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ontwerpend onderzoek naar meerkosten 
universele woningbouw
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ontwerpend onderzoek naar meerkosten universele 
woningbouw
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ontwerpend onderzoek naar meerkosten 
universele woningbouw

opdracht: 
■ in eerste instantie: onderzoek naar meerkosten woningbouw 

voor de ‘ouder wordende mens’ 
■ breder getrokken: meerkosten universele woningbouw 

volgens de NEN 9120 
■ gericht op sec bouwkosten (geen stichtingskosten)
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ontwerpend onderzoek naar meerkosten 
universele woningbouw

opdracht: 
■ in eerste instantie: onderzoek naar meerkosten woningbouw 

voor de ‘ouder wordende mens’ 
■ breder getrokken: meerkosten universele woningbouw volgens 

de NEN 9120 
■ gericht op sec bouwkosten (geen stichtingskosten)

doel: 
■ meerkosten in beeld brengen 

Maar ook: 
■ zo lang mogelijk zelfstandig thuis blijven wonen 

én 
■ eventuele zorg efficiënt kunnen ontvangen
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ontwerpend onderzoek naar meerkosten 
universele woningbouw

wat speelt er: 

Rijksoverheid 

Gemeenten 

(thuis)zorg 

bouwers / architecten 

de mens met beperking 

: ’grijze golf’ / kosten / Bbl 

: kosten WMO 

: ruimte nodig 

: prioriteit? 

: Actie!
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: ’grijze golf’ / kosten / Bbl 

: kosten WMO 

: ruimte nodig 

: prioriteit? 

: Actie!

ontwerpend onderzoek naar meerkosten 
universele woningbouw

achtergrond: 

Rijksoverheid 

Gemeenten 

(thuis)zorg 

bouwers / architecten 

de mens met beperking 

kosten?
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BBL (Bouwbesluit)

VN-verdrag handicap
de ‘standaard’ mens
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BBL (Bouwbesluit)

zorg-woningen

VN-verdrag handicap
de ‘standaard’ mens
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de ‘standaard’ mens

BBL (Bouwbesluit)

bouw geen zorg-woningen

een inclusieve woningmarkt*

VN-verdrag handicap

een diversiteit aan 
lichamen

*noot: lange termijn / mammoettanker bijsturen
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 drie categorieën: 
1. rollator-gebruik / draaicirkel 

1200 mm. (ouder wordende 
mens) 

2. handbewogen rolstoel / adl-
onafhankelijk / draaicirkel 1500 
mm. 

3. grotere rolstoel (elektrisch) / 
zorg met passieve lift nodig / 
draaicirkel 1800 mm.

NEN 9120 (woningbouw)
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1. woningbouw plannen die voldoen aan Bbl (18 woningtypes) 
a. rijtjes tussenwoning (een-gezins-woning) 
b. appartementen galerij-ontsluiting 
c. appartementen corridor- / kernontsluiting 

niet opgenomen: 
a. hofjes-woningen 
b. bungalow’s 
c. vrijstaande woningen 

onderzoeksopbouw
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1. woningbouw plannen die voldoen aan Bbl 
2. plattegronden geselecteerd (’80 % van woningbouw in NL’) 

a. tussenwoningen (egw); 
• 80 - 100 m2 
• 100 - 140 m2 

b. appartementen, galerij-ontsluiting; 
• 50 - 75 m2 
• 75 - 100 m2 

c. appartementen, corridor/kern-ontsluiting; 
• 50 - 75 m2 
• 75 - 100 m2

onderzoeksopbouw
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1. woningbouw plannen die voldoen aan Bbl 
2. plattegronden geselecteerd (’80 % van wo-bouw in NL’) 
3. per categorie een alternatieve plattegrond ontworpen conform 

NEN 9120 
a. grootte van de bad- en slaapkamer 
b. positie van de badkamer aan de slaapkamer 
c. badkamer volgens de NEN 9120 
d. deuren met 500 mm. ruimte aan slotzijde (zo-niet: 

voorbereiding op deurautomaat)

onderzoeksopbouw

noot: 
- woningen zijn niet groter gemaakt (terwijl afhankelijk zijn van wielen wél 

extra ruimte vraagt) 
- bouwblok is als basis gebruikt (geen gevels, bergingen op begane grond 

en route maaiveld-woning aangepast)
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1. woningbouw plannen die voldoen aan Bbl 
2. plattegronden geselecteerd (’80 % van wo-bouw in NL’) 
3. per categorie een alternatieve plattegrond ontworpen cf. NEN 9120 
4. meer- / minderkosten in beeld (basisvoorzieningen / ruimte): 

meegenomen kosten*: 
- de bouwkundige kosten 
- de kosten voor voorbereidingen voor persoonlijke onderdelen  

  niet meegenomen kosten (persoonlijke onderdelen): 
- onderrijdbaar en/of in hoogte verstelbaar aanrechtblad 
- levering (eventuele) deurautomaten / beugels / …

onderzoeksopbouw

noot: doel is om in de basis een universele woning ter realiseren waar geen (grote) 
bouwkundige aanpassingen voor nodig zijn als deze moet gaan voldoen aan de NEN 9120
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Slaapkamer Badkamer (cat. 2)

Keuken (cat. 2)

cat. 2

cat. 3
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Als de ruimte van 500 mm. 
niet haalbaar is, is een 
deurautomaat nodig. 

- voorbereiding onderdeel 
onderzoek (grotere 
bovendorpel en wcd in het 
plafond) 

- levering automaat persoons-
gebonden > niet 
meegenomen in kosten 
(levering gemeente > WMO)

Deuren:
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eengezinswoningen voor cat. 2 & 3 duur 
door toepassing woonhuislift
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route van maaiveld tot de voordeur 
van het appartement
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     gang moet ruimte bieden om te kunnen draaien met rolstoel

     (minimaal 1,5 m. voor categorie 2 & 3), gangbreedte min. 1200 mm.

     NEN 9120 art. 16.5.5.e

     gangen moeten passeerplaatsen bevatten van 2100 x 1800 mm.

     elke 20 meter

     NEN 9120 art. 7.1.7

     bergingen te klein (Bbl + 2,25 m2 nodig voor categorie 2 en 3)

     NEN 9120 art. 16.5.5.d

     ruimte bij klink van de deur minimaal 500 mm. (aan twee zijden

     van de deur, ook bij de deuren van de berging)

     NEN 9120 art. 9.1.5.c

     diepte van voorzijde wand tot deurklink maximaal 200 mm.

     NEN 9120 art 9.1.5.e

     twee zitgelegenheden binnen opnemen in de entree

     NEN 9120 art. 16.5.7.a

     stalling scootmobielen ontbreekt

     NEN 9120 art. 3.11 / 7.1.8 / 8.12

     bergingen alleen met lift bereikbaar (niet bereikbaar

     met handbike)

     gehandicaptenparkeerplaatsen realiseren

     NEN 9120 art. 8.3 t/m 8.5

     trappen in openbare ruimten uitvoeren als rechte steektrappen

     NEN 9120 art. 10.2.3 / figuur 35

     hellingbaan te steil voor rolstoel en/of handbike

     NEN 9120 art. 10.1.4

     1500x1500 mm. (zonder helling) aan beide zijden van een deur 

     NEN 9120 art. 9.3.2

     toegang fietsenstalling via hoofdentree

     deur uitvoeren met deurautomaat, bediend middels bewegings

     -sensoren (toegankelijk voor rolstoel met aankoppelbare handbike)

     eventueel uit te breiden met elektronisch slot (op afstand te bedienen)

     deur uitvoeren met vrijloopdeurdranger
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BEGANE GROND

3000 -PEIL

6000 -PEIL

75- 100 m2 (galerij)
STATIONSPLEIN te EDE: 38 appartementen
AP-2.1.2
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22

75- 100 m2 (galerij)
STATIONSPLEIN te EDE: 38 appartementen
AP-2.1.2
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BERGING:
7,25 m2

75- 100 m2 (galerij)
STATIONSPLEIN te EDE: 38 appartementen
AP-2.1.2
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75- 100 m2 (galerij)
STATIONSPLEIN te EDE: 38 appartementen
AP-2.1.2

NUL DEURAUTOMATEN

TWEE DEURAUTOMATEN

ÉÉN DEURAUTOMAAT
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de woning
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BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

Schema beoordelen gebruikswaarde woningindeling

1.1.3 doelgroep BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

1 alleenstaand √ √ √ √

2 stel √ √ √ √

3 samenwonende volwassenen x x x x

4 gezin met kind x x x x

5 gezin met twee kinderen x x x x

6 alleenstaand met kind x x x x

7 alleenstaand met twee kinderen x x x x

A aantal verblijfsruimten > 10 m2 2 2 2 2

B aantal verblijfsruimten < 10 m2 0 0 0 0

C bezoekerstoilet aanwezig √ √ √ √

VORMFACTOREN

v1 m2 VBR woonkamer / m2 go 48% 48% 47% 47%

v5 m2 verblijfsruimte in de woning 41,7 41,7 41,5 41,5

v6 m2 woonkamer in de woning 28,4 28,4 28,2 28,2

v7 m2 verkeersruimte in de woning 6,7 6,7 4,2 4,2

BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

VORMFACTOREN Verhouding van:

v1 m2 VBR woonkamer / m2 go Het aantal vierkante meters woonkamer gedeeld

door het aantal vierkante meters 

gebruiksoppervlak

v5 m2 verblijfsruimte in de woning Het aantal vierkante meters verblijfsruimte in de

woning 

v6 m2 woonkamer in de woning Het aantal vierkante meters woonkamer in de 

woning 

v7 m2 verkeersruimte in de woning Het aantal vierkante meters verkeersruimte in 

de woning 
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Meer-/minderkosten per categorie
Cat. 1:  € 0,-

Cat. 2:  + € 2.972,-

Cat. 3:  + € 2.972,-
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Schema beoordelen gebruikswaarde woningindeling

1.1.1 doelgroep BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

1 alleenstaand √ √ √ √

2 stel √ √ √ √

3 samenwonende volwassenen x x x x

4 gezin met kind x x x x

5 gezin met twee kinderen x x x x

6 alleenstaand met kind x x x x

7 alleenstaand met twee kinderen x x x x

A aantal verblijfsruimten > 10 m2 1 2 2 2

B aantal verblijfsruimten < 10 m2 1 0 0 0

C bezoekerstoilet aanwezig √ √ √ √

VORMFACTOREN

v1 m2 VBR woonkamer / m2 go 52% 47% 48% 46%

v5 m2 verblijfsruimte in de woning 35,0 33,9 35,9 35,4

v6 m2 woonkamer in de woning 25,5 23,1 23,6 22,7

v7 m2 verkeersruimte in de woning 5,3 3,3 3,3 3,3

BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

Schema beoordelen gebruikswaarde woningindeling

VORMFACTOREN Verhouding van:

v1 m2 VBR woonkamer / m2 go Het aantal vierkante meters woonkamer gedeeld

door het aantal vierkante meters 

gebruiksoppervlak

v5 m2 verblijfsruimte in de woning Het aantal vierkante meters verblijfsruimte in de

woning 

v6 m2 woonkamer in de woning Het aantal vierkante meters woonkamer in de 

woning 

v7 m2 verkeersruimte in de woning Het aantal vierkante meters verkeersruimte in 

de woning 
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Meer-/minderkosten per categorie
Cat. 1:  - € 218,-

Cat. 2:  + € 3.551,-

Cat. 3:  + € 3.880,-
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Schema beoordelen gebruikswaarde woningindeling

2.1.3 doelgroep BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

1 alleenstaand √ √ √ √

2 stel √ √ √ √

3 samenwonende volwassenen x x x x

4 gezin met kind √ √ √ √

5 gezin met twee kinderen x x x x

6 alleenstaand met kind √ √ √ √

7 alleenstaand met twee kinderen x x x x

A aantal verblijfsruimten > 10 m2 2 2 2 2

B aantal verblijfsruimten < 10 m2 1 1 1 1

C bezoekerstoilet aanwezig √ √ √ √

VORMFACTOREN

v1 m2 VBR woonkamer / m2 go 46% 46% 46% 45%

v2 m2 go / m2 bvo 87% 87% 87% 87%

v3 m1 woningbreedte / m1 woningdiepte 70% 70% 70% 70%

v4 m2 gevel / m3 inhoud 18% 18% 18% 18%

BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

Schema beoordelen gebruikswaarde woningindeling

2.2.1 doelgroep BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

1 alleenstaand √ √ √ √

2 stel √ √ √ √

3 samenwonende volwassenen x x √ √

4 gezin met kind √ √ √ √

5 gezin met twee kinderen x x x x

6 alleenstaand met kind √ √ √ √

7 alleenstaand met twee kinderen x x x x

A aantal verblijfsruimten > 10 m2 3 3 2 2

B aantal verblijfsruimten < 10 m2 0 0 1 1

C bezoekerstoilet aanwezig √ √ √ √

VORMFACTOREN

v1 m2 VBR woonkamer / m2 go 33% 31% 35% 35%

v2 m2 go / m2 bvo 87% 87% 87% 87%

v3 m1 woningbreedte / m1 woningdiepte 60% 60% 60% 60%

v4 m2 gevel / m3 inhoud 16% 16% 16% 16%

BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

Schema beoordelen gebruikswaarde woningindeling

2.2.2 doelgroep BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

1 alleenstaand √ √ √ √

2 stel √ √ √ √

3 samenwonende volwassenen √ √ x x

4 gezin met kind √ √ √ √

5 gezin met twee kinderen x x x x

6 alleenstaand met kind √ √ √ √

7 alleenstaand met twee kinderen x x x x

A aantal verblijfsruimten > 10 m2 3 3 2 2

B aantal verblijfsruimten < 10 m2 0 0 1 1

C bezoekerstoilet aanwezig √ √ √ √

VORMFACTOREN

v1 m2 VBR woonkamer / m2 go 50% 50% 46% 46%

v2 m2 go / m2 bvo 87% 87% 87% 87%

v3 m1 woningbreedte / m1 woningdiepte 35% 35% 35% 35%

v4 m2 gevel / m3 inhoud 17% 17% 17% 17%

BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

Schema beoordelen gebruikswaarde woningindeling

2.2.3 doelgroep BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

1 alleenstaand √ √ √ √

2 stel √ √ √ √

3 samenwonende volwassenen x x x x

4 gezin met kind √ √ √ √

5 gezin met twee kinderen x x x x

6 alleenstaand met kind √ √ √ √

7 alleenstaand met twee kinderen x x x x

A aantal verblijfsruimten > 10 m2 2 2 2 2

B aantal verblijfsruimten < 10 m2 1 1 1 1

C bezoekerstoilet aanwezig √ √ x x

VORMFACTOREN

v1 m2 VBR woonkamer / m2 go 45% 38% 38% 38%

v2 m2 go / m2 bvo 84% 84% 84% 84%

v3 m1 woningbreedte / m1 woningdiepte 53% 53% 53% 53%

v4 m2 gevel / m3 inhoud 23% 23% 23% 23%

BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

Schema beoordelen gebruikswaarde woningindeling

2.1.3 doelgroep BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

1 alleenstaand √ √ √ √

2 stel √ √ √ √

3 samenwonende volwassenen x x x x

4 gezin met kind √ √ √ √

5 gezin met twee kinderen x x x x

6 alleenstaand met kind √ √ √ √

7 alleenstaand met twee kinderen x x x x

A aantal verblijfsruimten > 10 m2 2 2 2 2

B aantal verblijfsruimten < 10 m2 1 1 1 1

C bezoekerstoilet aanwezig √ √ √ √

VORMFACTOREN

v1 m2 VBR woonkamer / m2 go 46% 46% 46% 45%

v5 m2 verblijfsruimte in de woning 54,2 54,2 53,4 53,4

v6 m2 woonkamer in de woning 33,6 33,6 33,8 33,8

v7 m2 verkeersruimte in de woning 6,3 6,3 6,0 6,0

BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

Schema beoordelen gebruikswaarde woningindeling

2.2.1 doelgroep BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

1 alleenstaand √ √ √ √

2 stel √ √ √ √

3 samenwonende volwassenen x x √ √

4 gezin met kind √ √ √ √

5 gezin met twee kinderen x x x x

6 alleenstaand met kind √ √ √ √

7 alleenstaand met twee kinderen x x x x

A aantal verblijfsruimten > 10 m2 3 3 2 2

B aantal verblijfsruimten < 10 m2 0 0 1 1

C bezoekerstoilet aanwezig √ √ √ √

VORMFACTOREN

v1 m2 VBR woonkamer / m2 go 33% 31% 35% 35%

v5 m2 verblijfsruimte in de woning 52,1 52,2 58,9 58,9

v6 m2 woonkamer in de woning 28,8 27,1 30,6 30,6

v7 m2 verkeersruimte in de woning 14,0 13,9 7,5 7,5

BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

Schema beoordelen gebruikswaarde woningindeling

2.2.2 doelgroep BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

1 alleenstaand √ √ √ √

2 stel √ √ √ √

3 samenwonende volwassenen √ √ x x

4 gezin met kind √ √ √ √

5 gezin met twee kinderen x x x x

6 alleenstaand met kind √ √ √ √

7 alleenstaand met twee kinderen x x x x

A aantal verblijfsruimten > 10 m2 3 3 2 2

B aantal verblijfsruimten < 10 m2 0 0 1 1

C bezoekerstoilet aanwezig √ √ √ √

VORMFACTOREN

v1 m2 VBR woonkamer / m2 go 50% 50% 46% 46%

v5 m2 verblijfsruimte in de woning 64,3 64,3 61,2 61,2

v6 m2 woonkamer in de woning 41,1 41,1 37,9 37,9

v7 m2 verkeersruimte in de woning 7,0 7,0 5,8 5,8

BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

Schema beoordelen gebruikswaarde woningindeling

2.2.3 doelgroep BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3

1 alleenstaand √ √ √ √

2 stel √ √ √ √

3 samenwonende volwassenen x x x x

4 gezin met kind √ √ √ √

5 gezin met twee kinderen x x x x

6 alleenstaand met kind √ √ √ √

7 alleenstaand met twee kinderen x x x x

A aantal verblijfsruimten > 10 m2 2 2 2 2

B aantal verblijfsruimten < 10 m2 1 1 1 1

C bezoekerstoilet aanwezig √ √ x x

VORMFACTOREN

v1 m2 VBR woonkamer / m2 go 45% 38% 38% 38%

v5 m2 verblijfsruimte in de woning 52,4 52,5 52,5 52,5

v6 m2 woonkamer in de woning 33,5 28,3 28,3 28,3

v7 m2 verkeersruimte in de woning 10,5 8,4 8,4 8,4

BBL Cat. 1 Cat. 2 Cat. 3
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Meer-/minderkosten per categorie
Cat. 1:  + € 1.214,-

Cat. 2:  - € 1.164,-

Cat. 3:  - € 1.159,-
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Bandbreedte meer-/minderkosten

ca. -1,2% van de bouwkosten

ca. +3,0% van de bouwkosten

bandbreedte meer-/minderkosten

ca. -1,2% van de bouwkosten

ca. 3,0% van de bouwkosten

categorie 1

categorie 2

categorie 3
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1.214,-

-207,-
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totale kosten per woning totale kosten per m2
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-36,-

20,-

40,-

60,-

80,-

-20,-

-40,-

72,-

16,-

-20,-

77,-

25,-

-20,-

*mediaan: de middelste waarde in de reeks van bedragen 

De mediaan laat zien dat de meerkosten in de praktijk aanzienlijk lager kunnen liggen dan de uiterste waarden suggereren. 
Dit ondersteunt de verwachting dat bij een doelmatig ontwerp de meerkosten eerder in de orde van de mediaan liggen.

*
*

bandbreedte meer-/minderkosten
TOEGEVOEGDE DIA
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Afmetingen: 
voor een smalle woning is dit de 
minimale grootte: 
breedte = ca. 4.600 mm. 
diepte = ca. 13.150 mm. 
Gebruiksoppervlak = ca. 60,5 m2

relatief veel verkeersruimte 
circa 11 m2

voorbeeld smalle woning

tafel
900 x 1600
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bed: 210 x 180 cm.

1500

w
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.
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netto 4600
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50

74
50
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AANBEVELINGEN
STEDENBOUWKUNDIG / INITIATIE: 

■ Bepaal vroeg het aandeel woningen per NEN 9120-categorie 
leg in de initiatieffase vast hoeveel woningen geschikt moeten 
zijn voor cat. 1, 2 en 3 

■ Stuur daarop in verkaveling en gebouwopzet 
zodat ontsluiting, woningtypen en plattegronden vanaf het 
begin passend kunnen worden gekozen. 

■ Kies woningtypen die zich goed toegankelijk laten maken 
appartementen zijn in het onderzoek kostenefficiënter dan veel 
grondgebonden varianten. 

■ Vermijd waar mogelijk complexe woningtypen en ‘specials’ 
zoals hoekappartementen die extra verkeersruimte of 
ingewikkelde indelingen vragen. 

■ Houd bij grondgebonden woningen rekening met 
uitbreidbaarheid 
het omgevingsplan kan bepalend zijn voor de mogelijkheid om 
later een toegankelijke aanbouw te realiseren voor cat. 2 en 3.



42

AANBEVELINGEN
GEBOUW: 

■ ontwerp de route van maaiveld tot woningvoordeur toegankelijk 
(vermijd zoveel mogelijk deurautomaten) 

■ galerij-ontsluiting te prefereren boven corridor/kern (geen 
deurdranger nodig bij woningentree, tweezijdige oriëntatie en 
daglicht) 

■ voorzie in adequate stalling voor scootmobielen en handbikes 
(inclusief manoeuvreerruimte en route naar woningvoordeur) 

■ neem standaard 2,25 m2 berging extra op, ook voor categorie 1 
(vaak gebruikmakend van scootmobiel) 

■ let op bruikbaarheid van bergingen op begane grond (neem ook 
voldoende bergruimte op in de woning) 

■ neem maatregelen mee tbv. mensen met sensorische 
beperkingen (slechtziend, slechthorend, licht verstandelijk 
beperkt)
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AANBEVELINGEN
PLATTEGROND: 

■ brede woningen waar woonkamer en slaapkamer naast elkaar kunnen 
liggen (netto breedte 6.400 voor categorie 1 en 6.500 mm. voor 
categorie 2 & 3) 

■ hou 500 mm. ruimte naast de deurklink (dat voorkomt de noodzaak 
van een deurautomaat) 

■ maak een open verbinding tussen keuken en woonkamer (tbv. meer 
manoeuvreerruimte) 

■ plaats geen meterkast hinderlijk naast de voordeur 
■ pas geen drempels toe (ook niet voor een badkamer) 
■ ontwerp met rechte beweeglijnen (elke bocht kost een gebruiker van 

rollator of rolstoel extra energie. En ook voor sensorische beperkingen 
belangrijk) 

■ neem een adequate berging op in de woning (minimaal 2.100 mm. 
breed en de deur centraal) 

■ hou rekening met het gebruik van wielen bij het bepalen van de 
buitenruimte (zowel mbt. afmeting als drempels) 

■ maak buitenruimte ruimer dan de Bbl-minima (toets op bruikbaarheid 
met manoeuvreerruimte)
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zie toegankelijkheid als 
ontwerpopgave 

(en niet als afvinklijstje) 
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dank u wel


