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3 Zet in op een brede kennisuitwisseling: Met pionieren gaat onzekerheid gepaard. Zet daarom 
blijvend in op kennisuitwisseling en -deling. De Zuid-Hollandse spelers zijn voorlopers in OAU. 
Kennisdeling helpt hen verder. Tegelijkertijd zijn deze spelers landelijke voorbeelden. De 
openheid en bereidheid om ervaringen te delen, helpt andere spelers om ook te bewegen. 

4 Bied gemeenten expertise en capaciteit aan: Om OAU in een stroomversnelling te brengen, is 
het zaak dat OAU-plannen prioriteit krijgen. Prioriteit betekent tijd en dus capaciteit. Aan 
capaciteit is bij gemeenten momenteel al een tekort, wat de planbeoordeling (en dus 
versnelling) van OAU initiatieven beperkt.  

5 Organiseer een financiële trigger voor koplopers: De koplopers investeren aan de voorkant, 
ten behoeve van hun eigen project, maar ook ten faveure van hen die volgen. Om koplopers te 
ondersteunen in het realiseren van vooruitgang kan een financiële ondersteuning dienen als 
bijdrage in de ontwikkelkosten. 

6 Stel een praktische handreiking voor OAU op: De bundeling van beschikbare informatie maakt 
de meerwaarde inzichtelijk voor spelers die aan de slag willen met OAU. De handreiking (of 
handreikingen) kunnen gericht zijn op zowel gemeenten en initiatiefnemers. 

7 Kijk ook verder vooruit tot 2030 of 2050: Het is belangrijk de horizon van het programma OAU 
uit te breiden. Kijk verder dan puur de impact van OAU op korte termijn. Stel doelen voor OAU 
op tot 2030 of zelfs 2050. Het gevaar van kortetermijndenken is een beperkte flexibiliteit. 

8 Wijs een verbindingsmakelaar aan om centrale spelers in positie te brengen: Het accent om 
versnelling te ontwikkelen voor OAU ligt bij de centrale spelers bestaande uit het Rijk, de 
provincie, gemeenten, woningcorporaties, ontwikkelaars, (conceptueel)bouwers en andere 
marktpartijen. Door de centrale spelers in positie te brengen wordt een structurele transitie op 
gang gebracht. Daarmee ontstaat een centraal aanspreekpunt binnen een versterkt OAU-
netwerk. 

9 Focus samenwerking op strategisch en tactisch niveau: Realisatie van woningbouw vraagt 
om betere samenwerking tussen partijen. Dit geldt zeker voor OAU-projecten, omdat deze 
projecten nog vaker uitzondering dan regel zijn. Partijen moeten nog vlieguren maken om 
elkaar te leren kennen en efficiënt samen te kunnen werken.  

 
Lees hoofdstuk 5 voor de uitgebreide toelichting bij deze aanbevelingen. 

Uitvoeringsprogramma om een structurele transitie in gang te zetten 
De acties voor de centrale spelers binnen OAU-processen vraagt om betere samenwerking tussen 
partijen. Dit geldt zeker voor OAU-projecten, omdat deze projecten nog vaker uitzondering dan 
regel zijn. Partijen moeten nog vlieguren maken om elkaar te leren kennen en efficiënt samen te 
kunnen werken. Deze samenwerking en uitvoering moet zich verder ontwikkelen op drie niveaus: 
• Op strategisch niveau heeft dit betrekking op het optimaliseren van eenieders kracht en 

mogelijkheden. Voor de provincie ligt hier vooral een rol als kennismakelaar en verbinder. 
Daarnaast stelt ze prioriteiten van wat op provinciaal niveau belangrijk is, en borgt dit.  

• Op tactisch niveau zit de samenwerking op een aantal specifieke thema’s om standaardisatie 
van OAU verder te brengen. Het gaat om thema’s die herhaald kunnen worden om massa te 
maken, zoals standaard procedures en inzichten in financiële haalbaarheid.  

• Op operationeel niveau gaat het om het oplossen van problemen in specifieke projecten 
waarvoor je elkaar nodig hebt. Denk aan aanvragen van huisnummers, richtlijnen voor 
parkeren en ondersteuning van gemeenten (capaciteit) en projecten (financieel). 

 
Op basis van de niveaustructuur op strategisch, tactisch en operationeel niveau is een 
uitvoeringsprogramma opgesteld met acties per centrale speler. Het is hard nodig deze acties te 
verzilveren. Mochten andere partijen (in andere samenstelling of vanuit andere rollen) deze acties 
oppakken, dan is dat natuurlijk mogelijk. Het is vooral belangrijk hier niet te lang mee te wachten. 
Het momentum is nu om tot uitvoering over te gaan. Dus: om van woorden naar te daden gaan! 
 
Zie voor de uitvoeringsagenda de volgende pagina’s en hoofdstuk 2 voor meer informatie.   
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2.2 Maak grote stappen aan de voorkant voor de snelheid 
In de fase voorafgaand aan de vergunningverlening blijkt in het versnellen van optoppen de 
meeste winst te behalen. Laat gemeenten daarom de kruimelregeling als norm aanhouden bij 
planbeoordeling (duur van 8 weken). Om in de haalbaarheids-, visie- en ontwerpfase nog meer 
massa te kunnen maken adviseren we: 
• Mogelijkheden rondom bouwstroom en ketensamenwerking te onderzoeken (zie paragraaf 

4.3). 
• Eenduidige bouwtechnische, planologische en procesmatige kaders uit te werken voor OAU. 

Aandachtspunt hierbij is: wie werkt wat uit, en wat is de rol van gemeenten, provincies en/of 
het Rijk hierbij? 

• Zeer aantrekkelijk is het om als provincies samen met het Rijk te komen tot een landelijke 
goedkeuring voor standaard OAU-concepten (met gespecificeerde kenmerken). 

• Helderheid bieden onder welke omstandigheden OAU onder de kruimelregeling kan gelden. 3 
• Omgevingstafels (verplicht onder de Omgevingswet) te benutten voor een integrale 

beoordeling van OAU-plannen. 
 
Snelheid behouden na vergunningverlening is ook belangrijk. De initiatiefnemer is hiervoor aan 
zet. Informeer initiatiefnemers daarom over de mogelijkheden van parallelle planning (zie kader 
in paragraaf 5.1). Procesfasen worden daardoor niet geheel lineair (achtereenvolgend) opgepakt, 
maar lopen (gedeeltelijk) naast elkaar. Zo kan de participatiestrategie en het 
vergunningsverleningsproces tegelijkertijd opgepakt worden. Wel raden we de initiatiefnemer 
aan een beknopte risicoanalyse uit te voeren bij parallelle planning. Dit voor zowel de eigen 
organisatie alsook belanghebbenden. 

2.3 Zet in op een brede kennisuitwisseling 
Gestandaardiseerde OAU nu nog een uitzondering op de regel. Dat betekent dat het voor 
gemeenten, woningcorporaties, ontwikkelaars en architecten een nieuwe manier van 
binnenstedelijk verdichten is. Met pionieren gaat onzekerheid gepaard. Daarom raden we de 
provincie Zuid-Holland aan de komende jaren blijvend in te zetten op kennisuitwisseling 
en -deling. De urgentie is hoog als gevolg van de huidige marktomstandigheden. Tegelijkertijd 
zijn Zuid-Hollandse spelers voorlopers in OAU. Zij dienen als landelijke voorbeelden. De openheid 
en bereidheid om eigen ervaringen te delen, helpt om andere spelers te bewegen. Deze beweging 
versterken door informatiedeling is daarom een no-regret maatregel, voor Zuid-Holland, met in 
potentie een fors grotere impact op de uitvoeringspraktijk in heel Nederland. Hiermee worden 
aarzelingen over OAU eerder weggenomen. Daarnaast verbreedt het de horizon van spelers 
omdat het hen dwingt in nieuwe en andere oplossingsrichtingen te denken, en goede 
praktijkervaringen weer vaker te benutten.  
 
Het opzetten van een expertgroep die regelmatig bijeenkomt (één tot twee maandelijks) is 
hiervoor het middel. Eventueel samen met een flexibel inzetbare expertpool als vraagbaak en het 
verzorgen van trainingen. Organiseer dit vooral samen met de belanghebbende disciplines. Het 
helpt de complexiteit van OAU te overbruggen. Betrek daarom in ieder geval één of enkele 
(modulaire) bouwers, architecten, stedenbouwers, woningcorporaties, ontwikkelaars, gemeenten 
 

3   Kruimelregeling vervalt onder de Omgevingswet die per 1 januari 2024 inwerking treedt. De mogelijkheden die 
gemeenten nu ondervinden bij de kruimelregeling blijven bestaan. De Omgevingswet biedt namelijk meer kansen 
voor maatwerk in wet- en regelgeving, zo ook voor OAU. Het gaat hier specifiek over de vereenvoudiging van 
procedures voor een ‘buitenplanse omgevingsplanactiviteit’. Gemeenten moeten dan wel expliciet voor de reguliere 
procedure kiezen en niet voor de uitgebreide procedure om versnelling te bewerkstelligen onder de Omgevingswet. 
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en (plan)juristen als experts. Betrek ook incidenteel op maat banken en notarissen. Thema’s die 
aan de orde kunnen komen zijn:  
• planbeoordeling nu en onder de Omgevingswet 
• businesscases opwerken 
• ervaringen uitwisselen rondom planologisch proces 
• participatiestrategieën voor het betrekken van bewoners en omwonenden 
• inzicht in regelingen rondom splitsingsakten, hypotheken (voor complexen met gemengd 

bezit en VvE’s) en canonvoorwaarden. 

2.4 Bied gemeenten expertise en capaciteit aan 
Nieuwe zaken eigen maken, vergt tijd en energie. Om OAU in een stroomversnelling te brengen, 
is het zaak dat OAU-plannen prioriteit krijgen. Prioriteit betekent tijd en dus capaciteit. Gebrek aan 
capaciteit bij gemeenten vormt nu al een obstakel bij de beoordeling van plannen. 
Initiatiefnemers geven aan dat plannen hierdoor niet in een volgend stadium worden gebracht. 
Ook zijn initiatiefnemers huiverig dat er onvoldoende prioriteit gegeven wordt aan OAU. De 
complexiteit van deze aanvragen speelt mee. Voor vergunningverleners en planbeoordelaars past 
OAU niet altijd binnen de standaarden voor reguliere nieuwbouw, of de standaarden voor 
transformatie. OAU vergt daarom het opzoeken van grenzen, zonder deze te overschrijden. 
Gemeenten en corporaties zijn geholpen met een panklare nieuwe standaard en opmaat 
expertise en capaciteit. De provincie Zuid-Holland kan dit via een traineeship organiseren. Denk 
aan een uitbreiding van het bestaande programma ‘de Vliegende Brigadier’ voor gemeenten. 
Trainees bij de provincie worden zo ingezet bij verschillende projecten rondom het thema OAU 
bij gemeenten en/of woningcorporaties. Een traineeship is dé manier omdat kennis behouden 
blijft binnen de organisatie en deze breder wordt gedeeld als de trainee een volgende post 
bekleedt.  

2.5 Organiseer een financiële trigger voor koplopers 
De koplopers investeren aan de voorkant, ten behoeve van hun eigen project, maar ook ten 
faveure van hen die volgen. Om koplopers te ondersteunen in het realiseren van vooruitgang kan 
een financiële ondersteuning dienen als bijdrage in de ontwikkelkosten. Het stimuleert daarnaast 
wil om in OAU-projecten te investeren. Met een financiële bijdrage of gedeeltelijke 
kostenvergoeding kan een plan net dat ene zetje in de rug krijgen om een project verder te 
brengen. Deze bijdrage kan op verschillende manieren ingericht worden. Drie denkbare 
manieren: 
• De eerste mogelijkheid is het wegnemen van legeskosten. Deze kosten zijn initiatiefnemers 

verplicht te betalen in het beoordelingsproces aan gemeenten. Een plafond instellen per 
project is dan wenselijk.  

• Daarnaast is een strippenkaart een aantrekkelijke manier. Op de strippenkaart staat een 
specifiek bedrag voor een koppel van een gemeente en woningcorporatie open. Een koppel 
kan zelf bepalen welke uitgaven met de strippenkaart vergoed worden. Het bedrag dat op de 
strippenkaart hoeft niet volledig ingezet te worden. Juist dat biedt ruimte en mogelijkheden op 
maat, afhankelijk van de fase waarin het koppel zich bevindt. Het koppel zal in overleg met 
elkaar moeten afspreken waaraan het bedrag wordt besteed. We raden de provincie Zuid-
Holland aan bureaus en organisaties aan te wijzen bij wie de strippenkaart ingezet kan worden 
of een lijst met voorwaarden op te stellen om uitgaven te stroomlijnen. Belangrijk is 
vervolgens dat de diensten/producten die ermee zijn ‘gekocht’ ook weer gedeeld kunnen 
worden met andere initiatiefnemers. Zo vergroot het lerende vermogen.  

• In plaats van een strippenkaart is een subsidieregeling voor betaalbare OAU-woningen ook 
denkbaar. Hiermee doelen we op een vergelijkbare regeling als de huidige ‘Knelpuntenpot’ 
van de provincie Zuid-Holland. Voor OAU is de overweging dan aannemelijk om het 
toepassingsbereik te vergroten naar gemeenten én corporaties. 
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Grootste potentie in gemeenten Rotterdam en Den Haag 
Wanneer we inzoomen op de Zuid-Hollandse gemeenten, dan is de grootste potentie in absolute 
aantallen zichtbaar bij de gemeenten Rotterdam en Den Haag. Het gaat respectievelijk om de 
potentiële toevoeging van circa 8.850 en 6.890 woningen.  

Figuur 4: Potentie van optoppen per Zuid-Hollandse gemeente (absolute aantallen) 

Bron: BAG 2022. Analyse Stec Groep 2023. Gebaseerd op een selectie van 90 Nederlandse gemeenten. 

Figuur 5: Optoppotentie in de gemeenten Rotterdam (boven) en Den Haag (onder) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

Bron: Stec Groep, 2023. 
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Verbinder of aanspreekpunt aanwijzen die de centrale spelers in positie zet om tot uitvoering 
van OAU-projecten te komen 
Uitdaging: partijen (zoals eigenaren en bouwers) weten elkaar nog niet altijd te vinden 
Partijen in het speelveld van OAU weten elkaar nog niet altijd te vinden zo geven de 
geïnterviewden aan. Dit hangt samen met de hierboven genoemde uitdaging om op een 
betaalbare manier massa te maken. Voor versnelde processen kan naast informatiedeling ook 
een vast aanspreekpunt helpen om (in de eerste fasen) centrale spelers zoals gemeenten en 
woningcorporaties te ondersteunen. 

Integreer intake- en omgevingstafels nu al (als pilot) in de gemeentelijke werkwijze 
Uitdaging: gemeenten worden bij OAU-initiatieven op verschillende wijze betrokken  
Intake- en omgevingstafels sorteren voor op de komst van de Omgevingswet. Onder de 
Omgevingswet staan integraal werken, participatie en een korte doorlooptijd van de 
daadwerkelijke vergunningprocedure (van zesentwintig naar acht weken) centraal. Een gedegen 
vooroverleg tussen initiatiefnemers en gemeenten over (woningbouw)plannen wordt daarom 
nog belangrijker, ook voor OAU. Onder andere de gemeente Capelle aan den IJssel 
experimenteert hier al mee. 
 
Het proces van een intake- en omgevingstafel verloopt op hoofdlijnen als volgt: 
• Stap 1 intaketafel: Een nieuw initiatief wordt integraal met de gemeente besproken. 

Onderzocht wordt of het plan kansrijk is en bijdraagt aan doelen. Zo ja, dan volgt een ‘go’ voor 
verdere uitwerking. 

• Stap 2 omgevingstafel: De haalbaarheid van het initiatief wordt vanuit verschillende 
invalshoeken besproken. Ook wordt in deze fase door de initiatiefnemer met 
belanghebbenden gesproken. Na één of meerdere omgevingstafels wordt de haalbaarheid 
van het plan afgewogen. De initiatiefnemer weet dan of – en onder welke voorwaarden – de 
vergunning aangevraagd kan worden. 

• Stap 3 vergunningaanvraag: De laatste stap is vervolgens het indienen van de 
vergunningaanvraag door de initiatiefnemer. Als de initiatiefnemer de aanvraag indient 
conform hetgeen is besproken aan de omgevingstafel, dan kan de vergunning in acht weken 
worden verleend. 

Figuur 10: Proces intake en omgevingstafel 

Bron: VNG, 2020 (bewerking: Stec Groep) 

 
Door gebruik te maken van de intake- en omgevingstafel worden OAU-initiatieven in een vroeg 
stadium voorgelegd aan gemeenten. Tijdens een (wekelijkse) bijeenkomst wordt de voorgestelde 
ontwikkeling aan alle relevante gemeentelijke specialisten gepresenteerd. Zij geven op dat 
moment een eerste indicatie van de wenselijkheid van het initiatief af. Ook geven zij in dit 
stadium alvast uitgangspunten mee voor de verdere uitwerking van de beoogde ontwikkeling. 
Het voordeel van deze werkwijze is dat de initiatiefnemer in een vroeg stadium duidelijkheid krijgt 
over de wenselijkheid van zijn (globale) plan en dat de gemeente haar (beperkte) capaciteit alleen 
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Koppelkansen voor OAU met verduurzaming en renovatie 
Uitdaging: OAU-mythe dat de stapeling van ambities (financiële) haalbaarheid onder druk zet 
Zoals bovenstaande indicatieve businesscase laat zien, zijn ingrepen in bestaande complexen op 
lange termijn financieel gunstiger in combinatie met OAU. Eigenaren signaleren dat 
verduurzaming sec niet altijd op de korte termijn rendeert. Men is daarom niet altijd bereid de 
investering te doen. Verduurzaming in combinatie met optoppen lijkt interessanter, ook 
bijvoorbeeld voor VvE's. Veel partijen zien hierin voordelen, ook vanuit het perspectief dat 
bewoners maar één keer gestoord hoeven te worden.   
 
• Een institutionele belegger geeft aan dat zij de ambitie heeft om op termijn alle objecten in 

hun portefeuille naar energielabel A te krijgen. Dat is ook de wens van hun klanten en hoort bij 
hun investeringsstrategie. Het is voor hen daarom een logische stap om optoppen te 
combineren met grootonderhoud en/of renovatie. Kostentechnisch is nog niet doorgerekend 
of deze combinatie gunstig uitkomt, maar uit ervaringen met transformaties bleek zo’n 
combinatie wel financieel gunstiger. 

• Een Zuid-Hollandse corporatie zoekt kansen in verduurzaming van galerijflats gecombineerd 
met OAU, vanuit een potentieel financieel voordeel. Galerijflats lenen zich hier in de regel 
beter voor dan portiekflats, omdat hier vaak geen lift aanwezig is. Dat maakt ingrepen veel 
duurder. “Optoppen is dus financieel aantrekkelijk als er complexen zijn waar in de kern 
trappenhuizen en liften centraal geregeld zijn. Maar waarbij er ook verschillende bouwhoogtes 
zijn. Deze verschillende lagen kun je dus allemaal op dezelfde hoogte maken met optoppen. Of 
waarbij je ook in zo'n blinde knik kan aanplakken, zolang je maar kan aansluiten op zo'n galerij 
bijvoorbeeld.” 

• Een andere corporatie koppelt daarentegen het optoppen los van de verduurzaming. Reden 
hiervoor is zodat het optoppen de duurzaamheidsaanpak niet in de weg zit. Het proces van 
optoppen duurt al lang. Daarmee kan ook het hele duurzaamheidstraject in een soort 
wachtstand komen. Daarom zal optoppen altijd een eigen financiële doorrekening kennen, los 
van de verduurzamingwerkzaamheden. 

Duidelijkheid bieden over erfpacht- en canonvoorwaarden 
Uitdaging: gevolgen voor erfpacht/canon worden niet altijd meegerekend in de businesscase. 
Gemeenten geven aan dat wijzigingen in erfpachtvoorwaarden of een additionele grondprijs vaak 
worden vergeten in een businesscase. Erfpacht speelt in situaties wanneer de grond in eigendom 
is van de gemeente en de opstal in eigendom van de initiatiefnemer. Additionele grondprijs 
speelt bij voorwaarden in het koopcontract over de gewenste bestemming of opstal. Door het 
toevoegen van woningen – en daarmee het toevoegen van waarde aan de locatie – zijn 
gemeenten bereid hiervoor een vergoeding te vragen. Dit gebeurt vervolgens in de vorm van een 
canon of additionele grondprijs. Als dit onderdeel ontbreekt in de kostenraming, dan kan een 
businesscase onrendabel zijn. We raden daarom initiatiefnemers aan in een vroeg stadium 
informatie op te halen bij de betrokken gemeente. Ook raden we gemeenten aan om de eerste 
jaren af te zien van een vergoeding voor de extra ontwikkeling van woningen bovenop 
corporatiegebouwen, om hiermee een impuls te geven aan de werkwijze, tot dat optoppen meer 
gemeengoed is geworden. 
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Methodiek potentie optoppen 
Voor de 90 gemeenten zijn per pand de volgende minimale vereisten gehanteerd: 
 
• Het pand bezit (deels) een plat dak. Dit type pand is immers makkelijker op te toppen. Een 

minimum van 75% plat dak per pand is gehanteerd. 
• Het pand heeft een bouwhoogte waarbij optoppen in het woonmilieu van het pand nog 

wenselijk is. Zo is gesteld dat in een landelijk woonmilieu optoppen bij een huidige hoogte 
van twee verdiepingen nog wenselijk is, in een dorps woonmilieu bij drie verdiepingen en in 
een centrum-dorps woonmilieu bij vier verdiepingen. In een stedelijk woonmilieu geldt in 
beginsel geen dergelijk maximum.  

• De woonmilieu-indeling van het ABF is als basis gebruikt. De gekozen 90 gemeenten hebben 
allen een stedelijk karakter. Aangezien de woonmilieu-indeling op CBS-buurtniveau wordt 
gehanteerd, komen landelijkere woonmilieus echter wel voor, ook in de stedelijke gemeenten.  

• Het pand is minimaal afkomstig uit 1965 of later. In dat jaar is de eerste 
Modelbouwverordening gepubliceerd en werden de eisen waaraan gebouwen moesten 
voldoen verscherpt. Daarom worden met name gebouwen van na 1965 qua draagkracht 
geschikt geacht om verder op te toppen. Waarschijnlijk is een deel van de appartementen van 
voor 1965 ook geschikt. Dit kan bij verdiepend onderzoek in beeld gebracht worden 

 
Op basis hiervan is het aantal geschikte panden in beeld gebracht. Dit is vervolgens vertaald naar 
een maximale potentie voor het toevoegen van woningen. Wat betreft de gehanteerde methodiek 
is onderscheid gemaakt in panden met een woonfunctie en panden zonder woonfunctie. In 
voorliggend rapport is alleen de potentie gekeken naar panden met een woonfunctie in beeld 
gebracht. 
  




