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Nederlandse samenvatting

Thuis blijven wonen op hoge leeftijd wordt de regel. Om dit goed te kunnen facili-
teren is inzicht in de woonbehoeftes van senioren wenselijk. Dit industry paper laat
zien hoe dit inzicht kan worden verkregen uit (big) data en hoe het kan worden
gebruikt in bouwkundig ontwerp en beleid.

Het eerste deel van het paper baseert zich op een stated choice-experiment.

Dit experiment levert kwantitatieve schattingen op over hoe senioren verschillende
woning- en omgevingseigenschappen waarderen (bijvoorbeeld een eigen parkeer-
plaats, een winkelcentrum op loopafstand etc.) We laten met concrete voorbeelden
zien hoe dergelijke kwantitatieve informatie kan worden gebruikt om een verschei-
denheid aan woonconcepten op maat voor senioren te ontwerpen.

Het tweede deel van het paper gebruikt big data van het (CBS om het verhuisgedrag
van Nederlandse senioren beter te begrijpen. Kennis van welke groepen ouderen een
grotere verhuisgeneigdheid hebben helpt om nieuwbouw beter af te stemmen op de
behoeften van deze groepen. We laten zien dat sociaaleconomische kenmerken en
ziekten die de mobiliteit beperken invioed hebben op de kans dat iemand op latere
leeftijd verhuist. We geven ook inzicht in welk type woningen ouderen kiezen als ze
verhuizen.
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English abstract

Living at home at old age is becoming common practice. To better facilitate this,
insight into the living needs of seniors is desirable. This industry paper shows how
such insight can be obtained from (big) data, and how it can be used in architectural
design and policy.

The first part of the paper is based on a stated choice experiment that provides
estimations of how much seniors value various home and location characteristics (e.g.
an own parking place, a shopping centre at walking distance, etc). We illustrate using
concrete examples how this quantitative information can be used to create a variety
of tailor-made senior housing concepts.

The second part of the paper uses big data from Statistics Netherlands to better
understand the moving behavior of Dutch seniors. Knowledge of which groups of
elderly have a higher propensity to move will allow to better tailor new construction
to the needs of these people. We show how socio-economic characteristics as well as
mobility-limiting diseases can affect the probability of changing a house at old age.
We also provide insight into which type of homes elderly choose when they move.



NETSPAR DESIGN PAPER 159

Managementsamenvatting

Algemeen

Thuis blijven wonen op hoge leeftijd wordt de regel. Om dit goed te kunnen facili-
teren is inzicht in de woonbehoeftes van senioren wenselijk. Gedrags(economisch)
onderzoek gebaseerd op big data kan deze inzichten opleveren. (par. 1)
Psychologen zien oud worden als een aanpassingsproces aan de veranderingen/
verliezen in het fysieke lichaam, het cognitieve vermogen en het sociale netwerk.
0ok woonbehoeftes veranderen. Comfort, toegankelijkheid en veiligheid worden
belangrijker. Senioren willen vaak kleiner wonen en waarderen faciliteiten waar
men anderen kan ontmoeten. (par. 2)

Woonbehoeftes van senioren; toepassingen voor ontwerp en beleid

Met behulp van stated choice-experimenten kan de waarde van verschillende
kenmerken van de woning en omgeving voor senioren worden bepaald. Een
experiment onder Nederlandse ouderen illustreert dit. Bijvoorbeeld: een eigen
parkeerplaats vergroot de woningwaarde voor senioren met 30 procent; een
ingang via de buitengalerij vermindert de waarde met 15 procent. (par. 3)

Met deze informatie over de woonvoorkeuren kunnen woonconcepten worden
ontworpen die aan verschillende financiéle, geografische en andere voorwaarden
voldoen. Stel: uit kostenoverwegingen is een ingang via een buitengalerij een
vereiste. Dit heeft een negatieve waarde voor senioren. Men kan dan kijken welk
ander kenmerk dit kan compenseren, bijvoorbeeld een kleinere omvang van het
gebouw. (par. 3)

Architecten en stedenbouwkundigen kunnen hun voordeel doen met kwanti-
tatieve informatie over de woonvoorkeuren. Dit door de meest gewaardeerde
woonkenmerken te verwerken in elementen van architectonisch ontwerp die als
bouwblokken in elkaar kunnen worden geschoven. Twee ontwerpen van TU Delft
illustreren hoe dit werkt. (par. 4)

Kwantitatieve inzichten in de woonvoorkeuren van ouderen kunnen ook gebruikt
worden om bestaande woningen en woonmilieus te verbeteren. (par. 4)

Verhuisgedrag van senioren

Ouderen zijn minder geneigd te verhuizen dan andere bevolkingsgroepen. Toch
wisselen jaarlijks zo'n zestigduizend Nederlandse huishoudens in de leeftijd van
55 tot 75 jaar van woning, blijkt uit big data. Vanwege de vergrijzing neemt dit
aantal de komende jaren toe. (par. 5)
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De woningen waar Nederlandse senioren naartoe verhuizen verschillen van hun
oorspronkelijke woningen. Het gros van de senioren gaat na verhuizing kleiner
wonen, bijna de helft gaat naar een sociale huurwoning en 40 procent kiest voor
een woning zonder tuin. (par. 5)

Bepaalde groepen hebben een hogere verhuisgeneigdheid. Bijvoorbeeld, alleen-
staande senioren verhuizen 1,4 keer vaker dan gemiddeld en 1,5 keer vaker als ze
ook een mobiliteitbeperkende ziekte hebben. 0ok de woning en woonomgeving
beinvioeden het verhuisgedrag. Wonen in een oud huis en/of een oude wijk
maakt de kans om te verhuizen een factor 1,2 tot 1,4 groter dan gemiddeld. (par. 5)

Vervolg

Nader onderzoek is wenselijk naar hoe stedenbouwkundige eigenschappen van
de wijken het woongenot van de ouderen beinvloeden. Inzicht hierin kan steden-
bouwkundigen helpen om de woonomgeving aan te passen aan de behoeftes van
ouderen. Daarnaast verdient het aanbeveling om meer inzichten te verzamelen
over de woonvoorkeuren van specifieke groepen ouderen, zoals alleenstaanden
maar ook mensen met veel voorkomende ziekten. Dit om langer thuis wonen ook
voor subgroepen van senioren te kunnen faciliteren. (par. 6)
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1. Langer thuis wonen: inzicht in woonwensen van ouderen nodig

Thuis blijven wonen op hoge leeftijd wordt de regel en dit stelt nieuwe eisen aan

de wijken en de woningen.' Om langer thuis wonen goed te kunnen faciliteren,
heeft het ministerie van Volksgezondheid het programma Langer Thuis in het leven
geroepen (min. VWS, 2018). Tevens ontwikkelen stedenbouwkundigen, ontwikkelaars,
gemeenten en corporaties verschillende nieuwe woonconcepten (zie bijv. College van
Rijksadviseurs, 2018, Aedes, 2019). Maar hoe komt men het beste te weten wat oude-
ren echt waarderen in de woning en de gebouwde omgeving en waar juist mogelijke
risico's schuilen? In dit industry paper laten we zien dat sociaaleconomisch en big
data-gebaseerd onderzoek naar woonvoorkeuren en woongedrag van ouderen hierin
kan helpen. We bespreken de inzichten uit dit onderzoek en gaan erop in hoe dit
vertaald kan worden naar beleid en praktijk. We maken gebruik van de resultaten van
meerdere studies die de afgelopen jaren aan de Technische Universiteit Eindhoven
(TU/e) zijn gedaan, mede gefinancierd door Netspar en 4TUBouw. Onze focus ligt
hierbij op de senioren in de leeftijdsgroep tot 75 jaar, zowel woningeigenaren als
huurders.

In het industry paper worden de volgende onderwerpen opeenvolgend besproken.
Paragraaf 2 behandelt de methodes en inzichten uit het bestaande internationale
onderzoek naar woonvoorkeuren en woongedrag van senioren. Paragraaf 3 gaat
specifiek in op de woonvoorkeuren van Nederlandse ouderen die zijn gebleken uit
een stated choice-experiment uitgevoerd aan de TU/e. Paragraaf 4 illustreert aan de
hand van concrete voorbeelden hoe de gekregen inzichten in de woonvoorkeuren
met praktische toolboxen vertaald kunnen worden naar architectonische wooncon-
cepten en oplossingen voor de woonomgeving. Paragraaf 5 maakt gebruik van big
data van het (BS om te laten zien wat ouderen ertoe beweegt om te verhuizen. Hier
wordt tevens ingegaan op de invloed van gezondheid op de keuze voor een andere
woning. 0ok wordt inzicht geboden in waar senioren naartoe verhuizen. Paragraaf 6
ten slotte geeft een conclusie en bespreekt de kennishiaten en richtingen voor verder
onderzoek.

1 Hier en verder bedoelen we met 'thuis wonen' het op zichzelf blijven wonen, dus niet in een
verpleeghuis.
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2. Woonwensen veranderen met ouder worden

Psychologen beschrijven ouder worden als een aanpassingsproces aan de veranderin-
gen/verliezen in het fysieke lichaam, het cognitieve vermogen en het sociale netwerk
die onoverkomelijk gebeuren met verloop van tijd (bijv. Pierce en Timonen, 2010).
Verandering in woonbehoeftes kan onderdeel zijn van dit aanpassingsproces.

Er zijn grofweg twee manieren om inzicht te verkrijgen in de woonwensen van een
specifieke bevolkingsgroep zoals ouderen. De eerste methode kijkt naar de werkelijke
verhuisbewegingen en volgt welke eigenschappen van de ‘oude’ woning en locatie
senioren ertoe bewegen om te verhuizen en welke attributen van de '‘nieuwe’ woning
en locatie senioren aantrekken. De tweede methode baseert zich op surveys waarin
mensen worden ondervraagd over voorkeuren, al dan niet in een experimentele set-
ting. Zie het tekstkader voor meer detail.

Uit bestaande studies — die zowel de eerste als de tweede methode gebruiken —
lijken drie groepen veranderingen in woonbehoeftes te onderscheiden die ontstaan
als men ouder wordt:

1. Comfort, toegankelijkheid en veiligheid van een woning en omgeving worden
belangrijker dan voorheen (Gobillon en Wolff, 2011, Feng et al., 2018, Costa-Font,
2013, Liu et al., 2017). Dit is een consequentie van verminderde mobiliteit en
gezondheid — of een vooruitzicht hierop. Als gevolg hiervan verhuizen senioren
naar plekken met voorzieningen van hoge kwaliteit, inclusief goede gezondheids-
zorg, een warm klimaat en lage belastingen (Chen en Rosenthal, 2008, Onder en
Schlunk, 2015, Dorfman en Mandich, 2016).

2. Een wens om te downsizen — te verhuizen naar een kleinere woning — kan
ontstaan vanwege het uitvliegen van de kinderen of een daling van inkomen na
pensionering (Bian, 2016, Eichholtz en Lindental, 2014, Painter en Lee, 2009, Ong
et al., 2015, Ambramsson en Andersson, 2016). 0ok een overstap van een eigen
woning naar een huurwoning wordt overwogen of ondernomen (Herbers et al.,
2014).

3. Het belang van sociale contacten in de directe omgeving — en dus van faciliteiten
waar men anderen kan ontmoeten — wordt groter, mede door een krimp van het
netwerk na pensionering (zie Bohle et al., 2013 en de verwijzingen daarin). In dit
kader kiezen ouderen ook voor locaties dicht bij de eigen geboorteplaats of de
woonplaats van eigen kinderen (Schaffar et al., 2016, Bonnet et al., 2010).

Echter, ondanks deze ontwikkelingen weegt de wens om niet te hoeven verhuizen
en in het eigen huis te blijven wonen vaak zwaar (Costa-Font et al., 2009, Kramer
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en Pfaffenbach, 2016, De Jong et al., 2018). Het jaarlijkse aandeel verhuizingen blijkt
bij de ouderen in Europese landen te liggen tussen 1 en 5 procent van de populatie
(Tatsiramos, 2006).

Een speciaal geval van verhuizen betreft het intrekken in een verpleegtehuis. Twee
Nederlandse studies laten zien dat woningeigendom en goede toegankelijkheid van
de huidige woning de kans vermindert dat een oudere naar een verpleeghuis gaat
(Diepstraaten et al., 2019, Rouwendal en Thomese, 2013).

Onderzoeksmethoden

Er bestaan twee veelgebruikte methodes om inzicht in de woonvoorkeuren te krijgen. De
eerste — gebaseerd op de zogenaamde revealed preferences — maakt gebruik van de data over
werkelijke verhuizingen. Hierbij wordt de veronderstelling gemaakt dat mensen verhuizen
naar woningen en locaties die beter op hun voorkeuren aansluiten dan de woning/locatie die
ze verlaten. Uit de gemaakte woonkeuze kan dan informatie worden onttrokken over de
woonvoor-keuren. Deze methode staat toe om de voorkeuren te bestuderen voor attributen
van woningen en locaties die veel voorkomen op de markt en die worden bijgehouden in
verschillende databases.

De tweede methode — gebaseerd op de zogenaamde stated preferences — maakt gebruik van
stated choice-experimenten. In een experiment wordt deelnemers telkens gevraagd om twee
of meer verschillende woningen onderling te vergelijken en aan te geven welke het beste
voldoet, al dan niet in vergelijking met de huidige woning. Alternatieve woningen die worden
aangeboden verschillen in een beperkt aantal specifiek gekozen attributen die op basis van
een experimenteel design systematisch worden gevarieerd. Aan de hand van de door
respondenten gemaakte keuzes kunnen met statistische tools conclusies worden getrokken
over de waardering die men heeft voor de attributen in kwestie. Deze methode staat toe om
de waardering voor relatief nieuwe concepten betreffende de woning en woonomgeving te
achterhalen (zoals bijvoorbeeld de gedeelde faciliteiten in een wooncomplex).
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3. Data analytics geeft inzicht in de woonvoorkeuren van senioren

Om beter inzicht te verkrijgen in de woonbehoeftes van Nederlandse senioren heb-
ben we een online experiment gehouden waaraan een groep van ruim vierhonderd
65-plus-woningeigenaren uit heel Nederland heeft deelgenomen(zie Ossokina et al.,
2019). ledere deelnemer kreeg twaalf keer een keuze voorgelegd tussen zijn/haar hui-
dige woning en twee alternatieve woningen om vervolgens aan te geven welke van
de drie alternatieven beter aan de woonbehoeftes voldoet. De alternatieve woningen
waren allemaal seniorenvriendelijke appartementen en verschilden wat betreft de
woninggrootte, gebouweigenschappen, locatie en prijs. Om de keuze realistisch te
houden, lag de prijs van de alternatieve woningen tussen 90 en 110 procent van de
huidige woningwaarde van de respondenten.

Aan de hand van de verzamelde data hebben we statistisch geschat hoeveel
waarde ieder attribuut van de woning, het gebouw en de locatie voor de onderzochte
senioren heeft. Een simpel voorbeeldkan illustreren hoe dit in zijn werk gaat. Stel dat
ouderen een keuze krijgen voorgelegd tussen (i) een woning in een gebouw met een
gezamenlijke ontmoetingsruimte, waarvan de prijs 10 procent hoger is dan die van de
huidige woning en (ii) een vergelijkbare woning in een gebouw zonder gezamenlijke
ruimte, waarvan de prijs 10 procent lager is dan die van de huidige woning. Stel: de
gemiddelde oudere kiest het eerstgenoemde alternatief, dan kunnen we afleiden
dat het toevoegen van een gezamenlijke ruimte aan het gebouw de waarde van de
woning voor de ouderen ceteris paribus met circa 20 procent vergroot. Statistische
methodes staan toe om dergelijke schattingen uit te voeren voor alle in het onderzoek
bestudeerde woningattributen.

Op basis van de schattingen zijn toolboxen ontwikkeld. De toolboxen maken
het mogelijk om de aantrekkelijkheid van verschillende combinaties van woning-,
gebouw- en omgevingseigenschappen voor senioren te evalueren. De toolboxen
staan geillustreerd in Figuur 1 en 2. De figuren bevatten respectievelijk zeven attribu-
ten van de woning en het gebouw en vijf attributen van de locatie. Voor ieder attri-
buut zijn er drie niveaus (bijvoorbeeld woninggrootte 70 m?, 9o m?, 110 m2). Voor elk
attribuut staat weergegeven hoeveel waarde de verschillende niveaus voor de senio-
ren hebben ten opzichte van de referentie die in de middelste rij van de toolboxen
is weergegeven. Prijs staat niet als attribuut in de toolbox omdat deze is gebruikt om
de waarde van andere attributen te berekenen. In de toolboxen betekent de blauwe
kleur een negatieve waarde en de roze kleur een positieve waarde ten opzichte van
het referentieniveau. De referentie is geel gekleurd.
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Laten we nu de afwegingen tussen specifieke attributen meer in detail bekijken.

12

Een toename van de woninggrootte van 90 m? (referentie) naar 110 m? leidt tot een 25

procent hogere waarde voor ouderen. Een vergelijkbare afname van de grootte (van

90 m? tot 70 m?) resulteert in een 30 procent lagere waarde. Ceteris paribus willen de

ouderen dus liever groter dan kleiner wonen. Ouderen waarderen ook een eigen bui-

tenruimte van redelijke omvang. Een balkon van 12m? verhoogt het woongenot met 15

procent in vergelijking met een balkon van 5 m?2. Dit suggereert dat bij het ontwerpen

Figuur 1 Waardering van woning- en gebouweigenschappen door senioren

Woning Balkon/tuin Gebouw Ingang Parkeren |Gezamen-| Gezamen-
grootte grootte gebouw lijke tuin | lijke bin-
nenruimte
Hogere 110 m2 Begane grond, | Minder dan 20 | Grote hal/ | Overdekte | Ja, alleen |Ja, een klein
waarde tuin 12 m? woningen atrium garage voor café of een
bewoners | supermarkt
(+25% |(+15% waarde) (+20% (+15%
waarde) waarde) waarde)
Referentie 90 m? Verdieping, |[20-80 wonin- | Kleine hal | Eigen par- [Ja, publiek|Ja, een ont-
balkon 12m? gen keerplaats groen moetings-
ruimte
Lagere 70 m? Verdieping, Meer dan 80 Buiten- Openbaar Nee Nee
waarde balkon 5m? woningen galerij |parkeren op
straat
(-30% |(-15% waarde) [ (-15% waarde)| (-15% (-30% (-5% (-20%
waarde) waarde) waarde) waarde) waarde)
Bron: Ossokina et al. (2019)
Figuur 2 Waardering van locatie-eigenschappen door senioren
Locatie Nabijheid Nabijheid Nabijheid OV Type buurt
winkels park
Hogere Randge- Minder dan | Minder dan | Bus/tram voor de | Overwegend koop-
waarde meente van [ 10 minuten | 10 minuten | deur, treinstation [ woningen, mix van
een grotere lopen lopen binnen 10 min alleenstaanden,
stad rijden families, senioren
(+20% (+10% (+40% waarde) (+15% waarde)
waarde) waarde)
Referentie Kleine stad, | 10 minuten | 10 minuten Bus/tram niet | Overwegend koop-
verder dan 15 fietsen fietsen voor de deur, |woningen, voorna-
min rijden treinstation bin- melijk senioren
van een nen 10 min rijden
grotere stad
Lagere Grotere stad | Meer dan 15 | Meer dan 15 Bus/tram niet Mix koop en huur,
waarde minuten minuten voor de deur, mix van alleen-
fietsen fietsen treinstation meer | staanden, families,
dan 10 min rijden senioren
(-10% (-20% (-10% (-25% waarde)
waarde) waarde) waarde)

Bron: Ossokina et al. (2019)
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van de seniorenwoningen ook een groter balkon dan 12m? moet worden overwogen.
Een kleine tuin van 12m? wordt hoger gewaardeerd dan een balkon van dezelfde
grootte.

Veiligheid, sociale cohesie en comfort spelen een belangrijke rol voor de ouderen.
Zo kan de noodzaak om op straat te parkeren leiden tot een grotere kans op autodief-
stal en tot moeten rondrijden op zoek naar een parkeerplek. Het ontbreken van een
eigen parkeerplaats resulteert dan ook in een woningwaardeverlies van 30 procent
voor senioren. Een inpandige garage daarentegen verhoogt de waarde die ouderen
aan de woning hechten met zo'n 15 procent. Een appartementencomplex met meer
dan tachtig woningen kan een lagere sociale cohesie impliceren, en een grotere kans
dat als er iets met iemand gebeurt, dit onopgemerkt zal blijven. Dit heeft een nega-
tief effect van 15 procent. Een klein gebouw met minder dan twintig appartementen
verhoogt de waarde van een woning voor senioren met 20 procent. Een ingang via
een buitengalerij (minder transparantie, minder veiligheid) heeft een negatief effect
van ongeveer 15 procent. Een ander belangrijk aspect is de mogelijkheid van sociale
contacten met buren. Beschikbaarheid van een gemeenschappelijke ruimte in het
gebouw verhoogt de woningwaarde met 20 procent.

Als we naar de locatievoorkeuren kijken, dan blijkt dat ouderen een afweging
maken tussen de bereikbaarheid van voorzieningen in een grotere stad en de sociale
cohesie van een kleinere plaats. Wonen in een grotere stad is minder aantrekkelijk
dan wonen aan de rand van een grote stad of in een kleine stad. Echter, openbaar
vervoer voor de deur is zeer belangrijk; dit verhoogt de woningwaarde voor de
senioren met 40 procent. Een woning zonder openbaar vervoer voor de deur is dus
zeer onaantrekkelijk. Nabijheid van winkels op loopafstand is half zo belangrijk en
een park voor de deur is fijn, maar weegt minder zwaar. Ten slotte blijkt dat een
buurt waar verschillende huishoudenstypes door elkaar wonen het woongenot met
15 procent doet toenemen in vergelijking met een buurt waar vooral senioren wonen.
Ouderen zoeken dus graag contact met andere bevolkingsgroepen.

De toolboxen laten een duidelijke uitruil zien tussen verschillende kenmerken
van de woning en omgeving. Op deze manier kan een verscheidenheid aan beste
woonconcepten worden samengesteld die aan verschillende financiéle, geografische
en andere voorwaarden voldoen. Denk aan een situatie waarbij een entree via een
buitengalerij wenselijk is uit technische of kostenoverwegingen. Volgens de toolboxen
vermindert dit het woongenot van ouderen met 15 procent. Met behulp van dezelfde
toolboxen kan men echter ook zoeken welke kwaliteiten het verlies in woningwaarde
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voor senioren kunnen compenseren. Een kleinere pandgrootte of de aanwezigheid
van gedeelde faciliteiten in het gebouw komen bijvoorbeeld in aanmerking.?

2 Het gaatin de methode (discrete choice-model) om de waardering van relatief kleine veran-
deringen rondom de referentie. Het is dus wel mogelijk om het cumulatieve effect van een
factor met een positieve en een factor met een negatieve waardering te berekenen. Het is
echter niet altijd verantwoord om het cumulatieve effect van meerdere factoren die dezelfde
kant op werken, te berekenen.

14
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L. Vertalen van seniorenvoorkeuren naar stedelijk design

Met handvatten zoals de toolboxen in Figuur 1 en 2 kunnen architecten en ontwik-
kelaars eenvoudig locatie- en situatiespecifieke woonconcepten samenstellen die
tegelijk een maximale waarde voor inwoners hebben. Figuur 3 illustreert twee
architectonische ontwerpen voor senioren die op deze manier door onze partners
- architecten van de Technische Universiteit Delft — zijn gemaakt (Ossokina et al.,
2019). De ontwerpen verschillen van elkaar, maar het totaal aan kwaliteiten die ze
aan senioren leveren, is van vergelijkbare waarde. Verder is een groot voordeel van
deze ontwerpen dat ze zijn opgebouwd uit flexibele elementen die belangrijk zijn
voor ouderen en die tegelijkertijd met een beperkte inspanning aangepast kunnen
worden aan een specifiek programma van eisen. Deze elementen worden hieronder
besproken (zie ook Figuur 3).

Op een woonerf staan meerdere woongebouwen gegroepeerd rondom een bin-
nenplein. Paneel (a) laat dit zien voor een suburbane setting, paneel (b) voor een
stedelijke setting. Door het groeperen van woongebouwen kunnen een gezamenlijke
tuin en gezamenlijke voorzieningen worden vormgegeven, wat senioren erg waar-
deren. De voorzieningen zijn doorgaans gehuisvest in de plinten van de gebouwen,
maar in de suburbane setting kunnen ze ook in een apart gebouw in de tuin worden
geplaatst. De torens zijn verbonden met een loopbrug zodat de bewoners zich com-
fortabel naar een voorziening in een ander gebouw kunnen verplaatsen.

Een ander voordeel van meerdere woongebouwen op het erf heeft te maken met de
kleinschaligheid en overzichtelijkheid die expliciet door senioren worden gewenst.
Uit het onderzoek van paragraaf 3 blijkt dat ouderen liever in een klein apparte-
mentencomplex met weinig buren wonen. Door meerdere woontorens met elkaar te
verbinden via een loopbrug kan het aantal mensen per gebouw laag blijven terwijl er
toch voldoende massa van inwoners is voor gedeelde voorzieningen.

Op het woonerf ligt een eigen parkeerplaats. In de suburbane setting ligt deze aan
de rand van de binnentuin (zie paneel (a) van Figuur 3). In de stedelijke setting is de
parkeerplaats ondergronds voorzien (paneel (d)). Een ondergrondse parkeergarage

- die een hogere waarde heeft voor senioren dan een parkeervoorziening op het
maaiveld — is mogelijk vanwege de hogere dichtheid en meer inwoners. Echter, een
goedkopere oplossing — een parkeerplaats op het binnenplein - is ook een optie (zie
paneel (c)). Dit gaat echter ten koste van de gezamenlijke binnentuin.

Een woongebouw (zie panelen (e) en (f) van Figuur 3) vormt de basis voor het
ontwerp. Het woongebouw is vormgegeven als een toren met vier appartementen
per verdieping. De grootte van de appartementen en de hoogte van de toren kunnen
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eenvoudig worden aangepast, afhankelijk van het programma van eisen. In de
suburbane setting staan torens met vier niveaus met maximaal zestien woningen per
toren. Ouderen waarderen een klein aantal buren. In de rechter figuur (stedelijke set-
ting) zijn de torens gebouwd in hogere dichtheid, met meer verdiepingen — en buren
- per woongebouw.

De ingang tot de torens is een atrium met een lift (panelen (g) en (h)). Reden voor
deze oplossing is dat een ingang via een atrium meer gewaardeerd wordt dan een
ingang via een buitengalerij. De liftschacht zit in het midden van het gebouw, met de
vier appartementen daaromheen. In de plint van de torens zijn gemeenschappelijke
ruimtes voorzien: een ontmoetingsruimte, een supermarkt of een café. Een loopbrug
verbindt de plinten van de torens.

In de suburbane setting is privacy voldoende gewaarborgd doordat de gezamen-
lijke tuin de gebouwen van de openbare weg scheidt. In de stedelijke setting moeten
extra maatregelen worden genomen om de privacy van senioren te waarborgen. Een
bredere stoep en kleine voortuinen zijn een mogelijke oplossing. Verder liggen de
appartementen op de begane grond 50 centimeter hoger dan het straatniveau en
worden de plinten zo mogelijk met voorzieningen gevuld.

Samenvattend, beide ontwerpen bestaan uit de elementen die - volgens het
experiment uit paragraaf 3 — waardevol zijn voor senioren. Deze elementen zijn
flexibel gecombineerd tot een product dat het beste past binnen een specifiek pro-
gramma van eisen — stedelijk of suburbaan. In elk ontwerp moest worden ingeleverd
op bepaalde attributen die belangrijk zijn voor senioren, maar daar komen andere
gewenste attributen voor terug. Zo wordt in een stedelijke omgeving ingeleverd op
kleinschaligheid, maar krijgt men er een ondergrondse parkeerplaats en nabijheid
van voorzieningen voor terug. In een suburbane omgeving is het mogelijk om klein-
schalig en in lagere dichtheid te bouwen. De parkeerplaats is echter bovengronds om
op kosten te besparen. Voorzieningen zijn ook wat schaarser en verder weg. Beide
ontwerpen bevatten een gezamenlijke ontmoetingsruimte en een gezamenlijke tuin
naast het pand — kwaliteiten die door senioren hoog gewaardeerd worden.

De op data analytics gebaseerde inzichten in de woonvoorkeuren kunnen ook
worden gebruikt om bestaande woningen en woonmilieus te verbeteren of om de
geschikte locatie voor seniorenvriendelijke woningen te bepalen. Figuur 4 geeft een
voorbeeld. Dit is een visualisatie van de locatievoorkeuren van de ouderen voor de
metropoolregio Eindhoven uit paragraaf 3 van dit paper. Hier zijn warme kleuren
(bruin, rood) gebruikt voor de buurten die rijk zijn aan aantrekkelijke locatie-
eigenschappen (zoals nabijheid van openbaar vervoer, groen, winkels) en koude
kleuren (blauw) voor de buurten die relatief armer zijn aan aantrekkelijke kenmerken.
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b) blok, stedelijke setting
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Figuur 3 Seniorenvriendelijk design gebaseerd op gedragsonderzoek

Semi Urban Scenario
Ground Floor Parking
gebouw

(c) parkeerplaats op het binnenplein
g) begane grond van het gebouw

e) hoofdelement -

Common Space

Bron: Ossokina et al. (2019).
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Figuur 4. Seniorenvriendelijke buurten regio Eindhoven, gebaseerd op

gedragsonderzoek
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Bron: eigen berekeningen op basis van toolbox 2.

18

Meer
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Centraal gelegen buurten in Eindhoven en Helmond bijvoorbeeld scoren relatief hoog
vanwege de beschikbaarheid van winkels en goed openbaar vervoer. Een dergelijke

kaart kan als analysetool door een gemeente of ontwikkelaars voor verschillende
doeleinden gebruikt worden. Aan de ene kant wordt op deze manier duidelijk welke
locaties met name geschikt zijn voor huisvesting van senioren. Aan de andere kant

kan een lagere score voor een buurt waar veel senioren wonen een signaal zijn dat

daar behoefte is aan aanvullende voorzieningen.
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5. Data analytics geeft inzichten in het verhuisgedrag van senioren3

Een andere manier om achter de woonwensen van senioren te komen, is door naar
het verhuisgedrag van de ouderen te kijken. Hieruit kan men afleiden welke factoren
ouderen ertoe bewegen om van woning te wisselen en welke kenmerken men in een
nieuwe woning zoekt.

Het is bekend dat senioren minder vaak verhuizen dan jongere bevolkingsgroepen.
(BS (2018) rapporteert dat in 2015 circa 4 procent van de 65- tot 75-jarige huishou-
dens aangaf beslist te willen verhuizen. Een belangrijke reden om te verhuizen was
gezondheid. Om inzicht te krijgen in hoe verschillende factoren de kans om te verhui-
zen op hogere leeftijd beinvioeden, gebruiken we administratieve (micro)data van het
(BS. We kijken naar het woongedrag van mensen die zijn geboren tussen 1936 en 1953
en nemen als studieperiode de jaren 2008 tot en met 2012, waarin de doelgroep tus-
sen 55 en 75 jaar oud was. De selectie bevat een kleine twee miljoen huishoudens. Dit
zijn bijna alle Nederlandse huishoudens in de betreffende leeftijdscategorie. Mensen
die gedurende onze studieperiode in een verpleeghuis verbleven en de huishoudens
waar ze vandaan komen, maken geen deel uit van de selectie. Ook degenen van wie
het huidige of toekomstige woonadres niet bekend is in de data, zijn uitgefilterd.

Figuur 5. Sociaaleconomische eigenschappen en woonsituatie van de huishoudens in
de sample, voor de eventuele verhuizing

63 jaar is de mediane leeftijd in de selectie

75% heeft een woning met tuin

30% is sociale huurder

24% heeft een woning met bouwjaar na 1985

64% woont langer dan 10 jaar op hetzelfde adres

85% heeft kinderen

26% is een eenpersoonshuishouden

7% is niet westers

Bron: eigen berekeningen op basis van de niet-openbare microdata van het (BS

3 De resultaten in deze paragraaf zijn grotendeels gebaseerd op eigen schattingen op basis van
de niet-openbare microdata van het Centraal Bureau voor de Statistiek.



NETSPAR DESIGN PAPER 159 20

Figuur 5 beschrijft de sociaaleconomische eigenschappen en de woonsituatie
van de huishoudens in de selectie, voor de eventuele verhuizing. De huishoudens in
kwestie zijn voor ruim een kwart alleenstaand en bij 7 procent is een of zijn beide
leden niet-westers. Het merendeel (85%) heeft kinderen, al dan niet inwonend. Een
derde is sociale huurder en ruim drie kwart woont in een woning met tuin.

Slechts een kwart heeft een relatief moderne woning (gebouwd na 1985) en een
aanzienlijk deel woont al meer dan tien jaar in hetzelfde huis. Zowel de woonsituatie
(oude woningen kunnen minder geschikt zijn voor mensen met mobiliteitsbeperkin-
gen) als de samenstelling van het huishouden (het wel of niet hebben van een part-
ner die voor je kan zorgen) kunnen van invloed zijn op het verhuisgedrag. Hieronder
geven we hier meer inzichtin.

Gedurende onze studieperiode wisselde circa 15 procent van de doelgroep van
woning (ongeveer 3 procent per jaar). Dit is relatief in lijn met de door CBS gerap-
porteerde verhuiswensen. In absolute getallen gaat het om bijna driehonderd-
duizend verhuizingen in vijf jaar. In de komende tijd groeit de groep verhuizers naar
verwachting verder omdat het aantal ouderen toeneemt. Sommige subgroepen in de
ouderenpopulatie blijken meer geneigd om te verhuizen dan andere. Figuur 6 laat
een aantal sociaaleconomische, woning- en gezondheidgerelateerde pushfactoren
zien. De berekeningen zijn gebaseerd op een statistisch model (/inear probability)
waarin de verhuiskans wordt verklaard door de vermelde factoren.* De uitkomsten
worden gerapporteerd als een index. Een index van bijvoorbeeld 0.9 betekent dat
de verhuiskans voor een specifieke groep gelijk is aan 0.9 keer het gemiddelde, dus
lager is dan gemiddeld. Een index van 1.2 betekent een verhuiskans van een factor 1.2
hoger dan gemiddeld.

Laten we eerst kijken naar de bovenste twee rijen van de figuur. Een belang-
rijk verschil in verhuisgeneigdheid blijkt te bestaan naar type huishouden.
Alleenstaanden verhuizen 1.4 keer vaker dan gemiddeld en mensen met kinderen
1.2 keer zo vaak als gemiddeld. De leeftijd speelt een kleinere rol. De woning en
woonomgeving kunnen ook een belangrijke pushfactor zijn. De kans om te verhuizen
is gelijk aan 1.2 keer het gemiddelde wanneer een woning voor 1985 is gebouwd en
1.4 keer hoger dan gemiddeld wanneer een oudere woning in een oude wijk staat
waar meer dan de helft van de huizen van voor 1965 is. Daarentegen zijn mensen die
lang op hetzelfde adres wonen en mensen die een woning met tuin hebben relatief

4 De afhankelijke variabele is 1 als het huishouden gedurende de studieperiode wel is verhuisd,
en anders 0.
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Figuur 6 Pushfactoren bij verhuizing

De figuur rapporteert de toe- en afname van de verhuiskans als gevolg van specifieke factoren,
uitgedrukt in een index ten opzichte van het gemiddelde.

Gemiddelde leeftijd alleen- heeft woont >10 ouder  ouder huis

verhuis- >65 staand kinderen jaar op een huis in oude wijk

EIHIEE] adres

3% X1.0 X1.44 X1.2 X0.7 X0.7 X1.2 X1.44
mobiliteits- ziekte ziekte & ziekte & ziekte & >10 ziekte ziekte & ziekte &
beperkende ziekte & >65 alleen- kinderen jaarop een & tuin ouder ouder huis
in huishouden staand adres huis & oude wijk
X1.05 X1.1 X1.5 X1.2 X0.8 X0.7  X1.3 X1.44

Bron: eigen schattingen op basis van de niet-openbare microdata van het CBS.

moelijker in beweging te krijgen; voor hen is de verhuiskans gelijk aan 0.7 van het
gemiddelde.

Laten we nu kijken naar de invloed van gezondheid op het verhuisgedrag. Dit
staat gerapporteerd in de onderste twee rijen van figuur 6. O0m deze analyse zuiver
uit te voeren, vergelijken we twee groepen: de ‘gezonden’ — oudere huishoudens
waarin geen van de leden aan chronische aandoeningen lijdt’ en ‘zieken' — oudere
huishoudens waarin ten minste een van de leden een ziekte heeft die de mobiliteit
beperkt (reuma, artrose, artritis, hart- en vaatziekten, astma, osteoporose). Er is
gekozen om de ‘zieken' te definiéren in termen van mobiliteitbeperkende ziekten
omdat deze naar verwachting een invloed hebben op de woonbehoeftes. Om er zeker
van te zijn dat de verschillen in verhuisgedrag tussen de twee groepen door ziekte
veroorzaakt worden en niet door andere factoren, moeten we deze andere factoren
die het verhuisgedrag beinvlioeden, zo veel mogelijk uitsluiten. Dit doen we ten eerste
door econometrisch te controleren voor alle geobserveerde verschillen die van invlioed
kunnen zijn op de verhuisgeneigdheid (o0.a. factoren in figuur 5). Ten tweede, contro-
leren we ook voor eventuele niet-geobserveerde verschillen in woonvoorkeuren, door
het verhuisgedrag van huishoudens binnen een en dezelfde postcode met elkaar te
vergelijken. De veronderstelling hierbij is dat mensen binnen een postcode op elkaar
lijken wat betreft de woonvoorkeuren. De uiteindelijke selectie bestaat uit een kleine
vierhonderdduizend ‘gezonde’ huishoudens en ruim vijfhonderdduizend ‘zieke’
huishoudens.

De uitkomsten suggereren dat mobiliteitbeperkende ziekten een beperkte invioed
hebben op het verhuisgedrag. Huishoudens met ziekte verhuizen iets vaker dan

5 We gebruiken de 22 internationaal onderscheiden chronische aandoeningen en koppelen
mensen aan ziekten aan de hand van de microdata over medicijnengebruik. Hierin bouwen
we voort op onder meer Huber et al. (2013), Lamers en Van Vliet (2003), etc.



NETSPAR DESIGN PAPER 159 22

gezonde huishoudens — met name alleenstaanden en 65-plussers — en zijn iets
minder gehecht aan hun woning als ze daar vele jaren hebben gewoond. De effecten
van ziekte op het verhuisgedrag zijn echter in absolute termen een stuk kleiner dan
de effecten van demografische en woninggerelateerde eigenschappen. Wel moet
hierbij worden gezegd dat de analyse huishoudens met zes verschillende ziekten
(reuma, artrose, artritis, hart- en vaatziekten, astma, osteoporose) tot nu toe bij
elkaar heeft genomen. Het is niet uit te sluiten dat de invloed van de afzonderlijke
ziekten op verhuisgeneigdheid verschilt van dit gemiddelde. Dit is onderwerp voor
vervolgonderzoek.

Ten slotte bestuderen we waar senioren naartoe verhuizen. Figuur 7 beschrijft
de woningkeuzes van verhuisde senioren op een aantal eigenschappen. Deze ana-
lyse betreft huishoudens uit de selectie van Figuur 5, die in de studieperiode zijn
verhuisd.

De resultaten bevestigen in grote lijnen het beeld dat voor andere landen uit
bestaande literatuur naar voren komt (zowel in het stated- als in het revealed
preferences-onderzoek), maar bieden ook enkele nieuwe inzichten. Er vindt een
verschuiving plaats naar appartementen en sociale huur (vergelijk de aandelen in
Figuur 5 en Figuur 7). Van de verhuisden gaat nog slechts 40 procent naar een woning
met een tuin en bijna 50 procent naar een sociale huurwoning. Het merendeel (twee
derde) blijft na verhuizing binnen 5 kilometer van het oude adres, echter een derde
durft de stap naar een verder gelegen locatie aan. Nieuwere woningen, gebouwd na
2000, trekken ongeveer 30 procent van de verhuizers aan. Ten slotte is er sprake van
downsizen: 60 procent verhuist naar een kleinere woning.

Een analyse van de verhuisbewegingen kan verschillende relevante inzichten
opleveren over de woonwensen en is waardevol omdat het zich baseert op werkelijk

Figuur 7 Waar verhuizen senioren naartoe?

42% naar een woning met tuin

47% naar sociale huur

27% naar een woning met bouwjaar na 2000

60% naar een kleinere woning

66% binnen 5km

Bron: eigen berekeningen op basis van de niet-openbare microdata van het (BS
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waargenomen gedrag. Er hangen echter ook zekere beperkingen aan. Deze analyse
geeft bijvoorbeeld geen informatie over de woonwensen van degenen die niet
verhuizen. Daarnaast wordt de verhuiskeuze mede beinvlioed door het bestaande
aanbod op de woningmarkt — waarin niet alle woonwensen tot uiting kunnen komen
- en onder meer ook door het budget en de informatie die iemand tot zijn beschik-
king heeft. Daarom heeft het de voorkeur om onderzoek naar de verhuizingen te
combineren met een onderzoek naar de woonwensen van de gehele populatie inclu-
sief de niet-verhuizers, zoals geillustreerd in paragraaf 3. Als we de woonvoorkeuren
die uit het verhuisgedrag blijken, naast de woonvoorkeuren leggen uit het stated
choice-experiment van paragraaf 3, dan blijkt dat deze elkaar niet tegenspreken.

De twee onderzoeksmethodes vullen elkaar goed aan en bieden complementaire
inzichten.
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6. Conclusie: gedragsonderzoek in dienst van beleid en stedenbouw

Sociale wetenschappers — economen, psychologen en sociologen — hebben een
lange traditie in het bestuderen van menselijk gedrag in de gebouwde omgeving.
Deze traditie gaat zeker zestig jaar terug (zie bijv. Jacobs, 1961). De laatste jaren zijn
de analysemogelijkheden aanzienlijk toegenomen dankzij de beschikbaarheid van
steeds meer data en slimme technologieén. Met een redelijk beperkte inspanning kan
het onderzoek nu een schat aan bruikbare informatie opleveren die beleidsmakers,
ontwikkelaars en architecten/stedenbouwkundigen kunnen inzetten op het gebied
van ouderenhuisvesting en langer thuis wonen.

Dit paper bespreekt onderzoek naar de woonvoorkeuren van senioren met betrek-
king tot een ruim aantal kenmerken van de woning, woongebouw en omgeving,
alsook naar de invloed die verschillende sociaaldemografische en gezondheid-
gerelateerde kenmerken van huishoudens hebben op de woonbehoeftes en
woongedrag. Uit deze analyse zijn twee hoofdzaken naar voren gekomen waarnaar
vervolgonderzoek wenselijk is. Ten eerste: de invloed van stedenbouwkundige
eigenschappen van de wijken op het woongenot van de ouderen. Zaken als smalle
stoepen en veel verkeer kunnen het wandelen en buiten zijn voor mensen met
mobiliteitsbeperkingen zeer bemoeilijken. Hoe sterk dit het woongenot beinvloedt,
weten we nog onvoldoende. Inzicht hierin kan stedenbouwkundigen helpen om de
stedelijke omgeving beter aan te passen aan de behoeftes van ouderen. Ten tweede
verdient het aanbeveling om meer inzichten te verzamelen over de woonvoorkeuren
van verschillende groepen ouderen. Eén hiervan zijn ouderen met bepaalde ziekten.
Wij hebben laten zien dat de aanwezigheid van een ziekte die de mobiliteit beperkt
in een huishouden het verhuisgedrag van dit huishouden beinvloedt. Deze invloed
kan echter verschillen per ziekte. Onderzoek zou zich in eerste instantie moeten
richten op de ziekten die veel voorkomen bij ouderen, zoals hart- en vaatziekten,
reuma, Parkinson en dementie. Beide genoemde onderzoeksrichtingen sluiten
aan op de lopende programma's, zowel in het beleid (zoals Langer Thuis van het
Ministerie van VWS) als in het stedelijk ontwerp (bijvoorbeeld Who cares dat door
de Rijksbouwmeester Floris Alkemade in gang is gezet en waarbinnen verschillende
concepten van een seniorenvriendelijke buurt worden ontworpen en gerealiseerd).
Het nieuwe onderzoek kan zodanig rechtstreeks de praktijk voeden.
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