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VOORWOORD

Het Actieprogramma Vitale Vakantieparken Drenthe (VVP Drenthe) is een samenwerking van alle Drentse gemeenten, de
Provincie Drenthe, het Recreatieschap Drenthe en de Recron. Het doel is de voor Drenthe belangrijke sector verblijfsrecreatie te
vitaliseren. Dit door, kort gezegd, de vitale parken nog beter en toekomstbestendiger te maken en de niet-vitale parken naar
een andere functie of bestemming te leiden.

Bij die laatste groep kan het gaan om parken waar bijvoorbeeld overwegend gewoond wordt of die vanwege de ligging of het
gebrek aan uitbreidingsmogelijkheden eigenlijk geen recreatief toekomstperspectief hebben.

Voor deze parken ligt er een transformatieopgave: het zoeken van een nieuwe, passende functie of bestemming of het
reguleren van het al bestaande niet-recreatieve gebruik.

Zo'n transformatie kan op allerlei manieren en allerlei functies en bestemmingen zijn denkbaar, afhankelijk van de situatie en
de locatie. Een interessante mogelijkheid is om een niet-vitaal of toekomstbestendig park te herbestemmen naar een specifiek
woonmilieu. Zo'n park kan zich vanwege de ligging en verschijningsvorm (groen, buiten de kernen gelegen) uitstekend lenen
voor de huisvesting van een groep bewoners die met elkaar op een bepaalde manier willen leven. Met nabuurschap, zorg of
volgens een ander concept of op een andere wijze. Juist het feit dat het gaat om een specifieke woonvorm of doelgroep kan
een meerwaarde geven die aansluit bij het bijzondere karakter van een (voormalig) vakantiepark.

Om zoiets voor elkaar te krijgen vraagt naast “mensen die met elkaar iets willen” vooral organisatie en borging. Leren van
ervaringen elders is daarbij wezenlijk en kan initiatieven elders in de provincie verder brengen.

In deze publicatie nemen we u mee naar een bijzonder initiatief voor zorgneutraal wonen in de gemeente Noordenveld:
Blue Zone Dorado.

Henk van den Boer Jeroen Westendorp
voorzitter stuurgroep Vitale Vakantie Parken wethouder gemeente Noordenveld



BLUE ZONE DORADO

Nieuwe woonvorm: Zorgneutraal en duurzaam wonen
in Noordenveld

Een woonconcept waarin gezonde leefstijl en

geluk centraal staan

De voorgeschiedenis — hoe is het initiatief ontstaan

Sinds 2017 werkt een initiatiefgroep van negen toekomstige
inwoners aan een plan voor wonen met zorg en aandacht voor
elkaar en de omgeving. Dit plan schept nieuwe mogelijkheden
voor een nieuwe leefstijl waarin duurzaamheid, gezondheid en
geluk centraal staan. De gedachten gaan uit naar duurzaam
bouwen, met waar gewenst gezamenlijke en gedeelde voor-
zieningen in combinatie met duurzame inzet van talenten van
de bewoners voor elkaar: aandacht, hulp, steun, gezamenlijke
activiteiten en ontmoetingen.

Dit alles zal zowel een energie-neutrale als een zorg-neutrale
woonomageving opleveren.

Door duurzaam bouwen te koppelen aan duurzame inzet van
het sociale kapitaal van de inwoners kan een nieuw woon-
concept voor de toekomst ontstaan dat de kwaliteit van leven
enorm versterkt.

De initiatiefgroep zocht en vond een locatie waar dit concept
kan worden gerealiseerd: bij Dorado in Roden.

Geinspireerd door de wereldwijde succesfactoren van Blue

Camping Dorado (rechts idem)

Zones en de zes pijlers van Positieve Gezondheid van Machteld
Huber heeft de initiatiefgroep het concept verder uitgewerkt.
In juli 2018 zijn de ambities, uitgangspunten en de actieve inzet
van de toekomstige bewoners vastgelegd in een convenant.

Betrokkenheid gemeente Noordenveld en
andere partners

De gemeente Noordenveld heeft aangegeven positief te
staan tegenover het idee van zorgneutraal wonen. Tijdens een



mini-symposium (oktober 2017) heeft de initiatiefgroep samen
met verschillende (kennis)partners, de gemeente Noordenveld
en overige betrokkenen van gedachten gewisseld over de
kansen voor zorgneutraal wonen, een innovatieve woon- en
leefstijl, bij Dorado. Dat gebeurde aan de hand van inspire-
rende voorbeelden (0.a. Blue Zones), een betoog over gezond
ouder worden, een eerste blik op de kansen van het gebied
(ontwikkelingsperspectief) en een schets van de ontwikkelin-
gen en ideeén voor de locatie Dorado.

De gezamenlijke conclusie van het mini-symposium was:

Het is zeer de moeite waard om een plan te ontwikkelen
waarin alle uitgangspunten voor ‘samen wonen, met zorg
voor elkaar en de omgeving’ centraal staan. Duurzaam en
levensloopbestendig bouwen en het sociale kapitaal en de
talenten van de bewoners inzetten om een vitale woonplek te
realiseren. Een nieuwe ‘Blue Zone' en zorgneutraal wonen in
Noordenveld.

De ontwikkeling van Blue Zone Dorado staat niet op zichzelf,
maar maakt deel uit van de bredere ontwikkeling van het
gebied Roden Zuid en wordt meegenomen in een nog op

te stellen gebiedsplan. De gemeente bood in het kader van
de pilot regelruimte een mogelijkheid voor het indienen van
een ontwikkelperspectief voor een zorgconcept. Van die
mogelijkheid is gebruik gemaakt.

De ontwikkeling van Blue Zone Dorado sluit aan bij

het actieprogramma Vitale Vakantieparken Drenthe.

Het huidige vakantiepark wordt getransformeerd naar

een toekomstbestendig en vitaal initiatief: een nieuw
woonconcept voor zorgneutraal en duurzaam wonen.

De gemeente Noordenveld heeft de initiatiefgroep
ondersteund bij het ontwikkelen en uitwerken van een goed
doordacht plan. CMO STAMM begeleidt de initiatiefgroep bij
de ontwikkeling van dit plan.



Blue Zones en Positieve Gezondheid - Inspiratiebronnen voor de initiatiefgroep

De Blue Zones

Op vijf plekken leven mensen langer en gezonder dan ergens In verschillende onderzoeken en interviews is gezocht naar
anders op de wereld. Mensen die in één van deze plaatsen terugkerende factoren die maken dat het leven in deze
wonen worden gemiddeld 90 of zelfs 100 jaar, in goede gebieden zoveel gezonder is. Dit heeft geresulteerd in negen
gezondheid, zonder medicijnen of invaliditeit. gemeenschappelijke kenmerken van de Blue Zones:

De vijf blauwe zones zijn: Sardinié (ltali¢), Okinawa (Japan), Loma
Linda (Californié), Nicoya (Costa Rica) en Ikaria (Griekenland).



Beweeg natuurlijk
geen sportschool, maar leven in een omgeving die
stimuleert om te bewegen zonder er bij na te denken

Ken je doel

weet waarvoor je 's ochtends wakker wilt worden. Het
hebben van een doel kan zeven jaar extra levensverwachting
opleveren

Zo min mogelijk stress
neem dagelijks tijd voor ontspanning

De 80% regel
verlaag je calorie-inname met 20%

Plantaardig voedsel
zelf verbouwen, vooral bonen horen bij de dagelijkse
voeding van de meeste honderdjarigen

. Wijn
drink regelmatig, met mate en tijdens het eten of gezellig
samenzijn met vrienden

Gelijkgestemden

behoren tot een groep waarmee regelmatig wordt
samengekomen heeft een positieve invioed op de
gezondheid

8. Familie
stel familie en geliefden op de eerste plaats

9. Vriendenkring
goede vriendenkring en voldoende sociale contacten.

Ook wie niet in een van de vijf Blue Zones leeft kan in de
eigen leefomgeving bewust aandacht geven aan deze

negen kenmerken die bijdragen aan een lang, gezond en
gelukkig leven. Door in te zetten op sterke sociale cohesie,
door te wonen met aandacht en zorg voor elkaar en voor de
omgeving, door gezond te leven en bewegen in te bouwen in
je dagelijkse ritme kom je al een heel eind. Zo is het mogelijk
om ook in Noordenveld een Blue Spot te realiseren.

Zes pijlers van Positieve Gezondheid

Positieve gezondheid staat voor een nieuw concept van
gezondheid waarbij de mens centraal staat en niet alleen
de klachten of ziekte. De eigen kracht en het zien van
mogelijkheden en kansen staat centraal. Machteld Huber,
arts en onderzoeker, heeft een model ontwikkeld waarin de
6 pijlers voor positieve gezondheid zijn opgenomen.



In deze pijlers, de zes dimensies van gezondheid zijn de

PIJLERS VOOR
POSITIEVE GEZONDHEID

¢ Basis Algemene levens-
verrichtingen (ADL)

e Instrumentele ADL

° Werkvermogen

¢ Gezondheidsvaardigheden

e Sociale en communicatieve
vaardigheden

Sociale contacten

Betekenisvolle relaties
Geaccepteerd worden
Maatschappelijke betrokkenheid
* Betekenisvol werk

Bron: Institute for Positive Health

O

DAGELIKS
FUNCTIONEREN

®

SOCIAAL MAATSCH.

PARTICIPEREN

LICHAAMSFUNCTIES
10

8

N/ & /o

KWALITEIT VAN LEVEN

Medische feiten
Medische waarnemingen
Lichamelijk functioneren
Klachten en pijn

Energie
e Cognitief functioneren
e Emotionele toestand
e Eigenwaarde en zelfrespect
MENTAAL e Gevoel controle te hebben,

e Zelfmanagement en eigen regie
Veerkracht
Je situatie begrijpen

WELBEVINDEN

* Zingeving
@ e Doelen/idealen nastreven
e Toekomstperspectief
ZINGEVING e Acceptatie

Kwaliteit van leven, welbevinden
Geluk beleven

Genieten

Ervaren gezondheid

Lekker in je vel zitten

Levenslust

Balans

kenmerken van de Blue Zones terug te vinden. Met deze zes

gezondheidsdimensies is ‘gezondheidswelzijn’ te meten.
1.

Lichaamsfuncties
fysiek functioneren
Mentale functies en - beleving

emotionele toestand, eigenwaarde/zelfrespect,

zelfmanagement en eigen regie

Spirituele/existentiéle dimensie
zingeving, toekomstperspectief, meaningfulness
Kwaliteit van leven

welbevinden, geluk beleven, ervaren gezondheid, levenslust, balans

Sociaal maatschappelijke participatie

sociale contacten, betrokkenheid, betekenisvolle relaties
Dagelijks functioneren — basis algemeen dagelijkse levens-

verrichtingen (ADL)




Lessen

Bij de invulling van het idee voor zorgneutraal wonen, wonen
met zorg en aandacht voor elkaar en voor de omgeving is ge-
bruik gemaakt van de lessen die de Blue Zones en de Positieve
Gezondheid bieden. De kenmerkende elementen waren gesprek-
sonderwerp tijdens de werksessies voor het ontwikkelen van

het plan voor zorgneutraal wonen. Ze zijn herkenbaar terug te
vinden in de inzet van het sociale kapitaal en de talenten van

de toekomstige bewoners en in het duurzaam en levensloop-
bestendig bouwen op de locatie bij Dorado.

Zorgneutraal Wonen — wat houdt het in?

Een dynamische plek waar bewoners hun eigen zorg regelen, een
plek om samen oud te worden, waar aandacht voor elkaar en een
gezonde leefstijl hand in hand gaan.

Doordat bewoners samen verantwoordelijkheid nemen voor hun
leefomgeving en samen investeren in elkaar, in de openbare ruimte,
in ontmoetingen en activiteiten ontstaat een vitale leefomgeving
die oplevert dat er minder behoefte is aan professionele zorg.
Zorgneutraal wonen betekent niet dat er nooit een beroep op
medische zorg zal worden gedaan, maar door in te zetten op alle
aspecten die bijdragen aan vitaliteit, gezondheid en geluk wordt

de kans hierop wel kleiner. En als er zorg nodig is wordt eerst beke-
ken wat de bewoners zelf kunnen betekenen, voor elkaar onderling
of door collectief de nodige hulp, steun of zorg in te kopen.
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Impressie van werksessies in het toekomstatelier

Hoe krijgt zorgneutraal wonen vorm —
hoe ziet Blue Zone Dorado eruit?

In een toekomstatelier - bestaande uit een serie werksessies
- hebben de leden van de initiatiefgroep verkend wat voor

hen nodig is om zorgneutraal wonen te realiseren.

Dit gebeurde aan de hand van een aantal vragen:

Welke community wil je zijn

Hoe stel je je zorgneutraal wonen voor, ben je een verza-
meling aparte huishoudens of bouw je een nieuwe commu-
nity met elkaar. En welke dan?

De woningen

Wat betekent dit voor de woningen, voor het bouwen?
Welke beelden, welke woonwensen voor de eigen woning
en welke ideeén over gedeelde ruimtes?



Eigen inzet en verwachtingen van elkaar

Wat kunnen de toekomstige bewoners zelf bijdragen, welke
eigen talenten kun en wil je inzetten voor een ander en voor
het geheel. En wat heb je zelf nodig van de anderen?

Partnerschappen
Welke samenwerkingspartners en partnerschappen zijn nodig?

Organisatievorm

Welke organisatievorm past het best bij de community
die je met elkaar wilt zijn en de (collectieve) zaken die je
met elkaar wilt regelen?

- Convenant voor Zorgneutraal Wonen
Welke ambities, uitgangspunten en actieve inzet willen de
toekomstige bewoners vastleggen?

- Beeldkwaliteitsplan

Hoe ziet ruimtelijke vertaling van de uitgangspunten
van zorgneutraal wonen in een beeldkwaliteitsplan er uit?

Deze vragen leverden bruisende ideeén op die zijn vertaald
in een plan voor Zorgneutraal Wonen.

11
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Resultaten van de werksessies

In de werksessies, het toekomstatelier, is het begrip zorg-
neutraal wonen verder uitgewerkt.

4

Karakter van het bij elkaar wonen:

Open gemeenschap, geen commune, groen wonen met
privacy, een eigen leven en toch met elkaar, privacy om het
eigen huis, privé ruimte, sociale samenhang / nabuurschap,
som is meer dan de delen.

Zorg/aandacht/steun voor elkaar:

Samenwonen met oog/oor voor elkaar, voor elkaar zorgen
als het nodig is, zorgneutraal, delen: in zorg, aandacht,
vriendschap, veiligheid, omgeving, op elkaar kunnen
terugvallen, niet afhankelijk, regie over eigen leven met hulp
van elkaar.

De openbare ruimte:

Parkachtige inrichting ter bevordering van flora en fauna,
biodiversiteit, natuur is belangrijk, groen wonen, dieren,
zoals hond, kat, kippen, eventueel een vijverpartij,
parkachtige omgeving, zinvolle bestemming Dorado,
wandelpaden, moestuin voor en door bewoners,
gezamenlijke tuin (kruiden en groenten).

Gezamenlijke activiteiten:

Activiteiten ontwikkelen, samen koken en eten, uitnodigen
om te bewegen (Park/Bos), zwembad / kinderen, af en toe
samen eten, eenzaamheid voorkomen d.m.v. gezamenlijke
activiteiten, ruimte voor activiteiten zoals bewegen, koken,
huiskamer, bibliotheek, keuken, ontmoetingsplek, elkaar
creatief uitdagen, leuke dingen blijven doen, met elkaar
actief blijven, recreatieruimte open voor iedere bewoner.

Samen delen/gezamenlijke voorzieningen:
Logeerruimte/gastenverblijf, gemeenschapsruimte,
gezamenlijke recreatieruimte voor gezelligheid en cursussen,
delen: (elektrische) auto, camper, tuinman, schoonmaak,
tuin, sauna, hulp, steun, aandacht en zorg, inhuren
tuinmannen / tuinvrouwen, gezamenlijk onderhoud,
werkplaats, boodschappenservice, internet, zwembad,
moestuin voor en door bewoners, gezamenlijke tuin
(kruiden en groenten).

Overig, o.a. borging voor de toekomst en codperatieve
organisatievorm:

Gesprekken over wat je bindt, meerdere generaties, het
moet ook leuk zijn voor de kleinkinderen, blijven genieten
van omgeving Dorado, herenboer, levensloopbestendig,
huisregels gezamenlijk onderschrijven, afspraken
gezamenlijk invullen en vastleggen, afspraken voor
openbare ruimtes, borgen voor de toekomst (zowel het



sociale element van het woonzorgconcept als de
ruimtelijke setting), codperatieve organisatievorm.

De woningen:

Oppervlakte: grote kamer, keuken, slaapkamer /
badkamer op de begane grond, boven-ruimte, huis

met veel licht, hoge plafonds, parkeren bij huis,
onderhoudsvriendelijk, iedere woning eigen sleutel

(zelf beslissen wie een tweede sleutel krijgt),
schuurwoning-idee, eigen terras / afbakening en centrale
tuin/beplanting, uitzicht / vrij, carport voor

auto / scootmobiel, oplaadpalen (bij huis of gezamenlijk),
overwegen: Tiny Houses, levensloopbestendig,
duurzaam, realistisch.

Het geheel van de woningen:

Eenheid in stijl van de huizen, gemeenschappelijk concept,
eén energievoorziening voor alle woningen, parkachtige
setting, gezamenlijke energie, energie neutraal, Domotica,
verschillende omvang geen probleem, geen tv schotels,
verlichting, duurzame bouw, parkeren centraal, duurzaam
bouwen, licht / ruimte, overwegen: gezamenlijk zonnepane-
len, windmolens 15 meter, centrale wasserette, oplaadpalen.

Op basis van het voorgaande heeft de initiatiefgroep een plan
ontwikkeld voor het realiseren van tien woningen waarbij de
uitgangspunten voor ‘samen wonen, met zorg en aandacht voor
elkaar en de omgeving’ centraal staan. Duurzaam en levensloop-
bestendig bouwen en het sociale kapitaal en de talenten van de
bewoners inzetten om een vitale woonplek te realiseren.

13
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Plan voor een Blue Zone Dorado

Het plan voor een Blue Zone Dorado, vloeit voort uit de eer-
dere verkenning van de mogelijkheden en de ideeén die in de
werksessies zijn opgehaald. Het ziet er als volgt uit:

Welke community wil je zijn - Inzet eigen talenten en
expertise:

<

Een warme community, met sociale samenhang, privacy
én nieuw nabuurschap met aandacht en zorg voor elkaar.
Cooperatieve samenwerking met verantwoordelijkheid
voor elkaar en voor de omgeving.

Er is een overzicht gemaakt van wat de bewoners voor
elkaar willen inzetten en ook wat ze nodig hebben van
een ander. Dit kan door persoonlijke omstandigheden voor
iedereen in de loop van de tijd veranderen. Ook nieuwe
bewoners brengen hun eigen (andere) behoeften en hun
aanbod in. Uitgangspunt is dat (nieuwe) bewoners zich
verbinden met het uitgangspunt van Blue Zone Dorado.

De initiatiefgroep heeft besproken welke mogelijkheden

er zijn voor de openbare ruimte: samen beheren,
onderhouden, samen activiteiten ondernemen, gasten
ontvangen, wellicht gezamenlijke logeerruimte e.d.

Voor gezamenlijke activiteiten is een gezamenlijke
ontmoetingsplek waar ook gekookt en samen gegeten kan

worden ideaal. De initiatiefgroep wil dit zelf organiseren en
desgewenst ook andere van buiten de groep betrokken.

< Gastvrij en een warm welkom, open en met vrije

wandelpaden voor gasten en passanten.

Woningen en woonomgeving:

< Keuze voor duurzame woningen in een duurzame,

zorgzame woonomgeving waarin de bewoners
gezamenlijke activiteiten ontwikkelen, waarin aandacht,
steun en zorg is voor elkaar en waarin bewoners graag hun
talenten en expertise inzetten voor een ander.

De wensen t.a.v. de woningen en woonomgeving zijn
geinventariseerd. Uitgangspunt is: koopwoningen.

Locatie Dorado biedt: natuurlijke setting, rust, ruimte,
duurzame ontwikkeling, energieneutraal, alle mogelijkheden
om zorgneutraal wonen te realiseren zijn aanwezig. Streven
is: een nieuwe woon- en erfstructuur met een gezamenlijke
brink. Schuurwoningen passen goed bij dit concept.

Cooperatie Blue Zone Dorado waarin alle leden samen
de koers bepalen. Alle bewoners zijn lid van de codperatie.
Hiermee wordt het concept zorgneutraal wonen geborgd.



Doelstelling van de codperatie Blue Zone Dorado: zorg-
neutraal wonen. De uitgangspunten voor een duurzame
en zorgzame woonomgeving worden opgenomen. Zo is ook
voor toekomstige bewoners helder dat de woonplek bij
Dorado meer is dan een verzameling woningen bij elkaar.
Het is ook een omgeving met gezamenlijke activiteiten,
aandacht, steun en zorg voor elkaar en een gezamenlijke

verantwoordelijkheid voor de openbare ruimte, voor de
omgeving, inclusief een gezamenlijke ontmoetingsplek.
De leden werken codperatief samen om er met elkaar
beter van te worden. Zij delen voorzieningen, de inzet van
elkaars talenten, maken duurzaam gebruik van gezamen-
lijke materialen, huren desgewenst expertise in als eigen
inzet onvoldoende blijkt te zijn.
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CONVENANT ZORG NEUTRAAL WONEN IN RODEN

De initiatiefgroep besloot de keuzes voor de community die ze willen zijn, de woningen, de woonomgeving en hun gewenste
organisatievorm en partnerschappen vast te leggen in een convenant. Hiermee legden ze hun intenties vast op 2 juli 2018 en
spraken ze commitment uit.

initiatiefgroep
Plan Dorado



Convenant initiatiefgroep Plan Dorado

Initiatief voor Zorg-Neutraal Wonen in Roden Samen wonen, met zorg voor elkaar en de omgeving

Achtergrond

De initiatiefgroep “Plan Dorado” heeft de ambitie om een
plan voor een nieuwe wijze van wonen te realiseren. Dit
plan schept mogelijkheden voor een nieuwe leefstijl waarin
duurzaamheid, gezondheid en geluk centraal staan.

De gedachten gaan uit naar duurzaam bouwen, met waar
gewenst gezamenlijke voorzieningen, maar ook naar
duurzame inzet van de talenten van de inwoners, waar
mogelijk ook hulp en steun aan elkaar. Dit alles kan zowel
een energie-neutrale als een zorg-neutrale woonomgeving
opleveren.

Door duurzaam bouwen te koppelen aan duurzame inzet
van het sociale kapitaal van de inwoners kan een nieuw
woonconcept voor de toekomst ontstaan dat de kwaliteit
van leven enorm versterkt.

De initiatiefgroep van inwoners heeft een plek gevonden
waar dit concept kan worden gerealiseerd: bij camping
Dorado van de familie Land.

De gemeente Noordenveld gaf tijdens een mini-symposium in
oktober 2017 aan positief te staan tegenover het bouwen op
deze plek en was enthousiast over het idee van een ‘zorg-
neutrale wijk'.

De initiatiefgroep heeft in werksessies de uitgangspunten voor
‘samen wonen, met zorg voor elkaar en de omgeving’ verder
ingevuld.

De provincie Drenthe heeft camping Dorado op het oog voor
een provinciale pilot die is gericht op het wijzigen van de
bestemming van een bestaand recreatiepark.

Het concept van wonen in een zorg-neutrale omgeving met
inzet voor elkaar maakt de plek en het plan interessant voor de
provincie en de gemeente.

Er is ruimte voor tien woningen en er is op dit moment
(voorjaar 2018) serieuze belangstelling voor de eerste vijf
woningen.

De beoogde bewoners spreken zich in dit convenant uit over
(@) het doel, (b) de uitgangspunten, de gedeelde wensen en
ambitie, (c) het eigenaarschap, organisatiemodel en (d) de
financiering / verdienmodel.

17



18

a. Doel

Duurzaam en levensloopbestendig bouwen en het sociale
kapitaal en de talenten van de bewoners inzetten om een
vitale woonplek te realiseren. Een nieuwe ‘blue zone’, in een
‘zorg-neutrale wijk'.

b. Uitgangspunten, gedeelde wensen en ambitie
Karakter van de woonomgeving: duurzaam, vitaal en
zorgneutraal

Karakter: een woonomgeving met

e voldoende privacy voor ieder afzonderlijk

e aandacht, betrokkenheid, zorg en steun aan elkaar

e gezamenlijke inzet van eigen talenten voor het geheel
Openbare ruimte: Een duurzame, groene, parkachtige
inrichting van de openbare ruimte

Collectieve inzet voor de openbare buitenruimte

Delen van gezamenlijke voorzieningen en gezamenlijke
activiteiten, gericht op gezonde en vitale leefstijl
Ontwikkelen in eigen beheer

Zorg-neutrale woonomgeving

Verder ontwikkelen van het concept van de zorg-neutrale
woonomgeving

Uitgangspunt is: zoveel mogelijk zelfvoorziening in zorg-
behoefte en partnerschappen / samenwerking met maat-
schappelijke (zorg)partijen waar wenselijk en nodig.

De woningen

Geen uniformiteit, maar wel eenheid in stijl van de
woningen

Alle mogelijkheden voor een duurzame en energie-

zuinige bouw benutten

Onderhoudsvriendelijk

Individuele woonwensen moeten passen bij het karakter en
de huisregels

Eigenaarschap en organisatiemodel

Algemeen:

- Gezamenlijke start als gelijkwaardige partners.

- Het recreatiepark beéindigen.

Individuele woningen:

- Individueel eigendom van de kavels en de woningen
(geen erfpacht, geen huurwoningen).

Overig:

- Voor de organisatie van gezamenlijke activiteiten,
de gezamenlijke verantwoordelijkheid van de
openbare ruimte en voor de gedeelde ruimtes
maken de bewoners een keuze voor een krachtig
organisatiemodel waarin de leden de koers bepalen en
het voor het zeggen hebben.

Optie: een bewoners-codperatie.
Lidmaatschap is verplicht voor alle bewoners (de
cooOperatie stelt o.a. de huisregels vast).



d. Financiering / verdienmodel

Uitgangspunten:

e Individueel eigendom van de kavels en de woningen.

e leder voor zich maakt een eigen afweging voor de grootte
en inrichting van de individuele woning (met inachtneming
van wat daarover eerder is gezegd over het karakter van de
woonomgeving en de gewenste eenheid in stijl).

e Streven is: keuze voor één architect en één aannemer
voor alle woningen (kostenbesparing en eenheid in stijl),
passend bij de financiéle ruimte van de toekomstige
bewoners.

e Gezamenlijke ruimte: huren of kopen van de juridische
opvolger van Camping Dorado.

e Huisregels gelden voor alle bewoners, ook de toekomstige.

e Bij verkoop van de nieuwe eigen woning wordt aan
potentiéle kopers gevraagd zich te conformeren aan de
opzet, de ambitie en de huisregels van Dorado.

e Vanuit Dorado zijn voorbereidingskosten
gemaakt (onderzoek ter voorbereiding van de
bestemmingswijziging, kosten architect, etc.). Deze kosten
worden inzichtelijk gemaakt in het financieel plan, inclusief
opties voor dekking.

De ondertekenaars van dit convenant spreken naar

elkaar het volgende uit:

e Commitment aan de plannen en de uitgangspunten zoals
hierboven omschreven.

e Actieve inzet voor het realiseren van de plannen, opzeggen/
verkopen van de huidige woning en verwerven van een kavel
en woning bij Dorado.

e Bijdrage aan de zoektocht naar de beste organisatievorm
(optie bewoners-codperatie) voor het gezamenlijk gebruik en
onderhoud van de openbare ruimte, openbaar groen en de
huisregels voor de gezamenlijke woonomgeving Dorado.

e Inzet voor het ontwikkelen (met advies en ondersteuning
vanuit CMO STAMM/Fenna Bolding) van het vernieuwende
concept voor een zorg-neutrale woonomgeving die is
ingericht om een gezonde en vitale leefstijl te stimuleren.

e Bijdragen aan het maken van een financieel plan voor
het geheel (wordt voorbereid door drie leden van de
initiatiefgroep). Zowel voor de eigen kavel en woning als
voor de gemeenschappelijke ruimtes en activiteiten en
de voorbereidingskosten. Uitgangpunt voor eenieder is
betaalbaarheid (en die wordt individueel bepaald).

Roden, 2 juli 2018

Ondertekenaars van het convenant: De initiatiefgroep van het
eerste uur.
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Deze kenmerkende
elementen zijn

ruimtelijk vertaald in het
beeldkwaliteitsplan voor
de locatie Dorado

Bron:
Adema Architecten

Kenmerkende elementen van Blue Zone Dorado:

Gezamenlijke verantwoordelijkheid (organisatorisch, financieel, sociaal)
Cooperatie Blue Zone Dorado i.o.
Samen wonen met aandacht en zorg voor elkaar en voor de omgeving
Duurzaam wonen en gezonde leefstijl
Codperatieve inzet van talenten
Inzet en gebruik van gezamenlijke ruimtes, voorzieningen en diensten
Delen van expertise, inzet, maar ook gereedschappen en materialen

Beeldkwalileih aspecten positieve gerondheid
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Stand van zaken zomer 2019:

Er is een beeldkwaliteitsplan opgesteld waarin het woonzorgcon-
cept en de transformatie van het terrein Dorado zijn opgenomen.
Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente
Noordenveld besloot om in principe medewerking te verlenen
aan de plannen.

Met dit besluit wordt de volgende stap gezet: de uitgangspunten
van het beeldkwaliteitsplan worden concreet vertaald naar een
bestemmingsplan.

Hiermee zijn we er nog niet.
De initiatiefgroep heeft veel tijd en energie gestoken in het ont-

wikkelen van een nieuw en enthousiast ontvangen woonconcept.
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Zicht op Camping Dorado

En terwijl de bestemmingsplanprocedure in gang is gezet
(najaar 2019) buigt de groep zich over allerlei zaken die
voor de volgende fase moeten worden geregeld, zoals:

v/ de concrete invulling en planning van het
cobperatieve samenwerken

v/ statuten en financieel plan van de codperatie
Blue Zone Dorado

v/ de verkoop van de huidige woningen

v/ collectief opdrachtgeverschap en de keuze voor de
architect

¢/ aanpak van de werving van nieuwe bewoners die
passen bij de initiatiefgroep en de doelstelling van Blue
Zone Dorado.



STAPPENPLAN EN TIPS

Het initiatief Blue Zone Dorado is vanaf het begin door vrijwel iedereen omarmd als een inspirerend en kansrijk nieuw
woonconcept. Toch gaat het ondanks die brede steun en het enthousiasme niet vanzelf.

De initiatiefgroep volgde een gestructureerde aanpak en kwam stap voor stap dichter bij het uiteindelijke plan voor
zorgneutraal wonen in Noordenveld.

Op de volgende pagina‘s een beknopte weergave van een stappenplan om te komen tot een specifiek woonconcept
(of een ander initiatief), met toelichting, aandachtspunten en succesfactoren.
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Stappen

Start met een
kopgroep /
initiatiefgroep

Wat houdt deze stap in,
wie is aan zet?

Breng met een initiatiefgroep het globale
idee in kaart en bepaal samen de stappen
die je gaat zetten.

Zet externe expertise, advies en proces-
begeleiding in, zeker als je een gecompli-
ceerd traject ingaat. Wat is je vertrekpunt en
waar hoop je uit te komen.

Wie is aan zet?
De initiatiefgroep is aan zet en schakelt
desgewenst externe expertise in.

Aanpak / lessen van
het initiatief Blue Zone
Dorado

De initiatiefgroep had al een
globaal idee, maar had behoefte
aan advies en ondersteuning om
het idee verder te brengen.

CMO STAMM s gevraagd om
in alle fasen advies en onder-
steuning te bieden.

Resultaat
van deze stap

Initiatiefgroep is
samengesteld.
De doelstelling
is op hoofdlijnen
helder. Inhoud
en richting zijn
uitgezet.

Aandachtspunten /
succesfactoren / tips

Een initiatiefgroep die al een
globaal idee heeft is prettig.
Vaak ontbreekt het niet aan
een goed idee, wel aan zicht
op het proces, alle stappen
en alle inhoudelijke expertise
die nodig is om het idee te
realiseren.

Het gaat niet alleen om een
goed idee, maar zeker ook

om een stappenplan om

dit te realiseren. Overweeg
advies en ondersteuning in

alle fasen.




Stappen

Lokale kracht
aanboren

Wat houdt deze stap in,
wie is aan zet?

Verdiep je in de kansen en mogelijk-
heden. Wie willen actief meedoen?
Zorg voor inzicht in de kracht en de
potentie van de omgeving en ga in
gesprek met mensen en partijen die
je bij deze verdiepingsslag kunnen
helpen.

Wie is aan zet?

De initiatiefgroep heeft de regie,
maar betrekt alle relevante part-
ners. Hier wordt de kiem gelegd
voor het draagvlak dat nodig is in
de volgende fasen.

Aanpak / lessen van het initiatief
Blue Zone Dorado

Start met een mini-symposium waar de
initiatiefgroep + gemeente (wethouder
en ambtenaren), deskundigen, RUG,
Stenden, UMCG, HANNN en CMO
STAMM samen de kansen en mogelijk-
heden overwogen.

Resultaat
van deze stap

Beter zicht op
kansen, mo-
gelijkheden en
ook het (lokale)
draagvlak is
beter in beeld.

Aandachtspunten /
succesfactoren / tips

Door het organiseren van

een mini-symposium is niet
alleen inzicht verdiept, maar
er is ook een belangrijke basis
gelegd voor het genereren van
draagvlak voor het idee van
zorgneutraal wonen.

Betrek relevante partners vroeg
in het traject. Draagvlak en
meedenkers zijn onontbeerlijk
in alle (volgende) fasen.

Droom-
scenario
kiezen

Tijd om groot te denken en ook om
focus aan te brengen.

Investeer in het bepalen van je
ambitie en doe dit zo concreet mo-
gelijk. Streef je hetzelfde eindplaatje
na en heeft iedereen daar hetzelfde
beeld bij?

Wie is aan zet?

De initiatiefgroep is aan zet, al dan
niet met advies en ondersteuning
van externe expertise..

De initiatiefgroep heeft in meerdere
werksessies nagedacht over de vraag:
welke community willen we zijn. Dat
bracht helderheid over de inzet van het
sociale kapitaal. De resultaten vormden
de basis voor het later uitgewerkte
concept voor zorgneutraal wonen. Dit
idee is consequent doorgevoerd, ook in
het beeldkwaliteitsplan. Ook daar zijn
de elementen van positieve gezondheid
opgenomen (ingetekend).

Keuze voor het
droomscenario
is gemaakt en
zoveel mogelijk
concreet inge-
vuld.

Investeer in deze fase. Het is
ontzettend belangrijk om al
vroeg in het traject zorgvuldig
te bespreken naar welk eind-
plaatje je samen streeft. Dit
maakt elke volgende stap leuker
en eenvoudiger. Je wordt in
latere fasen niet geconfronteerd
met verschillende beelden van
waar je wilt uitkomen. Het is
een (inspirerende) tijdsinveste-
ring die zeer de moeite waard
is.
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Stappen

Uitwerking
droom-
scenario

Wat houdt deze stap in,
wie is aan zet?

Afhankelijk van het resultaat werk je ver-
volgens de sociale en fysieke component
verder uit. Heb daarnaast oog voor de
partnerschappen die je wilt aangaan en
de afspraken die je onderling wilt maken.
Wat kun je zelf en waar heb je anderen bij
nodig? Leg zoveel mogelijk vast. Bijvoor-
beeld in een convenant / samenwerkings-
overeenkomst / intentieverklaring.

Werk in deze fase aan een beeldkwaliteits-
plan/ een voorontwerp / een vlekkenplan,
zorg voor een fysieke vertaling van je plan.
Inclusief ruimtelijke onderbouwing.

Verken of je plan past binnen het beleid van
de overheid. Onderzoek en overleg wat je te
doen staat als dat niet het geval is.

Betrek (overheids)instanties die je nodig
hebt voor het vervolg zeer tijdig bij je
plannen. Stel je op de hoogte van (juridi-
sche) procedures, wie beslist waarover en
hoeveel tijd is daarmee gemoeid. En kun je
er invioed op uitoefenen? Wees reéel in je
verwachtingen.

>

Aanpak / lessen van
het initiatief Blue Zone
Dorado

In deze fase is er regelmatig
contact geweest met externe
partijen. Met name de gemeen-
telijke overheid, maar

ook met de provincie Drenthe.
De elementen van de transfor-
matieladder zijn besproken.

Er is inzicht gegeven in de
timing.

Soms was er onduidelijkheid
over wie aan zet was voor de
volgende stap. Veel wachten op
helderheid en zolang er geen
definitieve go was/is konden er
geen vervolgstappen worden
gezet.

De gemeente en provincie
waren positief betrokken, gaven
ambtelijk feedback en er was
voortgangsoverleg met alle
betrokken ambtenaren.

>

Resultaat van deze
stap

Alle noodzakelijke stappen
die nodig zijn om het
scenario te realiseren zijn
gezet (en afgestemd met
alle betrokkenen).

Draagvlak voor het drooms-
cenario is vastgesteld en
waar mogelijk vastgelegd.
>

Aandachtspunten /
succesfactoren /
tips

Deze fase kost tijd.
Neem die tijd ervoor en
wees reéel.

Je hebt als initiatief-
groep te maken met
andere partijen (ge-
meente of instanties)
die hun goedkeuring
moeten geven. Hier
horen termijnen bij. Stel
je op de hoogte van die
termijnen.

Oefen invloed uit waar
mogelijk. Informeer
tussentijds naar de
stand van zaken,
nieuwe ontwikkelin-
gen, e.d.

>




Stappen

> vervolg
Uitwerking
droom-
scenario

Wat houdt deze stap in,
wie is aan zet?

> Als het gaat om een transformatie

van de bestemming vakantiepark naar
permanente bewoning heeft dat o.a.
consequenties voor regels op het gebied
van afvalinzameling, hulpdiensten (regels
voor bereikbaarheid van de woningen),
regels voor bedrijvigheid in de omgeving,
e.d. Sta hier bij stil, laat je informeren,
ook al ben je misschien niet de partij die
op dit punt actie moet ondernemen.

Wie is aan zet?

De initiatiefgroep (al dan niet met ex-
terne expertise en advies) heeft de regie
en heeft intensief contact met relevante
partners.

Aanpak / lessen van het
initiatief Blue Zone Dorado

> Ook onderling hebben de leden
van de initiatiefgroep besproken
wat ze elkaar willen bieden, welke
talenten ze willen inzetten en waar
ze uiteindelijk samen naar streven.
In een convenant, ondertekend
door alle leden van de initiatief-
groep zijn de ambitie en de toe-
zeggingen aan elkaar vastgelegd.

Het convenant leverde belangrijke
input voor het beeld-kwaliteitsplan
(afstemming met het bureau dat
het BKP opstelde).

Resultaat van deze
stap

> Goede informatie en

afspraken met  (overheids)

instanties en anderen die
vanuit beleid, regels en
voorschriften besluiten

moeten nemen die de voort-

gang van je plan raken.

Aandachtspunten /
succesfactoren /
tips

> Voor gemeenten:
inventariseer tijdig
met welke regels en
met welk gemeentelijk
beleid een initiatief te
maken heeft of krijgt.
Wees open en trans-
parant over eventuele
hobbels en over de
timing. Ambtelijk over-
leg met alle betrokken
beleidsterreinen kan
tijdbesparend werken,
het versterkt de grip op
het proces.
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Stappen

Verdien-
model
uitwerken

Wat houdt deze stap in,
wie is aan zet?

Maak een financiéle vertaalslag: werk een
verdienmodel uit dat toekomstwaarde heeft.
Het moet financieel haalbaar zijn en blijven.
(Hoe) kun je inkomsten genereren?

Zorg dat je niet afhankelijk wordt van sub-
sidies, maar maakt in de startfase dankbaar
gebruik van financiéle steun en stimule-
ringsmaatregelen. In de aanjaagfase kunnen
deze zeer welkom zijn. Denk niet (alleen) aan
financiéle steun vanuit de overheid, maar

ga (ook) op zoek naar mogelijkheden via
fondsen, crowdfunding of andere financie-
ringsbronnen.

Denk in deze fase ook na over de eigendom-
sconstructie. Zijn grond en woning te koop?
Wat is privé, wat organiseer je gezamenlijk
en hoe krijgt dat juridisch vorm? Koopt ieder
voor zich of maak je een keuze voor gedeeld
eigenaarschap. Kies je voor koop, voor huur
of een combinatie daarvan?

Wie is aan zet?

De initiatiefgroep heeft de regie, neemt
beslissingen en laat zich waar nodig en
gewenst bijstaan door externe deskundigen

Aanpak / lessen van
het initiatief Blue Zone
Dorado

Een werkgroep uit de initia-
tiefgroep heeft een basisplan
opgesteld. Daarnaast zijn mo-
gelijkheden voor ondersteuning
vanuit fondsen verkend.

Ook zijn onderling afspraken
gemaakt voor de gezamenlijke
zaken die de initiatiefgroep wil
regelen (in de sfeer van beheer
‘openbare’ ruimte, gezamenlijke
logeer- en ontmoetingsruimte).
Dit krijgt een vervolg als de
plannen in een verder gevorderd
stadium zijn (als de procedu-

re voor de wijziging van het
bestemmingsplan in een verder
gevorderd stadium is).

Er is een keuze gemaakt voor
koopwoningen, de initiatiefgroep
laat zich nog informeren over
andere mogelijkheden.

Resultaat van deze
stap

Verdienmodel is op
hoofdlijnen ontwikkeld.
Er is zicht op kosten en
op mogelijke inkom-
stenbronnen.

Mogelijkheden voor
financiéle steun in de
startfase zijn verkend.

Eigendomsconstructie
is helder.

Aandachtspunten /
succesfactoren / tips

Maak gebruik van
beschikbare juridische en
financiéle deskundigheid.

Informeer naar de
ervaringen van anderen.
Er zijn meer initiatieven
die met dezelfde vragen
worstelen.

Maak je initiatief niet
blijvend afhankelijk van
subsidies. Dat maakt je
erg kwetsbaar.




Stappen

Keuze
voor een

organisatie-

model

Wat houdt deze stap in,
wie is aan zet?

Parallel aan de ontwikkeling van het
droomscenario is de keuze voor een orga-
nisatiemodel al aan de orde.

Laat je deskundig adviseren en maak

een keuze voor een organisatiemodel
(bijvoorbeeld een codperatie, een stichting
of vereniging). Wat komt er kijken bij deze
keuze?

Denk ook aan statuten, de notaris, de
formele doelstelling. Dit is een belangrijke
stap: je legt formeel je doelstelling vast
en je regelt hoe je in de toekomst samen
besluiten gaat nemen. Bedenk ook hoe je
het zorgvuldig ontwikkelde concept voor
de toekomst kunt borgen (hoe bind je
toekomstige nieuwe leden/bewoners aan
het ontwikkelde woonconcept).

Vier de oprichting van de gekozen organi-
satievorm met alle partners die het succes
mede mogelijk hebben gemaakt.

Wie is aan zet?

De initiatiefgroep en alle partners die zich
gaandeweg hebben verbonden aan het
initiatief.

Aanpak / lessen van
het initiatief Blue
Zone Dorado

Keuze voor een codpe-
ratie. Alle leden bepalen
samen het beleid.

In de statuten wordt de
toekomst van het woon-
concept zo goed mogelijk
geborgd (juridisch advies
hierover volgt).

0.a. door zorgvuldige
selectie van nieuwe
bewoners, verplicht
lidmaatschap van de
coGperatie en instemming
met de uitgangspunten
van het woonconcept
(vastgelegd in statuten).
Er is overleg geweest met
de notaris, concept-
statuten nagenoeg
gereed. Naam van de
codperatie: Blue Zone
Dorado.

Resultaat van
deze stap

Het plan is
gereed. Alle
onderdelen zijn
doordacht en
vastgelegd in een
document.

Er is een keuze
gemaakt voor
een organisatie-
model, statuten
zijn opgesteld en
kunnen worden
voorgelegd aan
de initiatiefgroep
/ de oprichters.

Aandachtspunten /
succesfactoren / tips

Deze stap is een belangrijk moment.
Vier het met alle ondersteunende
partners.

Aanbevelingen voor het vervolg:

De creatieve enthousiastelingen van
het eerste uur zijn niet per definitie de
meest geschikte bestuurders voor de
nieuwe organisatie.

Blijf voortdurend in ontwikkeling, blijf
innoveren, stilstand is achteruitgang.
Blijf in gesprek, met elkaar en met
samenwerkingspartners.

Organiseer voortdurend ontmoetingen
en blijf investeren in draagvlak en
goede netwerken.

Probeer niet afhankelijk te zijn van
subsidies: na de ontwikkelfase moeten
activiteiten en plannen zichzelf kunnen
bedruipen! Zo houd je de regie!

Schakel externe deskundigheid in als
het nodig is. Heb oog voor alle talenten
en benut ze.
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Tot slot

Nieuwe wooninitiatieven in opmars

Het initiatief Blue Zone Dorado staat niet op zichzelf, maar
loopt met het plan voor zorgneutraal wonen wel voorop.

Op veel plekken bundelen inwoners hun krachten om samen
gelukkig, gezond en vitaal oud worden.

Groeiende behoefte aan wooninitiatieven voor fitte ouderen
We worden allemaal ouder, we blijven langer gezond en we
verhuizen niet meer naar verzorgingshuizen met intensieve
zorg. Deze trend is het resultaat van overheidsbeleid en dit sluit
aan bij wat inwoners het liefst willen: in de eigen omgeving
blijven wonen, met hulp, steun en zorg aan elkaar, de regie in
eigen hand, waar nodig professionele zorg en passend bij de
eigen wensen.

Van Knarrenhof tot zorgcodperaties, van dorpsloket tot
zorgneutraal wonen Op de golven van deze trend ontstaan
steeds meer nieuwe vormen van wooninitiatieven met ver-
schillende soort zorg. Deze variéren van knarrenhofjes, zorg-
codperaties, dorpsloketten voor hulp en steun aan elkaar, een
zorghotel voor tijdelijk verblijf en nieuwe vormen van zorgneu-
traal wonen.

Bij al deze initiatieven staan een gezonde leefstijl, inzet van
zorgkracht voor elkaar en goede samenwerking tussen formele
en informele zorg voorop.

Stimuleringsmaatregelen van het kabinet en onder-
steuningsmogelijkheden voor gemeenten en provincies
Het kabinet heeft dit jaar (2019) besloten om deze woon-
initiatieven te ondersteunen.

Initiatiefnemers kunnen subsidie aanvragen om de haalbaarheid
van hun plan te onderzoeken.

Voor 2019 is er ruimte voor 70 tot 90 aanvragen. Ook voor de
jaren daarna is er geld beschikbaar.

De gelden zijn 0.a. bestemd voor onderzoek naar de haalbaarheid
van initiatieven en voor borgstellingen. Minister De Jonge doet
een beroep op gemeenten om grond beschikbaar te stellen.

Ook gemeenten en provincies hebben mogelijkheden om initiatie-
ven van inwoners voor nieuwe woonconcepten te ondersteunen.
Denk aan: procesbegeleiding, inzet externe expertise, inzet
eigen denkkracht en netwerken om plannen verder te brengen.
Maar ook: ruimte bieden, wet- en regelgeving en bestemmings-
plannen aanpassen, hulp bieden bij verwerven subsidies en (co)
financieren van kansrijke projecten.

Dergelijke stimuleringsmaatregelen en subsidiemogelijkheden
bieden nieuwe kansen voor specifieke woonvormen, ook in
Drenthe, waar de algemene wens is:

Vitaal , gezond en gelukkig oud worden in de eigen omgeving,
met zorg, hulp en steun binnen handbereik. Nieuw Naoberschap
in Drenthe!
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Vitale Vakantie®
parken Drenthe




