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Potentie optoppen:
100.000 woningen

Van het oude woongebouw Aquarius in Amstelveen bleef tijdens de renovatie alleen het betonnen skelet staan. De rest is vernieuwd. Tevens kwam er een extra verdieping

van hout op. Eind vorig jaar is het opgetopte woongebouw opgeleverd.

Optoppen is het toevoegen van woningen aan een bestaand gebouw door deze te
verhogen met één of meer bouwlagen. Uit onderzoek blijkt dat optoppen voor circa
100.000 extra woningen kan zorgen tot 2030. Daarmee is het een goede manier om

bestaande bebouwing beter te benutten en bij te dragen aan de woningbouwopgave.
Tekst ing. Frank de Groot
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ptoppen staat momenteel volop in
de belangstelling. Gemeenten, wo-
ningcorporaties en gebouweigena-
ren konden hun optopprojecten in
het laatste kwartaal van 2023 zelfs aanmelden
voor de Optop2000 van het ministerie van
Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties. De
oplevering van het project is voorzien in 2024
of 2025. Deelnemers moet daarbij bereid zijn
de opgedane kennis en ervaringen te delen
met het ministerie en de andere deelnemers
aan de Optop20o0o0.
Het ministerie van BZK heeft in 2023 door de
Stec Groep laten onderzoeken wat de potentie
is van splitsen en optoppen. Voor dit onder-
zoek zijn de volgende vragen geformuleerd:
e Hoeveel woningen kunnen tot circa 2030
mogelijk gerealiseerd worden op basis van
woningsplitsing en optoppen in Nederland?

Wat zijn de belangrijkste belemmeringen

van splitsen en optoppen?

e Wat kunnen woningmarktpartijen als wo-
ningcorporaties, beleggers en particuliere ei-
genaren doen om optoppen en splitsen waar
dat wenselijk is tot uitvoering te brengen?

e Wat kunnen overheidspartijen en meer spe-

cifiek het Rijk doen om waar dat wenselijk

is splitsen en optoppen te stimuleren, of

bestaande belemmeringen weg te nemen?

Optoppotentie

Uit de analyse van het onderzoek ‘De potentie
van splitsen en optoppen’ komt naar voren dat
de realistische optoppotentie van de bestaan-
de woningvoorraad in negentig geselecteerde
gemeenten in Nederland tot circa 2030
100.000 woningen bedraagt. Naar verwach-
ting zijn er ook mogelijkheden om panden
zonder woonfunctie bij een verduurzamings-
slag op te toppen. Het potentieel hiervoor s in
ieder geval groot.

Met name gemeenten met een hoge mate van
stedelijkheid kennen relatief veel kansen voor
optoppen. In stedelijke gemeenten staan na-
melijk relatief veel appartementen(complex-
en) die geschikter zijn voor optoppen dan
grondgebonden woningen. Ook is het in dit
woonmilieu vaak wenselijk om meerin de
hoogte te bouwen. Dit geldt ook voor panden
zonder woonfunctie. De negentig gemeenten
zijn dan ook geselecteerd op de mogelijkhe-
den tot optoppen. Een plattelandsgemeente
zal immers minder mogelijkheden hebben tot
optoppen en ook is het hier vaak minder ge-
wenst de hoogte in te gaan.

De verduurzamingsopgave van de woningvoor-
raad biedt extra kansen voor het optoppen
van woningen. Wanneer immers verduurza-
ming van panden gewenst is, kan dit goed ge-

Woningbouwopgave

Foto: Wikimedia Commons, Hardscarf.

Zogenoemde lighthouses op een pand op de driesprong van de Hovenstraat met de Rabenhauptstraat in Groningen.

combineerd worden met het optoppen van het
pand met één of meerdere verdiepingen. Met
name bij grootschalige verduurzamingsopga-
ven in corporatiebezit liggen er kansen.

Potenties bij corporaties

De grootste potentie biedt het optoppen van
meergezins-corporatiewoningen. Het betreft
circa 67.000 woningen, ongeveer twee derde
van de totale realistische optoppingsopgave.
Daarnaast is de verwachting dat juist bij com-
plexen in eigendom van woningcorporaties er
veel mogelijkheden zijn tot optoppen. Dit
hangt samen met de wens om zo veel mogelijk
onafhankelijk van het grondeigendom van an-
deren te komen tot vergroting van de woning-

voorraad. Ook hebben corporaties de wens om
draagvlak en diversiteit van wijken te bevorde-
ren.

Complexen van corporaties in verschillende
steden uit de jaren zestig, zeventig en tachtig
hebben vaak standaardmaten. Dat biedt be-
langrijke kansen om optoppen voor deze com-
plexen te standaardiseren. Dit is wezenlijk voor
het doorontwikkelen en massa maken van op-
toppen. Ook is het belangrijk dat alle betrokken
marktspelers vanuit producten gaan denken,
en niet zozeer vanuit projecten. Dit betekent
dat een optopbouwconcept wordt ontwikkeld
dat toepasbaaris op veel voorkomende maten
van appartementencomplexen en hier goed op
kan aansluiten. Het gaat daarbij met name om
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TBl-onderneming ERA Contour renoveerde Aquarius de afgelopen twee jaar in opdracht van woningcorporatie

Eigen Haard. Het architectuurontwerp is van AG Nova Architecten. Boven de oude situatie (foto: René de Leeuw)

en onder de nieuwe situatie (foto: Annet Delfgaauw).

de structuur en maatvoering en puntbelastin-
gen van de optopconcepten. De uitstraling van
de gevel is goed op maat te maken, en aan te
passen aan de gewenste stedenbouwkundige
uitstraling.

Optoppen is volgens de onderzoekers prima te
combineren met het toevoegen van woningen
aan de kopgevels (aanplanken) van apparte-
mentencomplexen of het uitbreiden van de
plint van een gebouw (uitplinten).

Keuze voor optoppen

De keuze voor optoppen is afhankelijk van het
bouwjaar, de bouwhoogte en de leefbaarheid
van de buurt. Uiteraard moet ook de draag-
kracht voldoende zijn. Deze factoren kunnen
ertoe leiden dat optoppen bij sommige projec-
ten minder gewenst is. Denk aan een pand dat
nog zeer nieuw is of al een aanzienlijke hoog-
te heeft. Verder kan in een buurt met een ver-
minderde leefbaarheid het verhogen van de
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woningdichtheid door middel van optopping
leiden tot een verdere verslechtering van de
leefomstandigheden.

Optoppen vraag meer dan een geschikt ge-
bouw. Het vereist ook omdenken. Optoppen is
vooral kansrijk in de situatie dat renovatie,
verduurzaming en energietransitie aan de
orde is. De focus ligt daarbij op meergezins-
corporatiewoningen.

Potentie van splitsen

Het aantal woningen in de bestaande bouw is
ook te vergroten door het splitsen van wonin-
gen. Uit de analyse van het onderzoek ‘De po-
tentie van splitsen en optoppen’ komt naar
voren dat de realistische splitspotentie van de
bestaande woningvoorraad in Nederland tot
circa 2030 80.000 tot 160.000 woningen be-
draagt, afhankelijk van de wil van met name
oudere huishoudens om dit te realiseren.
Vanuit het Rijk is er minder aanleiding om te

komen tot een intensivering van de beleidsin-
zet. Bij de haalbaarheid van woningsplitsen
zijn lokale afwegingen meer van omstandighe-
den afhankelijk. Ook is er minder sprake van
een momentum van ‘nu of nooit’ omdat de
combinatie met verduurzamingsopgaven min-
der dwingend is. Wel is het belangrijk wo-
ningsplitsen in generieke zin te stimuleren en
inzet te plegen op communicatie en informe-
ren van gemeenten en woningeigenaren over
de mogelijkheden en randvoorwaarden voor
splitsen. Hiermee kan de negatieve bijklank
die woningsplitsen soms heeft deels worden
weerlegd met de noodzaak om in de woning-
bouwopgave te kunnen voorzien, vooral op
plekken waar dit geen ongewenste nevenef-
fecten heeft. Handreikingen zijn dan handig
om de drempel voor eigenaren te verlagen en
handvatten mee te geven op plekken waar wo-
ningsplitsing passend is.

Tussenconclusie optoppen

De onderzoekers trekken de voorlopige con-
clusie dat optoppen van meergezinswoningen
in de bestaande bouw veel meerwaarde heeft
en in potentie fors kan bijdragen aan het ver-
groten van de woningvoorraad in het bestaan-
de bebouwde weefsel. De kansen zijn groot en
de ongewenste neveneffecten zijn beperkt.
Optoppen komt echter niet zonder meer op gro-
te schaal van de grond, omdat het omdenken
vereist. Omdat optoppen vooral kansrijk is in
de situatie dat renovatie, verduurzaming en
energietransitie aan de orde is, schatten de on-
derzoekers in dat juist in de komende circa vijf
tot tien jaar grote slagen gemaakt kunnen wor-
den in het gecombineerd aanpakken van meer-
gezinswoningen. Om die reden is het zeer aan
te bevelen dat de rijksoverheid samen met an-
dere overheden en private woningmarktpart-
ners stuurt op het verheffen van optoppen tot
nieuwe norm in geval van geschikte complexen.
De overheid moet de juiste condities scheppen,
zodat ondernemers er op inspringen.

Van woorden naar daden

De kernvraag is: hoe van woorden naar daden

te komen? Aan te bevelen is te komen tot een

programmatische aanpak van het optoppen,

samen met relevante woningmarktspelers, zo-

als provincies, gemeenten, woningcorporaties

en bouwers en conceptpontwikkelaars. De vol-

gende aspecten kunnen deel uitmaken van

een dergelijke programmatische aanpak:

e duiding van nut en noodzaak;

e focus op ingrepen met grote impact op
woningaantallen;

e regelruimte bieden;

e goede voorbeelden genereren die maximaal
gestandaardiseerd zijn;
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e handreiking optoppen opstellen;
e bestuurlijke ambassadeurs benoemen.

Wat ook meespeelt is dat door de gewijzigde
marktomstandigheden in de projectontwikke-
lingsmarkt het maken van nieuwbouwwonin-
gen ingewikkelder is geworden. Woningcorpo-
raties komen daardoor onvoldoende aan nieu-
we producten. Het benutten van de eigen da-
ken is dan een aantrekkelijk alternatief om
binnen de eigen invloedsfeer nieuwe wonin-
gen te kunnen toevoegen. Daarnaast zijn er
belangrijke koppelkansen in het optoppen en
het verduurzamen en levensloopgeschikt ma-
ken van woningen.

Vanuit het realiseren van belangrijke leefbaar-
heidsdoelstellingen kan het optoppen van wo-
ningen bijdragen aan het bevorderen van
doorstroming (in het eigen complex) of het
verbeteren van de draagkracht van wijken.
Voor met name corporaties zijn dit belangrijke
argumenten om juist nu met optoppen aan de

slag te gaan. Daarbij is samenwerking tussen

corporaties, en ook met bouwers en concept-
ontwikkelaars, nodig om te komen tot goede
gestandaardiseerde concepten en uitwisseling
van kennis en ervaring. Het Rijk kan een be-
langrijke faciliterende rol spelen, door het on-
dersteunen van samenwerking in de keten,
helderheid verschaffen over wet- en regelge-
ving en het starten van een optopprogramma,
samen met provincies, gemeenten en woning-
corporaties.

Ruimte in regelgeving

Om optoppen (en gerelateerde combinatieacti-

viteiten als aanplanken en uitplinten) tot een

succes te maken, is ook enige regelruimte no-

dig. De volgende aspecten zijn het belangrijkst:

o flexibiliteit in parkeernorm en parkeeroplos-
sing; initiatiefnemers lopen er tegenaan dat
de bestaande normen vaak hoger zijn dan
de behoefte, en dat ze ruimtelijk en financi-
eel moeilijk zijn in te passen;

Woningbouwopgave

e ruimte bieden om af te wijken van bouw-
hoogtes (mits er geen zwaarwegende rede-
nen zijn waarom dat niet kan), bijvoorbeeld
door altijd 25% van het woningaantal toe te
voegen mits dit bouwkundig en vanuit de
MER geen problemen oplevert;

e gemeenten stimuleren de geboden ruimte in
de Omgevingswet te benutten voor optop-
pen;

e een standaardpakket aan procedures ma-
ken, bijvoorbeeld met een goede definitie
van woonkwaliteit ten behoeve van de toet-
sing van omgevingsvergunningen.

Goede voorbeelden genereren
Belangrijk is dat optoppen een zo veel moge-
lijk gestandaardiseerde aanpak wordt. Het
gaat dan met name om te komen tot bruikbare
fabrieksmatig te ontwikkelen concepten die
makkelijk aanpasbaar zijn aan de behoefte.
Een aandachtspunt vanuit de praktijk is dat er
nog maar beperkt goede gestandaardiseerde
voorbeelden zijn, waarin betrokken woning-
marktpartners kunnen zien wat optoppen kan
doen: hoe het eruit ziet, hoe je het aanpakt,
wie wat doet, en wat daar voor nodig is van
alle betrokken woningmarktpartijen.

Een praktische aanpak kan zijn om een aantal
veel voorkomende woningtypen in corporatie-
bezit te selecteren en hiervoor standaardpro-
ducten te maken. Daarnaast is het aantrekke-
lijk als er enkele voorbeeld businesscases zijn
van optopconcepten van ontwikkelaars voor
woningcorporaties. Hierin kunnen gemeenten
en corporaties zien dat door het optoppen een
grotere kasstroom ontstaat die bij kan dragen
aan de investeringen in de verduurzaming van
complexen. Het is daarbij belangrijk dat de
businesscases onafhankelijk en laagdrempe-
lig zijn.

Het delen van alle beschikbare informatie en
ervaringen geeft verder veel praktische meer-
waarde voor het effectiever inzetten van op-
toppen. Naast dat alle relevante beleidsregels
gebundeld gepubliceerd kunnen worden, is
het volgens de onderzoekers handig te komen
tot een handreiking optoppen.

Resumerend is optoppen in potentie de nieu-
we standaard in combinatie met renoveren of
verduurzamen. In het verlengde hiermee kan
het Expertteam Woningbouw (onderdeel van
RVO), dat landelijk allerhande experts kan ver-
zorgen voor allerlei relevante versnellingsop-
gaven, wellicht ook het optoppen als focusge-
bied omarmen. Een nauwe samenwerking met
Aedes ligt daarbij voor de hand.

Het hele rapport bekijken? Ga naar https://
overheid.nl en vul in het zoekvak in ‘De poten-
tie van splitsen en optoppen’.
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