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Woningcorporaties hebben al ruim 1000 woonzorgcomplexen gebouwd. Dit zijn ‘gewone’ 
wooncomplexen, die specifiek geschikt zijn voor ouderen, ook als er zorg of ondersteuning nodig is. 
Ouderen kunnen daar dus lang zelfstandig blijven wonen. Woningcorporaties geven daarmee vorm aan 
het zowel door ouderen als de overheid gewenste beleid van ‘extramuralisering’ ofwel ‘gescheiden 
aanbieden van wonen en zorg’. 
 
De laatste tijd worden woningcorporaties geconfronteerd met uiteenlopende en soms zeer hoge eisen met 
betrekking tot het treffen van aanvullende brandveiligheidsvoorzieningen. Deze eisen worden gesteld door 
de brandweer (als adviseur van Bouw en Woningtoezicht), die constateert dat een aantal minder 
zelfredzame ouderen in het woonzorgcomplex woont. Dit betreft meestal bestaande wooncomplexen. 
Woningcorporaties wijzen er met nadruk op dat het gaat om complexen met zelfstandige woningen met 
zorgmogelijkheid, en niet om zorgappartementen. De woongebouwen voldoen aan het Bouwbesluit en 
hebben een bouwvergunning verkregen. 
 
Woningcorporaties gaven aan dat het hen niet duidelijk is of de brandweer in zijn recht staat om dergelijke 
maatregelen op te leggen. Het draait dan om de vraag of voor woonzorgcomplexen extra eisen gelden.  
Het Aedes-Arcares Kenniscentrum Wonen-Zorg vindt het haar taak om meer duidelijkheid te scheppen 
over bovenstaand onderwerp. In contact met corporaties, die recente ervaringen hebben met deze 
problematiek, heeft het Kenniscentrum onderstaand advies opgesteld. 
 
Brandveiligheidseisen 
Regelgeving rond woonzorgcomplexen is te vinden in Bouwbesluit (BB) en gemeentelijke 
Bouwverordening. Voor deze laatste regelgeving stelt de VNG een Modelbouwverordening (MBV) op, aan 
de hand waarvan gemeenten hun eigen bouwverordening kunnen actualiseren. Voor de duidelijkheid: de 
wijzigingen van de MBV zijn pas van kracht als de gemeenteraad de plaatselijke bouwverordening daarop 
aangepast heeft. 
 
Woonzorgcomplexen 
Woningcorporaties stellen dat woonzorgcomplexen ‘gewone’ woningen zijn. Het begrip 
woonzorgcomplexen bestaat in genoemde regelgeving niet, maar wel wordt zowel in het BB als in de 
MBV het begrip gebouw bestemd voor minder zelfredzame personen gehanteerd. Wat bedoeld wordt 
met minder zelfredzame personen wordt echter niet omschreven. Dat is lastig, want waar ligt de grens: is 
bijvoorbeeld iemand waar de thuiszorg 's ochtends en 's avonds langskomt voor de steunkousen, al 
minder zelfredzaam?  
 
Het Bouwbesluit stelt bouwkundige eisen. Het Bouwbesluit 2003 eist dat woningen voorzien zijn van een 
rookmelder met sirene in de hal bij de voordeur, aangesloten op het lichtnet. Voor bestaande woningen 
(woningen die voor 2003 een bouwvergunning kregen) geldt deze eis niet. 
Voor woongebouwen bestemd voor minder zelfredzame personen wordt een brandweerlift en 
brandslanghaspels geëist.  
De Modelbouwverordening (MBV) stelt eisen aan het gebruik. In de 8e wijziging (2002) spreekt de MBV 
over een woonfunctie gelegen in een woongebouw bestemd voor minder zelfredzame personen en 
maakt onderscheid tussen gebouwen waar al of niet permanent toezicht is. In gebouwen die bestemd zijn 
voor die doelgroep zónder permanent toezicht wordt o.a. een brandmeldinstallatie geëist in de 
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gemeenschappelijke verkeersruimten en recreatieruimten met doormelding naar de brandweer 
(‘gedeeltelijke detectie’).  
De brandmeldinstallatie moet voorzien zijn van een geldig certificaat, dus jaarlijks gekeurd te worden. 
 
De term gebouw bestemd voor minder zelfredzame personen is een lastige: valt een gebouw met 
levensloopbestendige woningen hier nu wel of niet onder?  
Deze onduidelijkheid wreekt zich met name bij bestaande flats, die door corporaties geschikt zijn gemaakt 
voor ouderen. Er is bijvoorbeeld geïnvesteerd in weghalen van drempels, automatische deuropeners in 
verkeersruimten, een recreatiezaal en soms in domotica, al of niet gekoppeld aan de personenalarmering. 
Er is vaak een huismeester die overdag toezicht houdt en kleine reparaties uitvoert. Soms heeft zo’n 
huismeester ook sociale taken, zoals contact houden met eenzame bewoners, eerste aanspreekpunt bij 
vragen en uitvoeren van klusjes in de woningen. Soms is er een woning vrijgemaakt als steunpunt, waar 
o.a. de thuiszorg kantoor houdt. 
Niet altijd wíl de corporatie een dergelijke flat bestempelen als bestemd voor minder zelfredzame 
personen. Het kan zijn dat bewoners hier bezwaar tegen maken, of de corporatie zelf er voor kiest om de 
mix van jong en oud, vitaal en minder vitaal in stand te houden.  
 
Echter, los van wat corporaties of bewoners vinden, de brandweer kan tot de conclusie komen dat deze 
flat overduidelijk toch bestemd wordt voor minder zelfredzame personen. Het gemeentebestuur (B&W) 
kan op advies van de brandweer uiteindelijk de eigenaar door aanschrijving dwingen tot het uitvoeren van 
de voor deze categorie vermelde eisen (dus brandmeldinstallatie in verkeersruimten etc.). 
Het Aedes-Arcares Kenniscentrum Wonen-Zorg vindt dat aan deze onduidelijkheid een eind moet komen. 
 
Advies aan Aedes over woonzorggebouwen 
Geconcludeerd wordt door het Aedes-Arcares Kenniscentrum Wonen-Zorg gesteld dat genoemde 
brandveiligheidseisen, in woongebouwen bestemd voor minder zelfredzame personen, niet onredelijk zijn. 
Wel moet meer duidelijkheid komen wanneer deze eisen gelden. Ook blijkt de praktijk niet altijd goed op 
de hoogte van deze regelgeving, waardoor men verrast wordt door extra uitgaven. 
Het Aedes-Arcares Kenniscentrum Wonen-Zorg adviseert Aedes om in overleg met VNG en 
brandweerorganisaties een duidelijker omschrijving te leveren van het begrip ‘minder zelfredzaam’ en te 
bespreken wanneer dit in bestaande bouw van toepassing is. 
 
Zorgcentra met permanent toezicht 
De MBV formuleert ook eisen voor gebouwen waar permanent toezicht is. Dan hebben we het niet meer 
over gewone woongebouwen, maar over gebouwen met de functie gezondheidszorg, zoals zorgcentra, 
verzorgingshuizen en dergelijke. Deze moeten voorzien zijn van een brandmeldinstallatie die volledige 
detectie biedt. Dat wil zeggen dat alle ruimten, dus ook alle kamers van bewoners van brandmelder(s) 
moeten zijn voorzien (behoudens de natte cellen), met rechtstreekse doormelding naar de brandweer. 
Bovendien moet er een ontruimingsplan zijn, waarbij bedrijfshulpverleners 24 uur per dag ingeschakeld 
kunnen worden voor ontruiming bij calamiteiten, zoals brand. Op basis van een recent rapport van de 
Arbeidsinspectie onder 311 V&V-instellingen blijkt dat de wettelijke normering van het aantal 
bedrijfshulpverleners in zorgcentra, waarin zich personen bevinden die zich bij een ongeval of brand niet 
zelfstandig in veiligheid kunnen brengen, problematisch is. Op grond van eigen onderzoek van Arcares 
onder 356 instellingen blijkt dat de meeste daarvan niet kunnen voldoen aan de gestelde BHV-normen 
gedurende de avond en de nacht. Arcares heeft in dit kader onder meer om een spoedoverleg met de 
staatssecretaris van VWS gevraagd.   
 
Verdergaande brandweereisen in woonzorgcomplexen 
In de praktijk blijkt de brandweer in sommige gemeenten bij woonzorgcomplexen met zelfstandige 
woningen de hiervoor opgesomde wettelijke eisen voor woongebouwen, die bestemd zijn voor minder 
zelfredzame personen, niet voldoende te vinden.  
De brandweer adviseert soms tot nog verdergaande eisen. Dat komt, omdat de brandweer constateert dat 
in dergelijke flats een groot aantal personen op een rollator of scootmobiel is aangewezen, en bij brand - 
als de lift niet meer gebruikt mag worden - zeer moeilijk kan ontvluchten. Op advies van de brandweer 



 

www.kenniscentrumwonenzorg.nl   Aedes Arcares 3

wordt dan niet slechts de brandmeldinstallatie met gedeeltelijke detectie geëist, maar een 
brandmeldinstallatie met volledige detectie. Zelfs aan recent gerealiseerde woonzorgcomplexen werden 
om dezelfde reden dergelijke vergaande eisen opgelegd.  
 
Hier doemt een wezenlijk knelpunt op: 
Afgezien van het feit dat het hier om voor corporaties onverwachte en aanzienlijke investeringen gaat, is 
een dergelijke eis onzinnig. De brandweer wordt bij volledige detectie namelijk wél sneller gealarmeerd 
(door de automatische stille doormelding), maar de bewoners kunnen niet sneller het woongebouw 
verlaten, want zij worden niet eerder gealarmeerd.  
Dit systeem gaat uit van bedrijfshulpverlening, maar die is er niet. Een verwijzing door de brandweer naar 
de zorgverleners in het zorgsteunpunt is problematisch. In hoeverre de normering van 
bedrijfshulpverlening, zoals de brandweer stelt, zich ook uitstrekt tot woonzorgcomplexen, waarin zich 
eveneens minder zelfredzame bewoners bevinden alsmede personeel dat werkzaam is ten behoeve van 
deze bewoners (bijvoorbeeld in het kader van alarmopvolging bij brand), wordt thans door Arcares 
geïnventariseerd.  
 
Brandpreventie op maat 
Het Aedes-Arcares Kenniscentrum Wonen-Zorg concludeert uit bovenstaande dat woningcorporaties met 
verwijzing naar de regelgeving en het feit dat er geen permanent toezicht is, met succes bezwaar kunnen 
maken tegen onterechte eisen.  
Maar het probleem blijft, dat de oudere mensen die slecht ter been zijn, moeilijk binnen aanvaardbare tijd 
kunnen vluchten.  
Daarom werpt het Aedes-Arcares Kenniscentrum Wonen-Zorg het idee op van Brandpreventie op maat. 
Het idee is, dat minder zelfredzame mensen zelf zouden moeten kunnen kiezen om veel sneller 
gealarmeerd te worden als er brand in hun woning uitbreekt dan bij de geëiste brandmeldinstallatie in de 
verkeersruimten. Dat kan, als in alle kamers van hun woning rookmelders aangebracht worden die 
gekoppeld worden aan de personenalarmering. Dit levert niet alleen het voordeel op dat brand snel 
gedetecteerd wordt, maar ook dat vanuit de alarmeringspost contact opgenomen kan worden om de aard 
en ernst van de eventuele brand te checken. Overkokende melk leidt zo niet tot onnodig uitrukken van de 
brandweer en bij vals alarm is niet het hele complex gealarmeerd. 
De personenalarmeringsorganisatie moet deze faciliteit aan willen bieden en dus bereid  zijn om dit soort 
meldingen door te geven aan de brandweer. Als dit idee van brandpreventie op maat ingang vindt, kan 
verwacht worden dat woningcorporaties bereid zijn om te investeren in de aanleg van een dergelijk 
systeem. 
 
Investeringen 
Het advies van het Aedes-Arcares Kenniscentrum Wonen-Zorg aan woningcorporaties is om bij 
levensloopbestendige nieuwbouw uit te gaan van investeringen in brandslanghaspels, brandweerlift en 
gedeeltelijke detectie (kortom de eisen voor een woongebouw bestemd voor huisvesting van minder 
zelfredzame mensen), om later hoge kosten van aanpassing aan deze eisen te voorkomen.  
De kosten van de voorgestelde ‘brandpreventie op maat’ kunnen niet ten laste van de exploitatie van het 
gebouw komen, want die zijn afhankelijk van de klant. Het Aedes-Arcares Kenniscentrum Wonen-Zorg 
adviseert om brandpreventie op maat te koppelen aan de indicatie voor personenalarmering. Dat ligt voor 
de hand, want juist voor deze groep mensen is hogere brandveiligheid van belang. Net als bijvoorbeeld 
een traplift is brandveiligheid op maat ook een voorziening die het zelfstandig wonen ondersteunt. 
Daarom pleit het Aedes-Arcares Kenniscentrum Wonen-Zorg er voor om dit aspect te verwerken in de 
Wet Maatschappelijke Zorg, die VWS op stapel heeft staan.  
De omvang van de investering wordt geschat op ongeveer € 2.000 (exclusief BTW) per woning. In dit 
bedrag zitten vier rookdetectoren en aansluiting op een zorgtelefoon (die verondersteld wordt aanwezig te 
zijn), maar niet de kosten van bekabeling. Een draadloze uitvoering is mogelijk, maar (nog) aanzienlijk 
duurder dan bekabeling. 
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Advies aan Aedes en Arcares 
Het Aedes-Arcares Kenniscentrum Wonen-Zorg adviseert aan Aedes om met VNG (WVG), het ministerie 
van VWS (Wet Maatschappelijke Zorg), het ministerie van Binnenlandse Zaken en Zorgverzekeraars 
Nederland het concept van Brandpreventie op maat mogelijk te maken. 
Tevens wordt Arcares geadviseerd om in overleg met LVT en andere aanbieders van meldcentrales te 
bereiken dat er bereidheid is om de brandmeldingen door te geven aan de brandweer. 
 


