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Samenvatting

 Drie woontypes worden voorgedragen als oplossingsrichting binnen het
kader van WON: het 2-kamer-appartement, de studio en de seniorenwoning.
Deze lenen zich goed voor de verspreide ligging en inherente schaalbaarheid
van parkeervakken. De woontypes sluiten nauw aan op de woonbehoefte
en dragen terdege bij aan verbetering van de omgeving (sociaal en
stedenbouwkundig).

 We benadrukken het belang om innovatieve projecten als WON meer
kans te geven en doen aanbevelingen voor een effectievere en efficiëntere
samenwerking tussen baathouders. Ook pleiten we voor een bredere kijk op
en het anders waarderen van schaarse ruimtelijke en financiële middelen, en
om hier financiële dragers voor aan te wijzen.

 Om WON mogelijk te maken moet er daadkracht worden getoond
vanuit zowel wooncorporaties als gemeentes. Een productieve samenwerking
tussen baathouders is belangrijk om tot een schaalbare oplossing te komen.
Hierbij is de rol van de driehoek Rijk, provincie en gemeente van belang om
deze urgentie te bepleiten en te faciliteren.

  WON biedt veelbelovende mogelijkheden om bestaande infrastructuur
efficiënt te benutten en duurzame, inclusieve woonomgevingen te creëren
in Nederlandse steden. De integratie van deze ontwerpstrategieën vereist
echter verdere ontwikkeling en verfijning door nauwkeurig onderzoek en
praktijkervaring. Aanvullend onderzoek en eerste projecten kunnen helpen
om deze aanpak optimaal te benutten in toekomstige stedenbouwkundige en
beleidsmatige toepassingen.

De publicatie die voor u ligt onderzoekt het Wonen op Niveau (WON)
concept als een reactie op de huidige, ernstige woningnood in Nederland,
veroorzaakt door bevolkingsgroei, bouwgrond schaarste en complexe
bouwprocedures. WON richt zich specifiek op het optoppen van
parkeerterreinen en garageboxen tot betaalbare woningen in binnenstedelijke
gebieden met als doel: versnelde woningbouw, meervoudig ruimtegebruik en
schaalbaarheid.

  Om de potentie van WON te onderzoeken is voortgebouwd op huidige
kennis om vervolgens via interviews met de voornaamste baathouders een
systematische verkenning uit te voeren waarin de samenhang tussen sociale,
ruimtelijke, juridische, financiële en procesmatige aspecten is onderzocht.
Dit is aangevuld met een geografische analyse om de totale potentie in kaart
te brengen. Het doel is om de kwantitatieve én kwalitatieve aspecten van dit
voorstel coherent aan elkaar te koppelen om zo de potentie van WON volledig
in beeld te kunnen brengen.

  De geografische verkenning toont aan dat in Provincie Zuid-Holland een
verborgen potentie ligt voor 23.700 tweelaags woningen. De veranderende
mobiliteitsvraag zorgt er dan ook voor dat de rol van deze ruimtelijke
infrastructuur – inherent verbonden aan ouderwetse ideeën over mobiliteit –
heroverwogen moet en kan worden.

  De verkenning naar WON richt zich op vijf verschillende thema’s:
sociaal, ruimtelijke kwaliteit, juridisch, financieel en procesmatig. WON wordt
positief ontvangen vanwege zijn vermogen om stedelijke gebieden evenredig
te verdichten en biedt mogelijkheden voor woningzoekenden door de
bestaande sociale en technische infrastructuur. Het concept draagt ook bij
aan de verdere verbetering van naoorlogse wijken door intensiever gebruik
van stedelijke voorzieningen.
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2 En in een enkel geval parkeerterreinen.
3 www.zuid-holland.nl/politiek-bestuur/coalitieakkoord-2023-2027/perspectief-netwerk-bereikbare-vitale-steden/

1 https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/volkshuisvesting/nieuwe-woningen 

1. Inleiding
1.1 Oorzaken wooncrisis

Een snel stijgende bevolkingsgroei, gecombineerd met schaarsere bruikbare grond, een sterke
terugval van woningproductie als gevolg van de crisis, en lange bouwprocedures hebben in
Nederland geleid tot een heuse wooncrisis. De vraag naar woningen is niet bij te houden en het
aanbod is schaars. Het zal niemand ontgaan zijn dat de politiek de ambitie heeft om 900.000
woningen te realiseren vóór 2030.1 Dit aantal is vooral gebaseerd op vergrijzing, een stijging van
het aantal eenpersoonshuishoudens, en migratie-instroom.

  Er moeten niet alleen meer woningen komen; deze woningen moeten ook voldoen aan een
stapeling van eisen. Deze beleidsstukken gaan niet alleen over de kwaliteit en vergroening van
de stad maar ook over woonprogramma’s (betaalbaar programma), waterberging, participatie
en bijvoorbeeld parkeer- en fietsnormen. De combinatie met hoge bouwkosten en hogere
rentepercentages zorgen voor terughoudend investeringsgedrag bij kopers en beleggers.

  Daarnaast is de Nederlandse residentiële woningbouw op dit moment verstrikt te midden
van een strijd om land tussen agricultuur, natuurgebieden, klimaatadaptatie en stedelijke
uitbreiding. Ruimte in Nederland is beperkt, en de grond is daarmee duur en schaars. De
stikstofcrisis wordt niet voor niks ook als ‘crisis’ beschouwd omdat deze beperkingen complexe
limieten opleggen voor ontwikkelaars. Kortom, er is een schaarste aan (bouw)grond en een
toenemend besef hiervan.

  De probleemeigenaren in dit verhaal zijn investeerders (vve’s, woningcorporaties, private
beleggers), gemeentes, ontwikkelaars, en bouwmaatschappijen. Elk van deze belanghebbenden
zijn op zoek naar pragmatische oplossingen om de ontwikkeling niet stil te leggen. Financiële
haalbaarheid, vergunningstrajecten, plancapaciteit, duurzame vereisten en landgebrek zijn
hiermee de meest relevante thema’s.

 Een doorbraak die woningen toevoegt binnen al deze kaders is het verdichten in de
bestaande bebouwde omgeving. Vergeleken met buitenstedelijke gebieden bieden deze
binnenstedelijke ruimtes veel potentie doordat er geen competitie is met groengebieden en
doordat de benodigde technische en sociale infrastructuur reeds aanwezig is. Ondanks dat het
verdichten een uitweg lijkt van de opstapeling van crises in Nederland, heeft ook verdichten een
limiet.

1.2 Wonen Op Niveau

De ambitie van WON is daarom het onderzoeken naar alternatieve verdichtingsstrategieën.
Het doel van dit rapport is om voor deze ambitie inzichten te verwerven over het optoppen en
ombouwen van garageboxen en parkeerterreinen.2 Dit voor betaalbare woningen, zodanig dat
deze op grote schaal opgepakt en toegepast kunnen worden.

 De ambitie omvat drie speerpunten:

 1. Kwalitatief versnellen van woningbouw
 2. Meervoudig ruimtegebruik
 3. Betaalbaar en schaalbaar verdichten

 Met het marktonderzoek van WON wordt er verder gekeken dan regulier verdichten:
garageboxen en parkeerterreinen hebben een inherente potentie tot schaalbaar verdichten door
hun gestandaardiseerde maatvoering. Daarnaast is het een manier om meervoudig ruimtegebruik
te introduceren bij parkeerfuncties. Het heeft de potentie om de ruimtelijke kwaliteit van
binnenstedelijke gebieden te verhogen door het toevoegen van een extra laag waarde aan deze
terreinen (zie figuur 1 en 2).
  Voorbeelden hiervan zijn garageboxen en parkeerterreinen die in eigendom zijn van
wooncorporaties, (institutionele) beleggers of gemeenten. Vooral wanneer garageboxen in bezit
zijn van wooncorporaties – in plaats van versnipperd particulier eigendom – lijkt dit een kansrijke
optie. Hier kan immers een gestandaardiseerde, schaalbare oplossing van pas komen dat op de
grootte van een wijk kan worden ontwikkeld. Hetzelfde geldt voor parkeerterreinen wanneer deze
als geheel in bezit zijn van bijvoorbeeld een gemeente.

 WON is ontstaan uit één van de vijf optopcoalities die zich bezighouden met de verkenning
van optoppen in opdracht van Provincie Zuid-Holland en in samenwerking met de Bouwcampus.
Deze optopcoalities zijn onderdeel van de aanpak 'Optoppen, Aanplakken en Uitplinten', wat
focust op het vergroten van de woningvoorraad door het optimaal benutten van bestaande
gebouwen en gebieden: "Daarbij kan gedacht worden aan de splitsing van grote woningen,
vermindering van leegstand, verdieping erbij, functiemenging en/of ombouwen van bestaande
kantoren en winkels naar woningen. De verwachting is dat hiermee tienduizenden woningen
gerealiseerd kunnen worden".3
 Elk van de coalities focust op een ander onderdeel van de transitie naar binnenstedelijk
verdichten, waarbij WON zich inzet op een alternatieve verdichtingsstrategie bij parkeerterreinen
en garageboxen. In overleg met opdrachtgever en deelnemers van de optopcoalitie is gekozen
om het WON-idee van Bienz Marketing- & Verkoopadvies Onroerend Goed verder uit te diepen
en te verbreden.

http://www.zuid-holland.nl/politiek-bestuur/coalitieakkoord-2023-2027/perspectief-netwerk-bereikbare-vitale-steden/
https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/volkshuisvesting/nieuwe-woningen
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4  https://www.platform31.nl/artikelen/beter-benutten-bestaande-woningbouw/ (p.3.)
5  https://www.kaw.nl/projecten/onderzoek-ruimte-zat-corporatievastgoed/
6  https://www.svp-svp.nl/nieuws/van-garageboxen-naar-powerhouses# 7  https://stec.nl/samen-op-weg-naar-de-top/

1.3 Actuele ontwikkelingen

Er is veel onderzoek gedaan naar alternatieve locaties, bouwmethodes en strategieën om
de binnenstedelijke ruimte in te zetten voor substantiële bouwproductie. Meerdere studies
verkennen op verschillende aspecten met verschillende methodes de haalbaarheid van
voorgestelde strategieën.
 Platform31 formuleert dit in hun publicatie ‘Beter benutten bestaande woningbouw’ als
volgt: “de huidige nieuwbouw voegt jaarlijks slechts 1% van de woningvoorraad toe; terwijl 99%
er al staat”.4 Er zou dus ingezet moeten worden op dat wat al staat om de zware ambitie te
verlichten. Het rapport focust vooral op veranderingen in beleid die nodig zijn om de bestaande
gebouwenvoorraad beter in te zetten. In dit WON rapport wordt juist naar de samenhang
op sociaal, ruimtelijk, juridisch, financieel en procesmatig vlak gekeken in combinatie met
(gedeeltelijke) nieuwbouw.

 Het rapport ‘Ruimte Zat in de Stad’ van KAW heeft met een methode die vergelijkbaar is met
dit onderzoek – een data-analyse en ontwerpend onderzoek – de potentie van binnenstedelijk
verdichten onderzocht. KAW vond een potentie van 250.000 woningen door heel Nederland.5
Hierin komt onder andere het transformeren van parkeergelegenheden in naoorlogse wijken aan
bod. Het ontwerpend onderzoek van de ruimtelijke verkenning in het rapport van KAW is enorm
waardevol om de potentie overtuigend in beeld te brengen. Hier is echter niet de procesmatige
en financiële ruimte onderzocht voor dit soort transformaties, en de ruimtelijke focus is vooral
bedoeld om transformaties in beeld te brengen die passen binnen het oorspronkelijke stedelijke
naoorlogse plan.

 Gemeentes en woningcorporaties spelen in deze procesmatige en financiële ruimte een
grote rol. De verkenning van woonbedrijf Ieder1 over het transformeren van garageboxen is
daarom erg waardevol.6 Volgens hun schatting, gebaseerd op de ervaringen met hun eigen 395
garageboxen in Deventer, zou dit voor heel Nederland tot 100.000 woningen kunnen opleveren,
dus 10 procent van de huidige nieuwbouwvraag. Wat niet is meegenomen in het gepresenteerde
schetsontwerp is de rol van het bestaande gebruik van de garageboxen. Steden gaan naar
alle verwachting naar een andere vorm van mobiliteit toe, maar dat betekent niet dat alle
garageboxen direct vervangen kunnen worden. WON onderzoekt ook de ruimtelijke en juridische
aspecten van hoe parkeren en wonen samen kunnen gaan.
 Dit sluit aan bij een van de grote conclusies van de handreiking ‘Optoppen’ van de Stec
Groep waar de toenemende parkeerdruk als een van de grotere uitdagingen van Optoppen
wordt gezien.7 De handleiding is echter alleen gefocust op het aanbieden van procesmatige
oplossingsrichtingen voor gestandaardiseerd optoppen.

1.4 Opzet van onderzoek

Het doel van dit project is om de potentie van garageboxen en parkeerterreinen in Provincie
Zuid-Holland in kaart te brengen, zowel kwalitatief als kwantitatief. Dit wordt gedaan door een
geografische analyse en een set aan interviews.

 De geografische analyse geeft de volledige potentie weer van aaneengesloten
garageboxen en parkeerterreinen in Provincie Zuid-Holland. Per gemeente is gekeken naar het
beschikbare oppervlak van deze parkeerplaatsen.
  De kwalitatieve haalbaarheid van WON wordt onderzocht aan de hand van gesprekken
met baathouders. Hiervoor is contact gelegd met gemeentes, wooncorporaties, kennispartners,
en experts op juridisch en financieel vlak (zie bijlage 1). Vijf verschillende thema’s zijn aan bod
gekomen:

 1. Sociaal
 2. Ruimtelijke kwaliteit
 3. Juridisch
 4. Financieel
 5. Procesmatig

Naast dat de grootste drempels op deze thema’s worden benoemd, worden er ook
oplossingsrichtingen voorgedragen. Vervolgens worden deze thema’s horizontaal doorlopen om
drie woontypes te presenteren die als voorstel dienen voor de schaalbare realisatie van WON.

Leeswijzer
Dit rapport dient ter ondersteuning van wooncorporaties, beleidsmakers, ontwikkelaars en
kennisinstituten. Eerst wordt de kwantitatieve en kwalitatieve analyse gepresenteerd om
inzichten te krijgen in deze verborgen plekken in de stad. Dit wordt gevolgd door een overzicht
van alle drempels en hun oplossingsrichtingen. Er worden hier concluderende aanbevelingen
gedaan op elk van de vijf bovengenoemde thema's. Daarna zijn drie woontypes uitgewerkt die
als ontwerpstrategie kunnen dienen voor deze plekken. Dit onderzoek biedt natuurlijk geen
garantie voor realisatie, maar brengt de mogelijkheden van het optoppen van garageboxen
en parkeerterreinen in kaart. Dit rapport bevat daarom slechts een verkenning; de benodigde
verdieping en praktijkervaring vinden plaats in de vervolgfase.

https://www.platform31.nl/artikelen/beter-benutten-bestaande-woningbouw/
https://www.kaw.nl/projecten/onderzoek-ruimte-zat-corporatievastgoed/6
https://www.kaw.nl/projecten/onderzoek-ruimte-zat-corporatievastgoed/6
https://www.svp-svp.nl/nieuws/van-garageboxen-naar-powerhouses#
https://stec.nl/samen-op-weg-naar-de-top/
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Figuur 1: Optoppen van parkeerterreinen (concept en illustratie van: Bienz Marketing- & Verkoopadvies
Onroerend Goed)

Figuur 2: Optoppen van garageboxen (concept en illustratie van: Bienz Marketing- & Verkoopadvies 
Onroerend Goed)

optoppen van parkeerterreinen  optoppen van garageboxen

PARKEERTERREINEN GARAGEBOXEN
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2. De potentie van Wonen Op Niveau
Om een realistisch beeld te krijgen van de potentie van parkeerterreinen en garageboxen in
de verdichtingsopgave moet er zowel kwalitatief als kwantitatief onderzoek worden gedaan.
In dit rapport is een eerste verkenning uitgevoerd met als doel deze in vervolgonderzoek per
gemeente en per wijk nader te concretiseren. Eerst is gekeken naar de kwaliteiten van deze
binnenstedelijke ruimtes, waarna een geografische analyse is uitgevoerd om de kwantiteit
binnen Provincie Zuid-Holland in kaart te brengen.

2.1 Kwaliteit van parkeerterreinen en garageboxen

De rol van de auto is binnenstedelijk aan het afnemen. Stedelijk beleid zet in op kwalitatief
openbaar vervoer, kwalitatieve fietsvoorzieningen en deelmobiliteit. Voor verkeer van buiten
de stad worden Park en Rides ontwikkeld, wat wordt versterkt met beleid dat auto's weert
uit het centrum van de stad via gereguleerd parkeren en milieueisen. De veranderende
mobiliteitsvraag zorgt er dan ook voor dat de rol van deze ruimtelijke infrastructuur – inherent
verbonden aan de auto, parkeerterreinen en garageboxen – heroverwogen kan worden.
 Zowel parkeerterreinen als garageboxen zijn, ondanks hun onopvallende verschijning,
veel voorkomende gebieden. Ze liggen verspreid over de stad en vormen intrigerende plekken
in het stedelijk weefsel. Er is momenteel weinig activiteit maar veel potentie tot ruimtelijke
kwaliteit.

Parkeerterreinen
Tijdens het ontstaan van parkeerterreinen zijn deze grote velden vaak meegenomen in het
stedenbouwkundig plan. Ze vormen een cruciale rol in de mobiliteitsstrategie die toentertijd
volledig op auto’s was gericht. Ook ruimtelijk dienen deze open, horizontale vlaktes in
naoorlogse wijken als tegenhanger van de verticale galerijflats.
 Vanuit de perceptie van omwonenden worden parkeerterreinen momenteel echter
vaak gezien als laagwaardige ruimtes die niet ten goede komen aan de leefbaarheid van het
gebied. Mensen kijken niet graag tegen grote parkeerterreinen aan, ze warmen de stad verder
op en omdat ze geen verblijfsfunctie hebben is er niet altijd goede sociale controle, wat ruimte
biedt voor ongewenst gedrag.
  De combinatie tussen stedenbouwkundige opzet, infrastructuur voor mobiliteit en
beleving vanaf de straat maken de parkeerterreinen tot een kansrijke plek voor ontwikkeling.
Verder zijn parkeerterreinen per definitie goed ontsloten en ze grenzen aan andere
nutsvoorzieningen. De schaal, ruimte en ligging van deze plekken bieden veel potentie voor de
woningopgave. Dit biedt niet alleen potentie tot woningbouw, maar ook voor andere stedelijke
opgaven als energieproductie, biodiversiteit en hittewering.

Garageboxen
Garageboxen voldoen eigenlijk niet meer aan de eisen van hun functie: ze komen uit een tijd
dat mensen hun auto op een andere manier waardeerden en een goede opslag wensten
voor hun kostbare bezit. Ook zijn ze vaak ontworpen met kleinere auto’s in gedachten, waarbij
inparkeren als problematisch kan worden ervaren nu auto’s steeds groter worden.8 Dit wordt
gereflecteerd in hun huidige gebruik; bij navraag naar de functie van garageboxen gaven veel
bewoners aan dat ze hun box verhuren aan een externe partij, als opslag gebruiken, of als
locatie voor de uitvoering van commerciële activiteiten.9

 Doordat de garageboxen in gebruik minder verbonden zijn met de wijk waar ze zich
bevinden heerst er weinig sociale controle, resulterend in verloedering en slecht onderhoud.
Regelmatig komen deze boxen negatief in het nieuws door hun gebruik in illegale activiteiten.10

 Dat is jammer, want het zijn plekken met een grote potentie. Garageboxen zijn doorgaans
geïntegreerd in het stedenbouwkundig weefsel van naoorlogse stempelwijken waar de
verdunning van afgelopen jaren geleidelijk heeft geleid tot een afname aan voorzieningen. De
wijken lopen leeg en laten woontypes achter die moeizaam opgesplitst kunnen worden.

 Dit maakt dat pleinen van garageboxen ruimte bieden voor een stadsinbreiding die
voortbouwt op de bestaande fysieke en sociale infrastructuur. Als inherent deel van het
stedenbouwkundig plan van een woonwijk zijn ze vaak praktisch en logisch verwerkt in
een woonbuurt waardoor er kwalitatieve woningen kunnen ontstaan die rekening houden
met bijvoorbeeld privacy en daglicht eisen. De stempelwijken waar de garageboxen zich
voornamelijk bevinden zorgen voor een grote standaardisatie en repetitie waardoor er
fijnmazige inpassingen gemaakt kunnen worden die de binnenstedelijke verdichting evenredig
over een wijk verdelen.

 De transformatie van parkeerterreinen en garageboxen kan dus een nieuwe impuls
geven aan de toenemende vraag naar stadswoningen vanwege hun afnemende relevantie in
de stad en hun kwalitatieve potentie.

8 https://nos.nl/artikel/2524647-auto-s-worden-groter-meningen-verdeeld-of-parkeerplaatsen-moeten-
meegroeien
9 https://research.tue.nl/en/studentTheses/proud-to-be-suburban
10 Als voorbeeld: https://www.politie.nl/nieuws/2021/mei/21/08-wederom-garageboxen-en-opslaglocaties-
gecontroleerd-in-strijd-tegen-georganiseerde-criminaliteit.html

https://research.tue.nl/en/studentTheses/proud-to-be-suburban10
https://research.tue.nl/en/studentTheses/proud-to-be-suburban10
https://www.politie.nl/nieuws/2021/mei/21/08-wederom-garageboxen-en-opslaglocaties-
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11 Voor de schatting zijn de volgende aannames gemaakt: er wordt uitgegaan van een haalbaarheidsgraad
van 10% bij garageboxen en 5% bij parkeerterreinen. Bij parkeerterreinen wordt verder een maximale invulling
van 67% haalbaar geacht vanwege daglichtinval en circulatie. De garageboxen worden omgebouwd tot twee
woonlagen op maaiveld, en de parkeerterreinen bestaan uit twee woonlagen bovenop een parkeerlaag. Feitelijk
is op veel parkeerterreinen nog meer bouwvolume mogelijk (vervolg op volgende pagina).

641.811 m2 
rijen garageboxen van zes of meer =

12.807.388 m2
parkeerterreinen groter dan 500 m2 =

seniorenwoningen

maisonettes voor starters, spoedzoekers en
andere urgente doelgroepen

(zorg)studios voor starters of bewoners met
een zorgvraag

900 x 

11.400 x 

of

22.800 x 

Figuur 3: Oppervlakte bestemd voor parkeren per gemeente in provincie Zuid-Holland (2023)

2.2 Kwantiteit van parkeerterreinen en garageboxen

Om de potentie van WON zichtbaar te maken is er een verkennende geografische analyse
uitgevoerd waarbij de verdeling van parkeerterreinen en garageboxen over de provincie Zuid-
Holland in kaart is gebracht. Op deze manier ontstaat er een eerste beeld van de potentie.
Het aantal potentiële woningen is afhankelijk van de grootte van de woningen. Afgaand
op enkele basistypes voor het transformeren van garageboxen en parkeerterreinen kan
geconcludeerd worden dat WON potentieel ruimte biedt voor 23.700 tweelaags woningen
in Zuid-Holland.11 Naast reguliere vormen van verdichting kan WON hiermee een serieuze rol
spelen in de woonopgave. In hoofdstuk 4 worden de woningtypes toegelicht.
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960.242

Figuur 4: Oppervlakte van alle parkeerterreinen groter dan 500m2, en 6 of meer aansluitende garageboxen
(uitgesplitst per gemeente).

Van de gemeentes Schouwen-
Duiveland, Voorne aan Zee en

Zoeterwoude is de dataset niet
compleet

1.745.953

Garageboxen
Parkeerterreinen

Figuur 5: Oppervlakte (m2) van de WON potentie uitgesplitst per wijk in Rotterdam

Verdeling per stad
Logischerwijs is al deze ruimte niet evenredig verdeeld over de Zuid-Hollandse gemeentes.
Grote uitschieters – in zowel parkeerterreinen als garageboxen – zijn Den Haag en Rotterdam
(wat beide steden zijn met een enorme woondruk en met weinig ruimte buiten de stad om uit
te breiden). Verder valt op dat het merendeel van de gemeentes minimaal 100.000 vierkante
meters aan parkeerterreinen heeft; voldoende ruimte om een schaalbaar concept te laten
landen. Bij garageboxen is te zien dat meer dan de helft van de gemeentes meer dan 10.000
vierkante meter aan garageboxen heeft.

Verdeling per wijk: voorbeeld Rotterdam
Bij een verdere uitsplitsing valt op dat er grote verschillen zijn per buurt. Niet iedere
buurt is zomaar geschikt voor autoloos inbreiden. Hoogwaardig openbaar vervoer,
in combinatie met een passende dichtheid zijn daarom essentieel. De wijken
IJselmonde en Prins Alexander zouden bijvoorbeeld om deze reden erg geschikt
zijn. Kralingen-Crooswijk, Charlois en Hoogvliet hebben numeriek veel potentie
maar lijken met hun hoge dichtheid minder geschikt voor WON.

11  (vervolg)  Bij dit onderzoek zijn enkel parkeerterreinen van 500 m2 of meer in het overzicht meegenomen om per
locatie een zekere haalbaarheid te garanderen. Verder zijn parkeerterreinen op bedrijven- en industrieterreinen
buitengesloten. Voor garageboxen worden enkel rijen van zes of meer aaneengesloten garageboxen
meegenomen.
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Figuur 6: Verdeling van parkeerterreinen groter dan 500 m2 in Delft (2023)

Figuur 7: Inwoners per vierkante kilometer in Delft (2023)

< 2.500  2.500 - 5.000  5.000 - 7.500  7.500 - 10.000  > 10.000

Voorbeeld parkeerterreinen: Delft

Kwaliteit
De onbenutte potentie van parkeerterreinen is in tegendeel tot garageboxen over de hele stad
verdeeld waardoor een gemeente kan sturen op het aanbieden van woontypes voor geschikte
doelgroepen per wijk. Wanneer de potentie in Delft per wijk wordt gesplitst valt op dat er veel
potentie ligt in wijken met een relatieve lage dichtheid (op de wijken Voorhof en Binnenstad
na).

 Door de verdeling over de hele stad en verschil in schaal kunnen er voor meer
doelgroepen passende woningen worden gerealiseerd via WON. Veel kleine clusters kunnen
vanwege hun repetitie toch een schaalbare oplossing bieden voor doorstroom in de wijk,
terwijl de grotere parkeerplaatsen, vaak vlak bij een grote weg, juist de basis kunnen vormen
voor studio's voor starters en spoedzoekers.

1. Delftse Hout  71.453
2. Buitenhof  68.412
3. Wippolder  63.466
4. Voorhof   42.697
5. Binnenstad  41.056
6. Vrijenban  39.538
7. Tanthof-West  26.265
8. Ruiven   20.074
9. Tanthof-Oost  17.491
10. Voordijkshoorn 16.284
11. Hof van Delft  12.209
12. Abtswoude  7.908
13. Schieweg  1.691
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Esri Community Maps Contributors, Kadaster, Esri, TomTom, Garmin,
Foursquare, GeoTechnologies, Inc, METI/NASA, USGS



2726 

1. Dubbeldam   7.962
2. Sterrenburg   4.998
3. Het Reeland   3.220
4. Oud Krispijn   2.286
5. Crabbehof Zuidhoven 1.990
6. Nieuw-krispijn  1.688
7. Wielwijk    970
8. Noordflank   791
9. Staart    781
10. Binnenstad   0
11. Stadspolders  0

Figuur 8: Verdeling van garageboxen in rijen groter dan zes in Dordrecht (2023)

Figuur 9: Inwoners per vierkante kilometer in Dordrecht (2023)

< 500  500 - 2.500  2.500 - 5.000  5.000 - 7.500  > 7.500

Totaal    24.686

Voorbeeld garageboxen: Dordrecht

Kwaliteit
Ondanks dat garageboxen het in absoluut oppervlak onderdoen aan parkeerterreinen laat
hun locatie zien waarom ze juist voor WON potentie bieden. Ze zijn per definitie gesitueerd in
wijken met een lage woondruk en zijn ruimtelijk goed verbonden met de bestaande sociale en
technische infrastructuur.

 De kaart op de volgende pagina laat zien hoe de garageboxen onderdeel zijn van het
grotere stedenbouwkundig weefsel van deze zogenoemde stempelwijken. Dit maakt inpassing
van het WON concept gemakkelijker geschikt voor een fijnmazige inbreiding op buurtniveau.
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Esri Community Maps Contributors, Kadaster, Esri, TomTom, Garmin,
Foursquare, GeoTechnologies, Inc, METI/NASA, USGS
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Conclusie kwalitatieve en kwantitatieve analyse

De potentieel geschikte ontwikkelgebieden voor WON maken deze strategie relevant als
een van de mogelijke aanpakken binnen de Nederlandse woonopgave. De uitsplitsing
per gemeente laat zien dat bijna iedere gemeente potentieel voldoende plek heeft om
op deze manier te verdichten. Er is bijna twintig keer zo veel oppervlak parkeerterrein
als oppervlak garagebox in Zuid-Holland maar dat betekent niet dat garageboxen niet
relevant zijn. Hun uniformiteit en locatie maken ze geschikt voor gestandaardiseerde lokale
inbreidingen en grondgebonden woningen, terwijl de parkeerterreinen variabeler inzetbaar
zijn. Ze zijn verdeeld over ieder type wijk, en kunnen daarmee verschillende doelgroepen
huisvesten. Wat voornamelijk uit de kwalitatieve en kwantitatieve analyse blijkt is dat – met de
mobiliteitstransitie in het vooruitzicht – er binnen de stad nog veel ruimte is om woningen te
realiseren, wat letterlijk en figuurlijk ruimte kan bieden in de verhitte zoektocht naar bouwgrond
voor stedelijke verdichting.
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12 Studenten zijn benoemd als doelgroep in de gesprekken maar vielen niet onder de doelgroepen voor wie
wooncorporaties bouwen. Studenten worden daarom in dit rapport buiten beschouwing gelaten. Er is niet met
aanbieders van studentenhuisvesting gepraat.

13 Platform31 spreekt zelfs van 10% van de huishoudens die behoefte hebben aan snel beschikbare en
betaalbare woningen. Bron: https://www.platform31.nl/artikelen/durf-meer-flexwoningen-te-bouwen/

3. Resultaten en oplossingsrichtingen
Aan de hand van gesprekken met gemeentes, wooncorporaties, kennispartners en experts
hebben wij WON onderzocht op basis van vijf verschillende thema’s: sociaal, ruimtelijke
kwaliteit, juridisch, financieel, en procesmatig. De eerste vier zijn specifiek gefocust op de
potentie, valkuilen en oplossingsrichtingen van WON, terwijl het onderzoek naar processen
algemener van toepassing is op verdichtingsstrategieën.
  Onder sociaal vallen de potentiële doelgroepen en het sociaal draagvlak voor WON.
Bij ruimtelijke kwaliteit worden de stedenbouwkundige principes besproken, net als
oplossingsrichtingen voor o.a. de plint en privacy voor omwonenden. Het juridische hoofdstuk
licht de verscheidenheid aan wet- en regelgeving toe waaraan moet worden voldaan bij de
implementatie van het WON concept. Binnen het financiële thema benoemen we zaken als
grondwaarde en meervoudig ruimtegebruik, financiering en maatschappelijke kosten-baten
analyse (mkba). Tot slot worden procesmatige aspecten behandeld. In hoofdstuk 4 worden
vervolgens deze thema’s horizontaal doorlopen om drie woontypes te presenteren die als
oplossingsrichting dienen voor deze vorm van binnenstedelijk verdichten.

3.1 Sociaal

WON wordt goed ontvangen door potentiële baathouders vanwege de activering die het een
wijk of centrum kan geven. Het biedt kansen voor een meer diverse samenstelling van de wijk,
en zorgt dat meer mensen binnen hun wijk een passend woontype kunnen vinden. Het vormt
een alternatieve verdichtingsstrategie die kan helpen in het evenredig verspreiden van de
ambitie om binnenstedelijk meer woningen te bouwen.
  Tijdens de gesprekken met zowel wooncorporaties als gemeentes komt naar voren
dat WON een rol kan spelen voor meerdere doelgroepen.12 Hierin verschilt de potentiële
doelgroep per ontwerpstrategie (optoppen/ombouwen en parkeerterrein/garagebox;
zie hoofdstuk 4). Vanuit de gesprekken komen een aantal sociale groepen naar voren als
potentiële doelgroepen voor WON:

1. Starters
Veel van de gesproken gemeentes willen starters en jongeren voldoende kwalitatieve
woonmogelijkheid bieden binnen hun stad zodat zij na hun studie of stage blijven wonen in
de stad. Gemeentes zien namelijk ook waarde in de verjonging van bepaalde wijken en van
de stad als geheel. De samenstelling van wijken wordt hierdoor gevarieerder en de compacte
woningen die komen kijken bij het WON concept sluiten aan bij de toenemende trend naar
eenpersoonshuishoudens.

  Met de bestaande lage parkeerdruk in buitenwijken en een laag autobezit passend bij
de levensstijl van starters die in dezelfde stad wonen en werken blijft de parkeerdruk relatief
in balans. Hiermee wordt de potentie van WON gevonden in haar mogelijke rol aan het begin
van de verhuisketen. De binnenstedelijke ligging van zowel garageboxen als parkeerterreinen
sluit ook aan bij de vraag onder starters om nabij stadscentra te wonen. Dit wordt versterkt
vanwege de relatief kleine afmeting van de woningen en het gemiddeld lager autobezit van
starters.

2. Alleenstaanden
Ook de doelgroep direct na starters verleent zich goed voor WON: alleenstaanden van een
brede leeftijdsgroep die op zoek zijn naar een studio of 2-kamer-appartement voor een
langere huurperiode. De groep alleenstaanden is zeer divers en op zoek naar woningen
(deels) gelegen in de buurt van voorzieningen.

3. Spoedzoekers
Ondanks de Wet betaalbare huur van 1 juli 2024 erkennen gemeentes en woningcorporaties
de noodzaak van voldoende woningen voor spoedzoekers, die bedoeld zijn voor tijdelijk
gebruik. Jongeren, pas gescheiden mensen, arbeidsmigranten, statushouders, Oekraïners
en vergelijkbare groepen spoedzoekers behoren tot deze veelvoorkomende doelgroep.13
Hierbij is het wel belangrijk dat er gestuurd wordt op de doelgroepen die in kwetsbare wijken
gehuisvest worden.

4. Senioren
Er is een grote behoefte om de doorstroom van senioren op gang te brengen. Veel ouderen
wonen in te grote woningen, in veelal naoorlogse wijken die beter ingezet kunnen worden.
Waar een klein deel van de senioren hun woontoekomst goed organiseert, is het merendeel
hier niet actief mee bezig of ziet er te zeer tegenop.
 WON biedt met de ombouw van garageboxen de mogelijkheid om binnen de wijk
levensloopbestendige woningen toe te voegen, die aansluiten op de woonwens van
senioren en empty nesters. Door vervolgens ook de drempels te slechten die deze groep
ervaart, kan de doorstroom daadwerkelijk op gang gebracht worden. Denk bij dit laatste aan
seniorenmakelaars, ondersteuning bij verhuizen, en eventuele huurgaranties in het geval van
toekomstige veranderingen in hun woonsituatie (zoals het verlies van de partner).

5. Personen met ondersteuningsvraag
Naast senioren kwam ook duidelijk de behoefte aan woningen voor personen met een
ondersteuningsvraag naar voren. Met de transformatie van stempels van aaneengesloten
garageboxen kunnen ook voor deze doelgroep geschikte woningen worden gerealiseerd

https://www.platform31.nl/artikelen/durf-meer-flexwoningen-te-bouwen/
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14 Zeker bij het optoppen en ombouwen van garageboxen; zie hoofdstuk 3.2.

op maaiveld. Er dienen dan wel binnen een wijk voldoende locaties (stempels) te zijn om
begeleide zorg op een alternatieve wijze aan te bieden. Dit kunnen bewoners zijn die binnen
de huidige woonvoorraad geen woontype kunnen vinden dat aansluit bij hun zorgbehoefte,
zoals een gelijkvloerse woning.
 Begeleid wonen voor herintreders, probleemjongeren en statushouders leent zich
door hun mobiliteit meer voor wonen boven parkeerterreinen. Het is echter van belang om
deze woningen niet te plaatsen in de meest kwetsbare wijken om sociaal draagvlak en een
gebalanceerde mix te bevorderen

6. Zorg of zorggemeenschap
Het concept van WON kan met studio’s ook inspelen op de hoge vraag naar geschikte
zorgwoningen voor kwetsbare groepen, zoals ouderen en mensen met een handicap. De
voorkeur gaat uit naar aantallen van ongeveer 20 - 40 studio’s, geschikt voor (potentiële)
rolstoelgebruikers. Clusters van garageboxen lenen zich, door hun omvang, bij uitstek voor
deze vorm van zorg; toegankelijke woningen kunnen namelijk geclusterd een kleinschalige
zorggemeenschap vormen, die passen bij het kleine woontype.

Draagvlak onder omwoners
Bij elke vorm van binnenstedelijk verdichten is het draagvlak onder omwoners een uitdaging; in
dichtbevolkte gebieden zijn immers meer omwonenden wiens leefomgeving aangepast wordt.
Om WON goed te laten landen in de bestaande stad is het belangrijk dat er per doelgroep
en per buurt waar de woningen geplaatst worden goed naar de respectievelijke behoeftes
gekeken wordt.

 De bezwaren die uit de gesprekken naar voren komen zijn voornamelijk gericht op
een gevoel van afnemende privacy14,  bezonning, overlast die de bouw met zich meebrengt
en de toenemende druk op parkeergelegenheden. De ervaring leert dat in wijken met
veel corporatiebezit deze bezwaren minder belemmerend werken dan in wijken met veel
particulier bezit, waar wooneigenaren bang zijn voor een waardevermindering van hun bezit
en waar in de praktijk ook het autobezit hoger ligt.

 Corporaties hebben in hun dubbele rol als uitvoerder van gebiedsontwikkeling en
verhuurder van woningen veel ervaring in het creëren van draagvlak onder hun bewoners,
en benadrukken het belang van participatietrajecten bij een succesvolle transformatie. De
grootste factor om draagvlak te creëren is echter door te zorgen dat de nieuwe ingrepen
kwaliteit toevoegen aan de buurt en haar bewoners. Het advies is om deze toegevoegde
waarde af te stemmen per buurt. Deze waarde kan in de doelgroep gevonden worden maar
ook in eventuele extra voorzieningen, zoals een buurthuis of kantoorruimtes voor een huisarts
of thuiszorgorganisatie.

15 https://www.platform31.nl/artikelen/wijken-verdichten-of-de-bevolking-aanvullen-2/
16 idem.

3.2 Ruimtelijke kwaliteit

De discussie over het toewijzen van de schaarse ruimte in Nederland zal de komende jaren
toenemen. Meerdere dichtbevolkte gemeentes in Provincie Zuid-Holland staan enthousiast
tegenover vormen van stedelijke inbreiding. Optoppen en transformaties dragen hierin bij aan
het beter benutten van stedelijke voorzieningen. Wijken kunnen met hetzelfde ruimtegebruik
intensiever worden benut.15 De opzet van veel naoorlogse wijken – waar veel garageboxen
voorkomen, en parkeerterreinen door principes als licht, lucht en ruimte meer potentie hebben
dan elders – is oorspronkelijk ook berekend op twee- tot driemaal zoveel inwoners als dat er
nu daadwerkelijk wonen.16 Door deze bewoners weer aan te vullen wordt er nieuw draagvlak
gecreëerd voor voorzieningen en openbaar vervoer, zorg en onderwijs. De economische
potentie van de wijk wordt hierdoor vergroot.

  Aanbevelingen op sociaal gebied

Beleid
• Potentie ligt in het bevorderen van doorstroom.
• Garageboxen in naoorlogse wijken hebben veel potentie voor senioren en zorg.

Praktijk
• Doelgroepen voor WON:
 - Jongeren en starters
 - Alleenstaanden
 - Spoedzoekers
 - Senioren
 - Personen met ondersteuningsvraag
 - Zorg(gemeenschap)

• Aansluiting bij zorgnetwerk leent zich bij 20-40 studio's.

• WON biedt veel kansen voor toegevoegde waarde aan de omgeving waarmee
ook het sociaal draagvlak vergroot kan worden.

https://www.platform31.nl/artikelen/wijken-verdichten-of-de-bevolking-aanvullen-2/16
https://www.platform31.nl/artikelen/wijken-verdichten-of-de-bevolking-aanvullen-2/16
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Stedenbouwkundige principes
De wijktypologie van garageboxen is vaak de naoorlogse stempelwijk. Dit zijn relatief ruim
opgezette wijken met veel licht, lucht en ruimte. Om hier woningen toe te voegen is het
voor gemeentes ongewenst om een wildgroei aan projecten toe te staan. Dit zou leiden tot
versnippering van de ruimtelijke kwaliteit waardoor de voorkeur wordt uitgesproken voor
een integrale transformatie van de wijk. Dit resulteert echter in het feit dat gemeentes dit
soort ingrepen met name interessant vinden als het wordt beschouwd als onderdeel van
een grotere gebiedsontwikkeling.17 Het nadeel hiervan is dat daarmee het aantal betrokken
baathouders snel toeneemt.
 Parkeerterreinen spelen een rol in de ruimtelijke compositie van naoorlogse wijken. Het
zijn namelijk vrije, open ruimtes (in contrast tot galerijflats). Hierdoor is optoppen niet direct
vanzelfsprekend. Bij andere wijktypen hebben parkeerterreinen meer potentie wanneer deze
niet onderdeel zijn van een bestaand stedelijk weefsel, maar juist een onafhankelijke logica
hebben. Daarnaast kan onderscheid worden gemaakt tussen parkeerterreinen die buiten
het weekend om vaak leegstaan (bijv. bij sportcentra) en parkeerterreinen met een algemene
onderbezetting.

Plint
De plint wordt door gemeenten beschouwd als belangrijke schakel tussen woning en straat.
In de voorstellen waarbij woningen worden toegevoegd aan garageboxen of parkeerterreinen
wordt parkeren (van zowel auto’s als fietsen) bij voorkeur inpandig opgelost. Hiervoor moet
dus ruimte in het project worden opgegeven waardoor een onaantrekkelijke plint ontstaat.
  Ondanks dat de huidige situatie niet anders is, geven gemeenten toch aan dat het
belangrijk is dat de interventie altijd omgevingskwaliteit toevoegt. Enkel woningen toevoegen
is hier niet genoeg. Om dit op te lossen zijn creatieve ontwerpoplossingen nodig die
bijvoorbeeld zaken als afval, fietsparkeren, lokale opslag en parkeren van auto’s combineren.
Een ruimtelijke verbetering is zorgen voor een actieve plint. Dit kan bijvoorbeeld met een
gedeelde bedrijfsruimte zijn waar bijvoorbeeld een stomerij of een huisarts een dag in de week
kantoor houdt. Als er niet veel ruimte is, zou dit ook al zoiets kunnen zijn als een groene muur of
een geïntegreerde sport/speel gelegenheid.

  Een andere mogelijkheid is om parkeren elders op te lossen en de plint in een traditionele
sloop-nieuwbouw om te zetten in woningen (zie hoofdstuk 4.1: ontwerpstrategieën). Het
ombouwen van parkeerterreinen en garageboxen naar grondgebonden woningen is een lastig
maar realistisch scenario wanneer het lokale parkeerbeleid dit toelaat. Voor de ruimtelijke
kwaliteit is dit gewenst gezien dit een actieve, leefbare plint creëert.

17 Denk aan vergroening van stoep en straat rondom garageboxen, toegevoegde functies voor de wijk, en
implementatie binnen de bredere mobiliteitsstrategie.

Mobiliteit
Hoogwaardige mobiliteit wordt door gemeenten als vereiste gezien om te gaan verdichten.
Hoogwaardig betekent in deze context openbaar vervoer met een vaste infrastructuur (bijv.
een tram), waarvan kan worden uitgegaan dat deze in de toekomst blijft. De wijken waarin
garageboxen staan beschikken vaak niet over hoogwaardig openbaar vervoer. Dergelijke
ontwikkelingen werken daardoor met name wanneer dit gepaard gaat met een herziene
mobiliteitsvisie en eventueel bijbehorende investeringen in openbaar vervoer.

Tijdelijkheid
Waar tijdelijkheid (flexwoningen) goed ontvangen wordt in het kader van woningen creëren
voor de juiste doelgroepen, geldt dat bij de tijdelijkheid van woningen in een bestaande
context voorzichtig wordt gehandeld in verband met een bestaande reputatie van
“containerwoningen” binnen bestaande context. Echter verbetert de kwaliteit van industriële
bouw sterk en worden kwaliteitseisen een stuk hoger zodra het een permanente bebouwing
betreft. 

Dakenteam Gemeente Zoetermeer
Meer organisaties onderzoeken hoe parkeergelegenheden kwalitatief verbeterd
kunnen worden. Gemeente Zoetermeer is actief bezig met hun dakenteam, dat
zich richt op verschillende functiecombinaties van daken. Door de toevoeging
van waterbergingen, groen, ontmoeten en ook wonen worden nieuwe
kwalitatieve stukken stad gevormd.

  Deel van dit onderzoek focust zich op het optimaliseren van
parkeergarages. Zo wordt voorgesteld om een woontoren te bouwen die
tegen een parkeergarage aan staat en hierboven uitsteekt. Hierbij worden de
bovenste, minder gebruikte parkeerlagen anders benut. Op het dak komen
daktuinen, deels gebonden aan woningen en deels voor algemeen gebruik. De
onderliggende parkeerlaag is bestemd voor parkeren van de appartementen.
Door deze aanpak krijgen de doorgaans onderbenutte parkeergarages, in
combinatie met de aangrenzende ruimte, een meervoudig en waardevol
ruimtegebruik.
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18 Direct volgend op het Didam-arrest is het niet langer mogelijk voor gemeentes om een stuk grond dat
in eigendom is van de gemeente één-op-één te verkopen aan een partij. Hier moet immers volgens het
mededingingsrecht altijd een selectieprocedure voor verlopen, behalve als er kan worden bewezen dat maar
één partij in goede verstand kan voldoen aan de opgelegde criteria. 

Woningtypen
Voor garageboxen en parkeerterreinen geldt dat er geen algemene uitspraken gedaan kunnen
worden over een type transformatie dat beter bij ofwel de garagebox ofwel het parkeerterrein
past. De directe omgeving is hier leidend. Bij garageboxen tussen eengezinswoningen kan er
niet hoog gebouwd worden. Daarnaast ontstaan er dan problemen m.b.t. de brandgang en
privacy. Echter, waar garageboxen zijn losgekoppeld van de woningen zou er hoger gebouwd
kunnen worden.

  Aanbevelingen op ruimtelijk gebied

Beleid
• Garageboxen in naoorlogse wijken hebben veel potentie voor actieve plinten
en een schaalbare inpassing door hun stempelopzet.
• Aanbod van kleinere woontypes biedt variatie binnen huidige opzet.

Praktijk
• Woontypes WON:
 - 2-kamerappartement
 - Studio
 - Seniorenwoning

• Focus op wijkverbetering ligt op:
 - Verdichting
 - Sociale cohesie en controle
 - Groen en blauw in de stad

• Opheffen dode plinten kan samengaan met sociale. groene en economische
koppelkansen

3.3 Juridisch

Naast voorwaarden in het omgevingsplan en gemeentelijke normen speelt
stedenbouwkundige regelgeving een cruciale rol bij het optoppen van garageboxen.
Goedkeuring hangt vaak af van de ruimtelijke kwaliteit en hoe goed het project past binnen
de bestaande stedelijke context. Dit omvat onder andere het gevoel van veiligheid, zichtlijnen
en de algehele esthetiek van de wijk. Binnen dit hoofdstuk worden de voornaamste juridische
aspecten van WON onder de aandacht gebracht.

Eigendomsrechten
Garageboxen vallen onder de categorie overige bedrijfsruimten waardoor het juridisch
eenvoudig is om de huur te beëindigen. Er wordt geadviseerd om te starten met garageboxen
die volledig of bijna volledig in handen zijn van woningcorporaties, zowel vanuit eigendom
als m.b.t. toewijzing. Projecten met gespikkeld eigendom kunnen aanzienlijk lastiger zijn en
brengen ook fiscale complexiteit mee.

 Parkeerterreinen zijn meestal in eigendom van een enkele entiteit – de gemeente of
in sommige gevallen een bedrijf – waardoor eigendomsrechten minder complex zijn. Toch
blijft samenwerking essentieel, vooral als het gaat om het delen van parkeerruimte tussen
commerciële en residentiële gebruikers.
 Bij het bouwen van woningen boven een parkeerterrein moet het eigendom of
gebruiksrecht van de woonlaag (grond) goed geregeld worden. Ook moet er met de eigenaar
van het parkeerterrein vastgelegd worden hoe de woningen en het parkeerterrein zich tot
elkaar verhouden en verplichten. Bij de aankoop van de grond van een gemeente door een
woningcorporatie moet rekening worden gehouden met de gevolgen van het Didamarrest.18
Hiervoor zijn echter oplossingen beschikbaar zoals de prestatieafspraken tussen gemeenten
en woningcorporaties.

Ruimtelijke regels en planschade
Bij parkeerterreinen zijn de bouwhoogten minder beperkend omdat deze terreinen vaak
minder dicht op de bebouwing liggen of grenzen aan commercieel vastgoed. Toch blijft
het noodzakelijk om de stedelijke planning en de Omgevingswet nauwkeurig te volgen om
juridische goedkeuring te verkrijgen voor het optoppen van parkeerterreinen.

 Voor optoppen boven garageboxen (en in mindere mate boven parkeerterreinen) geldt
dat er planschade kan optreden, indien negatieve ruimtelijke gevolgen worden aangetoond.
Voorbeelden hiervan zijn: vermindering van privacy of bezonning. Hoewel het in de praktijk nog
lastig kan zijn om planschade concreet te vertalen naar vergoedingen, hebben gebieden met
veel corporatiebezit de voorkeur omdat het fenomeen planschade hier minder speelt.

 Hier kan tegenover worden gesteld dat een nieuwe ontwikkeling op zichzelf al een
laagwaardige locatie (zoals de plint van een garagebox, of een parkeerplaats vol auto’s) kan
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opwaarderen, mits de ruimtelijke kwaliteit goed wordt meegenomen in het ontwerp. In het
verlengde van planschade is het omgekeerde ook denkbaar. Als door WON de omgeving
verbeterd wordt, zou dat zeker in de participatie met omwonenden goed gebruikt kunnen
worden.

Parkeernormen
Voor elke vorm van binnenstedelijk verdichten zijn parkeernormen een aanzienlijke
belemmering. De bestaande parkeerdruk wordt verzwaard door nieuw toegevoegde
woningen. In dit verhaal worden garageboxen ook gerekend als parkeervak, zij het onder een
bepaalde wegingsfactor waarin het incomplete gebruik wordt meegenomen.

 Het aanpassen van de parkeernormen is juridisch gezien niet onmogelijk, maar het
krachtenspel binnen een gemeente bemoeilijkt deze oplossing door het ‘emotionele recht’ dat
bewoners claimen en waar de politiek erg gevoelig voor is.

 Het invoeren van gereguleerd parkeren met vergunningen voor bewoners en bezoekers
biedt de beste basis om te sturen op de parkeerdruk en zo het parkeervraagstuk aan te
pakken.  Voor nieuw te bouwen woningen kunnen dan geen of slechts een beperkt aantal
vergunning worden uitgegeven en de bestaande bewoners kunnen hun rechten (grotendeels)
behouden.

 Daarnaast zijn er andere minder ingrijpende oplossingsrichtingen. Allereerst kan er
parkeerbeleid specifiek op doelgroepen worden opgezet. Bij een groot aantal gemeenten is
het parkeerbeleid onvoldoende gedifferentieerd en juist in die differentiatie zou een oplossing
kunnen liggen. Zo is de norm voor sociale woningbouw vaak gelijk aan die voor middenhuur
woningen, terwijl in de praktijk blijkt dat het eigen autobezit of gebruik bij bewoners van sociale
woningbouw veel lager ligt dan gemiddeld (dus ook voor middenhuur).

 Het aanpassen van de parkeernorm richting gemeente kan ook worden onderbouwd
door het verschil aan te tonen russen de gehanteerde norm en het daadwerkelijk auto
bezit (via RDW en belastingdienst).19 Ook is er in de uitgangspunten van het geformuleerde
parkeerbeleid van een gemeente vaak ruimte te vinden voor aanpassingen van de norm.

 Een andere oplossingsrichting is om bij het ontwikkelen rond parkeerterreinen meer
ruimte te creëren voor deelmobiliteit en slimme parkeeroplossingen. Dit kan helpen om aan de
parkeervraag te voldoen. Het realiseren van ondergrondse parkeergarages is zowel financieel
onhaalbaar als zeer ingrijpend.

19 B. Jansen. Optoppotentiekaart & Parkeren. Presentatie bij Optopbijeenkomst Zuid-Holland (juni, 2024). 

 Wat betreft het proces om het optoppen van parkeergelegenheid te versnellen
zouden corporaties mogen worden gestimuleerd door gemeentelijke aanmoediging om
ook juist naar dit soort oplossingen te kijken wanneer een buurt grondig aangepakt gaat
worden. Ruimtelijk kan de gemeente goed meedenken, maar technische veranderingen of
parkeernormen aanpassen in het bouwbesluit gaat niet zomaar. Dit wordt beschreven als
‘Uitnodigingsplanologie’. Hier geldt weer dat een dergelijk plan onderdeel is van een grotere
gebiedsontwikkeling.

Toegevoegde waarde voor omgeving
Bij ontwikkelingen in bestaande gebieden grijpen gemeenten die kans vaak aan om velerlei
eisen op te leggen. Hoe begrijpelijk de wens ook is om de omgeving te verbeteren, een te
grote ambitie verstikt innovatieve initiatieven. Het is aan te raden om hier alert op te zijn en in
goed overleg de balans te vinden tussen gewenste innovaties en ambities.

Typegoedkeuring en omgevingsplannen
Typegoedkeuring is een officiële certificering die aantoont dat een bouwproduct voldoet aan
wettelijke eisen en normen voor veiligheid en kwaliteit. Op dit moment bepaalt elke gemeente
opnieuw of een standaard woning veilig is en gebouwd mag worden. Dat is onnodig en
belemmert het versnellen van woningbouw. Een landelijke toelatingstoets voor een product
van conceptuele bouw zou voldoende moeten zijn. Dit is vergelijkbaar met wanneer een
bepaald type auto door de RDW is goedgekeurd en die goedkeuring voor alle exemplaren van
dat model geldt.

 Verder kunnen gemeenten een innovatieve benadering als WON helpen door
regels op te nemen in het omgevingsplan, waarbij voor bepaalde wijken het wonen boven
parkeerterreinen en ter plaatse van garageboxen mogelijk wordt gemaakt (zie ook hoofdstuk
5). Met een dergelijke regel in het omgevingsplan – een 'categorale aanwijzing'20– kan B&W
bevoegd zijn om projecten goed te keuren en hoeft dit ook niet steeds naar de Raad. Heeft
men daarnaast ook beleid dat dit voorstaat, dan is er een brede basis gelegd voor het verlenen
van de vergunning.

 Voor de gesignaleerde items en oplossingsrichtingen geldt dat per situatie de items en
dus ook de oplossingen kunnen verschillen. Dit hangt af van lokaal beleid en differentiatie
per locatie. Het is daardoor niet reëel om een aantal pasklare antwoorden aan te dragen. Wel
is uit de verkenning gebleken dat er bij mogelijke hobbels ook oplossingen voorhanden zijn.
Van wezenlijk belang is de inzet en bereidheid van samenwerkende baathouders om daar
voldoende oog voor te hebben.

20 Deze term is overgenomen uit beleidsjargon en is geen bestaand begrip in de Omgevingswet.
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  Aanbevelingen op juridisch gebied

Beleid
• WON meenemen in grotere gebiedsontwikkeling m.b.t. beleidsaanpassingen.
• WON koppelen aan de mobiliteitsopgave.
• Parkeernormen: invoeren van gereguleerd parkeren of parkeernormen
aanpassen waar nodig.

Praktijk
• WON meenemen in zowel gemeentelijk beleid als Omgevingsplannen
• Voldoende aandacht voor eigendomsrechten grond (Didam-arrest) en
gebruiksrechten woningen versus parkeren.
• Gemeentes en corporaties bieden kansen om versnipperd bezit te vermijden.
• Typegoedkeuring voor versnelling vergunning en gedeeltelijke ontheffing of
categoriale aanwijzing voor gebiedsbrede stroomlijning.

3.4 Financieel
De woningnood wordt vaak kwantitatief uitgedrukt – er moeten zo snel mogelijk zo veel
mogelijk 'woonproducten’ komen – maar het probleem heeft juist ook een kwalitatieve aard.
Vooral corporaties en gemeentes ervaren hoe deze belangen soms botsen omdat het lastig
is om financiering en capaciteit vrij te maken voor maatregelen die misschien niet de meeste
impact maken in direct opgeleverde woningen, maar wel een kwaliteitsslag (op gebiedsniveau)
op gang brengen. Denk hierbij aan het bevorderen van de verhuisketen of bestaande
woningen geschikter maakt voor de juiste doelgroep. Na een aanloopperiode zou op termijn
middels opschaling van het WON concept een grotere productie en kostenverlaging mogelijk
moeten zijn.
 Om tot de belangrijkste thema's te komen betreffende de business case, is er een
quickscan uitgevoerd voor één van de woontypes (zie hoofdstuk 4). De volgende paragrafen
presenteren de primaire aspecten in de business case van WON, inclusief mogelijke
oplossingsrichtingen die voort zijn gekomen uit de gesprekken met baathouders en experts.

Maatschappelijke kosten-baten analyse (mkba)
Het bouwen op parkeerterreinen en het ombouwen van garageboxen kan in gevallen leiden
tot een hogere onrendabele top (ORT) voor een woningcorporatie waardoor deze niet aan de
investeringskaders voldoet. Echter wordt met deze aanpak meer waarde geleverd dan alleen
de nieuwe woning, bijvoorbeeld wordt voorkomen dat schaarse ruimte (zoals het Groene Hart)
hiervoor wordt opgeëist en de leefbaarheid in een wijk wordt verbeterd. Hiermee levert deze

invulling meer op en zou die ook meerdere financiële dragers moeten hebben dan alleen via
de huur (bijvoorbeeld het Rijk of de Provincie vanuit een ander belang).

 Voor de opstartfases van dit soort innovatieve projecten zijn momenteel subsidies aan te
vragen zoals via de vliegende brigade (zie hoofdstuk 3.5). Onderzocht zou moeten worden of
een maatschappelijke kosten-baten analyse (mkba) mogelijk kan zijn om dit type innovatieve
ontwikkelingen op de langere termijn structureel mogelijk te maken, gezien de duidelijke
maatschappelijke meerwaarde.21
 Initiatieftafels bij gemeenten (zie hoofdstuk 3.5), waar plannen per fase actief verder
geholpen worden, voorkomen onnodige ontwikkelingskosten en het verspillen van capaciteit.
Een model wat uiteindelijk ook leidt tot kostenbesparing in de hele keten.

Grondwaarde en meervoudig ruimtegebruik
De grondwaarde kan een substantiële kostenpost zijn binnen WON, en daarmee een
belangrijk item om te adresseren. Een bestemmingswijziging van parkeren naar meervoudig
ruimtegebruik wordt als een waardestijging van de grond gezien. Verschillende gemeentes
gaven aan hier coulant mee om te willen gaan en dat lijkt in deze verkenning al een duidelijke
voorwaarde voor een haalbare businesscase.

 Hoewel bij verkoop van de grond van parkeerterrein van een gemeente aan een
woningcorporatie rekening gehouden moet worden met het Didamarrest (zie hoofdstuk 3.3),
kan dit bijvoorbeeld worden opgelost middels de prestatieafspraken tussen gemeenten en
woningcorporaties.

 Ook bij erfpacht zijn er oplossingsrichtingen om WON financieel haalbaar te houden.
Essentieel is de bereidheid van een gemeente om dit mogelijk te maken en “dit echt te willen”.
Een argument dat hierbij kan helpen is om WON te vergelijken met horizontale stadsuitbreiding
of sloop-nieuwbouw: gemeenten hoeven immers geen investeringen te doen in aanleg van
technische infrastructuur; WON biedt de mogelijkheid om de leefbaarheid in een wijk te
verbeteren; en het optoppen van garageboxen en parkeerterreinen biedt een alternatieve
vorm van verdichting die evenredig wordt verspreid over steden en buurten.

 De kans op planschadeclaims bij het toevoegen van woningen lijkt in wijken met
veel corporatiebezit kleiner en meer beheersbaar dan in wijken met veel particulier
eigendom. Dit vormt een extra argument om WON verder te verkennen en gezamenlijk met
woningcorporaties verder uit te kristalliseren.

21 Een ander voorbeeld zou kunnen zijn een steunverlening d.m.v. een revolverend fonds; de financiële steun kan
verleend worden door niet alleen overheidsinstanties maar ook andere baathouders die op de lange termijn baat
hebben bij een dergelijke verdichtingsstrategie. Hiervoor zou tevens een uitgebreide kosten-batenanalyse op zijn
plaats zijn.
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Figuur 10: De businesscase lijkt haalbaar op marktwaarde en beleidswaarde, vooral wanneer een structurele
drager of subsidie projecten binnen de grens van een acceptabele ORT kan houden.
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 Hoewel oplossingen in de praktijk per situatie maatwerk zullen vragen, lijken er wel
een aantal rode draden te zijn. We adviseren om die in een vervolgfase uit te werken om zo
handvatten te genereren voor het opschalen van WON.

WON boven parkeerterreinen
Aan de hand van een aantal pilots en een verdere verkenning kan de businesscase uitgewerkt
worden. Voor de schaalbare woonunit moet onderzocht worden welke constructieve aanpak
(maatwerk, fabrieksmatige standaard, typegoedkeuring) het beste past bij WON en welke
prijsvoordelen te behalen zijn bij opschalen.
 Voor de tafelconstructie zou verder onderzocht moeten worden welke clusters
(aantallen per laag) financieel gunstig zijn. De parameters omvatten: geschikte
parkeerlocaties, de kostenefficiëntie per laag woningen en de behoeften vanuit de beoogde
doelgroep. In aanvulling moet er worden gedacht aan de maximale bouwhoogte zonder lift,
de bandbreedte voor funderingskosten, de dimensionering van de tafelconstructie en de
maximale lengte van een galerij in verhouding tot de wensen van gebruikers.
 Bij woningen ter plaatse van garageboxen moeten de voor- en nadelen van traditioneel
bouwen afgezet worden tegen fabrieksmatig gefabriceerde woningen. Ook het te behalen
schaalvoordeel om per wijk meerdere vergelijkbare garageboxcomplexen in één keer aan
te pakken en om te zetten naar woningen (vergunning, proces en aanbesteding) kan nader
onderzocht worden. Bij deze vorm van standaardisatie wordt aanbevolen om bepaalde
ontwerpvrijheden in te bouwen opdat het bouwconcept zich aanpasbaar toont aan locatie-
specifieke nuances.

 Uiteindelijk kan in goed overleg met woningcorporaties uitgewerkt worden welke
woningtypen voor welke doelgroepen, tegen welke huurniveaus realistisch zijn.

  Aanbevelingen op financieel gebied

Beleid
• Stimuleringsregeling bij alternatieve verdichtingsstrategieën.
• Maatschappelijke kosten-baten analyse: extra structurele financiële drager voor
toegevoegde waarde omgeving.
• WON kan meer draagkracht bieden voor voorzieningen in naoorlogse wijken.

Praktijk
• Lagere grondwaarde en meervoudig ruimtegebruik
• Een bredere implementatie biedt schaalvoordeel.
• Gemeentes horen bewust om te gaan met de stapel aan eisen die de business
case beïnvloeden.
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3.5 Procesmatig
De opstapeling van beleid (zoals vereisten voor vergroening, klimaatnormen, complexe
wetgeving en participatietrajecten) bemoeilijkt het verkrijgen van goedkeuring voor
initiatieven. De ambitie om 900.000 nieuwe woningen te realiseren voor 2030 lijkt een
onhaalbare opgave onder deze huidige omstandigheden.
 Wanneer de bezwaren op sociaal, ruimtelijk, juridisch en financieel vlak zijn
weggenomen, is de realisatie van dit type innovatieve projecten nog niet vanzelfsprekend. Ook
procesmatig moet het initiatief ondersteund worden; de samenwerking tussen verschillende
baathouders en het doorlopen van vergunningstrajecten staan hierbij centraal. In dit hoofdstuk
wordt de aandacht verbreed van WON naar alternatieve verdichtingsstrategieën in het
algemeen. Eerst wordt de huidige situatie bij baathouders beschreven en de gevolgen hiervan
voor de wooncrisis, waarna er aanbevelingen worden aangeduid om de problemen omtrent
plancapaciteit aan te pakken.

Plancapaciteit van baathouders
Een structureel capaciteitsgebrek leidt tot een grote drempel om innovatieve projecten
een serieuze kans te geven, blijkt uit de gesprekken met gemeentes, wooncorporaties
en kennispartners. Zowel gemeentes als wooncorporaties kampen met problemen in
plancapaciteit om de grote vraag naar nieuwe woningen te faciliteren. Met name gemeentes
hebben een tekort aan gekwalificeerd personeel om vergunningstrajecten te doorlopen.
Hierdoor verlopen deze trajecten niet in ratio met de ambities wat betreft de bouw van
nieuwe woningen. Wooncorporaties daarentegen ervaren een gebrek aan arbeidskracht in de
operationele sfeer. Er wordt constant de afweging gemaakt tussen de geïnvesteerde uren en
de verwachte opbrengsten. Hierdoor is het niet mogelijk om elk type project op te pakken.

Innovatieve initiatieven onderaan de stapel
Door de lage plancapaciteit bij gemeentes en wooncorporaties worden er prioriteiten gesteld.
Met het oog op de hoge ambities om de wooncrisis aan te pakken ligt de focus logischerwijs
op projecten die groot zijn in volume i.v.m. het risicoprofiel van innovatieve woonconcepten.
Innovatieve initiatieven komen hierdoor onderaan de stapel te liggen. Vanuit het perspectief
van de woningnood is dit een rationele keuze maar wat hier uit het oog wordt verloren zijn
juist het type projecten dat op een innovatieve manier kan bijdragen aan de woningnood.
Hier wordt gesuggereerd dat – net als bij de energietransitie – een mix aan alternatieve
verdichtingsstrategieën kan helpen om deze woningtransitie, zowel kwantitatief als kwalitatief,
mogelijk te maken.

Risico op uniformiteit
Doordat de lage plancapaciteit baathouders belemmert in hun inzet op kleinschaligere
initiatieven, lijken deze initiatieven in het nauw gedreven te worden door grotere, uniforme
projecten. De kracht van uniforme en gelijksoortige woningen ligt namelijk in het voldoen aan
de stapel van beleidsstukken en de groeiende financiële competitie. Een eenzijdig ontwerp

hoeft immers niet telkens heroverwogen te worden, wat tijd en kosten bespaart. Echter, om
een veerkrachtig woningaanbod te realiseren dat bestand is tegen toekomstige vraag en
aanbod lijkt het ook nodig om een mate van diversiteit in te bouwen: diversiteit aan woontypes,
diversiteit aan wijken en diversiteit aan ruimtelijk ontwerp. Ook een diversiteit aan uniforme
oplossingen kan helpen om de woningvoorraad te versterken.
 Dit risico werd niet erkend tijdens alle gesprekken met baathouders; vanuit
stedenbouwkundig perspectief worden er komende jaren relatief weinig woningen
bijgebouwd per stad. De stadsuitbreiding is vaak beperkt in omvang. Hierdoor blijft er, als er
naar de gehele woningvoorraad wordt gekeken, voldoende diversiteit over in woontypes en
ruimtelijke kwaliteit. Vergeleken met vroeger hebben gestandaardiseerde projecten ook een
betere kwaliteit doordat deze juist in staat zijn te voldoen aan alle opgelegde eisen.

Aanbevelingen op procesmatig vlak
In reactie op de problemen met plancapaciteit zijn vier aanbevelingen opgesteld: A.
Trechtermodel, B. Flexibele schil, C. Gedeeltelijke ontheffing, en D. Hervragen taakstelling
wooncorporaties. Elk van deze aanbevelingen vertelt enkel een deel van het verhaal maar
samen zouden zij de woningtransitie op een kwalitatieve manier kunnen versnellen.

A. Trechtermodel
Door de lage plancapaciteit bij zowel gemeentes als wooncorporaties duren de
vergunningstrajecten voor dit type initiatieven erg lang of stranden deze. Een mogelijkheid
om te zorgen dat dit type innovatieve projecten ook een kans krijgen is om deze op een
proactieve wijze (efficiënt en effectief) door de vergunningsmolen te begeleiden. Dit kan door
middel van een trechtermodel: per fase wordt een vooroverleg ingesteld waar de kansrijkheid
van een initiatief wordt voorgelegd aan deskundigen van de gemeente en waar zo nodig
wordt meegedacht over oplossingsrichtingen. Dit soort initiatieventafels worden in sommige
gemeentes al actief ingezet (zie Haags Initiatieven Team, maar ook bijvoorbeeld in gemeente
Rijswijk en Amsterdam).
 Zo worden onnodig lange en kostbare vergunningstrajecten voorkomen en is er snel
inzicht bij zowel vergunningstoetser als initiatiefnemer over de haalbaarheid van een idee. Bij
voorkeur zijn deze gesprekken met deskundigen zonder leges en onnodige plankosten om
meer vaart te kunnen maken en drempels te verlagen.

B. Flexibele schil
Initiatieven zoals WON komen onderaan de stapel te liggen doordat er te weinig specialisten
aanwezig zijn om de vergunningsprocedures te doorlopen. Momenteel kunnen gemeentes
moeilijk private partijen inhuren, maar kunnen het zich tevens niet veroorloven om genoeg
deskundigen constant in dienst te hebben.
 Een flexibele schil wordt voorgesteld als een poel van specialisten om de verschillende
gemeentes heen. Niet iedere gemeente heeft namelijk constant deze expertise nodig en de
experts kunnen hiermee efficiënter worden ingezet. Deze poel kan ook worden voorgesteld
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als een gemeenschappelijke kas waaruit gemeentes zelf kunnen kiezen wie ze voor welke
periode inhuren. Variaties op deze flexibele schil zijn de Vliegende Brigade bij PZH en het
Expertteam Woningbouw bij BZK).
 Dit voorstel heeft potentie mits het een praktische oplossing biedt in de operationele
sfeer; de ingewikkeldheden qua vergunningen zitten immers in de uitvoering en details. Een
flexibele schil met vergunningsdeskundigen die alleen abstract advies geven functioneert niet
op de gewenste manier, blijkt uit gesprekken met gemeentes en wooncorporaties.
  Een flexibele schil kan ook de vorm aannemen van geld dat beschikbaar wordt gesteld
door een overheidsinstantie om expertise in te huren. Het voordeel is dan dat gemeentes in de
operationele sfeer kunnen bepalen welk extern advies ze op welk moment nodig hebben.

C. Gedeeltelijke ontheffing
Bepaalde (binnenstedelijke) gebieden worden ontheft van een gedeelte van de opgelegde
beleidskaders en wetgeving, met het doel om de woningbouw te versnellen. De gedeeltelijke
ontheffing is op dit moment juridisch gezien niet mogelijk. De suggestie komt voort uit de
ervaring dat veelbelovende projecten volledig stil komen te liggen vanwege het niet nakomen
van één beleidsstuk, terwijl deze projecten zich wel inherent verlenen voor de uitbreiding van
de woningvoorraad.
 De gedeeltelijke ontheffing op de opgelegde wetgeving heeft daardoor niet als
doelstelling het omzeilen van wetgeving, maar het faciliteren van woningbouw binnen
de context van een steeds complexer wordend beleidslandschap. Het doel is om de
noodzakelijke speelruimte te creëren voor innovatieve en duurzame initiatieven die bijdragen
aan de realisatie van de ambities voor 2030. Dit vereist een zorgvuldige afweging tussen het

Het Haags Initiatieven Team (HIT) is een instantie binnen de gemeente Den
Haag. Het vormt de brug tussen enerzijds de juridische wereld van beleid,
Omgevingswet en gebiedsontwikkeling, en anderzijds de initiatieven vanuit 
(lokale) partijen. Het HIT geeft een eerste inschatting van de slagingskans
van voorstellen, gebaseerd op objectieve criteria uit de wereld van beleid
(parkeernormen, vergroening, sociaal draagvlak, etc.). Een uitgebreide
vergunningsprocedure wordt door het HIT dus voorafgegaan aan een
initiële test om de bouwprocessen op kansrijkheid te beoordelen en
vergunningstrajecten sneller te laten verlopen.

Haags Initiatieven Team (HIT)

handhaven van essentiële beleidsmaatregelen en het stimuleren van cruciale ontwikkelingen
op het gebied van noodzakelijke huisvesting en stedelijke groei.
  Een minder buitensporige variant is het verlenen van een omgevingsvergunning voor
het buitenplans afwijken van het bestemmingsplan. Dit wordt eerder verleend wanneer:

 1. Een gemeente beleid heeft geformaliseerd wat die afwijking ondersteunt.
  Hiermee wordt de afwijking (zoals het gebieds-breed optoppen van
  parkeerterreinen) eerder gerechtvaardigd.
 2.  Een beleidsregel wordt ingesteld in de omgevingsplannen: de gemeenteraad
  kan een verklaring van geen bedenkingen (vvgb) afgeven voor een bepaalde
  categorie van gevallen in een gebied (bijv. het ombouwen van garageboxen in
  een naoorlogse wijk).22 Dit kan ook worden aangeduid als een 'categorale
  aanwijzing'.23 Hoewel het vaststellen van bestemmingsplannen een
  bevoegdheid van de raad is, hoeft hierdoor niet per geval een vvgb worden
  afgegeven. Dit kan door het college per project worden besloten.

D. Hervragen taakstelling wooncorporaties
Sinds de Woningwet 2015 zijn de verantwoordelijkheden van wooncorporaties beperkt
tot hun primaire doelstelling: zorgen voor betaalbare woningen voor kwetsbare mensen en
mensen met lage inkomens.24 Echter, problemen als de schaarse ruimte in ons land en de

De Woningwet 2015 is ingesteld onder kabinet-Rutte II. Van wooncorporaties
wordt sindsdien verwacht dat zij hun commerciële activiteiten (niet-DAEB)
scheiden van hun maatschappelijke kernactiviteiten (DAEB). De Autoriteit
woningcorporaties (Aw) houdt onafhankelijk toezicht op het functioneren van
alle woningcorporaties. Het aanbieden van nieuwe woningen werd daarmee
grotendeels verschoven naar commerciële partijen. Onder deze wisseling lag de
aanname dat de woningnood middels een sterkere marktwerking zou worden
opgelost, wat leidde tot een verdere liberalisering van het woonbeleid.

Woningwet 2015

22 https://www.infomil.nl/onderwerpen/integrale/wet-algemene/toestemmingen-wabo/verklaring/
23 Deze term is overgenomen uit beleidsjargon en is geen bestaand begrip in de Omgevingswet.
24 https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/woning-verhuren/woningwet-regels-voor-woningcorporaties

https://www.infomil.nl/onderwerpen/integrale/wet-algemene/toestemmingen-wabo/verklaring/
https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/woning-verhuren/woningwet-regels-voor-woningcorporaties
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3.6 Overzicht aanbevelingen

opstapeling van beleid vragen innovatieve oplossingen die verder gaan dan de primaire
taakstelling van deze organisaties. Vanuit een ruimer perspectief zou het juist welkom zijn
dat ook wooncorporaties zich kunnen richten op het toevoegen van bouwprogramma’s voor
bredere maatschappelijke doelen.
 De financiële ruimten en armslag ontbreekt echter bij hen; sterker nog
woningcorporaties zouden kritiek krijgen als ze hun middelen hiervoor zouden aanwenden
ten koste van hun primaire doelstelling. Om de innovatieve slagkracht te vergroten die we
zo broodnodig hebben zou hen die extra ruimte geboden moeten worden. Gemeenten en
woningcorporaties moeten niet beperkt worden door hun huidige kaders en taken, maar
juist de ruimte krijgen om te investeren en te experimenteren op een niveau dat verder
gaat dan hun primaire verantwoordelijkheden. De vraag hierachter is bij welke partij(en) de
verantwoordelijkheid voor maatschappelijke meerwaarde ligt.

  Aanbevelingen op procesmatig gebied

Beleid
• Gedeeltelijke ontheffing
• Hervragen taakstelling woningcorporaties
• Projecten starten

Praktijk
• Trechtermodel
• Flexibele schil
• Met gemeentelijk beleid en Omgevingsplannen anticiperen op WON
• Projecten starten

Aanbevelingen (beleid) Aandachtspunten (praktijk)

Sociaal

Doorstroom bevorderen Doelgroep:
• Jongeren en starters
• Alleenstaanden
• Spoedzoekers
• Senioren
• Personen met ondersteuningsvraag
•  Zorg(gemeenschap)

Garageboxen in naoorlogse wijken veel
kwalitatieve potentie (senioren en zorg)

Aansluiting bij zorgnetwerk zoeken

Toegevoegde waarde voor sociaal draagvlak

Ruimtelijke
kwaliteit

WON koppelen aan mobiliteitsopgave Woontypes:
• 2-kamer appartement
• Studio
• Seniorenwoning

Garageboxen in naoorlogse wijken veel
kwalitatieve potentie (plint/stempel)

Focus op wijkverbetering:
• Verdichting
• Sociale cohesie en controle
• Groen en blauw in de stad

Aanbod van kleinere woontypes Opheffen dode plinten

Juridisch  

WON meenemen in grotere
gebiedsontwikkeling

Focus op gemeentes en corporaties

Parkeernormen: invoeren van gereguleerd
parkeren of parkeernormen aanpassen

Eigendoms- en gebruiksrechten (grond en
functie; didam-arrest)

Gemeentelijk beleid voor WON

Typegoedkeuring

Financieel 

Stimuleringsregeling bij alternatieve
verdichtingsstrategieën

Grondwaarde en meervoudig ruimtegebruik

Extra structurele financiële drager voor
toegevoegde waarde omgeving

Schaalvoordeel

Verhogen draagkracht voorzieningen in
naoorlogse wijken

Proces

Gedeeltelijke ontheffing Trechtermodel

Hervragen taakstelling woningcorporaties Flexibele schil

Anticiperen op WON (beleid en omgevingsplannen)

Projecten starten
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Figuur 11: Een WON transformatie kan doorstroom binnen een wijk faciliteren.

Figuur 12: WON biedt een alternatieve verdichtingsstrategie die gekoppeld gaat met een integrale
wijkverbetering.

3.7 Wanneer zet je WON in?

  

 

1. BINNENSTEDELIJKE VERDICHTING

•  Voorkomen van horizontale stadsuitbreiding
•  Alternatieve verdichtingsstrategie (fijnmazig)
•  Op lokaal niveau toegevoegde waarde voor omwonenden

2. INTEGRALE WIJKVERBETERING

•  Voortbouwen op bestaande sociale en technische netwerken
•  Koppelkansen met mobiliteit, energie en zorg
•  Verbeteren van dode plinten

3. DIVERSITEIT IN WOONTYPOLOGIE

•  Doorstroom bevorderen
•  Nieuwe doelgroepen aan wijken binden
•  Verschillende fasen in wooncarrière faciliteren
•  Voortzetten van stedenbouwkundige principes in naoorlogse wijken
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4. Ontwerpstrategieën
Om de geografische analyse en de resultaten uit de interviews te combineren worden er zowel
ontwerpstrategieën als woontypes gepresenteerd. De ontwerpstrategieën laten grofweg
zien hoe er kan worden omgegaan met de bestaande parkeerterreinen en garageboxen. Drie
woontypes worden voorgedragen als realistische richting voor het WON concept: studio,
2-kamer-appartement en seniorenwoning. Vervolgens worden drie ontwerpen gepresenteerd
die ter illustratie dienen van hoe deze alternatieve vorm van verdichting ruimtelijk zou kunnen
landen.

4.1 Ontwerpstrategieën

In totaal zijn vier ontwerpstrategieën denkbaar rondom het toevoegen van woningen aan
locaties met garageboxen en parkeerterreinen (zie figuur 14).
 Enerzijds optoppen, waarbij een tafelconstructie over de bestaande locatie wordt gezet
die als tweede bouwlaag dient voor nieuwe woningen. Hierbij blijft de oude, onderstaande
structuur behouden. Anderzijds kan er gekozen worden voor ombouwen, wat praktisch gezien
neerkomt op een traditionele ontwikkeling met sloop-nieuwbouw. Hierbij kan er gekozen
worden voor behoud van de oorspronkelijke parkeerfunctie op de begane grond, of voor een
volledige functiewijziging.

Garageboxen optoppen
Het optoppen of ombouwen voor parkeerterreinen of garageboxen biedt dus vier
ontwerpstrategieën. Uit de gesprekken met baathouders en experts blijkt echter dat de
variant optoppen van garageboxen vanwege meerdere redenen geen realistisch optie lijkt.
Ten eerste maakt, de verouderde en slechte technische kwaliteit van garageboxen, optoppen
niet tot een reële optie. Sloop-nieuwbouw is financieel en ecologisch meer verantwoord. Ten
tweede is het behoud van de parkeerfunctie bij garageboxen niet logisch in verband met het
opheffen van de dode plint die juist de aanzet is voor verbetering van deze locaties. Ten derde
bieden woningen op maaiveld potentie voor de doorstroom van ouderen wier voorkeur uitgaat
naar grondgebonden woningen. Als laatste zorgt een verdieping hoger bouwen (bij behoud
van parkeerfunctie op begane grond) voor meer risico op weerstand door bezonning en
privacy. Het optoppen van garageboxen is daarom niet meegenomen in de drie woontypes.

Garageboxen ombouwen
De overige drie opties bieden potentie voor een alternatieve verdichtingsstrategie. Het
ombouwen van garageboxen verleent zich goed voor het toevoegen van woningen in een
bestaande wijk. De locaties van deze garageboxen liggen vaak midden in het bestaande
stedelijk weefsel waardoor optimaal gebruik kan worden gemaakt van de aanwezige sociale

en technische infrastructuur. Hierdoor kan onder andere goed ingespeeld worden op de
doorstroom voor doelgroepen die binnen hun eigen wijk willen verhuizen.

Parkeerterreinen optoppen
Parkeerterreinen zijn vaak verspreid over de stad. Ze bieden een optie voor het combineren
van de parkeerfunctie op begane grond met woningen op het verhoogd maaiveld. Dit
lijkt een goede manier om meervoudig ruimtegebruik te realiseren waarbij de bestaande
parkeercapaciteit grotendeels in stand wordt gehouden tijdens stadsverdichting. Echter
geldt ook hier dat aandacht moet gaan naar een kwalitatieve plint om onveilige situaties te
voorkomen.

Parkeerterreinen ombouwen
Wanneer parkeerterreinen worden omgebouwd levert dit nieuwe stukken grondgebonden
land op middenin verschillende wijktypes. Hier kan – gebaseerd op een bredere
gebiedsontwikkeling – beleid worden gevormd om bepaalde woontypes en doelgroepen te
koppelen aan wijken. Een meer grootschalige ontwikkeling kan plaatsvinden op deze terreinen
die gebaseerd zijn op de gestandaardiseerde afmetingen van parkeervakken, maar door de
functiewijziging kan de maatvoering ook vrij worden gekozen.

Figuur 13:  De vier ontwerpstrategieën van WON.

PARKEERTERREINENGARAGEBOXEN 

OPTOPPEN OPTOPPEN OMBOUWEN OMBOUWEN
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optoppen ombouwen

GARAGEBOXEN

Studio

2-kamer-appartement

Seniorenwoning

PARKEERTERREIN

optoppen ombouwen

Figuur 14:  De vier ontwerpstrategieën gekoppeld aan de drie woontypes.
In lichtgrijs de varianten die uit de gesprekken onrealistisch bleken te zijn.






