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1. Samenvatting onderzoeksresultaten 

De gemeente Rijnwoude en Habeko Wonen willen goed zicht houden op de woning-

markt, zodat zij met hun beleid kunnen inspelen op ontwikkelingen. Er zijn verschillende 

ontwikkelingen op de woningmarkt die lokaal van betekenis zijn: economische stagnatie, 

nieuwe regelgeving voor de sociale huursector en op regionaal niveau nieuwe regels ten 

aanzien van woonruimteverdeling. Daarnaast verandert de bevolkingssamenstelling en 

wordt voor delen van het Groene Hart zelfs gesproken van een bevolkingsdaling. 

Deze context is voor de gemeente en Habeko aanleiding tot uitvoering van een periodiek 

woningmarktonderzoek. Dit onderzoek is in de eerste helft van 2011 uitgevoerd. Het 

onderzoek geeft een integraal beeld van de lokale woningmarkt. In deze samenvatting 

belichten we enkele centrale actuele thema’s:  

1. Bevolkingsontwikkeling en de marktopnamecapaciteit in Rijnwoude.  

2. Sociale woningmarktopgave gemeente Rijnwoude.  

3. Van woonwensen naar een gewenst woningbouwprogramma.  

 

 
1.1. Bevolkingsontwikkeling en marktopnamecapacitei t in Rijnwoude 

De gemeente Rijnwoude telt per 1 januari 2011 18.465 inwoners. Het inwonertal is de 

afgelopen jaren tien jaar met ruim 750 inwoners gedaald. De daling van het inwonertal is 

het gevolg van per saldo vertrek van inwoners in alle leeftijdsklassen; vooral naar nabij-

gelegen gemeenten als Alphen aan den Rijn, Zoetermeer, Waddinxveen en Boskoop. Dit 

zijn allemaal gemeenten met een behoorlijk bouwprogramma in de afgelopen jaren, in 

tegenstelling tot Rijnwoude. 

Voor de verwachte toekomstige bevolkingsontwikkeling heeft de provincie Zuid-Holland 

een prognose uitgewerkt. Deze prognose gaat uit van het continueren van de vertrek-

trend uit de afgelopen jaren voor de komende vijf jaar. Vanaf 2015 houdt de prognose 

rekening met woningbouw voor de natuurlijke aanwas (door geboorte en sterfte).  

 
Tabel 1.1: Gemeente Rijnwoude, prognose bevolkings- en woningbehoefteontwikkeling provinciale raming 

 2010 2015 2020 2025 2030 2010-2030 

0-14 jaar 3.390 3.150 3.020 3.130 3.240 -4% 

15-24 jaar 2.260 2.160 2.140 1.990 1.840 -19% 

25-54 jaar 7.220 7.000 7.010 7.110 7.180 -1% 

55-64 jaar 2.740 2.580 2.510 2.450 2.380 -13% 

65-74 jaar 1.790 2.000 2.270 2.230 2.190 +22% 

75+ 1.160 1.440 1.770 2.130 2.480 +114% 

Totaal  18.560 18.330* 18.720 19.040 19.310 +4% 

       

Woningbehoefte 7.410 7.610 8.040 8.320 8.510 +15% 

Gem. woningbezetting 2,50 2,41 2,33 2,29 2,27  
*  Uitgangspunt is ‘vertrek’ in de eerste vijf jaar van per saldo 580 personen (circa 225 woningen). Zonder dit 

vertrek was ook de eerste vijf jaar sprake geweest van bevolkingsgroei. 
Bron: provincie Zuid-Holland. 

 

De bevolkingsgroei doet zich vooral voor bij 65-plussers. De leeftijdsgroep tot 25 jaar 

neemt in omvang af. Bij deze bevolkingsgroei hoort een woningbehoeftegroei van ruim 

600 woningen tussen 2010 en 2020. Deze prognose gaat wel uit van vertrekoverschot in 

de eerste vijf jaar.  
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Marktopnamecapaciteit 

De gemeente Rijnwoude wil nagaan welke mogelijkheden er zijn om de komende jaren 

de trend uit het verleden om te buigen. Wat is dan de reële marktopnamecapaciteit voor 

de gemeente? 

o De eigen woningbehoefte is in de periode tot en met 2020 geraamd op  

850 woningen. Met andere woorden: om de huidige bevolking in de komende jaren te 

huisvesten zijn er minimaal 850 woningen noodzakelijk. Worden er minder woningen 

gerealiseerd, dan zullen mensen ‘gedwongen’ vertrekken. Indien er meer woningen 

worden gerealiseerd, zal dit een extra opgave betekenen om vestigers aan te 

trekken. Dit is een omslag met de ontwikkeling in het verleden, waarin de gemeente 

jaarlijkse inwoners verloor. 

o In het onderzoek hebben we ook gekeken naar de mogelijkheden om een deel van 

het vertrek in het verleden te compenseren door meer vestiging in de toekomst. Op 

basis van vergelijking met referentiegemeenten is een inschatting gemaakt van de 

vestigingsfunctie voor Rijnwoude. Het extra vestigingspotentieel is zo bepaald op 

300 extra huishoudens / woningen. 

 

Vergroten vestiging, beperken vertrek 

Het ombuigen van de trend van ‘vertrek’ naar ‘vestiging’ is geen vanzelfsprekendheid. Dit 

kan door beperken van vertrek of het vergroten van vestiging. 

o In 2007 is in het onderzoek gekeken naar vertrekredenen onder jonge vertrekkers. 

Uit dit onderzoek blijkt dat circa 1/3 deel van het vertrek samenhing vanwege de 

huidige woning of het ontbreken van geschikte woonruimte. Dit deel is door beleid 

beïnvloedbaar. Circa de helft van de vertrekkers wil op enig moment terugkeren naar 

Rijnwoude. 

o Vergroten van vestiging kan door aantrekkelijke woonmilieus aan te bieden. Uit het 

imago-onderzoek blijkt dat de gemeente Rijnwoude bij inwoners van de regio weinig 

uitgesproken kwaliteiten heeft. Rust en het dorpse karakter zijn de belangrijkste 

elementen. Marktkenners gaven in gesprek aan dat de gemeente zich vooral op deze 

kwaliteiten zou moeten profileren. Woningbouwontwikkelingen moeten dan ook 

organisch aansluiten bij de dorpskernen. Dit is herkenbaar en passend bij de 

gemeente, maar kent ook grenzen in het aanboren van een potentiële doelgroep. Het 

hiervoor genoemde aantal woningen wordt van daaruit dan ook door marktkenners 

als maximumvariant gezien, wat incidenteel hoger kan zijn. 

Als we kijken naar vestigers in het recente verleden zien we dat zij vooral zijn komen 

wonen in eengezinskoopwoningen (circa 80%). De prijsklasse varieert van € 180.000 

tot boven €  350.000. Belangrijkste vestigingsredenen waren natuur, rust en ruimte en 

de beschikbaarheid van woningen. 

 

Eerder onderzoek (INBO) gaf de realisatie van groen en ruim opgezette woonmilieus als 

kansrijke richting voor het werven van vestigers aan. Dit kan een belangrijke kwaliteit 

toevoegen aan Rijnwoude en de gemeente verder profileren in de regio. Dit zal echter 

(zeker de eerste jaren) om beperkte aantallen gaan, vanwege het huidige imago van de 

gemeente. Rijnwoude heeft geen duidelijke profilering in het topsegment, waardoor 

huishoudens die op zoek zijn naar dit type woonmilieus zich minder snel op Rijnwoude 

zullen richten. Mogelijk kan marketing een bijdrage leveren aan de profilering van de 

gemeente.  
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1.2. Sociale woningmarktopgave gemeente Rijnwoude 

Habeko Wonen en de gemeente Rijnwoude delen hun gezamenlijke verantwoordelijkheid 

voor de sociale huisvesting van mensen die niet volledig op eigen kracht hierin kunnen 

voorzien. De doelgroep voor sociale huisvesting is per 1 januari 2011 vanuit het rijk 

bepaald op inkomens tot €  33.614 per jaar. Toewijzing van sociale huurwoningen moet in 

de eerste plaats en voor minimaal 90% aan deze inkomensgroep gebeuren. Vraag is of 

er voor deze inkomensgroep voldoende sociale woningen beschikbaar zijn? 

De ervaring leert echter ook dat inkomens net boven €  33.614 (tot circa €  43.000) op de 

woningmarkt tussen de wal en het schip terecht komen. Zij hebben een te beperkt 

inkomen voor de koopsector, maar een te hoog inkomen voor de sociale sector. In het 

onderzoek hebben we gekeken naar de mogelijkheden voor deze middengroep. 

 

De sociale doelgroep (tot €  33.614) is 30% van alle huishoudens in Rijnwoude. Landelijk 

is dit percentage 41%, in Holland-Rijnland 35%. De sociale doelgroep woont voor 53% in 

een sociale huurwoning. Voor de gewenste toekomstige omvang van de sociale 

huurvoorraad is het essentieel een inschatting te kunnen maken van de groei van deze 

doelgroep. Dit is afhankelijk van de economische groei. 

o Bij een blijvende economische stagnatie, met als gevolg een constant aandeel 

huishoudens in de sociale doelgroep, groeit de behoefte met 190 sociale huur-

woningen tot 2020. 

o Bij een beperkte economische groei de komende jaren (1,5% per jaar) groeit de 

behoefte met 30 sociale huurwoningen tot 2020. 

Een deel van de behoeftegroei komt doordat ook mensen met een middeninkomen in 

een sociale huurwoning blijven wonen (door gebrek aan alternatieven). Het gaat om 75 

tot 135 huishoudens in de niet-doelgroep die in de toekomst (tot 2020) meer in een 

sociale huurwoning wonen.  

 

Extra vraag naar sociale huurwoningen door samengaan Rijnstreek en Holland-Rijnland 

Met de samenvoeging van de Rijnstreek en Holland-Rijnland kan de druk op de sociale 

sector in de gemeente Rijnwoude toenemen. Als straks de grens voor de sociale sector 

tussen Leiden en Rijnwoude verdwijnt, ligt het in lijn der verwachtingen dat ook een deel 

van de sociale woningvraag vanuit Leiden naar Rijnwoude gaat. In percentages zal het in 

Leiden om kleine percentages gaan. Voor Rijnwoude zijn dit dan wel grote aantallen. De 

aantallen zijn niet exact te ramen, zeker niet omdat we tegelijkertijd in de sociale sector 

een grotere binding aan de eigen sociale omgeving zien.  

 

Transitieopgave sociale huursector 

Naast de omvang ligt er ook een transitieopgave in de sociale huursector. Door een 

toename van het aantal senioren en alleenstaande huishoudens daalt de behoefte aan 

eengezinswoningen en groeit de behoefte aan huurappartementen. 

 

Positie middeninkomens in sociale sector 

Van de huishoudens in de gemeente Rijnwoude heeft 19% een inkomen tussen €  33.614 

en €  43.000. Van deze groep woont 30% in een sociale huurwoning. Middeninkomens 

met een verhuiswens hebben een sterke voorkeur voor een huurwoning met een huur-

prijs tot € 650. In deze groep zitten relatief veel senioren die op zoek zijn naar een 
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huurappartement. Daarnaast is er een groep jonge één- en tweepersoonshuishoudens 

die graag naar een eengezinshuurwoning wil doorstromen.  

 

 
1.3. Van woonwensen naar een gewenst woningbouwprog ramma 

In het onderzoek hebben we inwoners gevraagd naar hun verhuiswensen en woon-

wensen. Daarbij hebben we aan de hand van enquêtes vooruit gekeken naar de ‘ideale’ 

wensen van mensen. Tegelijkertijd hebben we op basis van gerealiseerde verhuis-

bewegingen in het verleden gekeken naar de realisatie van verhuiswensen.  

In de volgende tabel is weergegeven welke toekomstige woonwensen verschillende 

groepen op de woningmarkt hebben: 

 
Tabel 1.2: Gemeente Rijnwoude. Gewenste woonsituatie per doelgroep 

 Starter  1/2 phh < 55 jaar Gezinnen  1/2 phh > 55 jaar 

Huur  48% 26% 33% 71% 

Koop  52% 74% 67% 29% 

Type      

Eengezins  61% 74% 73% 9% 

Appartement  39% 23% 22% 63% 

GG nultreden  3% 5% 28% 

Huur      

< € 555 ���  ��  ��  ��  
€ 555-€ 650    ��  
> € 650    ��  
Koop     

< € 180.000 ���     
€ 180-€ 260.000 �  ��  ��  ��  
€ 260-€ 350.000  ��  ��  ��  
> € 350.000   ��  ��  

Enige vraag � �� Vraag �� �� Grote vraag ���  

 

o Starters willen goedkoop huren of kopen. 

o Voor kleine huishoudens tot 55 jaar en gezinnen met kinderen zijn er weinig ver-

schillen in vraag, al kiezen gezinnen met kinderen vaker voor een dure koopwoning. 

Dit verschil is in de praktijk groter: bij feitelijke verhuizingen worden meer dure 

koopwoningen door gezinnen betrokken. 

o Senioren willen huren. Zij zijn de enige groep die in enige mate woningen boven 

€ 652 wensen. Bij jongere groepen is deze vraag grotendeels afwezig.  

 

Economische onzekerheid beïnvloedt verhuisgedrag 

Het verhuisgedrag wordt momenteel in belangrijke mate bepaald door de woningmarkt-

situatie. Koopwoningen worden moeilijk verkocht, waardoor doorstroming binnen de 

koopsector stagneert. Gezinnen met kinderen maken minder grote stappen in hun 

wooncarrière door minder overwaarde bij verkoop van de huidige woning en beperkte 

hypotheekmogelijkheden. En ook senioren krijgen hun woning minder makkelijk verkocht. 

Uit de analyses blijkt dat met name deze twee groepen hun verhuiswens aanpassen aan 

de veranderende woningmarktsituatie. Ook kleine huishoudens tot 55 jaar passen hun 

verhuiswens aan, maar vooral door te kiezen voor andere type woningen, andere 

prijsklasse of andere locaties. Van starters is niet duidelijk op welke manier zij hun 



- 5 - 

verhuiswens bijstellen. Een mogelijkheid is dat een deel van de starters langer thuis zal 

blijven wonen.  

 

Kansrijke en risicovolle marktsegmenten in de gemeente Rijnwoude 

Door deze veranderingen op de woningmarkt is er minder ‘luxe’ vraag op de woningmarkt 

en groeit de behoefte in goedkopere en middensegmenten op de woningmarkt. Dit blijkt 

uit de volgende analyse van kansrijke en risicovolle marktsegmenten. Door woonwensen 

van verhuisgeneigde huishoudens te confronteren met de huidige woonsituatie van deze 

groep ontstaat een totaalbeeld van vraag en aanbod op de woningmarkt, en zijn we in 

staat om potentiële kans- en risicomarkten in beeld te brengen. In deze analyse zijn de 

volgende onderdelen opgenomen: 

·  De huishoudensontwikkeling van de gemeente. 

·  De samenstelling van de woningvoorraad. 

·  Een vraagprofiel op basis van de woonwensenenquête.  

De kans- en risicomarkten die worden gepresenteerd in de onderstaande figuren geven 

een periode aan voor tien jaar, waarbij fasering essentieel is. Voor een uitgebreidere 

uitleg van de achtergronden bij deze methode verwijzen we naar hoofdstuk 6. 

 
Figuur 1.1: Gemeente Rijnwoude. Potentiële kans- en risicomarkten huursector 2011-2021 

-450 -300 -150 0 150 300 450

Nultreden laagbouw >650

Nultreden laagbouw 555-650

Nultreden laagbouw <555

Appartement  >650

Appartement  555-650

Appartement  <555

Eengezins >650

Eengezins 555-650

Eengezins <555

Kansmarkten      Risicomarkten

 
Bron: woningmarktonderzoek Companen 2011. 
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Figuur 1.2: Gemeente Rijnwoude. Potentiële kans- en risicomarkten koopsector 2011-2021 

-450 -300 -150 0 150 300 450
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Nultreden laagbouw <260.000
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2/1 kap / vrijstaand >350.000
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Rijwoning >260.000

Rijwoning 180-260.000

Rijwoning <180.000

Kansmarkten       Risicomarkten

 
Bron: woningmarktonderzoek Companen 2011. 

 

o In de huursector is er vooral behoefte aan appartementen tot €  555. De vraag naar 

deze woningen komt grotendeels van starters op de woningmarkt. Hierbij dient wel 

de opmerking gemaakt te worden dat de realisatie van de woonwens beïnvloed wordt 

door de regelgeving. Een deel van de huishoudens zal niet in staat zijn om de stap 

naar een sociale huurwoning te realiseren, omdat hun inkomen hoger is dan 

€ 33.614. Dit zal met name voor de middengroep (€ 33.614 - € 43.000) leiden tot 

stagnering op de woningmarkt.  

o Ook in de koopsector komt de vraag van starters duidelijk naar voren bij goedkope 

koopwoningen (eengezinswoningen en appartementen tot € 180.000). Op deze 

vraag kan mogelijkerwijs door middel van verkoop van sociale huurwoningen op 

worden ingespeeld.  

o Daarnaast is er behoefte van gezinnen met kinderen en vestigers aan eengezins-

koopwoningen tot € 350.000. De voorkeur gaat volgens de enquête uit naar 

tweekappers. In het marktkennerspanel is aangegeven dat ruimte en variatie vaak 

een belangrijker kwaliteit is in dit segment dan de bouwvorm. Het gaat hierbij om 

variatie in oppervlakte en uitstraling.  

o Met name de dure koopwoningen zijn momenteel beperkt in trek. Dit lijkt vooral het 

gevolg van de huidige economische crisis. De afgelopen jaren zijn deze woningen 

namelijk wel betrokken door gezinnen met kinderen. Het is echter niet waarschijnlijk 

dat grote aantallen in dit segment toegevoegd kan worden, zo bleek ook tijdens het 

marktkennerspanel. Toevoegingen in een topsegment moeten dan ook met enige 

voorzichtigheid gerealiseerd worden (zie ook ‘vestigersvraag’). Een mogelijk 

alternatief is het realiseren van duurdere woningbouw door middel van het uitgeven 

van vrije kavels.  
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Aanvullend: de effecten van verhoging/verlaging koopprijsgrens? 

Op dit moment hanteert de gemeente Rijnwoude een koopprijsgrens van € 221.000. Dit 

betekent dat koopwoningen onder de € 221.000 zijn onderworpen aan de bepalingen van 

de huisvestingsverordening. Dit komt er op neer dat deze woningen in eerste instantie 

bestemd zijn voor inwoners van de gemeente Rijnwoude of economisch dan wel maat-

schappelijk gebondenen aan de gemeente.  

Een belangrijk argument voor het instellen van een koopprijsgrens is om ervoor te zorgen 

dat koopstarters in de gemeente een grotere kans hebben op een schaarse, goedkope 

koopwoning. Een dergelijke koopprijsgrens is echter ingesteld in een periode waarin er 

sprake was van een gespannen woningmarkt. De vraag was groter dan het aanbod, en 

huishoudens konden een hoger hypotheekbedrag lenen bij de banken.  

Sinds 2008 is er echter een kentering op de woningmarkt. De woningvraag is door de 

crisis afgenomen, de verkoopprijzen zijn gedaald en er staat een overschot aan woningen 

te koop. De voorspelling is dat de woningprijzen de komende jaren nog verder zullen 

gaan dalen. Op basis van deze argumenten lijkt elke belemmering bij de verkoop van 

woningen er een teveel. Daarbij wordt er een drempel opgeworpen voor jonge 

huishoudens die zich mogelijk in de gemeente willen huisvesten. Het gaat hierbij om een 

paradoxaal dilemma waarbij de politiek een keuze zal moeten maken.  

 

Woningmarktonderzoek in het licht van de huidige ontwikkelingen 

De afgelopen jaren is de situatie op de woningmarkt flink veranderd, waardoor het inzicht 

van ontwikkelingen op de lokale woningmarkt nog noodzakelijker wordt om goed 

woningmarktbeleid te kunnen formuleren. Ook in de komende jaren zullen er 

ontwikkelingen zijn effect hebben op de woningmarkt, zoals: 

·  (Veranderende) regelgeving �  sterk politiek gestuurd 

·  Economische ontwikkeling �  conjunctureel van aard  

·  Demografische ontwikkeling �  trendmatig van aard 

·  Maatschappelijke trends �  eveneens trendmatig van aard 

Demografische ontwikkelingen en maatschappelijke trends zijn het best te ‘voorspellen’, 

omdat deze trendmatiger van aard zijn. Dit geldt in mindere mate voor de ontwikkeling 

van de economie en veranderingen in de regelgeving. Het is vooralsnog onduidelijk of en 

in welke mate van de economie zich binnen een periode van 3 à 4 jaar zal herstellen. 

Daarnaast is het lastig in te schatten wat de effecten zijn van bijvoorbeeld de verruiming 

van de sociale toewijzing in de regio (instroom vanuit Leiden) of de invoering van mogelijk 

kooprecht voor sociale huurders.  
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2. Inleiding  

2.1. Aanleiding  

Habeko Wonen en de gemeente Rijnwoude zetten zich samen in voor energieke kernen. 

In een interactief traject met instellingen en inwoners ontwikkelen zij handvatten om de 

leefbaarheid te versterken. Een van de onderdelen betreft het wonen in de kernen. 

Hiervoor zoeken beide naar actuele bouwstenen: een goed onderbouwd zicht op de 

lokale woningmarkt. Dit past tevens in de gezamenlijke werkwijze van de gemeente en 

Habeko om eens in de vier jaar met een kwalitatief goed onderzoek het beeld van de 

woningmarkt te actualiseren.  

Hier is nu vanuit de woningmarkt ook alle reden voor: de economische ontwikkeling laat 

zijn sporen na, de verkoopbaarheid van woningen staat onder druk en demografische 

veranderingen zijn aan de orde van de dag (ontgroening, vergrijzing).  

Daarnaast spelen er een aantal wijzigingen in landelijk beleid en regelgeving een rol. 

Hierbij noemen we in het bijzonder: 

·  De toewijzing van sociale huurwoningen aan huishoudens met een bruto belastbaar 

inkomen tot € 33.614. 

·  De keuzen over bouwen in het Groene Hart.  

·  De mogelijke invoering van het kooprecht van sociale huurwoningen.  

·  De tijdelijke verlaging van de overdrachtsbelasting van 6% naar 2%. 

 

Al deze ontwikkelingen schetsen een goed beeld van de roerige tijden op de woning-

markt anno 2011. Dit vraagt om een helder en actueel inzicht in de woningmarkt, zodat 

de gemeente Rijnwoude gefundeerde keuzen kan maken om haar koers in de komende 

jaren te bepalen.  

 

 
2.2. Werkwijze en responsverantwoording  

In dit onderzoek werken we de volgende hoofdvragen uit: 

1. Wat is het beeld van de huidige woningmarktsituatie in de kernen van de gemeente 

Rijnwoude? 

 a. Wat is het gewenste aandeel sociale woningbouw, en hoe groot zijn de 

 verschillende aandachtsgroepen ( tot € 33.614, en tot € 43.000)? 

 b. Wat is de positie van starters? 

 c.  Wat zijn de woonvoorkeuren van 50-plussers, mede in het verlengde van het 

Wooncafé 50-plussers op 3 februari 2009? Is er vraag naar patiowoningen? En 

hoe bevorderen we de doorstroming? 

 

2. Wat zijn de effecten / waarden van verschillende instrumenten voor de gemeente 

Rijnwoude? 

 a.  Wat zijn de gevolgen van een hogere / lagere koopprijsgrens? 

  b.  Wat betekent de extra mogelijkheid voor huurverhoging bij inkomens boven 

 € 43.000? 

  c. Wat is de waarde van instrumenten als KoopGarant, Starterslening, CPO 

 en Huur op Maat? 
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3. Wat betekenen de onderzoeksuitkomsten voor keuzes die de gemeente Rijnwoude 

en Habeko moeten maken? 

 

Werkwijze: 

Dit onderzoek is gebaseerd op: 

·  Bevolkings- en migratieontwikkeling 

Er is een analyse uitgevoerd op de ontwikkeling van de bevolking en woningvoorraad 

in het verleden. Als basis hiervoor zijn gegevens van het CBS gebruikt.  

·  Bevolkings- en huishoudensprognose 

Om de bevolkings- en huishoudensprognose te berekenen is ervoor gekozen om 

gebruik te maken van het Companen-prognosemodel. In deze rapportage worden de 

achtergronden van deze prognose toegelicht.  

·  Kwalitatieve woningbehoefte (internetenquête) 

Om zicht te krijgen in de kwalitatieve woonwensen van de huishoudens in de 

gemeente is een enquête uitgezet. De enquête is via internet afgenomen. Mensen 

die geen internet hebben, hebben de mogelijkheid gehad om aan te geven dat zij 

mee wilden doen met een telefonische enquête.  

·  Imago-onderzoek in de regio (internet- en telefonische enquête) 

Om het imago van de gemeente Rijnwoude in beeld te krijgen is een korte vragenlijst 

uitgezet onder huishoudens in de buurgemeenten. In dit onderzoek is doorgevraagd 

naar de kenmerken van de bevolking en de woonomgeving van Rijnwoude.  

·  Toetsing resultaten marktkennerspanel 

De conceptresultaten zijn besproken in een marktkennerspanel dat is georganiseerd 

op 27 september 2011. In deze bijeenkomst waren verschillende partijen uitgenodigd, 

zoals projectontwikkelaars, (lokale) makelaars, woningcorporaties, ambtenaren van 

Rijnwoude en buurgemeenten en de senioren adviesraad. Voor een betere duiding 

van de onderzoeksresultaten zijn de inhoudelijke reacties vanuit het marktkenners-

panel aan deze rapportage toegevoegd.  

 

Internetenquête 

Er is gekozen voor een internetenquête. Alle huishoudens in de gemeente zijn aan-

geschreven en hebben de kans gekregen om via internet deel te nemen aan het 

onderzoek. Daarnaast hebben we middels huishoudens zonder internet de mogelijkheid 

gegeven om telefonisch deel te nemen aan het onderzoek. Dit om selectiviteit van 

respons te voorkomen, en om mensen zonder internetverbinding ook de mogelijkheid te 

bieden om deel te nemen.  

 

Responsoverzicht woonwensenonderzoek  

In totaal zijn 7.370 huishoudens aangeschreven. Van deze groep hebben 916 

huishoudens deelgenomen aan het onderzoek. Dit is een respons van 12%, hetgeen een 

goede respons is voor een internetenquête. Met deze respons kunnen we repre-

sentatieve uitspraken doen per deelgebied met een betrouwbaarheid van 95% en een 

nauwkeurigheidsmarge van 5%. Daarnaast hebben 48 starters meegedaan aan het 

startersonderzoek. 
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Tabel 2.1: Gemeente Rijnwoude. Responsoverzicht per kern 

 Totaal huishoudens Respons  

Benthuizen  1.220 171 (14%) 

Hazerswoude-Dorp 2.225 233 (10%) 

Hazerswoude-Rijndijk 2.185 282 (13%) 

Koudekerk aan den Rijn 1.740 230 (13%) 

Totaal  7.370 916 (12%) 

 

Respons imago-onderzoek  

Voor het imago-onderzoek zijn 1.500 huishoudens aangeschreven in de gemeenten: 

Zoeterwoude, Leiderdorp, Kaag en Braassem, Alphen a/d Rijn, Boskoop, Waddinxveen, 

Zuidplas, Zoetermeer en Leiden. In totaliteit hebben 238 respondenten meegedaan.  

 

 
2.3.  Leeswijzer  

·  In hoofdstuk 3 beschrijven we de ontwikkeling van de gemeente naar bevolking en 

woningvoorraad. Hierbij besteden we ook aandacht aan de omvang en ontwikkeling 

van de sociale doelgroep tot € 33.614.  

·  Het imago van de gemeente Rijnwoude staat centraal in hoofdstuk 4.  

·  In hoofdstuk 5 komen de woonvoorkeuren van de verschillende huishoudenstypen 

aan bod. De woonvoorkeuren zetten we hierbij af tegen het feitelijk verhuisgedrag in 

het verleden. Daarnaast gaan we dieper in op gewenste woonmilieus, gevraagde 

kwaliteiten van de woning en interesse in koopinstrumenten.  

·  In hoofdstuk 6 vertalen we de verschillende woonvoorkeuren van de verschillende 

groepen naar een beeld van de potentiële kans- en risicomarkten op de woning-

markt.  

·  Tot slot gaan we in hoofdstuk 7 in op de effecten van fictieve woningbouwscenario’s 

op de bestaande woningvoorraad.  

·  Als bijlage zijn factsheets toegevoegd met daarin op kernniveau de belangrijkste 

achtergrondcijfers.  
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3. Ontwikkeling gemeente  

In dit hoofdstuk behandelen we eerst de demografische ontwikkeling van de gemeente 

Rijnwoude in de afgelopen jaren. Daarna gaan we in op de samenstelling van de huidige 

woningvoorraad. Vervolgens kijken we naar de toekomst met behulp van de bevolkings- 

en huishoudensprognose. Tot slot komt de omvang en ontwikkeling van de huishoudens 

naar inkomenssamenstelling aan bod.  

 

 
3.1. Demografische terugblik 

Op 1 januari 2011 telde de gemeente Rijnwoude 18.465 inwoners. In de afgelopen tien 

jaar is de bevolking in omvang afgenomen. Op 1 januari 2001 telde de gemeente nog 

19.222 inwoners, dit is een bevolkingsafname van -4%.  

 

Afname bevolking veroorzaakt door negatief binnenla nds migratiesaldo 

Om de bevolkingsontwikkeling beter te verklaren, brengen we een aantal demografische 

ontwikkelingen in beeld: het geboorteoverschot, het binnenlands migratiesaldo, het 

buitenlands migratiesaldo, de bevolkingsgroei en de ontwikkeling van de woningvoorraad.  

 
Tabel 3.1: Rijnwoude. Bevolkingsontwikkeling gemeente Rijnwoude, 2004-2010 
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Bron: CBS, 2011. 

 

In de afgelopen jaren zien we het volgende beeld: 

·  Het aantal inwoners is in de gemeente Rijnwoude afgenomen. Dit komt door een 

structureel negatief migratieoverschot in de afgelopen jaren: er vertrekken meer 

mensen uit de gemeente dan zich vestigen.  

·  Het geboorteoverschot is positief, en dit heeft een ‘dempend’ effect op de negatieve 

bevolkingsgroei. Door de toenemende vergrijzing zal het geboorteoverschot in de 

komende jaren afnemen.  

·  De afgelopen jaren zijn er een beperkt aantal nieuwbouwwoningen gerealiseerd in de 

gemeente. Alleen in 2006 en 2007 zien we een substantiële groei van de woning-
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voorraad. In 2009 neemt de omvang van de woningvoorraad zelfs af. Dit wordt 

veroorzaakt door de sloop van een aantal woningen.  

·  Het buitenlands migratiesaldo (immigratie minus emigratie) heeft nauwelijks invloed 

op de bevolkingsontwikkeling.  

 

Rijnwoude: negatief migratiesaldo onder alle leefti jdsgroepen 

We focussen ons extra op de binnenlandse migratie en kijken naar de leeftijdsklassen 

van de binnenlands verhuisbewegingen. Hierdoor wordt duidelijk op welk type huis-

houdens de gemeente Rijnwoude aantrekkingskracht heeft en juist niet.  

 
Figuur 3.1: Gemeente Rijnwoude. Binnenlands migratiesaldo 2004-2009 
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Bron: CBS, 2011. 

 

·  Per saldo zijn de grootste groep vertrekkers jongeren in de leeftijd van 15-24 jaar. Het 

gaat om jongeren die de gemeente voornamelijk verlaten vanwege studie of werk 

buiten de gemeente. Dit is een gebruikelijk beeld dat we terug zien bij bijna alle 

Nederlandse gemeenten zonder universiteit of Hbo-instelling. 

·  Daarnaast valt op dat mensen in de leeftijdsgroepen 50-64 jaar en boven de 65 jaar 

vertrekken uit de gemeente. Uit de cijfers is niet duidelijk wat de belangrijkste redenen 

achter dit vertrek zijn. Mogelijk dat hier een tekort aan geschikte woningen aan ten 

grondslag ligt. Relatief veel huishoudens in deze leeftijdsgroep zijn naar Alphen aan 

den Rijn en, in iets minder mate, naar Zoetermeer vertrokken. Er is geen patroon te 

herkennen in relatie tot de nieuwbouwproductie in beide gemeente.  

·  Het vertrekoverschot van mensen in de leeftijd 25-49 jaar is, met uitzondering van 

2004 en 2009, beperkt. Dit hangt sterk samen met de bouwproductie in de gemeente 

Rijnwoude. In 2004 en 2009 zijn in de gemeente bijna geen eengezinswoningen 

gebouwd , hetgeen in de overige jaren wel het geval was.  

 

Verhuisbewegingen tussen gemeenten 

In de periode 2004-2009 zijn er per saldo 1.003 mensen vertrokken uit de gemeente 

Rijnwoude. Dit is een vertrek van gemiddeld 167 personen per jaar.  
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Tabel 3.2: Gemeente Rijnwoude. Migratie naar richting 2004-2009 

Vanuit: Vestiging vanuit Vertrek naar Totaal 2004-2009 

Alphen aan den Rijn 366 613 -247 

Boskoop 90 141 -51 

Kaag en Braassem 59 69 -10 

Lansingerland 41 33 8 

Leiden 411 354 57 

Leiderdorp 167 127 40 

s-Gravenhage 188 168 20 

Zevenhuizen-Moerkapelle 38 32 6 

Waddinxveen 13 70 -57 

Zoetermeer 267 363 -96 

Zoeterwoude 127 75 52 

Overig Zuid-Holland 552 693 -141 

Utrecht (PV) 103 172 -69 

Noord-Holland (PV) 151 248 -97 

Overig Nederland 327 690 -363 

Totaal Nederland 2.900 3.848 -948 

Buitenland 286 341 -55 
Bron: CBS, 2011. 

 

·  De gemeente Rijnwoude is sterk georiënteerd op Alphen aan den Rijn. Tussen beide 

gemeenten vinden de meeste verhuisbewegingen plaats. Per saldo vertrekken 

mensen vanuit de gemeente naar Alphen aan den Rijn.  

·  Ook tussen Rijnwoude en de gemeenten Leiden en Zoetermeer zien we relatief veel 

verhuisbewegingen in de afgelopen jaren.  

·  Aan de gemeenten Zoetermeer, Waddinxveen en Boskoop ‘verliest’ Rijnwoude 

mensen.  

·  Rijnwoude heeft daarentegen weer een aantrekkingskracht op inwoners van Leiden, 

Zoeterwoude en Leiderdorp.  

 
Marktkennerspanel: achtergronden vertrekoverschot 
In het marktkennerspanel is uitvoerig gesproken over de mogelijke achtergronden van het 
structurele vertrekoverschot. Uit deze discussie zijn drie mogelijke oorzaken naar voren gekomen: 
·  Beperkte realisatie nieuwbouw 
De afgelopen jaren zijn er weinig nieuwbouwwoningen gerealiseerd, waardoor starters en 
doorstromers ‘gedwongen’ werden om te verhuizen. Daar komt bij dat in buurgemeenten als 
Zoetermeer en Alphen aan den Rijn de afgelopen jaren wel veel nieuwbouwwoningen zijn 
gerealiseerd.  
·  Bestaande voorraad is eenzijdig 
De huidige woningvoorraad is eenzijdig van aard, waardoor de mogelijkheden voor doorstroming 
beperkt zijn. Binnen dezelfde woningsegmenten (zoals rijwoningen) is weinig variatie. Daarnaast is 
er weinig geschikt aanbod voor specifieke doelgroepen als senioren en starters.  
·  Het voorzieningenniveau is (te) beperkt 
Uit de cijfermatige analyse blijkt dat uit Rijnwoude niet zozeer veel mensen vertrekken, maar dat de 
gemeente relatief weinig vestigers aantrekt in vergelijking tot buurgemeenten. Mogelijk speelt het 
beperkte voorzieningenaanbod in de gemeente Rijnwoude hierbij een rol. Met name op 
voorzieningen als openbaar vervoer en aanwezigheid van middelbare scholen scoort de gemeente 
minder goed.  
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3.2. Samenstelling woningvoorraad  

Tabel 3.3: Gemeente Rijnwoude. Woningvoorraad naar eigendom 2011 

 Aantal  % 

Koop  5.000 68% 

Habeko Wonen 1.880 26% 

Overige huur 480 6% 

Totaal  7.360 100% 
Bron: CBS, Syswov 2011. 

 

De gemeente Rijnwoude telt op 1 januari 2011 ongeveer 7.360 woningen. Ruim een 

kwart van de woningvoorraad is woningbezit van Habeko Wonen en een kleine 6% 

behoort tot de particuliere huurvoorraad.  

 
Tabel 3.4: Gemeente Rijnwoude. Woningvoorraad naar samenstelling 

 Aantal  % 

Beneden- / bovenwoning 440 6% 

Appartement  520 7% 

Rijwoning  4.340 59% 

2^1 kap  880 12% 

Vrijstaand  1.180 16% 

Totaal  7.360 100% 
Bron: Woz-registratie gemeente Rijnwoude 2011. 

 

De woningvoorraad bestaat voornamelijk uit eengezinswoningen. Circa 59% van de 

voorraad is een rijwoning, 12% twee-onder-een kap en 16% zijn vrijstaande woningen. 

Het aandeel appartementen is beperkt, het gaat om slechts 7% van de totale voorraad.  

 
Tabel 3.5: Gemeente Rijnwoude. Koopwoningvoorraad naar prijsklasse 

Koopvoorraad  % 

Tot € 180.000 4% 

€ 180.000-€ 220.000 19% 

€ 220.000-€ 260.000 30% 

€ 260.000-€ 300.000 9% 

€ 300.000-€ 400.000 16% 

Vanaf € 400.000 22% 

Totaal  100% 
Bron: Woz-registratie gemeente Rijnwoude 2011. 

 

De gemiddelde Woz-waarde van koopwoningen in de gemeente Rijnwoude ligt op 

€ 320.000 per woning. Kijken we naar de verschillende prijsklassen dan valt op dat: 

·  Ongeveer 4% een woningwaarde heeft van minder dan € 180.000, en circa 49% heeft 

een waarde tussen de € 180.000 en € 260.000.  

·  Ruim een op de vijf woningen (22%) heeft een waarde van meer dan € 400.000.  

 

Habeko Wonen is de enige woningcorporatie werkzaam in de gemeente Rijnwoude, maar 

niet de enige verhuurder. GB Vastgoed is een particuliere verhuurder die een sub-

stantieel aandeel huurwoningen met een sociale huurprijs verhuurt.  
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Tabel 3.6: Gemeente Rijnwoude. Huurwoningvoorraad naar prijsklasse 

Habeko Wonen GB Vastgoed  

Aantal  % Aantal  % 

Tot € 360 410 22% 13 6% 

€ 360-€ 555  1.270 68% 132 63% 

€ 555-€ 650 130 7% 55 26% 

Vanaf € 650 30 1% 11 5% 

Zorgwoningen 40 2% nvt nvt 

Totaal  1.880 100% 210 100% 
Bron: Habeko Wonen, GB-vastgoed. 

 

·  Het merendeel (71%) van de huurwoningen van Habeko Wonen heeft een huurprijs 

tussen de € 360 en € 555 per maand. Een kleine 23% heeft een huur van minder dan 

€ 360.  

·  De meeste huurwoningen die GB Vastgoed verhuurt, hebben een maandelijkse huur 

tussen de € 360 en € 555. Circa 26% van de huurwoningen hebben een huurprijs die 

ligt tussen de € 555 en € 650. Hoewel de huurprijzen binnen het sociale segment 

vallen, valt de toewijzing buiten de staatssteunregeling. Er is dus een mogelijkheid om 

deze woningen toe te wijzen aan huishoudens met een inkomen van meer dan 

€ 33.614.  

·  Het aanbod huurwoningen boven de sociale huurprijsgrens is zeer beperkt. Zowel 

Habeko (2%) als GB Vastgoed (5%) heeft nauwelijks woningen met een huurprijs 

boven de € 650. 

 

Potentieel geschikte woningvoorraad 

Op basis van het Woz-bestand maken we een grove inschatting van de voorraad nul-

tredenwoningen en woningen die potentieel geschikt te maken zijn. Omdat gedetailleerde 

informatie over de woningen ontbreekt, baseren we ons op het Woz-bestand van de 

gemeente Rijnwoude. Woningen met de definiëring appartement1, bungalows en 

bejaardenwoningen beschouwen we als nultredenwoning, 2-onder-1 kap en vrijstaande 

woningen beschouwen we als woningen die, voor zover ze nog niet nultreden zijn, 

potentieel geschikt te maken zijn als nultredenwoning.  

 
Tabel 3.7: Gemeente Rijnwoude. Potentieel geschikte woningvoorraad 

 Bent- 

huizen 

Hazerswoude- 

Dorp 

Hazerswoude- 

Rijndijk 

Koudekerk 

 aan den Rijn Totaal 

Appartement  0% 0 2% 40 1% 30 2% 30 1% 90 

Bungalow  3% 40 1% 20 1% 20 1% 10 1% 80 

Bejaardenwoning  2% 30 0% 0 1% 20 1% 10 1% 50 

Potentieel 

geschikt 

23% 290 39% 860 15% 320 25% 440 26% 1.920 

Totaal  29% 360 42% 920 18% 390 28% 490 29% 2.140 

Totale voorraad  1.250  2.210  2.170  1.730  7.360 

Bron: Woz-registratie gemeente Rijnwoude 2011, enquête. 

 

·  Het aandeel appartementen, bungalows en bejaardenwoningen in de gemeente is 

beperkt. Circa 3% van de totale voorraad is volgens de definiëring van het Woz-

bestand te bestempelen als nultredenwoning.  

                                                      
1 Het aandeel nultredenappartementen beslaat ongeveer de helft van het totaal aantal appartementen. Dit is 

bepaald op basis van de enquête.  
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·  Ongeveer een kwart van de woningvoorraad is potentieel geschikt (te maken) als 

nultredenwoning. In Hazerswoude-Rijndijk is dit aandeel relatief klein, het gaat om 

circa 15% van de voorraad.  

 

Afgelopen jaren slechts beperkte nieuwbouw 

In de periode 2004-2010 zijn er ongeveer 360 woningen gebouwd. Dit is een gemiddelde 

productie van circa 50 woningen per jaar.  

 
Figuur 3.2: Gemeente Rijnwoude. Nieuwbouwproductie naar type en eigendomsverhouding 2004-2010  
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·  De afgelopen jaren zijn er hoofdzakelijk koopwoningen gebouwd (72%) bestaande uit 

eengezinswoningen en appartementen. Het jaar 2007 is het laatste jaar dat er een 

substantieel aandeel meergezinshuurwoningen zijn opgeleverd.  

·  De periode 2005-2007 zijn de zogenaamde piekjaren wat betreft de bouwproductie. In 

deze drie jaren zijn er gemiddeld 75 woningen per jaar opgeleverd.  

 

Sinds 2008 afname gemiddelde transactieprijzen en a antal transacties 

Met behulp van gegevens van het Kadaster brengen we de gemiddelde transactieprijzen 

en het aantal transacties voor de periode 2004 tot en met 2011 in beeld.  

 
Figuur 3.3: Gemeente Rijnwoude. Gemiddelde transactieprijzen per jaar, 2001-20112 
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2 2011 gegevens beschikbaar 1e helft 2011 
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·  Tot 2008 vindt er een forse stijging plaats van de gemiddelde transactieprijs in de 

gemeente Rijnwoude. Het gaat om een stijging van ruim 15%: van € 260.000 in 2004 

naar € 300.000 in 2008. Na 2008 zien we een duidelijk daling van de gemiddelde 

verkoopprijzen en is deze ondertussen vergelijkbaar met het niveau van het jaar 2004.  

·  In vergelijking tot de regio valt op dat de transactieprijzen in Holland-Rijnland over het 

algemeen lager liggen dan in de gemeente Rijnwoude.  

·  In 2011 kan de daling van de verkoopprijs ‘vertroebeld’ zijn door de verkoop van 

woningen via een KoopGarant-constructie, waardoor de verkoopprijs lager is.  
 
Tabel 3.8: Gemeente Rijnwoude. Ontwikkeling aantal transacties 2004-2011 

  2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011* 

Aant. transacties 147 170 191 202 173 122 118 51 Rijnwoude 

Index (2004=100) 100 116 130 137 118 83 80 35 

Aant. transacties 6.212 6.608 6.809 6.778 6.002 4.720 4.427 2.095 Holland-

Rijnland Index (2004=100) 100 106 110 109 97 76 71 34 
* 2011 zijn alleen de gegevens van 1e helft 2011 
Bron: Kadaster 2011. 

 

·  De jaren 2006 en 2007 zijn de twee jaren waarin het vaakst een woning van eigenaar 

is gewisseld. In 2006 lag het aantal transacties ruim 30% hoger dan in 2004, in 2007 

was het zelfs 37% hoger. Vanaf 2008 zien we duidelijk een terugloop in het aantal 

transacties: in 2009 en 2010 ligt het aantal transacties ongeveer 20% lager dan in 

2004.  

 

 
3.3. Toekomstige bevolkings- en huishoudensontwikke ling  

Er is een aantal bevolkings- en huishoudensprognoses in Nederland gangbaar zoals de 

CBS-prognose, de Primos-prognose en de prognose van de provincie Zuid-Holland. In 

alle gevallen gaat het hier om zogenaamde trendprognoses waarbij een berekening wordt 

gemaakt op basis van migratieontwikkeling en het geboortesaldo in het verleden, de 

verwachte migratieontwikkeling en geboortesaldo in de toekomst. De toekomstige mi-

gratieontwikkeling wordt in belangrijke mate gebaseerd op de verwachte realisatie van 

nieuwbouwwoningen in de gemeente. Daarom hebben we op basis van de provinciale 

prognose ook een doorrekening gemaakt van de autonome behoefte, waarbij geen 

rekening wordt gehouden met de effecten van migratie. Dit is de zogenaamde migratie-

saldo = 0 prognose.  

 

De verschillen tussen de prognoses 

 
Tabel 3.9: Gemeente Rijnwoude. Vergelijking bevolkings- en huishoudensprognoses 

Bevolkingsprognose  2010 2015 2020 2025 2030 2010-2030 

Primos 2009 18.440 19.000 19.970 21.110 22.130 +20% 

CBS 2010 18.590 19.040 19.860 20.650 21.110 +14% 

Prov. Z-Holland 2010 18.560 18.330 18.720 19.040 19.300 +4% 

Prov. Z-Holland 2010 mig = 0 18.560 18.910 19.220 19.510 19.740 +6% 

Huishoudensprognose 2010 2015 2020 2025 2030 2010-2030 

Primos 2009 7.340 7.920 8.560 9.200 9.660 +32% 

CBS 2010 7.400 7.900 8.400 8.800 9.100 +23% 

Prov. Z-Holland 2010 7.410 7.600 8.040 8.320 8.480 +14% 

Prov. Z-Holland 2010 mig = 0 7.410 7.840 8.260 8.530 8.670 +17% 
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De prognoses verschillen aanzienlijk wat betreft de verwachting van de groei van het 

aantal inwoners en het aantal huishoudens in de gemeente Rijnwoude.  

·  De Primos-prognose uit 2009 is het meest positief: in 20 jaar tijd zal naar verwachting 

het aantal inwoners van Rijnwoude groeien met circa 20% en het aantal huishoudens 

met 32%.  

·  De CBS-prognose uit 2010 gaat uit van een bevolkings- en huishoudensgroei die 

tussen de Primos- en Provinciale-prognose in ligt. Volgens het CBS zal naar 

verwachting de bevolking met 14% groeien, terwijl in dezelfde periode het aantal 

huishoudens met 23% groeit.  

·  De prognose van de provincie Zuid-Holland is het meest voorzichtig in haar voor-

spelling. Zij gaat uit van een beperkte bevolkingsgroei van 4% en een huishoudens-

groei van 14%. 

·  Kijken we naar de autonome groei van de bevolking dan neemt deze toe met 6% in de 

periode tot en met 2030. Het aantal huishoudens neemt met 850 toe in de periode tot 

en met 2020. Dit is de minimale woningbehoefte om de huidige bevolking in deze 

periode te kunnen huisvesten.  

 

Vergelijking met voorgaande jaren  

De verschillende uitkomsten van de prognoses zijn te verklaren door de verschillende 

uitgangspunten met betrekking tot de verwachte ontwikkeling van het geboorte- en 

migratiesaldo. Daarom duiken we verder in op deze achtergronden, om te onderbouwen 

welke prognose de meest reële basis vormt voor toekomstig beleid. Dit doen we door de 

gehanteerde uitgangspunten te toetsen aan de feitelijke situatie die in de afgelopen vijf 

jaar heeft plaatsgevonden.  

 
Tabel 3.10: Gemeente Rijnwoude. Achtergronden prognoses 

  2010-2014 2015-2019 2020-2024 

Primos 2009 +574 +370 +389 

CBS 2010 +314 +270 +249 

Prov. Z-H 2010 +355 +311 +281 

Geboortesaldo  

Mig = 0 +355 +311 +281 

 Historie 2005-2009 = +456 

Primos 2009 +208 +550 +802 

CBS 2010 +111 +525 +523 

Prov. Z-H 2010 -579 +72 +38 

Mig = 0 0 0 0 

Binnenlands 

migratiesaldo  

Historie 2005-2009 = -749 

 

·  Alle prognoses gaan in de komende jaren uit van een positief geboortesaldo, die in de 

loop der jaren zal afnemen. Dit ligt in de lijn der verwachting, aangezien door de 

vergrijzing het aantal sterfgevallen zal toenemen en tegelijkertijd het aantal geboortes 

afneemt. In het verleden (2005-2009) lag het geboortesaldo op +456 personen. 

Vergelijken we dit met de prognoses dan zien we dat: Primos hanteert met +574 een 

hoger saldo, en CBS (+314) en de Provincie Zuid-Holland (+355) gaan uit van een 

lager geboortesaldo. Gelet op de verwachte verdere daling van het geboortesaldo 

passen de uitgangspunten van de provinciale prognose beter bij de voorspelling van 

de toekomst.  

·  Wat betreft het uitgangspunt voor het binnenlandse migratiesaldo zien we grotere 

verschillen. Zowel de Primos als de CBS-prognose gaan in de periode tot en met 

2024 uit van een sterk positief migratiesaldo. Dit betekent een forse trendbreuk met 
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het verleden: Rijnwoude kent al meer dan tien jaar een vertrekoverschot. De uitgangs-

punten van de provinciale prognose lijken daarom meer realistisch. Tot 2015 wordt 

rekening gehouden met een negatief binnenlands migratiesaldo, na 2015 is het 

uitgangspunt dat het binnenlands migratiesaldo licht positief is. Let wel: ook om dit te 

bereiken zal er een trendbreuk met het verleden plaats moeten vinden.  

·  Bij de prognose migratiesaldo = 0 (autonome behoefte) is het geboortesaldo geba-

seerd op de provinciale prognose. Het migratiesaldo is echter cijfermatig op 0 gesteld.  

 

Concluderend  

Op basis van de voorgaande analyse kiezen we ervoor om in dit onderzoek de 

provinciale prognose als uitgangspunt te nemen. In vergelijking tot het verleden hanteert 

zowel het CBS als Primos een (te) positief migratiesaldo in haar berekening. Het ligt niet 

in de lijn der verwachting dat de gemeente Rijnwoude een negatief migratieoverschot 

direct zal ombuigen in een (fors) positief migratieoverschot.  

 

Bevolkingsprognose: tot 2015 verdere daling, daarna  lichte toename 

In de onderstaande figuur geven we de bevolkingsontwikkeling in de verschillende 

leeftijdsklassen weer.  

 
Figuur 3.4: Gemeente Rijnwoude. Bevolkingsprognose 2010-2030 
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Bron: Prognose Provincie Zuid-Holland 2010. 

 

·  Tot 2015 zal de bevolking verder in omvang afnemen, om vervolgens weer langzaam 

te groeien. Een belangrijke reden hiervoor is dat in de prognose tot 2015 rekening 

wordt gehouden met een lage bouwproductie en een doorzetting van een negatief 

binnenlands migratiesaldo. Na 2015 is het uitgangspunt migratiesaldo = nul, ofwel de 

groei van de ‘eigen bevolking’.  

·  De komende jaren zet de vergrijzing verder door. Met name de groep van 75 jaar en 

ouder neemt sterk toe: van 1.160 75-plussers naar bijna 2.500 in 2030.  
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Tabel 3.11: Gemeente Rijnwoude. Bevolkingsprognose 2010-2030 

 2010 2015 2020 2025 2030 2010-2030 

0-14 3.390 3.150 3.020 3.130 3.240 -4% 

15-24 2.260 2.160 2.140 1.990 1.840 -19% 

25-54 7.220 7.000 7.010 7.110 7.180 -1% 

55-64 2.740 2.580 2.510 2.450 2.380 -13% 

65-74 1.790 2.000 2.270 2.230 2.190 +22% 

75+ 1.160 1.440 1.770 2.130 2.480 +114% 

Totaal  18.560 18.330 18.720 19.040 19.310 +4% 
Bron: Prognose Provincie Zuid-Holland 2010. 

 

Huishoudensprognose 2010-2030 

De bevolkingsprognose is omgezet in een huishoudensprognose. Voor de woning-

behoefte is de huishoudensprognose van meeste betekenis. De groei van het aantal 

huishoudens zegt immers iets over de gewenste groei van de woningvoorraad.  

 
Figuur 3.5: Gemeente Rijnwoude. Huishoudensprognose 2010-2030 
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Bron: Prognose Provincie Zuid-Holland 2010. 

 

·  De ontwikkeling van het aantal huishoudens is de komende jaren sterker dan de 

bevolkingsgroei. De verklaring hiervoor is de nog steeds toenemende trend van 

gezinsverdunning, waardoor het aantal huishoudens toe blijft nemen. In de periode 

2010 tot en met 2030 neemt het aantal huishoudens met circa 1.100 toe. Dit is een 

groei van 15%.  

·  Kijken we naar de samenstelling dan valt op dat het aantal gezinnen in absolute zin 

gelijk blijft, maar in relatieve zin een kleiner aandeel van het totaal vormt. Met name 

het aantal één- en tweepersoonshuishoudens van 75 jaar en ouder zal sterk 

toenemen. Ook het aantal één- en tweepersoonshuishoudens <55 jaar neemt tot en 

met 2020 fors toe.  

 
Tabel 3.12: Gemeente Rijnwoude. Huishoudensprognose 2010-2030 

 2010 2015 2020 2025 2030 2010-2030 

1/2 phh < 35 jr 670 810 970 960 930 +39% 

1/2 phh 35-54 jr 830 770 740 760 780 -6% 

Gezinnen  3.000 2.900 2.890 2.990 3.060 +2% 

1/2 phh 55-74 jr 2.130 2.160 2.260 2.200 2.110 -1% 

1/2 phh > 75 jr 780 970 1.180 1.410 1.630 +109% 

Totaal  7.410 7.610 8.040 8.320 8.510 +15% 
Bron: Prognose Provincie Zuid-Holland 2010. 
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Marktopnamecapaciteit: autonome woningbehoefte en p otentiële 
regionale vraag 

De prognose van de provincie Zuid-Holland is gebaseerd op trends en ontwikkelingen uit 

het verleden. Zoals we eerder constateerden speelt het negatieve migratieoverschot in de 

periode tot en met 2015 daarin een belangrijke rol. 

De centrale vraag voor de gemeente Rijnwoude is of het mogelijk en realistisch is om 

deze trend in de komende jaren om te buigen. Daarom duiken we verder in op de 

marktopnamecapaciteit van de gemeente Rijnwoude. Dit doen we door een scheiding te 

maken tussen de autonome woningbehoefte en de potentiële regionale vraag.  

·  Autonome groei 2010-2020: +85 woningen per jaar 

Door de provinciale prognose zodanig aan te passen dat vestiging gelijk is aan vertrek 

(migratiesaldo = 0), ontstaat er inzicht in de autonome behoefte. De autonome 

woningbehoefte in de gemeente Rijnwoude ligt in de periode 2010-2020 op 850 

woningen. Dit komt neer op circa 85 woningen per jaar.  

·  Potentiële regionale vraag: +30 woningen per jaar 

Om een inschatting te maken van de regionale vraag hebben we de instroom van 

vestigers in de gemeente Rijnwoude afgezet tegen de instroom van vestigers elders in 

gemeenten in de regio. Hieruit blijkt dat het percentage vestigers op jaarbasis circa 

2,9% bedraagt ten opzichte van de totale bevolking. Bij andere gemeenten in de regio 

ligt dit gemiddeld op 3,6% (zie bijlage: vergelijking prognoses). Dit betekent dat 

Rijnwoude in verhouding minder vestigers van buiten de gemeente aantrekt. Als 

Rijnwoude er in slaagt om, net als de andere regiogemeenten, het vestigingscijfer op 

een gelijk niveau (ook 3,6%) te brengen dan ligt er een potentiële vraag van 3003 extra 

woningen in tien jaar tijd. Het gaat hierbij om 30 extra huishoudens die mogelijk te 

verleiden zijn om zich in Rijnwoude te vestigen.  

  

Om de effecten van instroom van mensen beter te begrijpen, laten we in onderstaande 

figuur het effect zien van het geboortesaldo (geboorte minus sterfte) en het migratiesaldo 

(vestiging minus vertrek) op de bevolkingsgroei van de gemeente.  

 
Figuur 3.6: Gemeente Rijnwoude. Effect geboorte, sterfte, vestiging en vertrek op bevolkingsgroei 
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3 Dit hebben we als volgt berekend: een vestigingspercentage van 3.6% betekent een toename van 130 

vestigers. Deze 130 vestigers zijn deels ter compensatie van het vertreksaldo in de provinciale prognose, en 
zorgen voor een deel voor een positief migratiesaldo. 130 vestigers zijn 1.300 vestigers in tien jaar tijd. 1.300 
vestigers in tien jaar tijd = circa 520 woningen. Hiervan zijn 220 (verschil autonome groei (850) minus 
provinciale prognose (630) nodig om op migratiesaldo =0 te komen. De overige 300 woningen zijn een kans 
voor extra regionale vraag. Dit betekent ongeveer 30 woningen per jaar.  
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·  Het migratiesaldo heeft de grootste invloed op de groei van de bevolking. Als de 

gemeente het negatieve vertreksaldo weet om te zetten in een evenwicht tussen 

vestiging en vertrek, dan zal de krimp omslaan naar een groei. In geval van een 

vestingsoverschot zal de groei verder toenemen.  

 
Marktkennerspanel: Is een marktopnamecapaciteit van  +115 woningen reëel? 
In het marktkennerspanel overheerst het gevoel dat een stijging van het aantal vestigers mogelijk 
is. Naast bouwen voor de eigen behoefte (+85 woningen) lijkt de invulling van 30 extra woningen 
voor de regionale vraag haalbaar.  
Het huidige imago van Rijnwoude (rustig en dorps) kan hierbij een voordeel zijn, en het is daarom 
zaak om hier in de komende jaren verder op in te spelen. Houdt vast aan je huidige imago, en 
houdt hierbij rekening mee in de ontwikkeling van nieuwe woonmilieus. Concreet betekent dit een 
gefaseerde en voorzichtige toevoeging van woningen in verschillende woningsegmenten, met 
daarin ruimte voor variatie in oppervlakte, bouwstijl en verkoopprijzen. 
De verwachting is dat er een potentiële vraag is van huishoudens die in het verleden zijn vertrokken 
vanuit Rijnwoude naar gemeenten als Zoetermeer of Alphen aan den Rijn. Een deel van deze 
huishoudens is vertrokken, omdat zij op zoek waren naar betaalbare huisvesting, die zij onvol-
doende hebben kunnen vinden in Rijnwoude. Er liggen met name kansen voor het aantrekken van 
gezinnen met kinderen, die een sprong hebben gemaakt in hun carrière en een woning zoeken in 
de dorpse en landelijke omgeving.  

 

 

3.4. Omvang en ontwikkeling sociale doelgroep (< € 33.614) 

Op 1 januari 2011 is de regeling staatsteun woningcorporaties van toepassing. Dit 

betekent dat woningcorporaties minimaal 90% van hun sociale huurvoorraad moeten 

toewijzen aan huishoudens met een belastbaar jaarinkomen tot maximaal € 33.614. De 

invoering van deze regeling heeft naar verwachting grote consequenties voor de door-

stroming op de woningmarkt.  

 
Tabel 3.13: Gemeente Rijnwoude. Omvang huishoudens < € 33.614 in vergelijking tot regio en Nederland 

 Omvang huishoudens < € 33.614 

Gemeente Rijnwoude 30% 

Holland-Rijnland 35% 

Nederland  41% 
Bron: CBS 2011 

 

Ongeveer 30% van de huishoudens in de gemeente Rijnwoude heeft een inkomen tot 

€ 33.614. In vergelijking tot Holland-Rijnland (35%) en Nederland (41%) is dit relatief 

laag.  

 
Tabel 3.14: Gemeente Rijnwoude. Inkomensverdeling per woningsegment 

Sociale huur 

Habeko Overige huur Koop Gemeente totaal 

 

Aantal  % Aantal  % Aantal  % Aantal  % 

< € 33.614 990 55% 220 40% 1.000 20% 2.210 30% 

€ 33.614-€ 43.000 450 25% 140 25% 750 15% 1.340 19% 

> € 43.000 360 20% 200 35% 3.250 65% 3.810 51% 

Totaal  1.800 100% 560 100% 5.000 100% 7.360 100% 
Bron: CBS 2011, woningmarktonderzoek enquête 2011. 
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Ongeveer 19% van de huishoudens in Rijnwoude heeft een inkomen tussen de € 33.614 

en € 43.000. In absolute zin gaat het om ruim 1.400 huishoudens. Ruim de helft van de 

huishoudens heeft een inkomen van meer dan € 43.000. 

 

Zoomen we verder in op de inkomensverdeling in de sociale huursector, dan constateren 

we dat 55% van de huishoudens in de sociale huursector een inkomen heeft lager dan 

€ 33.614.  

·  Ongeveer 45% heeft een hoger inkomen dan € 33.614. Deze ‘scheefheid’ is in de 

loop der jaren in belangrijke mate veroorzaakt door inkomensgroei veroorzaakt. De 

verwachting is dat in het bijzonder de lage middeninkomens (€ 33.614 - € 43.000) 

minder gaan verhuizen, omdat deze groep op basis van hun inkomen niet of 

nauwelijks in aanmerking komen voor een koopwoning.  

·  In het huidige regeerakkoord is opgenomen dat voor huurders met een inkomen van 

meer dan €  43.000 een maximale huurstijging van inflatie +5% is toegestaan. Deze 

maatregel gaat in per 1 januari 2012. In de gemeente Rijnwoude gaat het naar 

schatting om 360 huishoudens waar deze regeling voor geldt. Wanneer deze 

maatregel geëffectueerd wordt, betekent dit een gemiddelde extra huurstijging van 

circa € 25 per maand voor deze groep.  

·  In de koopvoorraad heeft ongeveer 20% een inkomen tot € 33.614. Het gaat hier 

voornamelijk om huishoudens die relatief lang in een koopwoning wonen.  

 

Verwachte ontwikkeling tot 2020: twee scenario’s 

Door de huishoudensontwikkeling te koppelen aan de huidige inkomensverdeling en eco-

nomische voorspelling van het Centraal Plan Bureau (CPB) brengen we de verwachte 

inkomensontwikkeling voor de komende jaren in beeld. Omdat de inkomensontwikkeling 

afhankelijk is diverse factoren en zich lastig laat voorspellen, hanteren we twee 

scenario’s:  

o Scenario 1: de inkomensontwikkeling blijft stabiel (groei = 0%). De ontwikkeling groeit 

of krimpt niet over de gehele periode 2011-2021 voor alle inkomensgroepen. 

o Scenario 2: een scenario waarbij het reële inkomen met 1,5% groeit.  

 
Tabel 3.15: Gemeente Rijnwoude. Scenario’s ontwikkeling huishoudensinkomensgroepen 

  2011 2016 2021     

Ontwikkeling huishoudens 

2011-2021 

Prognose 7420 7.710 8.120     Scenario 1 Scenario 2 

2.310 2.440     210   
Tot 33.614 2230 

2.120 2.040       -190 

1.460 1.530     130   
33.614 - 43.000 1400 

1.510 1.640       240 

3.940 4.150     360   
43.000 en hoger 3790 

4.080 4.440       650 

            700 700 

 

Op het moment dat er per saldo geen inkomensontwikkeling plaatsvindt, nemen alle 

inkomensgroepen in omvang toe (scenario 1). Wanneer er sprake is van een groei van 

het inkomen met 1,5%, dan zien we dat het aantal inkomens tot € 33.614 af zal nemen 

met ongeveer 190 huishoudens en dat de overige inkomensgroepen stijgen (scenario 2).  
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Uitgangspunt: ‘scheefheid’ blijft (minimaal) gelijk   

Groei of krimp van inkomensgroepen betekent niet automatisch een opgave voor de 

sociale huursector. Omdat we momenteel geen harde inschatting kunnen maken van de 

doorstroming in de huursector als gevolg van de inkomensgrens doen we de aanname 

dat het aandeel per inkomensgroep in de sociale huursector constant blijft. Het is op korte 

termijn niet de verwachting dat er een verandering plaats gaat vinden in het huidige 

huurdersbestand. Dan ontstaat in de komende jaren het volgende beeld.  

 
Tabel 3.16: Gemeente Rijnwoude. Scenario’s gewenst ontwikkeling huishoudens in sociale huursector 

  2011 Scenario 1 Scenario 2 
Sociale 

huur   Opgave sociale huur 

Prognose 7420 2011-2021 2011-2021     Scenario 1 Scenario 2 

210     90   Tot 33.614 2230 
  -190 

45% 
    -90 

130     40   
33.614 - 43.000 1400 

  240 
30% 

    70 

360     40   
43.000 en hoger 3790 

  650 
10% 

    70 

           170 50 

 

·  Op het moment dat er per saldo geen sprake is van inkomensontwikkeling in de 

komende jaren dan is uitbreiding van de sociale huursector in de gemeente gewenst. 

Om de huishoudens met een inkomen tot € 33.614 te kunnen huisvesten, is een 

uitbreiding noodzakelijk van ruim 170 woningen. In dit scenario ligt de gewenste 

omvang van de sociale huurvoorraad op 1.970 woningen.  

·  Wanneer er sprake is van een lichte groei van het inkomen dan ontstaat er de 

komende jaren ruimte in de sociale huursector. Als we alleen kijken naar de inkomens 

tot € 33.614 dan is een groei van de huursector met circa 50 woningen gewenst. In dit 

scenario ligt de gewenste omvang van de sociale huurvoorraad op 1.850 woningen.  

·  Bij deze benadering zijn de effecten van de regionalisering van de sociale huurmarkt 

niet meegerekend. Het is onzeker in welke mate de druk op de sociale huur in 

Rijnwoude toe gaat nemen.  

 

Veel huishoudens op de hoogte van nieuwe toewijzing sregels 

Omdat de maatregel met betrekking tot de inkomenseis voor sociale huurwoningen per 

1 januari 2011 is ingegaan, is het de vraag of veel mensen hiervan op de hoogte zijn. Er 

is namelijk een grote groep huishoudens die niet actief op zoek is, maar waarbij wel op 

termijn de gedachte speelt om te gaan huren.  

 
Tabel 3.17: Gemeente Rijnwoude. Aandeel huishoudens op hoogte van invoering inkomensgrens sociale 

huurwoning 

 < € 33.614 € 33.614 - € 43.000 > € 43.000 Totaal  

Ja, ben op de hoogte 82% 88% 79% 83% 

Nee, ben niet op de hoogte 14% 9% 15% 13% 

Weet niet 5% 3% 6% 5% 

Totaal  100% 100% 100% 100% 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

Slechts één op de vijf mensen is niet op de hoogte van de invoering van een inkomens-

grens bij sociale huurwoningen. De (lage)middeninkomens die het meeste nadeel onder-

vinden van de regeling zijn zelfs het meest op de hoogte. 
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Aanknopingspunten voor beleid 
·  De gemeente Rijnwoude kent een structureel vertrekoverschot. In de afgelopen jaren zijn er 

meer mensen vertrokken uit de gemeente dan zich hebben gevestigd. Belangrijke redenen 
hiervoor zijn: een beperkte bouwproductie, beperkte mogelijkheden voor starters en senioren in 
de bestaande voorraad en forse (concurrerende) nieuwbouwproductie in de omliggende 
gemeenten.  

·  De huidige woningvoorraad in Rijnwoude heeft slechts in beperkte mate aanbod van 
koopwoningen tot € 180.000, en de voorraad bestaat grotendeels uit rijwoningen van hetzelfde 
type. Hierdoor is het aanbod voor starters en senioren beperkt.  

·  De huurvoorraad bestaat grotendeels uit woningen in het betaalbare segment tot € 555. Er is 
momenteel weinig aanbod van huurwoningen in het vrije segment met een huurprijs boven de 
€ 650.  

·  Het aantal huishoudens groeit in de periode tot en met 2030 met circa 1.070 huishoudens. In 
dezelfde periode ligt de autonome woningbehoefte op ongeveer 1.260 woningen.  

·  De geschatte marktopnamecapaciteit voor de periode 2010-2020 ligt op 115 woningen per jaar. 
Dit is opgebouwd uit 85 woningen voor invulling eigen behoefte en circa 30 woningen potentiële 
vraag van vestigers.  

·  De invoering van de EU-toewijzingsmaatregel heeft gevolgen voor de doorstroming in de 
huursector. Met name lage middeninkomens hebben weinig tot geen mogelijkheden om door te 
stromen naar een andere woning. Op dit moment heeft circa 25% van de huishoudens in de 
sociale huur een inkomen tussen de € 33.614 en € 43.000. Dit zijn ongeveer 360 huishoudens. 
Mogelijk dat GB-vastgoed hierbij een rol kan spelen: zij bieden een substantieel aandeel 
woningen aan met een huurprijs tot € 650, die zij ook toe kunnen wijzen aan inkomens tussen 
€ 33.614 en € 43.000. Met name door de kwaliteit en oppervlakte van de aangeboden woningen 
kan dit voor starters interessant zijn.  

·  Voor wat betreft de bepaling van de gewenste omvang van de sociale huurvoorraad is de 
toekomstige regionalisering van de sociale huurmarkt een onzekere factor. Het is momenteel 
nog onduidelijk in hoeverre mensen uit bijvoorbeeld Leiden gaan reageren op sociale 
huurwoningen in Rijnwoude.  

·  Hetzelfde geldt voor de economische ontwikkeling. Op het moment dat de economie sterk 
aantrekt, zal de vraag naar sociale huurwoningen (sterk) afnemen. Het omgekeerde is het geval 
als er sprake is van een verdere verslechtering van de economie.  
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4. Imago gemeente in de regio 

De gemeente Rijnwoude wil meer inzicht hebben in haar huidige imago. Dit inzicht biedt 

onder andere aanknopingspunten voor promotie van de gemeente, of de invulling van 

bouwplannen. Dit past ook binnen het kader van de visie Vitale Kernen (Energieke 

Kernen), waarbij de verbetering van een aantrekkelijke woon-, werk- en een leef-

omgeving voor jong en oud centraal staat.  

Het imago-onderzoek is uitgevoerd onder twee groepen: inwoners van Rijnwoude, en 

inwoners van de buurgemeenten. Dit geeft inzicht in de manier waarop de bewoners 

zichzelf en de gemeente typeren, en de manier waarop ‘buitenstaanders’ tegen de 

gemeente beoordelen. Het gaat hierbij om de buurgemeenten: Zoeterwoude, Leiderdorp, 

Kaag en Braassem, Alphen a/d Rijn, Boskoop, Waddinxveen, Zuidplas, Zoetermeer en 

Leiden. 

 

 
4.1. Bekendheid en aantrekkingskracht Rijnwoude 

In eerste instantie is gekeken naar de bekendheid, en de aantrekkingskracht van de 

gemeente Rijnwoude. Welke relatie hebben huishoudens uit buurgemeenten met 

Rijnwoude en wat is de reden waarom ze de gemeente bezoeken? 
 
Figuur 4.1: Gemeente Rijnwoude. Bekendheid met Rijnwoude vanuit regio 

78%

22%

Bekend met Rijnwoude Niet bekend met Rijnwoude  
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

·  Van alle respondenten in de buurgemeenten is 78% bekend met de gemeente 

Rijnwoude. Circa 22% kent de gemeente Rijnwoude niet.  

 
Tabel 4.1: Gemeente Rijnwoude. Frequentie bezoek aan de gemeente Rijnwoude 

  

Wekelijks  18% 

Maandelijks  29% 

1x per half haar 29% 

1x per jaar  16% 

Nooit  8% 

Totaal  100% 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 
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De frequentie waarin bewoners uit de buurgemeenten Rijnwoude bezoeken is wisselend 

en kunnen we in twee groepen onderscheiden: de frequente bezoekers en bezoekers die 

niet of nauwelijks in de gemeente komen.  

·  Ruim 47% bezoekt Rijnwoude wekelijks, dan wel maandelijks. Dit zijn de zogenaamde 

frequente bezoekers.  

·  De overige 53% heeft weinig tot geen relatie met de gemeente. Zij bezoeken de 

gemeente hooguit één tot twee keer per jaar. Ongeveer 8% geeft aan dat ze nooit in 

Rijnwoude komen.  

 
Tabel 4.2: Gemeente Rijnwoude. Belangrijkste redenen om de gemeente Rijnwoude te bezoeken 

 Reden  % 

1 Op doorreis 54% 

2 Fietsen / wandelen in de omgeving 32% 

3 Winkelen 28% 

4 Bezoek aan familie / vrienden / kennissen 18% 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

·  Ruim de helft van de mensen die Rijnwoude bezoeken zijn op doorreis naar elders. 

Waarschijnlijk speelt de drukke, doorgaande weg N11 tussen Bodegraven en Leiden 

hierbij een rol.  

·  Toch geeft bijna één op de drie mensen aan dat zij speciaal naar Rijnwoude komen 

om te recreëren. Deze groep komt naar de gemeente om te fietsen of te wandelen.  

·  Opvallend is dat ruim een kwart aangeeft de gemeente te bezoeken om te winkelen.  

 

Hazerswoude-Dorp wordt gezien als aantrekkelijkste kern 

Mensen uit de regio zien Hazerswoude-Dorp als aantrekkelijkste kern. Op de tweede 

plaats komt Koudekerk aan den Rijn. Benthuizen wordt het minst vaak genoemd als 

aantrekkelijke kern.  

 
Figuur 4.2: Gemeente Rijnwoude. Aantrekkelijkste kern 

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Benthuizen

Hazerswoude-Rijndijk

Koudekerk aan de Rijn

Hazerswoude-Dorp

 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 
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Het beeld van een dorpse, groene en landelijke geme ente 

Aan alle respondenten is gevraagd om de gemeente Rijnwoude in drie steekwoorden te 

typeren. De onderstaande ‘wordcloud’ is een grafische samenvatting van deze steek-

woorden. Hoe vaker een steekwoord is genoemd, hoe groter het lettertype. Hieruit 

ontstaat duidelijk het beeld van een dorpse, groene en landelijke gemeente.  

 
 
Figuur 4.3: Gemeente Rijnwoude. Wordcloud mening over gemeente Rijnwoude, regio 

 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

 
4.2. Imago en identiteit inwoners Rijnwoude 

Aan alle respondenten is gevraagd om op basis van een aantal tegenstellingen te 

beoordelen in welke mate ze deze van toepassing vinden voor de inwoners van Rijn-

woude.  

 
Tabel 4.3: Gemeente Rijnwoude. Imago en identiteit in de Regio 

  +++ ++ + ++ +++   

Tolerant 17% 29% 50% 4% 2% Onverdraagzaam 

Modern 1% 9% 42% 39% 9% Traditioneel 

Nuchter 10% 38% 47% 3% 3% Emotioneel 

Gastvrij 16% 33% 46% 5% 1% Ongastvrij 

Dorps 38% 36% 25% 1% 0% Stedelijk 

Open 11% 20% 41% 20% 7% Gesloten 

Actief 15% 30% 46% 9% 1% Passief 

Betrouwbaar 18% 37% 43% 0% 2% Onbetrouwbaar 

Jonge bevolking 1% 10% 61% 25% 4% Oude bevolking 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

Hoe kijkt de regio  naar de bevolking van Rijnwoude? 

Mensen uit buurgemeenten zijn niet erg uitgesproken over bewoners van de gemeente 

Rijnwoude. Toch is het beeld over het algemeen positief. Begrippen als tolerant, nuchter, 

gastvrij, dorps en betrouwbaar komen naar voren als begrippen die het meest van 

toepassing zijn op de bevolking van Rijnwoude. Over het dorpse karakter is men het 

meest uitgesproken, ruim 38% is het hier zeer mee eens. Alleen bij de duiding tussen 

modern en traditioneel, slaat het oordeel door richting het traditionele. Hetzelfde geldt 

voor de typering ‘oude bevolking’.  
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Tabel 4.4: Gemeente Rijnwoude. Imago en identiteit volgens de bevolking 

  +++ ++ + ++ +++   

Tolerant 13% 52% 29% 5% 1% Onverdraagzaam 

Modern 2% 16% 41% 35% 8% Traditioneel 

Nuchter 12% 49% 35% 5% 0% Emotioneel 

Gastvrij 8% 42% 39% 10% 1% Ongastvrij 

Dorps 44% 40% 12% 3% 0% Stedelijk 

Open 4% 26% 41% 25% 4% Gesloten 

Actief 7% 35% 42% 14% 3% Passief 

Betrouwbaar 10% 49% 37% 3% 2% Onbetrouwbaar 

Jonge bevolking 1% 9% 56% 30% 5% Oude bevolking 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

Hoe kijken inwoners  naar zichzelf? 

Bewoners van de gemeente Rijnwoude zijn iets uitgesprokener over zichzelf. Hierbij 

komen de kenmerken tolerant, nuchter, gastvrij en betrouwbaar nog sterker naar voren. 

Op de duiding modern-traditioneel is het aantal mensen dat de bevolking van Rijnwoude 

als traditioneel beoordeeld groter dan het aantal dat de bevolking typeert als modern.  

 

 
4.3. Imago en identiteit woonomgeving Rijnwoude 

Tabel 4.5: Gemeente Rijnwoude. Imago en identiteit woonomgeving Regio 

  +++ ++ + ++ +++   

Goed bereikbaar OV 9% 13% 46% 23% 9% Slecht bereikbaar OV 

Goed bereikbaar auto 37% 40% 17% 5% 2% Slecht bereikbaar auto 

Gezellig 16% 34% 41% 7% 2% Ongezellig 

Veelzijdig 6% 16% 51% 21% 6% Eenzijdig 

Modern 1% 6% 47% 36% 10% Historisch 

Levendig 4% 20% 50% 19% 8% Saai 

Mooi 13% 34% 43% 6% 4% Lelijk 

Compleet 8% 15% 53% 18% 7% Onvolledig 

Veilig 16% 40% 40% 4% 0% Onveilig 

Betaalbaar 9% 20% 65% 5% 2% Duur 

Toeristisch 8% 12% 36% 29% 15% Niet toeristisch 

Groen en ruim 23% 41% 28% 5% 4% Rommelig 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

Hoe kijkt de regio  naar de woonomgeving van Rijnwoude? 

Ook bij de beoordeling van de woonomgeving zien we dat de mening niet erg 

uitgesproken is. Positieve kenmerken die er uit springen zijn: de bereikbaarheid per auto, 

de veiligheid in de gemeente en de groene en ruime opzet van de gemeente.  
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Tabel 4.6: Gemeente Rijnwoude. Imago en identiteit woonomgeving Rijnwoude 

  +++ ++ + ++ +++   

Goed bereikbaar OV 10% 18% 26% 27% 20% Slecht bereikbaar OV 

Goed bereikbaar auto 38% 40% 12% 7% 3% Slecht bereikbaar auto 

Gezellig 12% 38% 34% 12% 4% Ongezellig 

Veelzijdig 3% 17% 52% 23% 5% Eenzijdig 

Modern 2% 12% 57% 27% 3% Historisch 

Levendig 2% 21% 48% 23% 6% Saai 

Mooi 7% 38% 40% 12% 4% Lelijk 

Compleet 2% 17% 44% 30% 7% Onvolledig 

Veilig 9% 47% 31% 11% 3% Onveilig 

Betaalbaar 7% 24% 47% 17% 6% Duur 

Toeristisch 2% 13% 27% 34% 24% Niet toeristisch 

Groen en ruim 10% 37% 29% 16% 9% Rommelig 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

Wat vinden inwoners  van de woonomgeving in Rijnwoude? 

De inwoners van Rijnwoude zijn ook iets uitgesprokener over de woonomgeving. Vier 

positieve kenmerken die er uit steken zijn de bereikbaarheid met de auto, de gezelligheid 

in de gemeente, de veiligheid in de gemeente en de groene en ruime opzet. Minder goed 

scoort de bereikbaarheid met het openbaar vervoer en de toeristische mogelijkheden in 

de gemeente.  

 

Mening over verschillende aspecten van Rijnwoude 

Aan zowel mensen in de regio als aan bewoners van Rijnwoude is een aantal aspecten 

voorgehouden. Daarbij is de vraag gesteld in hoeverre zij dit van toepassing vinden voor 

de gemeente.  

 
Tabel 4.7: Gemeente Rijnwoude. Mening over verschillende aspecten van Rijnwoude 

 Rijnwoude Regio 

Dichtbij stedelijke voorzieningen 95% 93% 

Gunstige ligging 95% 92% 

Goede fiets- en wandelmogelijkheden 94% 96% 

Kindvriendelijk 86% 89% 

Mooie dorpen 74% 90% 

Weinig criminaliteit 68% 83% 

Sfeervolle dorpen 65% 79% 

Betaalbaar woningaanbod 55% 64% 

Compleet aanbod van voorzieningen 37% 46% 

Gevarieerd winkelaanbod 35% 50% 

Gezellige restaurantjes 19% 55% 

Leuke uitgaansmogelijkheden 11% 15% 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

·  De nabijheid van stedelijke voorzieningen, de gunstige ligging en de goede fiets- en 

wandelmogelijkheden springen er het meest uit. Zowel bewoners van de gemeente 

als mensen in de regio dichten deze aspecten toe aan Rijnwoude.  

·  Voor de overige aspecten lijkt het erop dat men in de regio de verschillende aspecten 

positiever beoordeelt dan de bewoners zelf. Dit geldt met name voor de mate van 
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criminaliteit, het complete aanbod van voorzieningen, het gevarieerde winkelaanbod 

en de aanwezigheid van gezellige restaurantjes.  

 
Marktkennerspanel: Het imago van Rijnwoude? 
Uit het onderzoek komt duidelijk naar voren dat Rijnwoude een rustig en landelijk imago heeft. Dit 
imago werd duidelijk herkend in het marktkennerspanel. Volgens de marktkenners is het belangrijk 
om dit imago te koesteren en hier in de planontwikkeling verder op voort te bouwen. Concreet 
betekent dit dat de gemeente niet moet inzetten op grootschalige nieuwbouw, maar juist ‘organisch’ 
toevoegen van nieuwbouw. Huishoudens die zich aangetrokken voelen tot Rijnwoude, kiezen 
namelijk bewust voor de uitstraling, rust en de ruimte die de gemeente te bieden heeft. Op deze 
manier kan de gemeente zich profileren en onderscheiden ten opzichte van gemeenten als 
Zoetermeer en Alphen aan den Rijn.  

 
Aanknopingspunten voor beleid 
·  Rijnwoude staat in de regio bekend als een groene, dorpse en landelijke omgeving. Over het 

algemeen lijken mensen uit buurgemeenten niet erg niet uitgesproken over Rijnwoude. Het lijkt 
verstandig om dit imago te benutten, omdat dit past en herkenbaar is bij de gemeente.  
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Gew enst Betrokken

Huur 48% 47%

Eengezins 48% 57%

Appartement 52% 43%

< 555 94% 91%

555-650 6% 9%

> 650 0% 0%

Koop 52% 53%

Eengezins 67% 43%

(Half)vrijstaand 6% 21%

Appartement 27% 36%

< 180.000 79% 34%

180-260.000 21% 60%

> 260.000 0% 6%

Starter

Gew enst Betrokken

Huur 26% 27%

Eengezins 54% 78%

Appartement 42% 22%

Senioren laagbouw 4% 0%

< 555 65% 93%

555-650 19% 7%

> 650 15% 0%

Koop 74% 73%

Eengezins 46% 52%

(Half)vrijstaand 35% 25%

Appartement 16% 23%

Senioren laagbouw 3% 0%

< 180.000 18% 22%

180-260.000 49% 44%

260-350.000 22% 18%

> 350.000 12% 16%

1-2 phh tot 55 jr

5. Verhuiswensen en gedrag 

5.1. Doelgroepen: wens versus realisatie 

In het woonwensenonderzoek hebben we gevraagd naar de gewenste woning.  

Daarnaast is met behulp van GBA en Woz-gegevens een analyse uitgevoerd van de 

daadwerkelijke verhuisbewegingen in de afgelopen twee jaar, de zogenaamde door-

stroomanalyse. Het voordeel hiervan is dat we niet alleen inzicht hebben in de wensen 

(vraaggestuurd), maar ook in de realisatie (aanbodgestuurd). Hierdoor kunnen we de 

realiteit van de woonwensen toetsen, maar ook mogelijke knelpunten of trends in het 

aanbod signaleren.  

 

Starters 

Bijna de helft van de starters heeft in het woon-

wensenonderzoek aangegeven een woning te 

willen huren. Uit de doorstroomanalyse blijkt dat in 

de afgelopen periode een even grote groep een 

start in een huurwoning heeft gemaakt.  

·  In de huursector zien we verder dat er een iets 

sterkere voorkeur uitgaat naar een appartement, 

terwijl in realiteit starters vaker terecht komen in 

een eengezinshuurwoning.  

·  In de koopsector blijkt wens en realisatie iets 

verder uit elkaar te liggen. Veel starters zijn op 

zoek naar een woning tot € 180.000 (hetgeen 

past bij het inkomen), maar zijn in het verleden 

vaker terecht gekomen in de prijsklasse daar net 

boven. Mogelijk dat de starterslening hier ook 

een rol bij speelt.  

 

Eén- en tweepersoonshuishoudens tot 55 jaar 

Ook bij kleine huishoudens tot 55 jaar zien we dat 

wens en realisatie in het verleden wat betreft de 

huur/kooporiëntatie dicht bij elkaar liggen.  

·  In de huursector zien we dat de voorkeur voor 

een appartement iets sterker is en dat deze 

groep ook wel bereid lijkt te zijn om iets meer te 

betalen voor een huurwoning; 34% wenst een 

huurwoning met een huur van meer dan € 555, 

terwijl uiteindelijk slechts 7% een dergelijke 

huurwoning betrekt.  

·  In de koopsector ligt wens en gedrag in de 

afgelopen jaren dicht bij elkaar.  
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Gew enst Betrokken

Huur 33% 15%

Eengezins 58% 87%

Appartement 33% 13%

Senioren laagbouw 9% 0%

< 555 73% 73%

555-650 15% 27%

> 650 12% 0%

Koop 67% 85%

Eengezins 34% 53%

(Half)vrijstaand 46% 41%

Appartement 16% 6%

Senioren laagbouw 3% 0%

< 180.000 10% 7%

180-260.000 39% 35%

260-350.000 28% 19%

> 350.000 22% 39%

Gezin 

Gew enst Betrokken

Huur 71% 38%

Eengezins 7% 32%

Appartement 63% 58%

Senioren laagbouw 30% 11%

< 555 51% 95%

555-650 28% 3%

> 650 21% 3%

Koop 29% 62%

Eengezins 0% 18%

(Half)vrijstaand 14% 47%

Appartement 62% 35%

Senioren laagbouw 24% 0%

< 180.000 7% 13%

180-260.000 34% 34%

260-350.000 31% 11%

> 350.000 28% 42%

1-2 phh 55 e.o.

Gezinnen  

Gezinnen verhuizen bij mutatie vaker naar een 

koopwoning dan zij wensen. Ongeveer één op de 

drie gezinnen wenst een huurwoning, terwijl in de 

afgelopen periode slechts 15% is verhuisd naar 

een huurwoning. Hiervoor lijken twee oorzaken te 

zijn:  

·  Enerzijds zijn gezinnen voorzichtiger geworden 

vanwege de huidige situatie op de woningmarkt 

en is een huurwoning ‘veiliger’.  

·  Anderzijds zien we in het onderzoek dat een 

deel van de ‘oudere gezinnen’ graag wil ver-

huizen naar een geschikte(re) huurwoning als 

de kinderen het huis uit gaan. Dit zien we ook 

terug in de voorkeur voor een appartement of 

een senioren laagbouwwoning.  

Dat gezinnen voorzichtiger worden, lijkt ook terug te 

komen in de gewenste koopprijzen. Circa 50% is op 

zoek naar een koopwoning van € 260.000 of meer, 

terwijl ruim 60% terecht is gekomen in een 

dergelijke woning.  

 

Eén- en tweepersoonshuishoudens van 55 jaar 

en ouder 

Voor kleine huishoudens van 55 jaar en ouder geldt 

dat zij minder vaak in een huurwoning terecht 

komen dan zij wensen. Opvallend is dat ruim 71% 

van de senioren graag naar een huurwoning wil 

verhuizen, terwijl dit in slechts 38% van de gevallen 

lukt. Bijna de helft van de senioren zou meer willen 

betalen dan € 555. In de praktijk zijn er nauwelijks 

ouderen die een dergelijke huur betalen.  

In de koopsector zien we de voorkeur voor een 

appartement, hetgeen we niet terugzien in de 

realisatie. Ook hier speelt vooral een gebrek aan 

aanbod van appartementen een rol.  
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Vestigers

Huur 19%

Eengezins 75%

Appartement 23%

Senioren laagbouw 1%

< 555 92%

555-650 8%

> 650 0%

Koop 81%

Eengezins 55%

(Half)vrijstaand 37%

Appartement 8%

Senioren laagbouw 0%

< 180.000 6%

180-260.000 34%

260-350.000 37%

> 350.000 23%

Verhuisbewegingen tussen de kernen 

Op basis van de daadwerkelijke verhuisstromen in de gemeente brengen we in beeld 

welke bewegingen zich voordoen tussen de verschillende kernen. Verhuizen 

huishoudens hoofdzakelijk binnen de eigen de kern, of vindt er ook interactie tussen de 

kernen plaats? 

 
Tabel 5.1: Gemeente Rijnwoude. Verhuisstromen binnengemeentelijke verhuizers.  

              Naar 

Vanuit   Benthuizen 

Hazerswoude

-Dorp 

Hazerswoude- 

Rijndijk 

Koudekerk 

aan den Rijn Totaal  

Benthuizen 79% 10% 5% 6% 100% 

Hazerswoude-Dorp 6% 76% 13% 4% 100% 

Hazerswoude-Rijndijk 2% 13% 66% 19% 100% 

Koudekerk ad Rijn 2% 6% 35% 58% 100% 

(N)  79 157 164 109 509 
Bron: Doorstroomonderzoek Companen, 2011. 

 

Met name Benthuizen en Hazerswoude-Dorp zijn redelijk op zichzelf staande kernen. 

Van alle binnenverhuizers blijft men in Benthuizen en Hazerswoude-Dorp het vaakst in de 

eigen kern wonen. Vanuit de kernen Hazerswoude-Rijndijk en Koudekerk aan den Rijn 

zien we dat men zich iets meer buiten de eigen kern oriënteert. Vanuit Hazerswoude-

Rijndijk is er een beweging naar zowel Hazerswoude-Dorp als Koudekerk aan den Rijn. 

Bewoners uit Koudekerk aan den Rijn zijn daarentegen hoofdzakelijk op Hazerswoude-

Rijndijk georiënteerd. Benthuizen neemt een solitaire positie in binnen de gemeente: 

vanuit de overige kernen verhuizen slechts weinig mensen naar Benthuizen.  

 

 
5.2. Vestigers  

Uit de demografische analyse blijkt duidelijk dat de gemeente Rijnwoude in de afgelopen 

jaren relatief weinig vestigers heeft aangetrokken. Desondanks zijn de marktkenners van 

mening dat er mogelijk een (grote) potentiële groep huishoudens is die een binding heeft 

met de gemeente en graag terug zou willen keren. Op basis van GBA en Woz-gegevens 

is in beeld gebracht wat de woonsituatie is van vestigers die in de afgelopen twee jaar in 

Rijnwoude zijn komen wonen. Hoewel dit gedrag aanbodgestuurd is, geeft dit een goed 

inzicht in de potentiële vraag van buiten de gemeente.  

 

Het vestigersprofiel 

Vestigers hebben zich de afgelopen jaren voornamelijk 

op de koopsector gericht (81%). Iets meer dan helft van 

deze groep woont in een eengezinswoning. Daarnaast 

richt een substantieel aandeel zich op 2-onder-1 kap of 

een vrijstaande woning. De prijsklassen waar vestigers 

zich op richten is gevarieerd, maar richt zich voor-

namelijk op het (goedkope) middensegment tot 

€ 260.000 en tussen € 260.000 en € 350.000.  

De vestigers die in een huurwoning zijn komen wonen, 

wonen voornamelijk in een eengezinswoning. Het 

merendeel van deze groep woont in een huurwoning met 

een huurprijs tot € 555.  
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In de onderstaande figuur is in beeld gebracht in welke dorpskernen vestigers zich de 

afgelopen twee jaar hebben gevestigd.  

 
Figuur 5.1: Gemeente Rijnwoude. Verdeling vestigers over de kernen 

34%

25%

22%

18%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Hazerswoude-Rijndijk

Hazerswoude-Dorp

Koudkerk ad Rijn

Benthuizen

 
Bron: Doorstroomonderzoek Companen, 2011. 

 

·  Het percentage vestigers hangt sterk samen met de omvang van de kern. Ruim een 

derde van de vestigers zijn in Hazerswoude-Rijndijk komen wonen.  

·  Op de tweede en derde plaats staan Hazerswoude-Dorp en Koudekerk aan den Rijn, 

en in Benthuizen zijn de minste vestigers komen wonen.  

 

In de enquête is aan alle respondenten die zich - in de afgelopen vijf jaar - in de gemeen-

te Rijnwoude hebben gevestigd, gevraagd wat de belangrijkste vestigingsmotieven 

waren.  

 
Figuur 5.2: Gemeente Rijnwoude. Belangrijkste vestigingsredenen naar huishoudenstype 

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Natuur, rust en ruimte

Beschikbaarheid van woningen

Prijs van de woningen

Aanwezigheid familie, vrienden

Nabijheid van werk of school

Netheid en onderhoud van de woonbuurt

Bereikbaarheid met de auto
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Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

Hoewel de vestigingsmotieven afhankelijk zijn van de huishoudenssamenstelling, is er 

wel een duidelijk patroon in te ontdekken.  
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·  De natuur, rust en ruimte van de gemeente Rijnwoude is voor de meeste huishoudens 

de belangrijkste reden om zich in de gemeente te vestigen. Dit geldt in het bijzonder 

voor 55-plussers.  

·  Met name kleine huishoudens tot 55 jaar zijn in Rijnwoude komen wonen vanwege de 

beschikbaarheid van woningen in combinatie met de prijs van de woning.  

·  Opvallend is dat er de afgelopen vijf jaar slechts beperkt sprake is van huishoudens 

die zijn teruggekeerd in Rijnwoude. Van alle één- en tweepersoonshuishoudens geeft 

niemand aan van oorsprong uit de gemeente te komen. Dit geldt overigens wel voor 

gezinnen: bijna 20% van de gezinnen geeft aan dat zij hun ‘roots’ in de gemeente 

hebben liggen. Dit sluit ook aan bij de analyse vanuit het marktkennerspanel, waarin is 

aangegeven dat hier een potentiële doelgroep ligt.  

 

Resultaten woningmarktonderzoek 2007: vertrekredene n en potentiële vestigers 

In 2007 is er een onderzoek gehouden onder jongeren in de leeftijd tussen 18 en 30 jaar 

die zijn vertrokken uit de gemeente Rijnwoude. Dit om te achterhalen wat de belangrijkste 

vertrekredenen zijn, en om te onderzoeken of zij de wens hebben om terug te keren naar 

de gemeente. Er is niet voor gekozen om een nieuw vestigingsonderzoek uit te voeren, 

omdat deze doelgroep nog steeds de belangrijkste potentiële terugkeerders zijn. 

Daarnaast is de situatie op de woningmarkt in Rijnwoude niet veel veranderd ten opzichte 

van 2007: er is weinig verandering in het woningaanbod en er is nog steeds sprake van 

een vertrekoverschot.  

Uit het onderzoek van 2007 kwamen de volgende conclusies voort: 

·  De belangrijkste vertrekredenen zijn persoonlijke redenen (45%), redenen die samen-

hangen met het woningaanbod (36%), of vertrek vanwege werk of studie (34%). 

Redenen die samenhangen met het woningaanbod zijn beïnvloedbaar door de 

gemeente.  

·  De meeste vertrekkers in de leeftijd tussen 18 en 30 jaar zijn buiten de gemeente in 

een koopwoning gaan wonen. Zij zijn merendeels terecht gekomen in woningen 

tussen de € 180.000 en € 230.000. Dit lijkt strijdig met de kans- en risicomarkten in dit 

woningmarktonderzoek. Toch waren de hypothecaire mogelijkheden in 2007 veel 

ruimer (tot 5 a 6 x het bruto jaarinkomen) en was er relatief veel nieuwbouwaanbod in 

de omliggende gemeenten.  

·  Ongeveer de helft van de jonge vertrekkers gaf aan (misschien) te willen terugkeren 

naar Rijnwoude. Dit gold voor zowel verhuisgeneigden als niet verhuisgeneigden. 

Hieruit mag voorzichtig de conclusie getrokken worden dat er zeker een potentiële 

vraag is van ‘terugkeerders’. Echter, zij geven in dat onderzoek ook aan dat het 

bestaande woningaanbod een mogelijke belemmering vormt om terug te kunnen 

keren.  

·  Daarnaast is er een groep huishoudens die niet terug wil keren naar Rijnwoude 

vanwege de het voorzieningenniveau of het werk.  

·  Het grootste deel van de verhuisgeneigden die in de toekomst zouden willen terug-

keren, gaven aan te kiezen voor een koopwoning. De waarde van deze koopwoning 

zou, voor ca. 70% van de potentiële kopers, tussen de € 180.000 en € 300.000 

moeten liggen. Circa 33% hiervan was destijds op zoek naar een koopwoning tot 

€  230.000, en de overige 37% een woning tussen de € 230.000 en € 300.000 

·  Vrijwel alle verhuisgeneigden zijn op zoek naar een eengezinswoning. Ruim de helft 

kiest voor een rijwoning, 20% voor een 2-onder-1 kapwoning en bijna 30% voor een 

vrijstaande woning.  
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·  Hazerswoude-Dorp is de populairste kern bij potentiële terugkeerders. Ruim een kwart 

wil naar deze kern verhuizen. De andere kernen blijven niet ver achter, ieder met bijna 

20%.  

 

Bekendheid met bouwplannen in Rijnwoude.  

In het imago-onderzoek is aan alle respondenten gevraagd of zij bekend zijn met de 

bouwplannen in de gemeente Rijnwoude. Vervolgens is gevraagd in hoeverre zij 

interesse hebben. 

 
Tabel 5.2: Gemeente Rijnwoude. Bekendheid en interesse in bouwplannen 

 Bekend met Mogelijke interesse in 

Rijnpark, Koudekerk aan den Rijn 8% 1% 

Weidelanden, Hazerswoude-Dorp 10% 5% 

BSC wonen, Benthuizen 3% 1% 

Bentlanden 2, Benthuizen 4% 2% 

Uitbreiding Hazerswoude-Rijndijk 12% 2% 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

·  De algemene bekendheid van bouwplannen in Rijnwoude is niet erg hoog. De 

uitbreiding van Hazerswoude-Rijndijk (12%) en Weidelanden in Hazerswoude-Dorp 

(10%) zijn de twee bekendste bouwplannen. De uiteindelijke interesse in een van 

deze plannen is zeer beperkt. Weidelanden in Hazerswoude-Dorp scoort met 5% nog 

het hoogst.  

 

 
5.3. Huidige en gewenste woonmilieus 

Alle huishoudens is gevraagd om aan te geven hoe ze het woonmilieu typeren waar hun 

woning staat. Vervolgens is doorgevraagd naar het gewenste woonmilieu. De typering 

van de verschillende woonmilieus is in de onderstaande tabel weergegeven.  

 
Tabel 5.3: Gemeente Rijnwoude. Beschrijving huidige en gewenste woonmilieus 

Type woonmilieu    

Dorpscentrum  

- combi wonen en werken 

- levendig maar niet druk 

- winkels voor dagelijkse boodschappen 

- gemiddelde bebouwingsdichtheid  

 

Dorpsrand  

- rustig en groen wonen 

- weinig voorzieningen 

- veelal vrijstaand wonen 

- lage bebouwingsdichtheid 
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Planmatig groen 

- veel woningen / weinig bedrijvigheid  

- veel openbare ruimte 

- afwisseling openbaar groen en tuinen 

- veel, ruimere woningen (huur/koop) 

- winkelconcentratie in grote wijkcentra  

Modern milieu 

- veel woningen / weinig bedrijvigheid 

- afwisseling architectuur, bouwvormen en 

wooncategorieën 

- openbare ruimte doorgaans ruim 

- bovengemiddeld aandacht voor water  

 
Tabel 5.4: Gemeente Rijnwoude. Typering huidig woonmilieu  

 

Benthuizen  

Hazerswoude - 

Dorp 

Hazerswoude - 

Rijndijk 

Koudekerk aan 

den Rijn Totaal  

Dorpscentrum 62% 42% 40% 52% 47% 

Dorpsrand  20% 32% 19% 24% 24% 

Planmatig groen 11% 19% 29% 18% 20% 

Modern Milieu 2% 3% 7% 2% 4% 

Anders  4% 5% 6% 3% 5% 

Totaal  100% 100% 100% 100% 100% 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

Huishoudens in de verschillende kernen typeren hun huidige woonmilieu als volgt: 

·  Ongeveer de helft van de huishoudens in de gemeente Rijnwoude typeert hun 

woonmilieu als een dorpscentrum-woonmilieu. Het gaat hierbij om een dorpse 

omgeving met een combinatie van wonen en werken en de aanwezigheid van 

voldoende voorzieningen. De woonmilieus dorpsrand en planmatig groen komen op 

de tweede en derde plaats.  

·  In Benthuizen en in Koudekerk aan den Rijn vindt men de typering dorpscentrum-

woonmilieu bovengemiddeld van toepassing.  

 
Tabel 5.5: Gemeente Rijnwoude. Typering gewenst woonmilieu  

 

Benthuizen  

Hazerswoude - 

Dorp 

Hazerswoude - 

Rijndijk 

Koudekerk aan 

den Rijn Totaal  

Dorpskern 35% 29% 28% 35% 31% 

Dorpsrand  46% 38% 35% 31% 37% 

Planmatig groen 11% 23% 24% 19% 21% 

Modern Milieu 3% 7% 9% 10% 8% 

Anders  4% 3% 4% 5% 4% 

Totaal  100% 100% 100% 100% 100% 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

Huishoudens hebben voor de volgende woonmilieus een voorkeur: 

·  Kijken we naar de voorkeur voor een woonmilieu, dan zien we dat het woonmilieu 

‘dorpsrand’ het vaakst naar voren komt. In totaal geeft 37% van de huishoudens aan 

dit een aantrekkelijk woonmilieu te vinden. Op de tweede plaats komt het woonmilieu 

‘dorpskern’.  

·  Het moderne milieu en, in iets mindere mate, planmatig groen wordt duidelijk minder 

gewaardeerd. Om aan te sluiten bij de huidige en gewenste woonmilieus lijkt het 

verstandig om hier in de stedenbouwkundige uitwerking van nieuwbouwplannen 
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rekening mee te houden. Dit versterkt namelijk het karakter en imago van de 

gemeente.  

 

 
5.4. Gevraagde kwaliteiten van de woning 

Aan alle huishoudens met een verhuiswens is doorgevraagd welke kwaliteiten de 

gewenste woning moet hebben. Hierbij is gevraagd naar de voorkeur voor een bestaande 

of nieuwbouwwoning, het aantal kamers en de gewenste oppervlakte van de woning.  

 
Tabel 5.6: Gemeente Rijnwoude. Voorkeur voor nieuwbouw of bestaande bouw 

 

Starters  

1-2 phh  

< 55 jaar Gezinnen 

1-2 phh  

> 55 jaar Totaal 

Een nieuwbouwwoning  29% 34% 41% 32% 36% 

Een bestaande woning 8% 17% 17% 11% 14% 

Geen voorkeur  63% 50% 42% 57% 50% 

Totaal 100% 100% 100% 100% 100% 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

Ruim de helft van de huishoudens heeft geen uitgesproken voorkeur voor een nieuw-

bouw of een bestaande woning. Ongeveer een derde zegt bewust op zoek te zijn naar 

een nieuwbouwwoning. Gezinnen lijken een iets sterkere voorkeur te hebben voor een 

nieuwbouwwoning (41%).  

 
Tabel 5.7: Gemeente Rijnwoude. Gewenst aantal kamers 

 

Starters  

1-2 phh 

 < 55 jaar Gezinnen 

1-2 phh  

> 55 jaar Totaal 

1 of 2 kamers 10% 5% 0% 4% 3% 

3 kamers  63% 30% 22% 67% 43% 

4 kamers 25% 44% 37% 25% 33% 

5 kamers of meer 2% 21% 41% 5% 21% 

Totaal 100% 100% 100% 100% 100% 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

Het gewenste aantal kamers hangt sterk samen met de huishoudenssamenstelling. De 

meeste starters zijn tevreden met een driekamerwoning, terwijl kleine huishoudens tot 

55 jaar al meer de behoefte hebben aan een woning met vier kamers. Gezinnen geven 

duidelijk de voorkeur aan vier kamers of meer. Bij ouderen zien we dat de voorkeur meer 

ligt bij een iets kleinere woning met minimaal drie kamers.  

 

De gewenste oppervlakte van de woning 

In de praktijk blijkt dat mensen het vaak lastig vinden om de oppervlakte van de huidige 

of gewenste woning in te schatten. Toch hebben we er naar gevraagd. In combinatie met 

het gewenste aantal kamers is het mogelijk om de gewenste oppervlakte te toetsen aan 

de realiteit.  
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Tabel 5.8: Gemeente Rijnwoude gewenst oppervlakte woning 

 

Starters  

1-2 phh 

 < 55 jaar Gezinnen 

1-2 phh  

> 55 jaar Totaal 

Tot 75 m2 40% 29% 13% 17% 18% 

75 tot 100 m2 38% 18% 16% 32% 23% 

100 tot 125 m2 15% 27% 22% 29% 26% 

125 tot 150 m2 8% 21% 24% 14% 19% 

Meer dan 150 m2 0% 5% 26% 8% 13% 

Totaal 100% 100% 100% 100% 100% 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

Ook hier komt het beeld terug dat de oppervlakte sterk samenhangt met de 

huishoudenssituatie.  

·  Ruim 40% van de starters is op zoek naar een woning met een oppervlakte tot 75m2. 

Hoewel er in dit onderzoek niet specifiek naar gevraagd is, leert de ervaring dat de 

minimale ondergrens van ‘starterswoningen’ in landelijke gemeenten ligt bij ongeveer 

50m2.  

·  Bij kleine huishoudens tot 55 jaar zien we een wisselend beeld. Een deel is op zoek 

naar een relatief kleine woning tot 75m2. Dit zijn voornamelijk alleenstaanden.  

·  Daarnaast is er een groep die op zoek is naar een ruimere woning tussen de 100 en 

150m2. Een dergelijke oppervlakte biedt in de toekomst ruimte voor gezinsuitbreiding.  

·  De meeste gezinnen zijn op zoek naar een woning met een minimale oppervlakte van 

100m2.  

·  Bij senioren komt de wens naar een iets kleinere woning terug ook in de gewenste 

oppervlakte. Ruim 32% zoekt een woning met een oppervlakte tussen 75m2 en 100m2, 

en 29% tussen de 100m2 en 125m2.  

 

 
5.5. Interesse (collectief) particulier opdrachtgev erschap 

Beperkte interesse voor vrije kavels 

De interesse in het kopen van een vrije kavel om daar zelfstandig een woning op te 

ontwikkelen, lijkt beperkt in vergelijking tot andere landelijke gemeente. Slechts 16% van 

de verhuisgeneigde huishoudens geeft aan geïnteresseerd te zijn in een vrije kavel. 

Ongeveer een derde geeft aan misschien interesse te hebben. Het lijkt erop dat het ‘zelf’ 

bouwen van een woning minder sterk in de cultuur van Rijnwoude verankerd ligt.  

 
Tabel 5.9: Gemeente Rijnwoude. Interesse in kopen vrije kavel naar huishoudenstype  

Starters  

1-2 phh  

< 55 jaar Gezinnen 

1-2 phh  

> 55 jaar Totaal 

 (N) % (N) % (N) % (N) % (N) % 

Ja  7 14% 170 23% 200 17% 60 7% 430 16% 

Misschien  13 27% 210 28% 510 44% 160 21% 880 33% 

Nee  29 59% 380 50% 450 39% 560 72% 1.390 51% 

Totaal 49 100% 760 100% 1160 100% 780 100% 2.700 100% 

NB: deze vraag is gesteld aan alle verhuisgeneigde huishoudens met een voorkeur voor een koopwoning 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011 
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Tabel 5.10: Gemeente Rijnwoude. Interesse kopen vrije kavel naar kern  

Benthuizen 

Hazerswoude-

Dorp 

Hazerswoude-

Rijndijk 

Koudekerk  

aan den Rijn Totaal 

 

(N) % (N) % (N) % (N) % (N) % 

Ja  50 10% 100 12% 210 24% 60 12% 420 16% 

Misschien 170 35% 310 37% 250 29% 150 29% 880 33% 

Nee  270 55% 430 51% 400 47% 300 59% 1.400 51% 

Totaal  490 100% 840 100% 860 100% 510 100% 2.700 100% 
NB: deze vraag is gesteld aan alle verhuisgeneigde huishoudens met een voorkeur voor een koopwoning 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011 

 

·  In Hazerswoude-Rijndijk zien we een bovengemiddelde interesse (24%) voor vrije 

kavels ten opzichte van de interesse in de overige kernen.  

 

Collectief Particulier Opdrachtgeverschap  

Binnen verschillende gemeenten worden momenteel koopwoningen ontwikkeld onder 

Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (CPO). Dit betekent dat een groep mensen met 

elkaar, vaak onder begeleiding van een externe deskundige, een stuk grond aankoopt of 

toegewezen krijgt en daar zelf hun woning op bouwt. De potentiële kopers organiseren 

zelf het hele proces van ontwerp van de woning tot de daadwerkelijke bouw. Dit vereist 

een flinke inspanning en een goede samenwerking. Een voordeel is dat de woning 

geheel naar eigen wens kan worden gebouwd en de kosten mogelijk lager uitvallen dan 

bij een reguliere koopwoning. Gemeente en/of een woningcorporatie kunnen hierin 

begeleiden. 

 
Tabel 5.11: Gemeente Rijnwoude. Interesse in Collectief Particulier Opdrachtgeverschap per huishoudenstype 

Starters  

1-2 phh  

< 55 jaar Gezinnen 

1-2 phh 

 > 55 jaar Totaal 

 (N) % (N) % (N) % (N) % (N) % 

Heb interesse  18 36% 360 39% 530 39% 240 14% 1.110 28% 

Heb geen interesse 21 43% 490 54% 780 57% 1.330 79% 2.610 66% 

Geen goed idee 10 21% 60 7% 50 4% 120 7% 240 6% 

Totaal 49 100% 910 100% 1.360 100% 1.690 100% 3.960 100% 

NB: deze vraag is gesteld aan alle verhuisgeneigde huishoudens 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 
Tabel 5.102: Gemeente Rijnwoude. Interesse in Collectief Particulier Opdrachtgeverschap naar kern  

Benthuizen 

Hazerswoude-

Dorp 

Hazerswoude-

Rijndijk 

Koudekerk  

Aan den Rijn Totaal 

 

(N) % (N) % (N) % (N) % (N) % 

Ja  180 26% 350 31% 420 33% 160 18% 1.110 28% 

Misschien 480 70% 680 61% 760 60% 680 76% 2.600 66% 

Nee  30 8% 90 8% 80 6% 50 6% 250 6% 

Totaal  690 100% 1.120 100% 1.260 100% 890 100% 3.960 100% 
NB: deze vraag is gesteld aan alle verhuisgeneigde huishoudens 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

De ontwikkeling van een woning via CPO lijkt op meer interesse te kunnen rekenen dan 

het zelfstandig ontwikkelen van de woning. Deze interesse zien we vooral terug bij 

starters (36%), kleine huishoudens tot 55 jaar (39%) en gezinnen (39%). Deze mate van 

interesse is vergelijkbaar met uitkomsten van onderzoeken in vergelijkbare gemeenten. In 
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Hazerwoude-Dorp (31%) en Hazerwsoude-Rijndijk (33%) zien we een bovengemiddelde 

interesse terug. Hoewel de praktijk omtrent realisatie van CPO weerbarstig kan zijn, biedt 

dit zeker aanknopingspunten om in de toekomst dergelijke initiatieven te ondersteunen.  

 

 
5.6. Interesse koopinstrumenten 

Om de betaalbaarheid van koopwoningen te vergroten worden er verschillende instru-

menten ingezet om (koop)starters te ondersteunen. Dit kunnen maatregelen zijn die de 

aankoopprijs van de woning verlagen, of het maximale leenbedrag van starters verhogen.  

 

In dit onderzoek peilen we de interesse van twee vormen: 

·  Maatschappelijk gebonden eigendom 

Dit is een mogelijkheid om een koopwoning te kopen voor een prijs die beneden de 

marktwaarde ligt. Een voorbeeld is KoopGarant. Aan deze koopconstructie zijn vaak 

bepaalde voorwaarden of verplichtingen verbonden. Bijvoorbeeld bij het kopen van 

een woning blijft de grond in handen van de verkopende partij. Doorgaans is het ook 

verplicht om de woning bij een volgende verhuizing weer terug te verkopen, waarbij 

eventuele winst of verlies wordt gedeeld.  

·  De Starterslening 

Een starterslening is een aanvullende lening (hypotheek) bovenop de normale lening 

(hypotheek) om de aankoop van een eerste huis mogelijk te maken. De eerste drie 

jaar daarvan betaalt de starter geen rente en aflossing voor de starterslening. Na het 

derde jaar gaat de starter, indien het inkomen het toelaat, rente en aflossing betalen.  

 

Starterslening kent hoge mate van interesse 

We brengen de interesse in beide instrumenten in beeld voor starters en zelfstandige 

huishoudens. Starters zijn jongeren die voor het eerst zelfstandig gaan wonen. 

Zelfstandige huishoudens wonen al wel in een huurwoning, maar zouden graag de stap 

naar een koopwoning willen maken.  

 
Tabel 5.13: Gemeente Rijnwoude. Interesse in maatschappelijk gebonden eigendom en starterslening 

 Starters  Huishoudens in huur 

Interesse maatschappelijk gebonden eigendom    

Goed idee, ben geïnteresseerd 24% 14% 

Goed idee, maar ben niet geïnteresseerd  29% 39% 

Geen goed idee  46% 37% 

Totaal 100% 100% 

(N) 49 3.920 

Interesse starterslening    

Goed idee, ben geïnteresseerd 72% 32% 

Goed idee, maar ben niet geïnteresseerd  22% 61% 

Geen goed idee  7% 7% 

Totaal  100% 100% 

(N) 49 1.590 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

·  Ongeveer een kwart van de starters geeft aan geïnteresseerd te zijn om een woning 

te kopen met behulp van een maatschappelijk gebonden eigendomconstructie. Toch 

geeft bijna de helft van de starters aan geen heil te zien in het aankopen van een 
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woning op een dergelijke wijze. De zelfstandige huishoudens lijken (nog) minder 

geïnteresseerd.  

·  De starterslening is duidelijk populairder: ongeveer 72% van de starters en 32% van 

de zelfstandige huishoudens is geïnteresseerd in deze mogelijkheid voor een extra 

hypotheek. Mogelijk dat de bekendheid met dit product in combinatie met de volledige 

eigendom over de woning een rol speelt bij deze populariteit.  

 

Verwachte toename vraag naar startersleningen 

De gemeente Rijnwoude ondersteunt sinds 2008 starters met het verstrekken van een 

starterslening. De meeste startersleningen die worden verstrekt, hebben een waarde van 

€ 35.000. Sinds 2008 neemt het aantal verstrekte startersleningen langzaam toe: van 2 

in 2008 tot 6 in 2010. In 2011 zijn er in het eerste half jaar 11 aanvragen voor leningen 

ingediend.  

 
Tabel 5.14: Gemeente Rijnwoude. Afgesloten startersleningen 2008 tot 2011* 

 2008 2009 2010 2011* 

Aantal startersleningen 2 3 6 11 

*  aanvragen leningen 1e half jaar 2011 
Bron: gemeente Rijnwoude. 

 

De verwachting is dat de interesse in de starterslening de komende periode toe zal 

nemen. De bekendheid en interesse in de starterslening evenals de verscherpte hypo-

theekeisen wakkeren deze vraag aan.  

 

 
5.7. Beïnvloeding economische situatie op verhuisge drag 

Effect economische situatie op de woningmarkt.  

De huidige economische situatie heeft effect op de woningmarkt. De signalen die we 

duidelijk terug zien, zijn de gestegen verkooptijden, dalende verkoopprijzen en een af-

nemende bouwproductie. Daarom hebben we extra aandacht geschonken aan de wijze 

waarop de economische situatie de verhuiswensen van huishoudens beïnvloeden.  

 
Tabel 5.115: Gemeente Rijnwoude. Beïnvloedt de economische crisis de verhuiswens? 

 Gezinnen 

1-2 phh  

< 55 jaar 

1-2 phh  

> 55 jaar Totaal 

Ja  34% 38% 13% 26% 
Misschien een beetje 33% 28% 25% 28% 
Nee  33% 33% 62% 45% 
Totaal 100% 100% 100% 100% 

Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

·  Ruim 55% geeft aan dat de huidige situatie wel degelijk van invloed is op de verhuis-

wens. Ongeveer 45% geeft aan dat het niet uitmaakt. Senioren lijken zich iets minder 

aan te trekken van de situatie dan jongeren.  
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Tabel 5.16: Gemeente Rijnwoude. Beïnvloeding verhuiswens door economische crisis 

 

1-2 phh  

< 55 jaar Gezinnen 

1-2 phh 

 > 55 jaar Totaal 

Verhuis pas wanneer huidige woning is verkocht 29% 41% 42% 39% 

Wacht de prijsontwikkeling van koopwoningen af 23% 25% 12% 22% 

Ik wil / moet sneller verhuizen 0% 2% 1% 1% 

Ik stel de verhuizing uit 6% 10% 15% 10% 

Ik ben op zoek naar een goedkopere woning 5% 4% 4% 4% 

Ik ga huren in plaats van kopen  1% 4% 18% 7% 

Ik ga kopen in plaats van huren  22% 8% 0% 9% 

Anders  14% 6% 8% 8% 

Totaal 100% 100% 100% 100% 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

Huishoudens nemen duidelijk een afwachtende houding in. Ofwel ze verhuizen pas als 

de huidige woning is verkocht, of ze wachten de prijsontwikkeling van koopwoningen af.  

 

Substitutiegedrag: the second best option 

Naast de effecten van de economische situatie is aan iedereen gevraagd welke keuze 

men maakt als men überhaupt niet de gewenste woning kan vinden. Dit noemen we ook 

wel substitutiegedrag, ofwel wat is de second best option? 

 
Tabel 5.17: Gemeente Rijnwoude. Substitutiegedrag 

Stel dat u de door u gewenste woning met de gewenste prijs niet kunt 

vinden, wat doet u dan? 1-
2 

ph
h 

 

<
 5

5 
ja

ar
 

G
ez

in
ne

n 

1-
2 

ph
h 

 

>
 5

5 
ja

ar
 

T
ot

aa
l 

Ik ga niet meer verhuizen en…  21% 29% 25% 25% 

… blijf in huidige woning wonen, zonder te verbouwen 17% 24% 24% 22% 

… blijf in huidige woning wonen, maar ga wel verbouwen 4% 5% 1% 3% 

Ik stel mijn verhuisplannen tijdelijk uit en…  43% 41% 47% 45% 

… blijf voorlopig in mijn huidige woning wonen 41% 38% 44% 42% 

… blijf voorlopig in mijn huidige woning wonen, maar ga wel verbouwen 2% 3% 3% 3% 

Ik ga toch verhuizen, maar zal mijn wensen bijstell en en… 35% 29% 27% 29% 

… ga op zoek naar een ander woningtype 8% 8% 5% 7% 

… ga op zoek naar een goedkopere woning 5% 3% 3% 4% 

… ga op zoek naar een duurdere woning 0% 2% 0% 1% 

… ga op zoek naar een huurwoning in plaats van een koopwoning 2% 3% 7% 4% 

… ga op zoek naar een koopwoning in plaats van een huurwoning 4% 1% 0% 1% 

… ga op zoek naar de gewenste woning in een andere plaats / gemeente 16% 12% 12% 12% 

Anders 1% 1% 1% 1% 

Totaal 100% 100% 100% 100% 

Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

·  De verwachting is dat huishoudens met name hun verhuisplannen tijdelijk uitstellen 

wanneer ze niet de gewenste woning kunnen vinden. Deze groep blijft tijdens de 

zoektocht in de huidige woning wonen en past zijn of haar wensen niet bij. Ongeveer 

een kwart stelt de verhuizing helemaal uit.  

·  Ongeveer 29% stelt toch zijn wensen bij. Dit doen zij door te zoeken in een andere 

gemeente (12%) of een ander woningtype. 
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Aanknopingspunten voor beleid   
·  Starters in Rijnwoude oriënteren zich zowel op de huur- als de koopmarkt. De woonwensen 

liggen in lijn met de wijze waarop starters in de afgelopen twee jaar op de woningmarkt zijn 
toegetreden.  

·  Kleine huishoudens tot 55 jaar willen voornamelijk een kwalitatieve sprong maken in hun 
‘wooncarrière’. Deze groep wil graag doorstromen naar een grotere woning, waarbij een groot 
deel van deze groep een sterke kooporiëntatie heeft.  

·  Bij gezinnen zien we juist dat de huuroriëntatie ten opzichte van de voorgaande jaren iets aan 
het toenemen is. Dit komt mogelijkerwijs voor een deel voort uit voorzichtigheid op de woning-
markt, maar ook door de vraag van ‘oudere’ gezinnen die kiezen voor het gemak van een 
huurwoning.  

·  Uit de woonwensen blijkt dat senioren een sterke voorkeur hebben voor een huurwoning, zowel 
appartementen als laagbouw seniorenwoningen. In de praktijk blijkt dat er weinig senioren 
verhuizen naar een huurwoning. Hier ligt mogelijk frictie in het aanbod voor senioren aan ten 
grondslag.  

·  Huishoudens die zich de afgelopen jaren hebben gevestigd in Rijnwoude, hebben zich sterk 
gericht op de koopmarkt. Vestigers zijn zowel in rijwoningen als (half)vrijstaande woningen 
gevestigd. De belangrijkste vestigingsredenen waren de natuur, rust en ruimtelijke karakter van 
de gemeente in combinatie van de beschikbaarheid van woningen.  

·  Er lijkt een potentiële vraag te zijn van huishoudens (voornamelijk jongeren) die in het verleden 
zijn vertrokken naar buurgemeenten. Het meest kansrijk zijn jongeren die ondertussen een gezin 
hebben gesticht en bewust kiezen voor een rustige, ruime en landelijke omgeving.  

·  De interesse voor vrije kavels is, in vergelijking tot andere landelijke gemeente, beperkt. De 
ontwikkeling van een woning in samenwerking met een groep huishoudens via een CPO-
constructie kan op meer interesse rekenen.  

·  Er zijn verschillende manieren om de koopstarter te ondersteunen, zoals bijvoorbeeld via een 
Starterslening of een KoopGarant-constructie. Starters lijken een iets grotere voorkeur te hebben 
voor een Starterslening dan het kopen van een woning met behulp van KoopGarant. Het is 
waarschijnlijk dat de verscherping van de hypotheeknormen de vraag naar dergelijke construc-
ties doet toe nemen.  
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6. Toekomstige ontwikkelingen op de woningmarkt 

Door de gewenste en huidige woonsituatie van alle doelgroepen met elkaar te 

confronteren ontstaat een ‘vraag-aanbodbalans’ die zicht geeft op de fricties op de 

woningmarkt van Rijnwoude. Bij de uitwerking maken we een doorrekening van de 

omvang en ontwikkeling van de te onderscheiden doelgroepen. We geven op deze 

manier de dynamiek weer die op de woningmarkt kan ontstaan op het moment dat alle 

verhuisgeneigde huishoudens hun verhuiswens ook daadwerkelijk gaan invullen. Deze 

gebeurtenis is in zekere zin hypothetisch, omdat nooit sprake zal zijn van passend 

aanbod voor alle verhuisgeneigden tegelijkertijd. Toch geeft het beeld dat ontstaat in 

‘tekorten’ en ‘overschotten’ een waardevol inzicht in de kwalitatieve kansen en risico’s op 

de lokale woningmarkt.  

 

De volgende uitgangspunten zijn gehanteerd om de dynamiek in beeld te brengen: 

·  Uit het onderzoek valt een duidelijk beeld af te leiden van de huidige woonsituatie van 

de verschillende verhuisgeneigde huishoudenstypen. Naast de huidige woonsituatie 

wordt ook de gewenste woonsituatie van de verhuisgeneigde huishoudenstypen in 

beeld gebracht. Deze gegevens zijn gekoppeld aan de huishoudensontwikkeling in de 

komende jaren.  

·  Om een beeld te geven van de orde van grootte van marktkansen- en risico’s brengen 

we de totale autonome vraag in beeld. 

·  De vraag van 55-plus-huishoudens is in de analyse gedeeltelijk meegeteld. De 

ervaring leert dat oudere huishoudens weliswaar aangeven verhuisgeneigd te zijn, 

maar vaak de (lees: meer) tijd nemen om daadwerkelijk te verhuizen, of besluiten om 

uiteindelijk toch in de eigen woning te blijven wonen. Dit noemen we het generatie-

effect. De vraag van 55-plussers is voor twee derde meegenomen; dit sluit aan bij de 

werkelijke verhuisgeneigdheid van 55-plussers in de afgelopen vijf jaar. 

 
Kanttekeningen bij de interpretatie van de uitkomst en 
�  De in de figuren weergegeven saldi geven een beeld van theoretische woningtekorten en 

-overschotten. Waar een tekort optreedt, spreken we van een marktkans en waar een over-
schot optreedt, spreken we van een marktrisico. 

�  Een marktrisico in een bepaald woningsegment behoeft in de praktijk niet te betekenen dat 
deze woningen leegstaan. Er wordt echter wel gesignaleerd dat de populariteit van deze 
woningen afneemt. 

�  De vraag-aanbodanalyse is gebaseerd op de geuite woonwensen. Die woonwens wil men het 
liefst realiseren, maar in de praktijk is dit niet altijd mogelijk en wijkt men uit naar een second-
best-oplossing. Dit substitutiegedrag is niet in de analyse opgenomen. 

�  Niet bij alle figuren is de schaalindeling gelijk. Er is gekozen voor schalen, die de fricties het 
best tot uitdrukking brengen. 
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6.1. Vraag en aanbod in de huursector 

In de onderstaande figuur hebben voor de huursector de verwachte woningvraag en het 

vrijkomende aanbod in de periode 2011-2021 weergegeven.  

 
Figuur 6.1: Gemeente Rijnwoude. Verwachte vraag en aanbod huursector 2011-2021 
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Bron: woningmarktonderzoek enquête 20114. 

 

In de komende jaren zien we de volgende bewegingen op de huurmarkt: 

·  Starters  zijn met name op zoek naar een goedkope huurwoning tot € 555. Zij zijn 

zowel op zoek naar een eengezinshuurwoning, als een appartement.  

·  Bij veel doorstromers tot 55 jaar  zien we dat deze een stap willen zetten naar de 

koopsector. Daardoor maken zij bij doorstroming relatief veel huurwoningen vrij. De 

‘jonge’ doorstromers, die wil verhuizen binnen de huursector, hebben een sterke 

voorkeur voor een iets grotere woning in de vorm van een eengezinswoning in het 

goedkope segment (tot € 555).  

·  Ook bij gezinnen  zien we dat er een sterke oriëntatie is op de koopsector. De 

gezinnen die willen doorstromen in de huursector zijn op zoek naar een eengezins-

woning. Opvallend is dat ook een deel van de gezinnen op zoek is naar een 

appartement, of een nultrede laagbouwwoning. Het gaat hier met name om ‘oudere’ 

gezinnen, waarbij de kinderen op het punt staan het huis te verlaten. Een deel van 

deze gezinnen zou graag wat kleiner willen gaan wonen.  

·  Veel doorstromers vanaf 55 jaar  zijn op zoek naar een appartement of een 

nultredenlaagbouwwoning met een huurprijs tot € 650. De vraag naar huurprijzen van 

meer dan € 650 is beduidend minder. Het gaat hierbij veelal om senioren die vanuit 

de koopsector door willen stromen naar een geschikte huurwoning.  

 

                                                      
4  Aan de aanbodzijde zijn beneden- en bovenwoningen toegevoegd aan de categorie appartementen. 
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Wanneer we vraag en aanbod met elkaar verdisconteren dan levert dit een beeld op van 

de kans- en risicomarkten op de woningmarkt in de komende jaren.  

 
Figuur 6.2: Gemeente Rijnwoude. Potentiële kans- en risicomarkten huursector 2011-2021 
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Bron: woningmarktonderzoek enquête 2011. 

 

Voor de huursector geldt: 

·  Vraag en aanbod van eengezinshuurwoningen  vormen de komende jaren risico-

markten. De komende jaren is het niet noodzakelijk om woningen in dit segment toe te 

voegen, tenzij het gaat om vervangende nieuwbouw.  

·  Wel zien we een sterke vraag naar goedkope appartementen . Zoals we eerder 

constateerden, is deze vraag voornamelijk afkomstig van starters en senioren. Het 

huidige aanbod van appartementen is in de gemeente Rijnwoude beperkt.  

 

 

6.2. Invloed toewijzing € 33.614 op vraag en aanbod 

Per 1 januari 2011 zijn woningcorporaties verplicht om minimaal 90% van het vrij-

komende aanbod sociale huurwoningen toe te wijzen aan huishoudens met een bruto 

belastbaar inkomen tot € 33.614. Deze regeling is van invloed op de realiseerbaarheid 

van verhuiswensen in de sociale huur.  

Daarom hebben we een doorrekening gemaakt van te verwachten effecten op de 

vraaguitval aan zowel de vraag- als de aanbodzijde. Hierbij ontstaat vraaguitval van 

huishoudens die graag door willen stromen naar een sociale huurwoning, maar waarbij 

dit niet toegestaan is vanwege een te hoog inkomen. En er ontstaat aanboduitval, omdat 

huishoudens hun woonwens niet meer kunnen realiseren: deze groep blijft dus in zijn 

huidige woning wonen. 
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Figuur 6.3: Gemeente Rijnwoude. Vraag en aanboduitval door EU-toewijzing 
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Bron: woningmarktonderzoek enquête 20115. 

 

·  Er treedt vooral stagnatie op in het aanbod goedkope eengezinshuurwoningen. Dit 

wordt veroorzaakt door oudere huishoudens die graag door willen stromen naar een 

geschikt huurappartement of een nultredenlaagbouwwoning, maar dit niet meer 

kunnen vanwege een te hoog inkomen.  

·  Daarnaast zien we dat een groot deel van de jonge één- en tweepersoonshuis-

houdens die momenteel in een appartement wonen de stap naar een eengezinshuur-

woning niet meer kunnen maken. Aan de aanbodzijde rekenen we beneden- en 

bovenwoningen ook mee als zijnde een appartement. Deze groep zit als het ware 

‘gevangen’ in een woning die niet meer past bij de (veranderde) huishoudenssamen-

stelling.  

·  Als we rekeninghouden met de beperkte toegang op de sociale huurmarkt dan lijkt het 

erop dat het aantal mutaties in de huursector zal afnemen. Daarnaast zal vanwege de 

beperkte doorstroming de druk op de eengezinshuurwoningen minder sterk afnemen, 

en de vraag naar appartementen dalen.  

  
Vrije sector huur: kans of cultuuromslag? 
Uit het woningmarktonderzoek komt, met name in landelijke regio’s, de vraag naar vrije sector huur 
slechts beperkt naar voren. Hier liggen een aantal redenen aan ten grondslag. Dit komt enerzijds 
omdat er niet of nauwelijks aanbod is van huurwoningen met een huurprijs boven de € 650. 
Hierdoor zijn mensen niet bekend met dergelijke huren. Anderzijds is de bereidheid om meer dan 
€ 650 te betalen voor een huurwoning laag.  
·  Veel senioren die in een koopwoning wonen, maar voor het ‘gemak’ graag willen verhuizen naar 

een huurwoning zijn het niet gewend om hoge woonlasten te betalen. Het gaat om een groep 
huishoudens die vaak hun hypotheek volledig of grotendeels hebben afgelost, en daardoor hele 
lage maandlasten hebben. Bij deze groep zal sprake moeten zijn van een cultuuromslag, 
waarbij langzaamaan gewenning van hogere woonlasten op moet treden. Mogelijk dat 
verleiding door middel van het aanbieden van extra kwaliteit en/of domoticavoorzieningen hierbij 
een rol kan spelen.  

·  Huishoudens met een inkomen tussen de € 33.614 en € 43.000 hebben, afhankelijk van de 
gezinssituatie, vaak onvoldoende inkomen om een huur van meer dan € 650 per maand op te 
brengen. Het gaat hierbij met name om één- en tweepersoonshuishoudens tot 65 jaar en 
gezinnen met kinderen. Huurquotes van het Nibud bevestigen dit.  

                                                      
5 Onder de categorie appartementen rekenen we ook beneden- en bovenwoningen 
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6.3. Vraag en aanbod in de koopsector 

Figuur 6.4: Gemeente Rijnwoude. Verwachte vraag en aanbod koopsector 2011-2021 
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Bron: woningmarktonderzoek enquête 20116. 

 

In de komende jaren zien we de volgende bewegingen op de koopmarkt: 

·  Starters  richten zich vooral op het goedkope segment: rijwoningen en appartementen 

tot € 180.000. Dit is aanbod dat niet of nauwelijks aanwezig is in de gemeente 

Rijnwoude. 

·  Kleine huishoudens tot 55 jaar  willen graag doorstromen naar een iets grotere 

woning. Dit zien we terug in de verschuiving van een appartement naar een rijwoning, 

of van een rijwoning naar een twee-onder-een-kap / vrijstaande woning. Deze groep 

richt zich in het bijzonder op het middensegment rijwoningen (€ 180.000 - € 260.000) 

en het goedkope segment twee-onder-een kap en vrijstaande woningen tot €  350.000 

·  Bij gezinnen  zien we dezelfde wens om te verhuizen naar een ruimere woning, die 

beter aansluit bij de (veranderde) huishoudenssituatie. Een aanzienlijke groep 

gezinnen richt zich op de twee-onder-een kap en vrijstaande woningen, zowel onder 

de € 350.000 als boven de € 350.000.  

·  Bij senioren  komt duidelijk de voorkeur terug voor een huurwoning. Veel senioren 

willen graag de waarde van hun koopwoning vrijmaken en doorstromen naar een 

huurwoning. Zoals we eerder zagen, blijkt dit in de praktijk echter lastig waar te 

maken.  

 

                                                      
6   Aan de aanbodzijde zijn beneden- en bovenwoningen toegevoegd aan de categorie appartementen 
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Figuur 6.5: Gemeente Rijnwoude. Potentiële kans- en risicomarkten koopsector 2011-2021 
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Bron: woningmarktonderzoek enquête 2011. 

 

In de koopsector zien we het volgende: 

De kansmarkten liggen de komende jaren met name in de goedkope, maar kwalitatief 

goede segmenten. Terwijl het (middel)dure segment naar verwachting risicomarkten 

vormt.  

·  Zoomen we iets dieper in op de verschillende segmenten dan zien we dat er een grote 

vraag is naar rijwoningen tot € 180.000, terwijl er een overschot lijkt te ontstaan aan 

rijwoningen van meer dan € 180.000. Dit komt, omdat het aanbod in dit segment ook 

zeer groot is.  

·  Ook bij twee-onder-een kap en vrijstaande woningen zien we hetzelfde beeld. In de 

prijsklasse tot € 350.000 zien we een vraag, terwijl in het segment boven de 

€ 350.000 het aanbod groter is dan de vraag.  

·  Daarnaast zijn appartementen in het goedkope segment de komende jaren kans-

markten. Dit is een segment dat niet of nauwelijks aanwezig is in de gemeente.  

 
Aanvullend: verwachte vraag naar patiowoningen 
In dit onderzoek zien we geen sterke voorkeur terug voor patiowoningen voor ouderen. Dit geldt 
zowel voor de huursector als de koopsector. Onder een patiowoning verstaan we een woning 
bestaande uit één grondgebonden woonlaag met een (gezamenlijke)binnentuin. Een mogelijke 
verklaring hiervoor is dat mensen geen goed beeld hebben bij een patiowoning, omdat ze niet 
bekend zijn met voorbeelden in de gemeente. In het onderzoek komt naar voren dat ouderen meer 
georiënteerd zijn op een appartement dan een grondgebonden nultredenwoning.  

 

 
6.4. Confrontatie met bouwplannen 

De gemeente Rijnwoude heeft de komende jaren bouwplannen voor circa 1.020 

woningen in de pijplijn zitten. Het gaat hierbij om harde en zachte plannen in de periode 

2011 tot en met 2020. Hoewel er van bijna de helft (480) van de woningen nog niet 

bekend is in welke woningsegment deze valt, zetten we de nu bekende bouwplannen af 
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tegen de resultaten van het woonwensenonderzoek. De 480 niet ingevulde woningen 

bieden mogelijke ‘schuifruimte’ om in te spelen op de vraag.  

 
Figuur 6.6: Gemeente Rijnwoude. Confrontatie planvoorraad en woonwensen 
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Bron: woningmarktonderzoek enquête 2011. 

 

·  In de planvoorraad voor de komende jaren zijn er relatief veel eengezins-

koopwoningen in het vrije segment. Dit verhoudt zich niet goed met de woningvraag 

uit het behoefte-onderzoek. Hoewel de precieze prijsklassen van de planvoorraad nog 

niet volledig bekend is, is hier mogelijk sturing gewenst. Met name dure 

eengezinskoopwoningen vanaf € 350.000 vormen risicomarkten in de komende jaren. 

Marktkenners gaven dit ook aan. Daarbij stelden zij ook vast dat het belangrijk is om 

variatie te bieden voor wat betreft uitstraling en oppervlakte.  

·  Mogelijk dat er meer ingespeeld kan worden in de vraag naar goedkope koop-

woningen en appartementen (zowel huur als koop).  

 

 
Aanknopingspunten voor beleid 
·  In de huursector ligt de komende jaren vooral het accent op het realiseren van appartementen 

en in mindere mate nultredenlaagbouwwoningen. Op termijn is de verwachting dat de vraag 
naar eengezinshuurwoningen af gaat nemen.  

·  De toewijzing van sociale huurwoningen heeft grote gevolgen voor de realisatie van woon-
wensen van verschillende huishoudens. Een groep huishoudens is niet meer in staat om hun 
oorspronkelijke woonwens te realiseren, vanwege het feit dat ze teveel verdienen. Dit heeft 
gevolgen voor de doorstroming binnen de bestaande huurvoorraad. We zien dat een groep 
senioren die graag door wil stromen naar een geschikt huurappartement hier niet meer toe in 
staat is. Daarnaast zijn er jonge één- en tweepersoonshuishoudens die willen doorstromen naar 
een eengezinshuurwoning die ook worden belemmerd door deze regel.  

·  In de koopsector zien we een grote vraag naar goedkope rijwoningen tot € 180.000 terug, en 
naar middeldure 2-onder-1 kap en vrijstaande woningen tot € 350.000.  

·  Rijwoningen in het middeldure segment en 2-onder-1 kap en vrijstaande woningen in het dure 
segment (> € 350.000) zijn de komende jaren kwetsbare segmenten. Dit heeft te maken met de 
afnemende vraag en het grote aanbod.  
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7. Woningbouwscenario’s in beeld 

Door de doorstroomanalyse met de woonwensen aan elkaar te koppelen, brengen we de 

effecten van bepaalde woningbouwprogramma’s in beeld voor de bestaande woning-

voorraad. Hiervoor werken we vier woningbouwscenario’s uit: 

·  Scenario 1: het toevoegen van sociale eengezinshuurwoningen. 

·  Scenario 2: het toevoegen van vrijstaande woningen > € 350.000. 

·  Scenario 3: het toevoegen van eengezinskoopwoningen < €  180.000 voor starters. 

·  Scenario 4: het toevoegen van huurappartementen voor senioren. 

Per scenario benoemen we op basis van het verleden en de wensen bij welke huis-

houdenstypen en welke delen van de woningvoorraad doorstroming kan plaatsvinden. 

Vervolgens projecteren we deze potentiële doorstroming op de kaart, zodat we inzicht 

hebben welke woningen vrij worden gemaakt op basis van deze mogelijke doorstroming. 

Hierdoor ontstaat een beeld van het vrijkomend aanbod in de bestaande woningvoorraad 

bij een bepaald nieuwbouwaanbod.  

 

 
7.1. Scenario 1: toevoegen sociale eengezinshuurwon ingen 

In dit scenario werken we de effecten uit van het toevoegen van sociale eengezinshuur-

woningen uit op de bestaande woningvoorraad. Hierbij gaan we uit van de onderstaande 

uitgangspunten.  

 
Belangrijkste potentiële doelgroepen Huidige woonsituatie (wat laten zijn achter) 

1.  Starters Thuiswonend  

2.  Gezinnen Huurappartement < € 650, of eengezinshuurwoning < € 650 

3. Eén- en tweepersoonshuishoudens  

 < 55 jr  

Huurappartement < € 650 

4.  Vestigers Onbekend  
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Dit levert het volgende beeld op per kern. De blauwe stippen zijn de gebieden waar 

potentieel aanbod vrij kan komen.  

 

·  Welke woningen komen in potentie vrij? 

Door doorstroming naar een eengezinswoning in de sociale huursector komen vooral 

huurappartementen en andere eengezinshuurwoningen vrij. Deze vrijkomende woningen 

zijn in alle vier de dorpen geografisch geclusterd.  

·  Hoe staan deze woningen in de markt? 

Op de lange termijn vormen eengezinshuurwoningen een risicomarkt. Echter, op korte 

termijn zien we een grote druk op dit segment. Dit vanwege de beperkte doorstroming in 

de huursector, en de toenemende vraag vanwege de huidige situatie.  
 

7.2. Scenario 2: toevoegen vrijstaande woningen van af € 350.000 

In dit scenario werken we de effecten uit van het toevoegen van dure vrijstaande 

koopwoningen van € 350.000. Hierbij gaan we uit van de onderstaande uitgangspunten.  

 

Belangrijkste potentiële doelgroepen Huidige woonsituatie (wat laten zijn achter) 

1. Vestigers Onbekend  

2. Gezinnen  Koopwoning vanaf € 260.000 

3. Eén- en tweepersoonshuishoudens <55 jaar Koopwoning vanaf € 260.000 

 

Koudekerk ad Rijn Benthuizen 

Hazerswoude-Rijndijk Hazerswoude-Dorp 
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Dit levert het volgende beeld op per kern. De blauwe stippen zijn de gebieden waar 

potentieel aanbod vrij kan komen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

·  Welke woningen komen in potentie vrij? 

Vanwege de aangescherpte hypotheekeisen gaan wij ervan uit dat potentiële kopers van 

een vrijstaande woning vanaf € 350.000 al enige tijd ‘wooncarrière’ achter de rug 

hebben. Deze groep woont momenteel voornamelijk in een eengezinskoopwoning tussen 

de € 260.000 en € 350.000, omdat anders de stap naar een woning boven de € 350.000 

te groot wordt om dit te realiseren. In de kernen liggen deze woningen verspreid over de 

buurten.  

·  Hoe staan deze woningen in de markt? 

Er lijkt een redelijke markt te zijn voor huishoudens die nu in een 2-1 kap of vrijstaande 

woning tot €  350.000 wonen. Dit geldt minder voor huishoudens in een rijwoning van 

meer dan € 260.000.  

 

 

7.3. Scenario 3: toevoegen eengezinskoop tot € 180.000 

In dit scenario werken we de effecten uit van het toevoegen van goedkope eengezins-

koopwoningen tot € 180.000. Hierbij gaan we uit van de onderstaande uitgangspunten.  

Koudekerk ad Rijn Benthuizen 

Hazerswoude-Dorp Hazerswoude-Rijndijk 
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Belangrijkste potentiële doelgroepen Huidige woonsituatie (wat laten zijn achter) 

1. Starters  Thuiswonend 

2. Eén- en tweepersoonshuishoudens < 55 jaar Huurwoning < € 650 

 

Dit levert het volgende beeld op per kern. De blauwe stippen zijn de gebieden waar 

potentieel aanbod vrij kan komen.  

 

·  Welke woningen komen in potentie vrij? 

Door de realisatie van eengezinskoopwoning tot €  180.000 komen er in potentie sociale 

huurwoningen vrij van huishoudens tot 55 jaar. Deze woningen zijn in Koudekerk, 

Hazerswoude-Dorp en Hazerswoude-Rijndijk geografisch redelijk geclusterd. Voor Bent-

huizen geldt dat minder.  

·  Hoe staan deze woningen in de markt? 

Ook voor deze vrijkomende woningen geldt dat op lange termijn sprake is van 

risicomarkten in de huur. Echter, op korte termijn zien we een grote druk op dit segment. 

Dit vanwege de beperkte doorstroming in de huursector en de toenemende vraag 

vanwege de huidige situatie.  

 

 

Koudekerk ad Rijn Benthuizen 

Hazerswoude-Rijndijk Hazerswoude-Dorp 
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7.4. Scenario 4: toevoegen huurappartementen tot € 650 

In dit scenario werken we de effecten uit van het toevoegen van huurappartementen tot 

€ 650 per maand. Hierbij gaan we uit van de onderstaande uitgangspunten.  

 
Belangrijkste potentiële doelgroepen Huidige woonsituatie (wat laten zijn achter) 

1. Starters  Thuiswonend  

2. Eén- en tweepersoonshuishoudens >55 jaar Eengezinshuurwoning <€ 650 of koopwoning tot € 260.000 

 

Dit levert het volgende beeld op per kern. De blauwe stippen zijn de gebieden waar 

potentieel aanbod vrijkomt.  

 

·  Welke woningen komen in potentie vrij? 

Met name 55-plussers die nu in een sociale eengezinshuurwoningen wonen, of een 

koopwoning tot € 260.000 willen, kunnen de stap naar een huurappartement <€ 650 

maken. In Koudekerk en Hazerswoude-Rijndijk zien we een sterke clustering van 

potentieel vrijkomend aanbod. In Hazerswoude-Dorp en Benthuizen is dit minder het 

geval.  

·  Hoe staan deze woningen in de markt? 

Zowel eengezinshuurwoningen als middeldure eengezinskoopwoningen (€ 180.000-

€ 260.000) zijn de komende jaren potentiële risicomarkten. Met name senioren in een 

rijwoning tussen € 180.000 en € 260.000 zullen (meer) moeite moeten doen om hun 

huidige woning te verkopen. Dit komt, omdat in zijn totaliteit het aanbod rijwoningen in het 

middeldure segment groot is.  

Koudekerk ad Rijn Benthuizen 

Hazerswoude-Rijndijk Hazerswoude-Dorp 
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Aanknopingspunten voor beleid 
Hoewel de gehanteerde uitgangspunten voor de bouwprogramma’s fictief en soms extreem zijn, 
geeft de analyse wel een goed inzicht op de mogelijke effecten van nieuwbouw op de bestaande 
voorraad. Hierbij valt het volgende op: 
·  Het toevoegen van sociale huurwoningen brengt in alle dorpen een potentiële verhuisbeweging 

op gang die geografisch redelijk geclusterd ligt binnen de dorpen. De appartementen die 
hierdoor mogelijk vrijkomen, zijn de komende jaren in trek bij huishoudens. Dit ligt echter anders 
bij de eengezinshuurwoningen die mogelijk vrijkomen. Hoewel er op korte termijn nog steeds 
druk is op dit segment, is de verwachting dat op langere termijn (5 à 10 jaar) de vraag naar 
eengezinshuurwoningen af zal nemen. 

·  Het potentieel vrijkomend aanbod door het toevoegen van vrijstaande woningen boven de 
€ 350.000 is minder geografisch geclusterd. Het huidige aanbod koopwoningen vanaf 
€ 260.000 is redelijk verspreid. Hierdoor is niet de verwachting dat nieuwbouwproductie 
mogelijk een overaanbod creëert in bepaalde buurten van de verschillende dorpen.  

·  De realisatie van eengezinskoopwoningen tot € 180.000 levert een vergelijkbare potentiële 
verhuisstroom op, zoals we zagen bij het realiseren van sociale huurwoningen. 
Het gaat grotendeels om dezelfde doelgroep die geïnteresseerd is in dit woningsegment.  

·  Het toevoegen van eengezinshuurappartementen tot € 650 brengt naar verwachting een 
minder grote verhuisstroom op gang omdat de vraag deels van starters komt en deels van 
senioren met een laag inkomen. 
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Factsheet: Benthuizen  

Huishoudens- en bevolkingsontwikkeling  

Tabel 0.1: Gemeente Rijnwoude. Bevolkingsprognose 2010-2030 kern Benthuizen 

 Jaar 2010 2015 2020 2025 2030 2010-2030 

0-14 690 660 640 630 660 -4% 

15-24 470 450 410 420 400 -15% 

25-54 1.280 1.310 1.340 1.400 1.430 12% 

55-64 480 440 420 420 410 -15% 

65-74 230 320 400 370 370 +61% 

75+ 170 210 240 320 400 +135% 

 Totaal  3.320 3.390 3.450 3.560 3.670 +11% 
Bron: Prognose provincie Zuid-Holland 2010, bewerking Companen. 

 
Tabel 0.2: Gemeente Rijnwoude. Huishoudensprognose 2010-2030 kern Benthuizen 

  2010 2015 2020 2025 20230 2010-2030 

1/2 phh < 35 140 170 200 200 190 +36% 

1/2 phh 35-54 140 140 140 150 160 +14% 

gezinnen 520 520 540 580 610 +17% 

1/2 phh 55-74 330 350 390 380 360 +9% 

1/2 phh > 75 110 140 160 220 270 +145% 

 Totaal 1.240 1.320 1.430 1.530 1.590 +28% 
Bron: Prognose provincie Zuid-Holland 2010, bewerking Companen. 

 

 
SWOT: Benthuizen 

Tabel 0.3: Gemeente Rijnwoude. Sterkte en zwakte-analyse kern Benthuizen 

Sterkte Zwakte  

1. Kleinschalig, dorps karakter.  

2. Groen en water in directe omgeving (veenweidegebied 

Bentwoud, ‘Zoetermeerse Plas’). 

3. Betrokkenheid en vrijwilligers.  

4. Lokale verankering.  

5. Sport en buurthuis / KDV.  

1. Sterk verouderd winkelcentrum met 

onvoldoende parkeergelegenheid.  

2. Geen echt dorpshart / ontmoetingsplek. 

Slechte bereikbaarheid kern 

(lintbebouwing Dorpsstraat).  

3. Milieuhinder bedrijvigheid Heerewegh.  

4. Te weinig kinderopvang.  

5. Te weinig wandelmogelijkheden in / naar 

buitengebied.  

6. Beperkte ouderenvoorzieningen / zorg.  
Bron: Visie Vitale Kernen Rijnwoude, september 2011. 

 
Tabel 0.4: Gemeente Rijnwoude. Kansen en bedreigingen-analyse kern Benthuizen 

Kansen Bedreigingen  

1. Bouwen voor de terugkeer met onderscheidende Groene 

Hart kwaliteit.  

2. Recreatievoorzieningen uitbreiden (water, bos, weide).  

3. Groei Bentwoud.  

4. Verbetering winkelvoorzieningen.  

5. Verbetering De Tas 

1. Verliezen dorpskarakter.  

2. Verlies van winkelvoorzieningen.  

3. Opsluiting door Zoetermeer.  

4. Volbouwen buitengebied.  

5. Kwetsbarre voorzieningen.  

Bron: Visie Vitale Kernen Rijnwoude, september 2011. 
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Kwalitatieve woningvraag  

Figuur 0.1: Gemeente Rijnwoude. Vraag en aanbod kern Benthuizen 2011-2021 

-450 -300 -150 0 150 300 450

Nultreden laagbouw >260.000

Nultreden laagbouw <260.000

Appartement >180.000

Appartement <180.000

2/1 kap / vrijstaand >350.000

2/1 kap / vrijstaand <350.000

Rijwoning >180.000

Rijwoning <180.000

Nultreden laagbouw >650

Nultreden laagbouw <650

Appartement  >650

Appartement  <650

Eengezins >650

Eengezins <650

K
oo

p
H

uu
r

Vraag          Aanbod

 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

·  De vraag naar huurappartementen tot € 650 in Benthuizen is voor 19% afkomstig 

van 55+ huishoudens en voor 63% afkomstig van starters. 

  
Figuur 0.2: Gemeente Rijnwoude. Potentiële kans- en risicomarkten kern Benthuizen 2011-2021 
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Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 
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Advies voor inkleuring bouwprogramma 

   

Huur  Eengezins  (Beperkt) kwetsbaar 

 Appartement  Beperkt kansrijk in het sociale segment 

 Nultreden  Lijkt in evenwicht  

Koop  Rijwoning  Kansrijk in segment tot 180.000. (Middel)dure segment kwetsbaar 

 2^1 kap / vrijstaand Kansrijk in het segment tot € 350.000. Boven € 350.000 kwetsbaar 

 Appartement Kansrijk in het goedkope segment 

 Nultreden  Lijkt in evenwicht 

 

 

 

 



- 66 - 

De woningvoorraad in beeld 

In de onderstaande figuren is de woningvoorraad voor de kern Benthuizen in beeld 

gebracht. Hierbij zoomen we in op de woningvoorraad naar type, naar eigendomsvorm, 

naar woningwaarde en naar bouwjaar.  

 
Figuur 0.3: Gemeente Rijnwoude. Situering woningtypen kern Benthuizen 

 
 
Figuur 0.4: Gemeente Rijnwoude. Situering huur en koop kern Benthuizen 
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Figuur 0.5: Gemeente Rijnwoude. Situering woningvoorraad naar woningwaarde kern Benthuizen 

 
 
Figuur 0.6: Gemeente Rijnwoude. Situering woningvoorraad naar bouwjaar kern Benthuizen 
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Factsheet: Hazerswoude-Dorp 

Huishoudens- en bevolkingsontwikkeling  

Tabel 0.1: Gemeente Rijnwoude. Bevolkingsprognose 2010-2030 kern Hazerswoude-Dorp 

  2010 2015 2020 2025 2030 2010-2030 

0-14 1.050 930 830 900 990 -6% 

15-24 710 710 690 600 500 -30% 

25-54 2.130 2.090 2.060 2.090 2.160 +1% 

55-64 840 800 780 770 720 -14% 

65-74 590 640 700 680 680 +15% 

75+ 390 490 580 680 780 +100% 

 Totaal 5.710 5.660 5.640 5.720 5.830 +2% 
Bron: Prognose provincie Zuid-Holland 2010, bewerking Companen. 

 
Tabel 0.2: Gemeente Rijnwoude. Huishoudensprognose 2010-2030 kern Hazerswoude-Dorp 

  2010 2015 2020 2025 2030 2010-2030 

1/2 phh < 35 180 230 300 290 280 +56% 

1/2 phh 35-54 240 220 200 210 220 -8% 

gezinnen 870 830 820 850 880 +1% 

1/2 phh 55-74 650 650 670 650 620 -5% 

1/2 phh > 75 250 310 370 430 490 +96% 

 Totaal 2.190 2.240 2.360 2.430 2.490 +14% 
Bron: Prognose provincie Zuid-Holland 2010, bewerking Companen. 

 

 
SWOT: Hazerswoude-Dorp  

Tabel 0.3: Gemeente Rijnwoude. Sterkte en zwakte-analyse kern Hazerswoude-Dorp 

Sterkte Zwakte  

1. Sociale veiligheid. 

2. Ligging in Randstad en Groene Hart (recreatie). 

3. Ligging in sierteeltgebied (werkgelegenheid). 

4. Dorpskarakter met dorpslint, molens en 

watergangen. 

5. Groot vrijwilligersnetwerk, evenementen en 

initiatieven.  

6. Sport en maatshap. Voorzieningen. 

7. Relatief hoog voorzieningenniveau.  

8. Uitstekend verzorgingshuis Driehof + realisatie 

1e lijnzorg.  

9. Open vaarverbinding naar Oude Rijn voor kleine  

boot (Oostvaart). 

1. Doorsnijding door provinciale weg / rommelige 

entree.  

2. Te veel verkeer Dorpsstraat.  

3. Veroudering woningbestand.  

4. Leegstand winkelpanden / slechte straatplint 

(Dorpsstraat en Ambachtsplein).  

5. Landschap noordwestrand onbereikbaar.  

 

Bron: Visie Vitale Kernen Rijnwoude, september 2011. 
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Tabel 0.4. Gemeente Rijnwoude. Kansen en bedreigingen-analyse kern Hazerswoude-Dorp 

Kansen Bedreigingen  

1. Verbeteren entree (N-Z en O-W).  

2. Verbeteren Ambachtsplein.  

3. Verbindingen met groene omgeving (o.a. 

Rietveld, Noordwestrand).  

4. Toeristische knoopountontwikkeling 

noordoosthoek.  

1. Verschraling winkelvoorzieningen.  

2. Geen oog voor karakteristiek dorps bouwen.  

3. Verdwijnen akkerbouw zuidkant door andere 

functies (sierteelt, bos, zoeklocatie waterberging).  

Bron: Visie Vitale Kernen Rijnwoude, september 2011. 

 

 
Kwalitatieve woningvraag  

Figuur 0.1: Gemeente Rijnwoude. Vraag en aanbod kern Hazerswoude-Dorp 2011-2021 
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Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

·  De vraag naar huurappartementen tot € 650 in Hazerswoude-Dorp is voor 21% 

afkomstig van 55+ huishoudens en voor 40% afkomstig van starters. 
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Figuur 0.2: Gemeente Rijnwoude. Potentiële kans- en risicomarkten kern Hazerswoude-Dorp 2011-2021 
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Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

 

Advies voor inkleuring bouwprogramma 

   

Huur  Eengezins  Kwetsbaar  

 Appartement  Kansrijk in het sociale segment tot € 650  

 Nultreden  Beperkt kansrijk in het sociale segment 

Koop  Rijwoning  Kansrijk in het goedkope segment: midden en dure segment kwetsbaar 

 2^1 kap / vrijstaand Kansrijk in het segment tot € 350.000, boven € 350.000 kwetsbaar 

 Appartement Beperkt kansrijk in zowel het goedkope als het middeldure segment 

 Nultreden  Beperkt kansrijk in het middeldure segment >€ 260.000 
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De woningvoorraad in beeld 

In de onderstaande figuren is de woningvoorraad voor de kern Hazerswoude-Dorp in 

beeld gebracht. Hierbij zoomen we in op de woningvoorraad naar type, naar eigendoms-

vorm, naar woningwaarde en naar bouwjaar.  

 
Figuur 0.3: Gemeente Rijnwoude. Situering woningtypen kern Hazerswoude-Dorp 

 
 
Figuur 0.4: Gemeente Rijnwoude. Situering huur en koop kern Hazerswoude-Dorp 
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Figuur 0.5: Gemeente Rijnwoude. Situering woningvoorraad naar woningwaarde kern Hazerswoude-Dorp 

 
 
Figuur 06: Gemeente Rijnwoude. Situering woningvoorraad naar bouwjaar kern Hazerswoude-Dorp 
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Factsheet: Hazerswoude-Rijndijk 

Huishoudens- en bevolkingsontwikkeling  

Tabel 0.1: Gemeente Rijnwoude. Bevolkingsprognose 2010-2030 kern Hazerswoude-Rijndijk 

  2010 2015 2020 2025 2030 2010-2030 

0-14 970 990 930 950 900 -7% 

15-24 600 570 610 590 570 -5% 

25-54 2.270 2.220 2.150 2.130 2.100 -7% 

55-64 710 770 740 720 760 +7% 

65-74 450 500 590 660 650 +44% 

75+ 270 360 450 530 640 +137% 

 Totaal 5.270 5.410 5.470 5.580 5.620 +7% 
Bron: Prognose provincie Zuid-Holland 2010, bewerking Companen. 

 
Tabel 0.2: Gemeente Rijnwoude. Huishoudensprognose 2010-2030 kern Hazerswoude-Rijndijk 

  2010 2015 2020 2025 2030 2010-2030 

1/2 phh < 35 220 240 270 270 280 +27% 

1/2 phh 35-54 260 250 250 250 240 -8% 

gezinnen 940 930 920 940 940 +0% 

1/2 phh 55-74 560 600 650 670 670 +20% 

1/2 phh > 75 190 250 310 370 440 +132% 

 Totaal 2.170 2.270 2.400 2.500 2.570 +18% 
Bron: Prognose provincie Zuid-Holland 2010, bewerking Companen. 

 
SWOT: Hazerswoude-Rijndijk  

Tabel 0.3: Gemeente Rijnwoude. Sterkte en zwakte-analyse kern Hazerswoude-Rijndijk 

Sterkte Zwakte  

1. Ligging in Randstad en Groene Hart. 

2. Veel recreatiemogelijkheden. 

3. Aanwezigheid basisvoorzieningen. 

4. Sterke verbinding met omgeving via weg (N11) met 

Leiden, Alphen en Randstand-West. 

5. Goede prijs-kwaliteitverhouding woningen. Veel 

betaalbare woningen. 

6. Watertoren als landmark. 

7. Sportvelden aan de rand. 

8. Combinatie en concentratie functies Da Costa Singel. 

9. Aanwezigheid historisch Jaagpad langs Oude Rijn. 

1. Weinig gezelligheid / geen dorpshart. 

2. Verkeersontsluiting binnen de kern is slecht. 

3. Aantal slecht gebruikte open ruimtes en 

leegstaande panden. 

4. Dorpshuis Het Anker: verouderd gebouw 

met weinig activiteit op goede plek. 

5. Eenzijdige woningvoorraad.  

6. Oude Rijn moeilijk te bereiken. 

7. Parkeren in de straten. 

8. Parkeercapaciteit bij winkelcentrum. 

9. Minder sociale samenhang. 
Bron: Visie Vitale Kernen Rijnwoude, september 2011. 

 
Tabel 0.4: Gemeente Rijnwoude. Kansen en Bedreigingen-analyse kern Hazerswoude-Rijndijk 

Kansen Bedreigingen  

1. Winkelhart creëren (achterzijde bestaand centrum mee-

ontwikkelen) inclusief seniorenwoningen, verplaatsing 

bedrijven. Herbestemmen Gemeentehuis.  

2. Vele bouwmogelijkheden binnen contour.  

3. Sterke verbinding met omgeving via water en groen.  

4. Aanwezigheid Oude Rijn benutten voor recreatie en 

wonen (Aanlegplaatsen en atelierwoningen).  

5. Economische en recreatieve impuls Rijn-Gouwelijn-

halte (poort naar Groene Hart, ‘recreatietransferium’). 

1. Gezichtsloze nieuwbouw die onvoldoende 

aansluit bij behoefte bestaande en nieuwe 

bewoners.  

2. Geen serieuze participatie bewoners bij 

planontwikkeling.  

3. Onvoldoende parkeercapaciteit bij 

winkelvoorzieningen. 

Bron: Visie Vitale Kernen Rijnwoude, september 2011. 
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Kwalitatieve woningvraag  

Figuur 0.1: Gemeente Rijnwoude. Vraag en aanbod kern Hazerswoude-Rijndijk 2011-2021 
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Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

  

·  De vraag naar huurappartementen tot € 650 in Hazerswoude-Rijndijk is voor 16% 

afkomstig van 55+ huishoudens en voor 55% afkomstig van starters. 
 
Figuur 0.2: Gemeente Rijnwoude. Potentiële kans- en risicomarkten kern Hazerswoude-Rijndijk 2011-2021 
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Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 
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Advies voor inkleuring bouwprogramma 

   

Huur  Eengezins  Beperkt kansrijk tot € 555, daarboven kwetsbaar 

 Appartement  Beperkt kansrijk in sociale segment (tot € 555 en tussen € 555-€ 650) 

 Nultreden  Beperkt kansrijk in het sociale segment 

Koop  Rijwoning  Zeer kansrijk in het goedkope segment: midden en dure segment kwetsbaar 

 2^1 kap / vrijstaand Kansrijk in het segment tot € 350.000, boven € 350.000 kwetsbaar 

 Appartement Kansrijk in het goedkope segment, beperkt kansrijk in segment > € 180.000 

 Nultreden  Beperkt kansrijk in het middeldure segment (>€ 260.000) 
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De woningvoorraad in beeld 

In de onderstaande figuren is de woningvoorraad voor de kern Hazerswoude-Rijndijk in 

beeld gebracht. Hierbij zoomen we in op de woningvoorraad naar type, naar eigendoms-

vorm, naar woningwaarde en naar bouwjaar.  

 
Figuur 0.3: Gemeente Rijnwoude. Situering woningtypen kern Hazerswoude-Rijndijk 

 
 
Figuur 0.4: Gemeente Rijnwoude. Situering huur en koop kern Hazerswoude-Rijndijk 
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Figuur 0.5: Gemeente Rijnwoude. Situering woningvoorraad naar woningwaarde kern Hazerswoude-Rijndijk 

 
 
Figuur 0.6: Gemeente Rijnwoude. Situering woningvoorraad naar bouwjaar kern Hazerswoude-Rijndijk 
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Factsheet: Koudekerk aan den Rijn 

Huishoudens- en bevolkingsontwikkeling  

Tabel 0.1: Gemeente Rijnwoude. Bevolkingsprognose 2010-2030 kern Koudekerk aan den Rijn 

  2010 2015 2020 2025 2030 2010-2030 

0-14 680 630 610 650 690 +1% 

15-24 490 470 430 380 370 -24% 

25-54 1.540 1.500 1.460 1.480 1.480 -4% 

55-64 700 610 570 540 490 -30% 

65-74 520 570 580 520 500 -4% 

75+ 330 410 500 590 650 +97% 

 Totaal 4.260 4.190 4.150 4.160 4.180 -2% 
Bron: Prognose provincie Zuid-Holland 2010, bewerking Companen. 

 
Tabel 0.2: Gemeente Rijnwoude. Huishoudensprognose 2010-2030 kern Koudekerk aan den Rijn 

  2010 2015 2020 2025 2030 2010-2030 

1/2 phh < 35 130 160 200 190 180 +38% 

1/2 phh 35-54 170 160 150 150 160 -6% 

gezinnen 650 610 590 610 620 -5% 

1/2 phh 55-74 560 540 530 480 440 -21% 

1/2 phh > 75 210 260 320 380 420 +100% 

 Totaal 1.720 1.730 1.790 1.810 1.820 +6% 
Bron: Prognose provincie Zuid-Holland 2010, bewerking Companen. 

 

 
SWOT: Koudekerk aan den Rijn 

Tabel 0.3. Gemeente Rijnwoude. Sterkte en zwakte-analyse kern Koudekerk aan den Rijn 

Sterkte Zwakte  

1. Dorpse kwaliteit, ruim opgezette woonwijken. 

Groen en waterrijk hofstedepark en lage waard, 

nabij grote steden.  

2. Ligging in Randstad en Groene Hart (ruige 

kade)loop en fietsverbinding.  

3. Veel sportvoorzieningen (o.a. zwembad).  

4. Seniorencomplex nabij winkelcentrum.  

5. Sterke sociale samenhang, groot vrijwilligers-

netwerk, betrokken en actieve bevolking.  

6. Ligging aan de Oude Rijn.  

1. Doorgaand (vracht)verkeer lastig, gevaarlijk, 

sluipverkeer.  

2. Ontoegankelijkheid kernwinkelgebied en 

gedateerde uitstraling, te weinig parkeerruimte 

en geen laad- en losmogelijkheden.  

3. Milieucontour industrie over dorpskern heen. 

4. Star ruimtelijk beleid.  

5. Verrommeling en braakliggende ruimte.  

6. Beperkte woningbouw voor ouderen en starters.  

7. Onvoldoende wisselwerking rijn en dorp 

8. Nieuwbouw duurt (te) lang.  

9. Verrommeling bebouwing tussen beide kerken. 

10. Starrre regelgeving.  

11. Apotheek en 1e lijnszorgcentrum ontbreekt.  
Bron: Visie Vitale Kernen Rijnwoude, september 2011. 
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Tabel 0.4: Gemeente Rijnwoude. Kansen en bedreigingen-analyse kern Koudekerk aan den Rijn 

Kansen Bedreigingen  

1. Maximabrug: terugdringen sluipverkeer en 

vrachtwagens.  

2. Vergroting flexibiliteit ruimtelijk beleid.  

3. Verfraaiing dorpskern/winkels met dorpse 

groene hart kwaliteit.  

4. Brede school.  

5. Voorzieningen ‘delen met Rijndijk’.  

6. Door herstructurering terugdringen milieu-

contouren t.p.v. woningbouw Rijnpark en 

concentratie HMC aan de  Oude Rijn.  

7. Nieuwbouwwijk.  

1. Vergrijzing / ontgroening.  

2. Toename sluipverkeer.  

3. Aantrekking nieuwe industrie.  

Bron: Visie Vitale Kernen Rijnwoude, september 2011. 

 

 
Kwalitatieve woningvraag  

Figuur 0.1: Gemeente Rijnwoude. Vraag en aanbod kern Koudekerk aan den Rijn 2011-2021 
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Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 

·  De vraag naar huurappartementen tot € 650 in Koudekerk aan den Rijn is voor 29% 

afkomstig van 55+ huishoudens en voor 34% afkomstig van starters. 
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Figuur 0.2: Gemeente Rijnwoude. Potentiële kans- en risicomarkten kern Koudekerk aan den Rijn 2011-2021 

-200 -150 -100 -50 0 50 100 150 200

Nultreden laagbouw >260.000

Nultreden laagbouw <260.000

Appartement >180.000

Appartement <180.000

2/1 kap / vrijstaand >350.000

2/1 kap / vrijstaand <350.000

Rijwoning >180.000

Rijwoning <180.000

Nultreden laagbouw >650

Nultreden laagbouw <650

Appartement  >650

Appartement  <650

Eengezins >650

Eengezins <650

K
oo

p
H

uu
r

Kansmarkt             Risicomarkt

 
Bron: Imago / woonwensenonderzoek enquête, 2011. 

 
 

Advies voor inkleuring bouwprogramma 

   

Huur  Eengezins  Kwetsbaar in alle segmenten (biedt ruimte voor verkoop?)  

 Appartement  Kansrijk in goedkope segment tot € 555 

 Nultreden  Beperkt kansrijk in het sociale segment  

Koop  Rijwoning  Kansrijk in het goedkope segment: boven € 180.000 kwetsbaar 

 2^1 kap / vrijstaand Beperkt kansrijk in het segment tot € 350.000, daarboven kwetsbaar 

 Appartement Beperkt kansrijk in het segment tot € 180.000 en boven de € 180.000 

 Nultreden  Beperkt kansrijk in het middeldure segment >€ 260.000 
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Woningbouwscenario’s 

In de onderstaande figuren is de woningvoorraad voor de kern Koudekerk aan den Rijn in 

beeld gebracht. Hierbij zoomen we in op de woningvoorraad naar type, naar eigendoms-

vorm, naar woningwaarde en naar bouwjaar.  

 
Figuur 0.3: Gemeente Rijnwoude. Situering woningtypen kern Koudekerk aan den Rijn 

 
 
Figuur 0.4: Gemeente Rijnwoude. Situering huur en koop kern Koudekerk aan den Rijn 
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Figuur 0.5: Gemeente Rijnwoude. Situering woningvoorraad naar woningwaarde kern Koudekerk aan den Rijn 

 
 
Figuur 0.6: Gemeente Rijnwoude. Situering woningvoorraad naar bouwjaar kern Koudekerk aan den Rijn 
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Bijlage: Vergelijking prognoses 

Figuur B1: Gemeente Rijnwoude. Vergelijking bevolingsprognoses 
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Figuur B2: Gemeente Rijnwoude. Huishoudensprognoses op een rij 
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Tabel B1: Gemeente Rijnwoude. Huishoudensprognoses op een rij 

  2010 2015 2020 2025 2030 2010-2030 

Primos 2009 7.340 7.920 8.560 9.200 9.660 +32% 

CBS 2010 7.400 7.900 8.400 8.800 9.100 +23% 

Prov. Z-Holland 2010 7.410 7.600 8.040 8.320 8.480 +14% 

 
Tabel B2: Gemeente Rijnwoude. Gemiddeld vertrek- en vestigingsoverschot regiogemeenten 2005-2010 

 Vertrekoverschot 2005-2010 Vestigingsoverschot 2005-2010 

Alpen a/d Rijn 3,6% 3,7% 

Bodegraven 3,0% 3,7% 

Boskoop 3,1% 3,9% 

Leiderdorp  5,4% 5,4% 

Rijnwoude 2,9% 3,7% 

Waddinxveen  2,9% 3,9% 

Totaal  3,6% 4,0% 
Bron: CBS 2011. 

 


