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De Rijksoverheid en 
Transformatieprojecten



Transformatie

224 juni 2024 | Voettekst

- Gebiedstransformatie vs. Transformatie van gebouwen
- Er worden vooral kantoren, winkels en bedrijfspanden getransformeerd tot 

woningen in grote en middelgrote gemeenten 
- Gemiddeld 10.000 per jaar, liep in 2023 iets terug

Jaar Aantal 

woningtransformaties

2018 12.210

2019 12.480

2020 10.215

2021 10.480

2022 10.540

2023 9.565



Transformatie – groei naar 15.000

324 juni 2024 | Voettekst

- Programma Woningbouw: groei naar 15.000
- Minder leegstand, leefbare steden en dorpen
- Circulair/duurzaam en combineren met optoppen

- Acties uitwerken uit het Nationaal Transformatieplan (2022) door 

bijvoorbeeld een gerichte thematische aanpak van de verschillende soorten 

te transformeren vastgoed

- De monitoring is geïntensiveerd 

- Transformaties combineren met optoppen 

- Verdere inzet van financiële instrumenten zoals de WBI, SBI en de 

Transformatiefaciliteit 

- Verrijking van de woondeals;

- Inzet van het expertteam woningbouw.



424 juni 2024 | Rijksoverheid en transformatieprojecten

Versnellingsagenda transformaties

- Verdere intensivering van het transformatieplan
- Wordt in mei vastgesteld
- Doel: het versnellen en vergroten van het aantal transformatie, groei naar 

15.000 per jaar  
- Samen met: gemeenten, vastgoedeigenaren, kennis- en 

onderwijsinstellingen en innovators

- Concrete acties langs 4 lijnen:
1. Naar een sluitende business case
2. Kennis vergroten en delen
3. Versnellen van de planvormingsfase
4. Actiever sturen op ruimtelijke kwaliteit



Transformatie naar woningen:

- Rijksbeleidsinstrumenten

- Voorbeeldprojecten

- Lessen & succesfactoren

Hilde Remøy & Erwin Heurkens (TUD)

Jaarcongres Stedelijke Transformatie

Deventer, 18 april 2024



BOEK TRANSFORMATIE NAAR WONINGEN
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• Hilde Remøy, Gerard van Bortel, Erwin Heurkens, Roeli van 
Venrooij

• 25 auteurs

• Haalbaarheid, duurzaamheid, perspectieven, projecten



Ruimtelijk 

beleids-

instrument

Markteffect instrument Subtypen instrument Voorbeelden instrument

Richting-

gevend

Richting geven aan de beslisomgeving 

van marktpartijen door het vormgeven 

van een beleidscontext voor 

marktacties en -transacties

Beleid en visie

Investeringsplan

Indicatief plan

Woonbeleid/-visie

Publiek infrastructuurplan

Ruimtelijke strategie, masterplan

Regulerend Afbakenen van de beslisomgeving van 

marktpartijen door het reguleren en 

conditioneren van marktacties en -

transacties

Publiekrechtelijke regulering (incl. 

wetten)

Privaatrechtelijke regulering 

(contact)

Bouwbesluit, Omgevingsplan, omgevingsvergunning, 

ontwikkelrechten

Samenwerkingsovereenkomst, realisatieovereenkomst

Stimulerend Verruimen van de beslisomgeving van 

marktpartijen door het geven van 

financiële en fiscale incentives voor 

marktacties en -transacties

Directe publieke actie/investering

Prijs-aanpassende instrumenten

Risicoreducerende instrumenten

Kapitaalverhogende instrumenten

Landaanwinning, grondaankoop, infrastructuuraanleg

Subsidies, bonussen, fiscale voordelen

Beleidszekerheid, publiek ruimtebeheer

Lening garantiestelling, fonds, publiek-private 

samenwerking

Verbindend Begrijpen en faciliteren van de 

beslisomgeving van markpartijen door 

organiserend vermogen, teneinde 

andere beleidsinstrumenten 

effectiever te laten functioneren

Marktgerichte cultuur, manier van 

denken

Marktkennis

Marktnetwerken 

Marktrelevante vaardigheden

Nieuwe perspectieven en manier van denken toelaten

Begrip/logica van ontwikkelingsproces

Deelname aan/in formele en informele netwerkarena’s

Menselijk/individueel professioneel vermogen

Beleidsinstrumenten ruimtelijke planning/ontwikkeling (theorie)



Rijksbeleidsinstrumenten transformatie (regulerend)

Beleids-

instrument

Beleidsinstrumentarium transformatie naar wonen

Regulerend 

(wetten, 

regelgeving, 

convenant. 

contract)

Monumentenwet: experiment vrijstellingen tot aan het niveau bestaande bouw (ontheffing Bouwbesluit)

Wet ruimtelijke ordening (WRO): vereenvoudiging bestemmingswijziging en (tijdelijke) herbestemming 

en verhuur

Leegstandswet: tijdelijke herbestemming en verhuur vijf jaar

WRO: flexibiliteit omgevingsplannen (dubbele bestemmingen)

Crisis- en herstelwet (Chw): flexibiliteit met Bouwbesluit en tijdelijk afwijken omgevingsplannen t.a.v. 

transformaties, eenvoudiger tijdelijke herbestemming kantoren en omgevingsvergunningvrij bouwen

Bouwbesluit: onderscheid in bouwvoorschriften voor nieuwbouwwoningen en transformatiewoningen

Besluit omgevingsrecht: bestemmingswijzigingsaanvraag bij transformatie niet meer vergezeld van 

ruimtelijke kwaliteitsmotivatie

Omgevingswet (Ow): omgevingsvisies en -plannen met toewijzing ruimte voor transformaties



Rijksbeleidsinstrumenten transformatie (stimulerend)

Beleids-

instrument

Beleidsinstrumentarium transformatie naar wonen

Stimulerend 

(financieel & 

fiscaal)

Overdrachtsbelasting (OVB) vrijstelling transformatie

Omzetbelasting (btw-tarief)verlaging transformatie

Milieu-investeringsaftrek duurzame bedrijfsmiddelen

Laagrentende leningen duurzame woningbouw

Besluit locatiegebonden subsidies (BLS) o.a. voor transformatiewoningen

Investeringsbudget stedelijke vernieuwing (ISV) o.a. voor transformatieprojecten

Rijksvastgoedbedrijf (Rvb): pilot-transformatieprojecten

Verlaging overdrachtsbelasting (OVB)

Transformatiefaciliteit



Rijksbeleidsinstrumenten transformatie (verbindend)

Beleids-

instrument

Beleidsinstrumentarium transformatie naar wonen

Verbindend 

(netwerken, 

loketten)

Nationaal (en lokaal) kantorenconvenant

Expertteam Transformatie

Programma Stedelijke Transformatie

Nationaal Transformatieloket

Expertteam Woningbouw



Rijksbeleidsinstrumenten transformatie (richtinggevend)

Beleids-

instrument

Beleidsinstrumentarium transformatie naar wonen

Richting-

gevend 

(visie, plan)

Nationaal Transformatieplan



Selectie projecten
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Selectie projecten
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• Gerealiseerd of in uitvoering

• Verspreid over de provincies, van stad tot dorp en platteland

• Zowel cultureel en industrieel erfgoed als nieuwere gebouwen

• Verschillende groottes

• Start transformatie niet meer dan tien jaar geleden* 

• Nieuwe functie: wonen voor verschillende doelgroepen en woningen als deel van een
multifunctionele ontwikkeling

• Verschillende voormalige functies

• Verschillende organisatievormen



P9 – Enter, Amsterdam 
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Van kantoor naar woningen

Oorspronkelijke oplevering 1991

Oorspronkelijke functie Kantoor

Oplevering transformatie 2019

Nieuwe functie wonen

Aantal woningen 191

Type woningen Appartementen 
(50 – 120 m2)

Opdrachtgever transformatie
Architect transformatie

Aannemer transformatie

Vesteda
Ector Hoogstad 
Architecten
Heddes Bouw en 
Ontwikkeling

#1. Gemeente en buurt vroegtijdig betrekken

#2. Parkeernorm is een belemmering

#6. Toekomstige aanpasbaarheid



P2 – Veemgebouw, Eindhoven 
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Van pakhuis naar woningen

Oorspronkelijke oplevering 1942

Oorspronkelijke functie Pakhuis Philips

Oplevering transformatie 2021-2023

Nieuwe functie Commercieel, cultureel, 
parkeren en wonen

Aantal woningen 39

Type woningen Appartementen (50 – 120 m2)

Opdrachtgever transformatie
Architect transformatie
Aannemer transformatie

Trudo
Caruso st John Architects
Stam + De Koning Bouw

#3. Publieke gebouwen: Belevingswaarde
#4. Strategische samenwerkingen van belang
#5. Innovatieve combinaties om projecten financieel haalbaar te maken
#6. Toekomstige aanpasbaarheid
#8. Publieke gebouwen: Maatvoering is een kans



P4 – Zoetelaarpassage, Almere 
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Van winkelcentrum naar woningen

Oorspronkelijke oplevering 1980

Oorspronkelijke functie Winkels & kantoren

Oplevering transformatie 2018

Nieuwe functie Wonen

Aantal woningen 94

Type woningen Sociale huur 
(60 – 80 m2)

Opdrachtgever transformatie
Ontwikkelaar transformatie
Architect transformatie
Aannemer transformatie

De Alliantie
Alta SV
De Jong Lafeber Architecten
Zegers Bouw

#1. Gemeente en buurt vroegtijdig betrekken

#4. Strategische samenwerkingen van belang

#5. Innovatieve combinaties om projecten financieel haalbaar te maken
#7. Vroege samenwerking helpt verrassingen voorkomen



#1. Gemeente en buurt vroegtijdig betrekken

#2. Parkeernorm is een belemmering

#3. Publieke gebouwen: belevingswaarde

#4. Strategische samenwerkingen van belang

#5. Innovatieve combinaties om projecten financieel haalbaar te maken

#6. Toekomstige aanpasbaarheid

#7. Vroege samenwerking helpt verrassingen voorkomen

#8. Publieke gebouwen: maatvoering is een kans

#9. Weinig gebruik van niveau transformatie in Bouwbesluit – nu BBL

#10. Hergebruik materialen en componenten een uitdaging: beschikbaarheid en uitvoering

Lessen en succesfactoren



• Wet en regelgeving wordt als hobbel ervaren: bestemmingsplannen, parkeernormen, 
geluid en EPC, regelgeving monumenten

• Veel kennis beschikbaar – maar wordt die ontsloten en benut?
• Transformatie voor eigenaar een optie – scan op portefeuilleniveau
• Financiering (tijdelijke) transformatie een probleem
• Boekwaarde blijft een lastig onderwerp – (tijdelijke) transformatie kan een uitkomst bieden

Lessen eerdere studies (2010, 2016) 



• Initiatiefnemer: onderscheidende visie 
• Marktvraag: combinatie van functies – juiste functie op de juiste plek
• Verhogen leefbaarheid
• Samenwerking partijen
• Korte doorlooptijd
• Lage investeringskosten
• Financiering 
• Monumentale waarde
• Verduurzaming
• Aanpasbaarheid gebouw

Succesfactoren eerdere studies (2010, 2016)





1. 1. In hoeverre is het Rijksoverheidsbeleidinstrumentarium (Nationaal Transformatieplan en 
Versnellingsagenda Wonen), naast het bestaande instrumentarium, toereikend om het aandeel 
gebouwtransformaties als onderdeel van de woningbouwproductie te verhogen/versnellen?
- In hoeverre ondersteunt de nationale (transformatie/woningbouw) regie de lokale 

woningbouwproductie (uitvoering/realisatie)?
- Welke instrumenten, interventies en acties zorgen voor een versnelde doorlooptijd en 

verhoogde (aantallen)woningbouwproductie?

2. 2. Welke kansen en belemmeringen ziet u (publiek, privaat) in uw dagelijkse lokale praktijk?
- Wat zijn de mogelijkheden om kansen te benutten / belemmeringen weg te nemen?

3. Wat is de relatie tussen gebouwtransformatie en gebiedstransformatie?
Wat is een gezonde gebiedsmix van gebouwtransformaties 

naar wonen & woningnieuwbouw?
In hoeverre erkennen we in de praktijk het belang van werkfuncties in 

gebiedstransformaties?

Vragen sessie 'Gebouwtransformaties als aanjagers voor de 
woningbouwproductie'e
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