge from a top-down approach. Co-housing
can therefore be expected to develop further in
this direction. Building up a group is essential in
these projects, including the dimensions of shared
vision and values, self-organisation, and social re-
lations.” Daarom is er naast de tevredenheid van
bewoners ook gekeken naar de extra inspannin-
gen die ontwikkelaars hebben gedaan.

In de literatuur wordt door verschillende autheurs
een onderscheid gemaakt in intentie van de ont-
wikkelaar. Pirinen (2016) noemt dit concepten
voor senioren (bewoners als onderwerp van het
ontwerp) en concepten door senioren (bewoners
als onderdeel van het ontwerptraject). Czischke
(2018) ziet dit niet als twee categorieén, maar als de
schaal waarop bewoners hebben geparticipeerd.
Daarbij hebben meer commercieel gedreven ac-
toren de neiging om voor senioren te ontwerpen,
en meer ethos-georiénteerde bedrijven de neiging
concepten door senioren te ontwikkelen. Vanuit
de casussen wordt dit beeld inderdaad bevestigd.
Echter is het niet genoeg om de projecten op één
as weer te geven: er zitten hamelijk verschillen in
de participatie in het ontwerptraject en het uitein-
delijke beheer.
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Knarrenhof heeft bewoners betrokken in het ont-
werptraject met bewonersavonden en enquétes
over het ontwerp. Ook werden bewoners aan een
selectie onderworpen: wie het ideaal niet onder-
schreef, werd sterk afgeraden om er te gaan wo-
nen. Ook in het sociale huurgedeelte van LIFE wer-
den bewoners geselecteerd op basis van leeftijd,
motivatiebrief en interview. Bij toekomstige ver-
huur/verkoop zal er op dezelfde manier worden
toegewezen. Daarbij moet worden opgemerkt dat
niet elke corporatie deze eisen kan stellen, in ver-
band met een maximum aan passend toewijzen.
In beide projecten zijn bewoners betrokken bij het
beheer van de gemeenschappelijke tuin en zijn er
verschillende commissies gestart die activiteiten
organiseren. In Knarrenhof is de gemeenschappe-
lijke ruimte gedeeld eigendom van de bewoners.

In ParkEntree is co-creatie toegepast, waarbij een
deel van de bewoners bij ontwerpsessies aanwe-
zig was. Hierdoor is een ontwerp passend bij de
doelgroep ontstaan. Bij de verkoop/verhuur wa-
ren er geen toelatingseisen, ook niet voor de toe-
komstige doorverkoop. Het beheer van ruimten is
geoutsourced aan een hospitalitymanager. Deze
ingehuurde persoon is verantwoordelijk voor het
beheer van de gemeenschappelijke ruimte en
het organiseren van activiteiten in samenwerking
met bewoners. De gemeenschappelijke ruimte is
eigendom van een investeerder en in een 5-jarige
lease verhuurd aan de bewoners. Bewoners beta-
len hiervoor een verhoogde VVE-bijdrage, vastge-
legd in het koopcontract.

In het vrijesectorhuurgedeelte van LIFE en Park-
Entree waren bewoners pas enkele maanden
voor oplevering bekend. Hierdoor hebben zij niet
kunnen meedenken in de ontwerpfase. Qua or-
ganisatie is alles in beheer bij de verhurende par-
tij. Met een app kunnen bewoners contact met
elkaar zoeken. Voor beide projecten zijn er geen
toelatingseisen gesteld. In beide gevallen is de ge-
meenschappelijke ruimte eigendom van de inves-
teerder. Daarmee bepaalt deze ook de inrichting
en openingstijden. Vooral in coronatijd heeft dit
discussies opgeleverd.



De commercieel georiénteerde ontwikkelaars van
ParkEntree en LIFE richtten zich op een geindividu-
aliseerd product met technologie om het ouder
worden comfortabeler te maken. Communaliteit
wordt beheerd door een externe host en is een
verplichtingsloze service. De ethos-georiénteer-
de professionals van Knarrenhof en de woning-
corporatie in LIFE richtten zich op saamhorigheid
door het instellen van woonparticipatie. De pro-
jecten onderscheiden zich door een verschillen-
de benadering van de drie eigenschappen van
gemeenschappelijk wonen: het creéren van een
intentionele gemeenschap, enige invlioed in het
ontwerptraject en zelforganisatie van de eindge-
bruikers. De verschillende doelstellingen van de
ontwikkelaars hebben geleid tot uiteenlopende
woonproducten. Terwijl met deze producten min
of meer hetzelfde wordt geadverteerd is de uit-
werking op het functioneren van de gemeenschap
zeer verschillend. Afbeelding 5 geeft dit onder-
scheid aan.

AFBEELDING 5

CONCLUSIE

Nederland ondergaat de komende decenia een
dubbele vergrijzing, waarbij ouderen worden ge-
acht langer zelfstandig te blijven wonen. Hierdoor
is er een groeiende vraag naar nieuwe woonvor-
men voor senioren, waarin gemeenschappelijk-
heid onderdeel is van het woonconcept. Commis-
sie Bos becijferende dat er tenminste 70.000 extra
geclusterde woningen nodig zijn. De terugtrek-
kende overheid legt voor het voorzien in woon-

huisvesting een grote verantwoordelijkheid bij de
markt. In dit onderzoek is de woontevredenheid
van bewoners geanalyseerd op basis van drie ge-
meenschappelijke woonprojecten, ontwikkeld
door profesionele partijen.

In dit onderzoek is eerst desk research gedaan
naar drie gerealiseerde woonconcepten: Knarren-
hof, ParkEntree & LIFE. Naast de verschillende con-
text van de concepten (locatie, aantal woningen,
eigenaarschap etcetera) kwamen ook verschillen-
de ontwikkeltools naar boven bij het vormgeven
van de gemeenschappelijkheid. Terwijl de drie
projecten soortgelijke marketingtermen gebruik-
ten, heeft het woontevredenheidsonderzoek la-
ten zien dat de tevredenheid zeer uiteenlopend
wordt ervaren. Bewoners hebben uiteenlopende
redenen om naar de seniorenconcepten te verhui-
zen, al was de wens van een levensloopbestendige
woning voor het merendeel doorslaggevend. Voor
een kleine minderheid van 20% is gemeenschap-
pelijk wonen dé belangrijkste verhuisreden. Hierbij
moet worden opgemerkt dat de verschillen tussen
de projecten groot zijn. Hoe belangrijker gemeen-
schappelijk wonen was bij de overweging om te
verhuizen, hoe meer gemeenschappelijke voorde-
len werden ervaren, zoals meer contact met buren
en meer wederkerige hulp.

De uiteenlopende verwachtingen en resultaten
kunnen worden verklaard uit de verschillende
‘tools’ die ontwikkelaars hebben ingezet om een
gemeenschap te creeéren. Een instroomselectie
op basis van leeftijdseisen, motivatiebrief en/of
interviews kunnen zorgen voor meer eenheid in
verwachtingen. Extra toelatingseisen staan wel op
gespannen voet met het (groter wordende) afzet-
risico. Tijdens de ontwerpfase en in de beheerfase
werd ook verschillend omgegaan met invloed van
bewoners. Waar gemeenschappelijk wonen van
origine wordt gekenmerkt door een hoge mate van
invloed, zijn de opties beperkter. De twee projec-
ten waarvan de eigenaar een investeerder is, ma-
ken gebruik van een ‘hospitaltymanager’, aan wie
de gemeenschappelijke taken zijn geoutsourced.
Dit geeft bewoners minder verantwoordelijk-
heden, maar daarmee ook minder invloed. Omdat
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‘invloed’ één van de vier kenmerkende aspecten
van gemeenschappelijkheid is, wordt hier minder
gemeenschappelijkheid ervaren. Een belangrij-
ke beperking die hierbij moet worden vermeld is
de diverse contexten waarin deze projecten zijn
ontstaan. In LIFE en ParkEntree had Covid-19 een
aanzienlijke invloed op het groepsvormingspro-
ces. Door de lockdown en de anderhalvemeters-
amenleving hebben er minder activiteiten en dus
gemeenschapsvorming kunnen plaatsvinden. An-
derzijds lag de verantwoordelijkheid van het be-
heer buiten handen van de bewoners, waardoor
bewoners minder invloed hadden in het zelfstan-
dig, veilig organiseren van activiteiten. Ook is het
aantal casussen slechts drie. Meer vergelijkings-
materiaal in een gelijke context zal de rijkdom van
dit onderzoek bevorderen.

Desalniettemin heeft dit onderzoek bijgedragen
door op een exploratieve manier licht te schijnen
op de marktontwikkeling van gemeenschappelijk
wonen. De pionierende casussen laten zien dat
de stijgende interesse van gemeenschappelijke
woonconcepten voor 55+'ers een extra pull-factor
kan zijn om de doorstroming op gang te brengen.

Voor hen kan de marktontwikkeling veelbelovend
zijn, doordat deze het aantal, de diversiteit en toe-
gankelijkheid van nieuwe wooncepten vergroot.
En juist senioren hebben niet allemaal de tijd om
zelfstandig gemeenschappelijke woonprojecten
te realiseren. Het centraalstellen van de bewoner-
stevredenheid leert dat tradionele ontwikkelaars
vooral aandacht besteden aan een kwalitatieve
woning en minder aan het ontwerpen van een
gemeenschap. Een belangrijke kanttekening die
hierbij moet worden geplaatst is de commerciali-
sering van gemeenschappelijk wonen. Commer-
ciéle doelstelling van winstmaximalisatie kunnen
wringen met de beginselen van gemeenschap-
pelijk wonen, zoals invloed, eigenaarschap en
verantwoordelijkheden. Een functionerende ge-
meenschap vraagt om een gedeelde intentie en
een zekere mate van betrokkenheid. Concepten
waarin samenwerking wordt gereduceerd tot een
financiéle transactie zullen waarschijnlijk niet de
gewenste maatschappelijke meerwaarde opleve-
ren. Gemeenschappelijk wonen is niet simpelweg
te koop, maar vereist extra inspanningen van ont-
wikkelaars, eigenaren én bewoners.
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