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Samenvatting

Inbreiding essentieel om de woningbouwopgave in de provincie Zuid-Holland te verzilveren

Het momentum om woningen toe te voegen door bestaande bebouwing beter te benutten is nu. In de vijf
regionale Woondeals hebben het Rijk, de provincie Zuid-Holland, de Zuid-Hollandse gemeenten en
woningcorporaties zich namelijk gecommitteerd aan de totale nieuwbouwambitie van bijna 235.500
woningen tot en met 2030." De opgave is breder en gaat samen met de noodzaak om duurzame en
betaalbare woningen te realiseren. We bouwen nu voor de toekomst: biobased en circulair ontwikkelen is
net zo belangrijk. In de praktijk is deze gewenste ruimte om te bouwen echter beperkt. Wel biedt een nieuw
maaiveld boven, onder of aan bestaande woongebouwen een oplossing, zoals het Coalitieakkoord Krachtig
Zuid-Holland 2023-2027 ook aanmoedigt. Vooral in naoorlogse stempelwijken waar het credo ‘licht, lucht en
ruimte’ de mogelijkheid schept voor verdichting via optoppen, aanplakken en uitplinten (hierna: OAU).

Tabel: OAU-typologieén boven woongebouwen

Type Omschrijving Voorbeeld

Toekomst Zuid, Vlaardingen

Optoppen
Extra woonlagen toevoegen op
het dak
(veelal één tot tweelaags)
David Klemanlaan / Pr.Beatrixlaan,
Voorburg
Aanplakken Tegen een bestaande kopgevel

woningen toevoegen of in de
‘oksel” van twee gebouwen

Uitplinten In de plint worden woningen
of delen van woningen
gerealiseerd. Tuin ontstaat op
het maaiveld

Bron: Stec Groep. Foto's (van boven naar beneden): Waterweg Wonen, MVRD, Google Maps 2023, Van Schagen Architecten.

Zuid-Holland heeft de grootste optop-potentie in Nederland

De potentie voor optoppen boven bestaande woongebouwen in de provincie Zuid-Holland is groot.
Vergeleken met andere provincies in Nederland zelfs het grootst. Het gaat om een potentiéle toevoeging van
tenminste 2,4% van de huidige woningvoorraad, goed voor circa 28.800 woningen. Het grootste deel van de
opgave ligt bij de meergzinscorporatievoorraad met een bouwjaar van 1965 tot 1992 (zie ook paragraaf 4.2).
Bouwkundig hebben deze panden constructief vaak een overwaarde en zijn bestemmingsplannen ruimer in
eisen voor maximale bouwhoogten. Daarnaast zijn corporaties — samen met betrokken overheden en de
markt — dé aangewezen partijen om kennis over optoppen, aanplakken en uitplinten te verspreiden en
verder te standaardiseren. Onder andere in de ontwikkelingen in de conceptuele bouw voor OAU. Dat
laatste is hard nodig om in korte tijd te voldoen aan de kwantitatieve en kwalitatieve woningbouwopgave in

1 Woningbouwopgave van 235.460 woningen bruto in Zuid-Holland in 2030 (bron: Coalitieakkoord Krachtig Zuid-Holland, 2023-
2027).
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de provincie Zuid-Holland. Zo’'n toekomstbestendige bijdrage valt en staat met de koppeling met thema’'s als
klimaatadaptatie, circulariteit en de energietransitie binnen het bestaande gebouw. Ook is de toevoeging zelf
toekomstbestendig als optoppingen circulair en biobased ontwikkeld worden via lichtgewicht, conceptuele
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bouw.

Overbruggen van uitdagingen voor optoppen, aanplakken en uitplinten is noodzakelijk
Optoppen, aanplakken en uitplinten is al vaker toegepast, maar in de praktijk nog geen gemeengoed.

Uitdagingen en oplossingsrichtingen om massa te kunnen maken met OAU zijn hieronder in kaart gebracht.

Hoofdstuk 4 gaat hier uitgebreid op in.

Thema Uitdaging Oplossingsrichtingen
Imago en ® Praktijkvoorbeelden van OAU met ¢ Blijvend voorbeeldprojecten delen voor
branding conceptueel bouwproces ontbreken tot imagoverbetering OAU door marktpartijen,
dusver. ook vanuit traditionele bouw.
* Aangetast imago door negatieve publiciteit ¢ Voorbeeldprojecten en informatie over
\ of onzekerheid omdat OAU ‘nieuw’ is. OAU bundelen in een kennisbank.
Bouw- * Grote verduurzamingsopgave in bestaand ¢ Koppelkans OAU met renovatie en
technisch corporatiebezit. verduurzaming van bestaande
* Inzicht in mogelijkheden van (eigen) (corporatie)voorraad.
vastgoed ontbreekt. ® Eigenaren moeten voor OAU inzicht hebben
® Inzicht in (minimale) bouwtechnische eisen in kenmerken van eigen vastgoed.
\ ontbreekt. ¢ Verschillende ontwerpstrategieén mogelijk
¢ Aansluiting van OAU-woning op bestaande in exterieur, ook bij standaardproducten.
\ structuur (onder andere leidingwerk). ® Checklist met minimale/standaard
® Spanningsveld tussen stroomlijnen van b°u‘f"te°h"'3°he eisen voor een OAU-
bouwproces en behoud van authentieke woning.
uitstraling. * Eenmalige goedkeuring voor een
conceptuele OAU-woning.
Beleids- ® Stapeling van ambities zet (financiéle) ¢ Bestuurlijk draagvlak en intern gedragen
matig haalbaarheid onder druk. visie.
® Parkeernormen kunnen groot knelpunt voor e Stel (samen) duidelijke kaders vooraf en
OAU-projecten zijn. houd hieraan vast.
- * Welstand wordt vaak als leidend gezien, in ¢ Inzicht in de verschillende
« == plaats van als advies. parkeeroplossingen, waaronder verlaging
$ - ® Lengte van procedures staat niet altijd in van parkeernorm.
verhouding tot omvang project (relatief ¢ Eén lijn in beoordeling OAU-plannen en
klein). doorlopen van procedures.
® Doorlooptijd verkorten door inzet van de
kruimelregeling. Deze kan vrijwel altijd
toegepast worden.?
Proces- * Eenduidige spelregels of kaders voor OAU * Handboek met spelregels en rollen.
matig ontbreken. ¢ Ketensamenwerking door

Gemeenten hanteren verschillende
processen/procedures.

Massa maken is nodig om betaalbare
producten te kunnen leveren.

gestandaardiseerde bouwstroom.

Integreer intake- en omgevingstafels nu al
(als pilot) in de gemeentelijke werkwijze.

Parallelle planning om initiatieffase OAU-
projecten te verkorten.

2 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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* Partijen (zoals eigenaren en bouwers) ® Ruimtelijk kader of kansenkaart met eisen
weten elkaar nog niet altijd te vinden. en kansen voor OAU.
Financieel ® Meer inzicht nodig in kosten en ® Deel ervaringen met elkaar over de kostprijs
opbrengsten OAU-woning. van optop-woningen.

* Gevolgen voor erfpacht/canon worden niet  ® Zorgen voor onafhankelijke
altijd meegerekend. rekenvoorbeelden om financieel inzicht te
bieden aan corporaties.

¢ Koppelkansen voor OAU met
verduurzaming en renovatie.

¢ Duidelijkheid bieden over erfpacht- en
canonvoorwaarden.

Zeven stappen in OAU-projecten voor een optimaal proces

Om de verschillende uitdagingen het hoofd te bieden bij de start van een OAU-proces onderscheiden we
zeven stappen. Het stappenplan biedt handvatten voor alle spelers die met OAU aan de slag willen (zie ook
hoofdstuk 5). Belangrijk is dat procesfasen soms gelijktijdig plaatsvinden, maar elkaar ook kunnen opvolgen.
Tegelijkertijd kan er worden teruggegaan naar een eerdere stap. Dit speelt veelal tussen de
haalbaarheidsfase en de visie- en ontwerpfase alsook tussen de participatie en uitvoeringsfase. De zeven
processtappen vragen om een verschillende inzet per speler. Hieronder is het stappenplan voor een
versneld modulair proces weergegeven. Voor versnelling van de woningbouwopgave is een modulair
bouwproces het middel met als initiatiefnemer de woningcorporatie. Een koppel vormen met de gemeente
aan de voorkant van het proces helpt om bij de organisaties intern commitment te krijgen. Paragraaf 5.2
geeft verdiepend de inzet van spelers bij een modulair en traditioneel bouwproces weer.

Figuur: Optimaal stappenplan voor conceptuele OAU-projecten

Haalbaar- Visie en SIS . .

Vergunningsfase /

Woningcorporatie

Gemeente

Conceptueel bouwer

Bewoners/buurt

Bron: Stec Groep, 2023.
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Voorop staat het gedeelde belang: samen goede, betaalbare en duurzame woningen toevoegen

Om deze stappen versneld te doorlopen op projectbasis is de omarming van de opgave nodig bij alle
spelers op het OAU-speelveld. Daarnaast voorzien we vooral ondersteunende acties vanuit het Rijk, de
provincie, gemeenten, woningcorporaties, ontwikkelaars, (conceptueel)bouwers en architecten. In de figuur
hieronder zijn deze spelers opgelicht met een oranje ovaal. Zij vormen het hart van de versnelling voor OAU
door duidelijke randvoorwaarden en kaders te scheppen, alsook informatiedeling opgang te brengen en zich
in te zetten voor innovaties. Overkoepelend delen de spelers het belang om kwalitatief hoge, duurzame,
circulaire/biobased en betaalbare woningen te realiseren. Dit is de stip op de horizon waarop tijdens OAU-
processen teruggegrepen moet worden. Het is van belang deze spelers in positie te brengen door een
verbindingsmakelaar. Lees hoofdstuk 3 voor de verschillende motivaties, uitdagingen en drijfveren per
speler.

Figuur: Zoek naar verbinding bij de centrale OAU-spelers op het speelveld

Sturend en
ondersteunend
(Woondeals,
2xpertteams etc.)

Kaderstellerd

Ambiérend en
Institutionele ) uitvoerend

beleggers & - R (verduurzaming,
ontwikkelaars versnellen van de
' bouw)

Anticiperend en

initiérend

(participatie, Bewoners VVE's
initiatief nemen en
meebeslissen)

Bron: Stec Groep, 2023.

Negen aanbevelingen voor de provincie Zuid-Holland

Na de deskresearch en gedane interviews zijn we tot acht aanbevelingen gekomen voor de provincie Zuid-

Holland om OAU in een hogere versnelling te brengen. Deze aanbevelingen zijn:

¢ Richt u met OAU op de meergezinscorporatievoorraad: Zet in op laaghangend fruit: daar waar de
grootste stappen gezet kunnen worden. Landelijk gezien is de grootste potentie te behalen in de
provincie Zuid-Holland. Het best leent de meergezinscorporatievoorraad met een bouwjaar 1965 tot 1992
zich hiervoor.

* 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 aan houden bij planbeoordeling (duur van 8 weken).

e 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
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hen verder. Tegelijkertijd zijn deze spelers landelijke voorbeelden. De openheid en bereidheid om
ervaringen te delen, helpt andere spelers om ook te bewegen.

¢ 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.

¢ Organiseer een financiéle 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 financiéle ondersteuning dienen als bijdrage in de ontwikkelkosten.

e 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.

¢ 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.

¢ 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.

¢ 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 efficiént
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 efficiént 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.

e (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 financiéle 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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Uitvoeringsagenda per centrale speler

Strategisch

Tactisch

Strategisch |

Tactisch
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Strategisch

Tactisch

Speler Operationeel | o Opiraticassl
Strategisch Tactisch Operationeel
Rijk ¢ Eenduidige regelgeving ¢ Eenmalige goedkeuring ¢ 3D ruimtelijke ordening
voor OAU. van standaard OAU (o.a. BAG,
concepten. huisnummers).
Provincie * Bouwstroom opstarten. e Handboek voor ¢ Trainees opleiden en
* Ruimtelijk kader financiéle haalbaarheid inzetten bij gemeenten
opstellen. (businesscases en en corporaties.
e Checklist minimale koppelkans met * Financiéle
bouwtechnische eisen. verduurzaming, ondersteuning voor
o kostprijzen). koplopers.
¢ Langjarige visie richting
2030/2050. ¢ Verbindingsmakelaar
aanwijzen.
¢ VVoorbeelden en
informatie bundelen in
een (openbare)
kennisbank.
Gemeenten ¢ Bestuurlijk draagvlak ¢ Kansenkaart op buurt- ¢ Passende (provinciale)

(duidelijke en gedragen
visie).

of wijkniveau voor
OAU.

Standaardiseren van
proces en procedures
(erfpacht/canon, pilots
intake- en
omgevingstafel,
kruimelregeling).

parkeernormen
hanteren.

e Overwegen canon bij
erfpacht neutraal te
houden of leges af te
schaffen bij OAU-
projecten.

Corporaties ¢ Bestuurlijk draagvlak
(duidelijke en gedragen
visie).

¢ OAU als onderdeel van
totale portefeuille.

Quick-/datascan
bestaand bezit op
pandniveau.

e Voorkeursrecht
faciliteren voor zittende
bewoners en actief

doorstroming van
ouderen faciliteren.

» Pilots uitvoeren
(complexen aanpakken
n.a.v. quickscan,
koppelkans met
verduurzaming
benutten).

¢ Ervaringen delen
(financieel,
productspecifiek,
participatie).

Marktpartijen

Bron: Stec Groep, 2023.

¢ Door ontwikkelen
conceptuele OAU-
producten.

¢ Ervaringen delen
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