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1 ²ŀǘ ǿƛƭƭŜƴ ǿŜ ƳŜǘ ŘŜ w²! ōŜǊŜƛƪŜƴΚ  

Voor u ligt de Regionale Woon Agenda (RWA) van de regio Holland Rijnland. De regio ambieert met deze 

RWA een actuele, kwalitatieve koers te schetsen voor een goed functionerende woningmarkt; op 

regionaal, subregionaal en lokaal niveau. Zij wil daarmee aansluiten bij de behoefte aan verschillende 

woonvormen en woonmilieus.  

De gemeenten in Holland Rijnland kennen een traditie van samenwerking. De afgelopen jaren zijn 

gezamenlijk verschillende keuzes gemaakt, die invloed hebben op het wonen in de regio. Gericht op een 

beter functionerende woningmarkt, maar ook vanuit de regionale ontwikkeling, werken, kantoren, 

verduurzaming, etc. Met de RWA bouwen we voort op deze gezamenlijke keuzes. Doel is om daarmee 

het wonen in de regio te versterken. Deze regionale woonagenda vervangt de Regionale Woonagenda 

Holland Rijnland van december 2014.  

Tot op heden was dit vooral gericht op afstemming van het aantal te bouwen woningen. Met deze RWA 

voegen we daar de gewenste kwalitatieve richting aan toe. Enerzijds vraagt dit een goed evenwicht 

tussen vraag en aanbod op de regionale woningmarkt, mede ten behoeve van de opgave om 30.000 

huishoudens extra te huisvesten in de regio. Anderzijds geeft de RWA aan wat waardevolle strategieën 

zijn om de regio als plek om te wonen te versterken.  

Daarbij agendeert de RWA specifieke huisvestingsopgaven, zoals voor bijzondere doelgroepen als gevolg 

van de extramuralisering, de huisvestingsopgave voor spoedzoekers en verduurzaming van het wonen.  

 

Als onderbouwing voor de RWA is de werking van de regionale woningmarkt in beeld gebracht, waar-

mee er zicht is op mechanismen die de toekomstige vraag op de woningmarkt bepalen. Dit vormt de 

basis voor een programmering waarmee de regio adequaat kan inspelen op de veranderende vraag: 

uitgaande van trends voor de korte en lange termijn, de woningbehoefte van de diverse inkomens-

groepen, de behoefte onder bijzondere doelgroepen en tot slot de ontwikkeling van de behoefte aan 

woonmilieus. 

De woningmarkt is echter geen statische markt. Ontwikkelingen gaan snel en zijn vaak moeilijk te voor-

spellen. Renteontwikkeling, ontwikkeling van bouwkosten, ontwikkeling werkgelegenheid, trek naar de 

stad, etc. zijn van invloed op deze markt. De RWA schetst dan ook geen statisch eindbeeld, maar een 

adaptieve benadering om er voor te zorgen dat de komende jaren de juiste woning op de juiste plek kan 

worden ontwikkeld.  

 

De RWA helpt gemeenten bij de juiste woning op de juiste plek, en afstemming van woningbouw op de 

ruimtelijke ontwikkeling van de regio. Daarmee biedt dit een onderbouwing voor plannen, passend bij 

de Ladder voor Duurzame Verstedelijking. Hoewel de beschikbare plancapaciteit groter is dan volgens 

de kwantitatieve behoefte noodzakelijk, zorgen we er voor dat we ten behoeve van een goede 

ruimtelijke ordening niet meer zullen bouwen dan de behoefte.  

Proces 

De 14 regiogemeenten hebben samengewerkt aan de uitwerking van deze woonagenda. Daarbij hebben 

zij ook stakeholders betrokken. Begonnen is met een analyse van de woningbehoefte, waarbij vooral 

bestaande onderzoeken en woonvisies van de individuele gemeenten met elkaar in overeenstemming 

zijn gebracht.  

Vervolgens is in gesprekken met bouwondernemers en corporaties gesproken over hun verwachtingen 

en wensen ten aanzien van de RWA. Ook is met de corporaties, makelaars, beleggers en ontwikkelaars 

in een brainstorm nagedacht over trends en ontwikkelingen die in de RWA terug moeten komen. Daarbij 
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is ook de ontwikkelingskaart van de regio getekend. Het verslag van deze bijeenkomst is een bijlage bij 

deze RWA.  

Met gemeentebestuurders met verschillende portefeuilles is op basis van de uitkomsten van het 

gesprek met de stakeholders gesproken over accenten die zij in de RWA belangrijk vinden. Daaruit zijn 

de eerste contouren voor deze RWA geschetst. Dit is in overleg met ambtenaren en portefeuillehouders 

uitgewerkt naar de RWA die nu voor u ligt. 

Leeswijzer 

De RWA gaat eerst in op de analyse van de regionale woningmarkt. Welke opgave ligt er in de regio als 

het gaat om de woningmarkt: wat is er aan de hand? In hoofdstuk 2 beschrijven we de belangrijkste 

knelpunten en ontwikkelingen voor het wonen in Holland Rijnland. 

In hoofdstuk 3 gaan we vervolgens in op de keuzes die de regio maakt om in te spelen op deze 

woningmarktopgaven. Welke ontwikkelingen ondersteunen we, welke richting sturen we op? 

Tot slot gaan we in hoofdstuk 4 in op het afwegingskader. Hoe geven we concreet handen en voeten 

aan de keuzes die we maken? Dit afwegingskader beschrijft de inhoudelijke keuzes rond de woning-

bouwprogrammering. Daarnaast geeft dit hoofdstuk een werkwijze om met elkaar te werken aan een 

woningbouwprogrammering die zorgt voor de gewenste regionale ontwikkelingen. 

Nadere onderbouwingen en verslagen zijn opgenomen in de bijlagen.  
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2 ²ŀǘ ƛǎ ŜǊ ŀŀƴ ŘŜ ƘŀƴŘΚ 

Druk op de regionale woningmarkt is groot 

Holland Rijnland ligt centraal tussen de belangrijke economische kerngebieden Amsterdam en Den 

Haag. In zijn analyse voor de provincie Zuid-Holland constateert prof. Tordoir
1
 een grote verwevenheid 

van de Haagse, Leidse en Amsterdamse agglomeraties. Dit zorgt er dan ook voor dat er een stevige druk 

is op de ruimte in Holland Rijnland: voor bedrijfsterreinen, kantoren en wonen. De druk blijft hoog 

omdat het lastig blijkt om in dit deel van de Randstad de woningproductie gelijke tred te laten houden 

met de behoefteontwikkeling.  

Ter illustratie: iƴ ŘŜ ǇŜǊƛƻŘŜ ǘƻǘ нлол ƳƻŜǘŜƴ ŜǊ ǾƻƭƎŜƴǎ ŘŜ ǇǊƻǾƛƴŎƛŀƭŜ ǾŜǊǎǘŜŘŜƭƛƧƪƛƴƎǎŀƎŜƴŘŀ ά{ŀƳŜƴ 

ǿŀŀǊƳŀƪŜƴ Ŝƴ ǾŜǊǎƴŜƭƭŜƴέ ƛƴ ŘŜ ȊǳƛŘŜƭƛƧƪŜ wŀƴŘǎǘŀŘ нолΦллл ǿƻƴƛƴƎŜƴ ǘƻŜƎŜǾƻŜƎŘ ǿƻǊŘŜƴΦ 5Ŝ 

verstedelijkingsagenda constateert dat deze ontwikkeling niet gaat lukken zonder tempoversnelling. 

Volgens de verstedelijkingsagenda ligt er ook een belangrijke opgave in de regio Holland Rijnland, vanuit 

de agglomeratie Amsterdam en de as Leiden-Katwijk (met Biosciencepark, Valkenburg, Leiden CS en 

Knoop Leiden-West). 

 

Hart van Holland: 

In de visie Hart van Holland geeft een groot aantal regiogemeenten aan welke richting zij op willen met 

de regio. Gelet op de druk op de ruimte in de regio, maken zij een aantal keuzes. Belangrijk daarbij zijn 

vier kernwaarden:  

Å compleet (landelijk en stedelijk) 

Å sterk (welvarend) 

Å open (letterlijk en figuurlijk)  

Å mooi (zee, duinen, veenweide, bollen) 

Deze kernwaarden vertalen zich voor het wonen naar concentratie van bebouwing, bijvoorbeeld door 

de verstedelijking in de as Leiden-Katwijk. Ook de afstemming economie-wonen is nodig, evenals de 

herbenutting van verouderde of incourante bedrijventerreinen waar wonen en werken gerealiseerd 

kunnen worden. Dit vraagt flexibilisering in het aanbod en functiemenging. 

 

Kwantitatieve woningbehoefte in Holland Rijnland 

In de regio Holland Rijnland blijkt uit de bandbreedte in de behoefteramingen van de provincie dat er 

meer behoefte is dan enkel vanuit de regio zelf; immers de behoefte volgens de provinciale Bevolkings-

prognose (BP) ligt ruim boven het niveau van de Woningbehoefteraming (WBR) die uitgaat van de 

autonome regionale behoefte. Er is een substantiële behoefte van buiten de regio. De autonome 

woningbehoefte in de regio is volgens de WBR van de provincie in de periode 2015 - 2030 30.000 

woningen (uitgaande van de lokale bevolkings-

ontwikkeling, zonder saldo instroom van buiten).  

De BP van de provincie, die een indicatie geeft van de 

groei van de regio, rekening houdend met woning-

bouwplannen en haalbare instroom van buiten de 

regio, komt voor dezelfde periode uit op circa 36.000 

woningen. In sommige gemeenten ligt deze behoefte 

door beperkte plancapaciteit onder de behoefteraming 

uit de WBR. Een deel van deze behoefte is de afgelopen 

jaren reeds ingevuld. 

                                                                 
1 Zuid-Hollandse netwerken, Analyse van ruimtelijke interactie tussen gemeenten en kernen, April 2017, Prof dr P.P. Tordoir e.a. 

BP provincie Zuid-Holland 
De provinciale bevolkingsprognose (BP) geeft 
aan welke groei mogelijk is op basis van door 
gemeenten opgevoerde plannen. Gemeenten 
die plannen opvoeren hebben een grotere 
kans op groei dan gemeenten die deze 
plannen (nog) niet opgevoerd hebben. Daa-
rmee zegt de BP niets over de behoefte per 
gemeente, wel over de haalbaarheid van 
plannen en de potentiële behoefte in de (sub)-
regio.  
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Tabel 2.1: Regio Holland Rijnland, woningbehoefte tot 2030 WBR2016 en maximale bandbreedte WBR/BP2016 afgezet tegen 

plancapaciteit, rekening houdend met toevoegingen 2015 - 2016  

 
WBR2016 BP2016 

 
2017 - 2022 2022 - 2030 2017 - 2022 2022 - 2030 

Holland Rijnland Noord 2.390 1.510 5.350 4.730 
Planaanbod categorie 1, 2a en 4* 4.400 2.190 4.400 2.190 

Holland Rijnland West 5.920 5.730 5.750 6.330 
Planaanbod categorie 1, 2a en 4* 9.500 3.200 9.500 3.200 

Holland Rijnland Oost 3.480 3.080 3.220 2.900 
Planaanbod categorie 1, 2a en 4* 4.860 2.520 4.860 2.520 

HOLLAND RIJNLAND 11.790 10.320 14.320 13.960 
Planaanbod categorie 1, 2a en 4* 18.760 7.910 18.760 7.910 

*  Categorie 1: direct uitvoerbaar plan, zoals onherroepelijke bestemmingsplannen (al dan niet met uitwerkingsplicht) en/of 
vastgestelde bestemmingsplannen (door de raad) en/of projectstatus: ontwerp, voorbereiding of realisatie. 

 Categorie 2a: benutten actuele kansen : onherroepelijke bestemmingsplannen zonder ontwikkelaar/investeerder en/of 
onherroepelijke, maar uitgefaseerde bestemmingsplannen (of plandelen) en/of bestemmingsplannen met ten minste de 
ǎǘŀǘǳǎ Ψƛƴ ǾƻƻǊƻƴǘǿŜǊǇΩ ŜƴκƻŦ ƴƛŜǳǿŜ ƛƴƛǘƛŀǘƛŜǾŜƴΦ 

 Categorie 4: plannen op basis van afspraken tussen verschillende overheden. Sommige woningbouwplannen zijn bedoeld om 
een bovenlokale gebiedsontwikkeling die van belang is voor de kwaliteit in meerdere gemeenten mogelijk te maken. Hierover 
zijn afspraken gemaakt tussen verschillende overheden. Deze plannen zijn (deels) bedoeld voor een bovenlokale vraag. 

**  Bij restant planaanbod is rekening gehouden met de verwachte fasering van plannen, waarbij we op basis van ervaringen 
ervan uitgaan dat enige vertraging bij planontwikkeling optreedt. Zie vervolg voor een nadere toelichting hierop (hoofdstuk 4). 

Bron:  WBR en BP provincie Zuid-Holland, saldo toevoeging CBS, planaanbod planmonitor Holland Rijnland (stand van zaken per 
1 december 2017). 

 

Volgens de prognoses is er tussen 2017 en 2030 

een toename van de woningbehoefte van 22.100 

tot ruim 28.000 woningen. Dat komt neer op 

1.700 à 2.200 woningen per jaar. De eerste jaren 

is de geprognosticeerde groei relatief groot, 

waardoor de urgentie van de woningbouwopgave 

in deze periode groot is. Ter illustratie, de WBR 

gaat voor de periode tot 2022 uit van ruim 2.300 

woningen per jaar, tussen 2022 en 2030 van 

1.300 woningen per jaar. 

Plannen in categorie 1, 2a en 4 voorzien op regio-

niveau nog in onvoldoende mate in de behoefte, 

zeker volgens de BP. Het grootste deel van deze 

plannen is vastgesteld voor de eerste vijf jaar (tot 

2022 zijn ruim 18.700 woningen opgenomen in 

categorie 1, 2a en 4; circa 3.750 per jaar). Dat is 

voldoende om te voorzien in de behoefte. Bij 

enige planvertraging is er een tekort. Na 2022 zijn 

er nog ruim onvoldoende plannen vastgesteld. 

½ŜƪŜǊ ƛƴ ŘŜ ǎǳōǊŜƎƛƻΩǎ ƴƻƻǊŘ Ŝƴ ǿŜǎǘ ȊƛƧƴ ŀŀƴǾǳƭƭŜƴŘŜ ǇƭŀƴƴŜƴ ƎŜǿŜƴǎǘΦ Voorzien in de behoefte vraagt, 

gelet op de noodzakelijke proceduretijd, dan ook een snelle start met nieuwe ontwikkelingen. 

 

Behoefte en plancapaciteit 

¶ Uit analyse van de plancapaciteit blijkt dat de 
beoogde productie in de periode 2017 - 2019 en in 
de periode 2020 - 2024 hoger is dan de berekende 
².w Ŝƴ .tΦ 5ƛǘ ƘŜŜǘ ƛƴ ƘŜǘ ǾŀƪƧŀǊƎƻƴ άŘŜ 
ōƻŜƎƎƻƭŦέ. Dat is een normale ontwikkeling bij het 
programmeren van de woningbouw. Juist omdat 
er altijd sprake is van planuitval of vertraging 
ǎǘǊƛƧƪǘ ŘŜȊŜ άōƻŜƎƎƻƭŦέ ǾŜŜƭ Ǿŀƴ Řŀǘ ǎƻƻǊǘ 
oneffenheden weer glad. Uiteindelijk is de markt 
scherprechter en wordt er niet meer gebouwd dan 
de markt aankan. 

¶ Er is sprake van een achterstand. De berekende 
bevolkingsgroei kon voor een deel niet worden 
opgevangen in de nieuwbouw omdat die in de 
crisis sterk achterbleef. Nu de markt aantrekt zijn 
er heel veel plannen die weer in de versnelling 
komen. Een deel van de planvoorraad die nu voor 
2017 - 2024 gepland staat, is bestemd om de 
achterstand vanuit 2015 en 2016 op te vangen. 
Hier hebben we in de behoeftebepaling voorals-
nog geen rekening mee gehouden. 
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Behoefteontwikkeling op lange termijn 

Alhoewel de trend van trek naar de stad zal doorzetten, blijft de behoefte niet overal groeien. De 

ǎǳōǊŜƎƛƻΩs noord en oost krijgen vanaf 2035 als eerste te maken met een situatie waarin de 

woningbehoefte niet meer groeit. Een belangrijke oorzaak is dat dan de grote babyboomgeneratie 

gestaag wegvalt. Dit betekent dat dan meer dan nu woningen in de bestaande voorraad beschikbaar 

komen. De nieuwbouw in de komende decennia kan dan ook worden gezien als de ruimtelijke afronding 

van de bebouwing. 

 
Opgave 1: Om in te spelen op de woningbehoefte blijft de komende jaren een forse bouwproductie 

noodzakelijk. Gelet op de huidige plancapaciteit is het nodig om in alle subregioΩǎ extra uitvoerbare 

plannen toe te voegen: tot 2030 in totaal minimaal 1.600 woningen. 

Opgave 2: Gelet op het langetermijnperspectief van verminderde groei, vergt de nieuwbouw de 

komende jaren extra zorgvuldigheid: gericht op de ruimtelijke afronding van de stedelijke kernen. 

 

Ruimte is kostbaar  

Zoals hiervoor al is genoemd, concurreert wonen met andere functies om schaarse ruimte in de regio. 

De kernwaarden vanuit Hart van Holland (ook al is deze visie niet door alle gemeenten opgesteld) geven 

richting aan de verdeling van de schaarse ruimte en de plek die wonen daarbij kan innemen. Vanuit de 

Ladder voor Duurzame Verstedelijking, provinciaal en veel gemeentelijk beleid wordt prioriteit gegeven 

aan toevoeging op inbreidingslocaties: binnen het bebouwde gebied van steden en dorpen. Dit zijn vaak 

moeilijke ontwikkelingen vanwege inbreng en bezwaar van omwonenden, gewenst behoud van groene 

ruimten in de stad, parkeerproblematiek en gezondheidseffecten van nieuwbouw (hittestress). Dit remt 

het tempo van woningbouw, waardoor deze dreigt achter te blijven bij de behoefteontwikkeling. 

Uitbreidingslocaties bieden dan een doorgaans makkelijker alternatief om in te spelen op de behoefte, 

zeker omdat een deel van de consumenten ook in een dergelijke nieuwbouwwijk wil wonen. Bovendien 

wordt voor de korte termijn hiermee voorzien in planrealisatie om spoedig in te kunnen spelen op de 

behoefte. Keerzijde is uiteraard dat deze uitbreiding een druk legt op de schaarse open ruimte in de 

regio en kosten op langere termijn (voor infra en beheer). 

 

Kantorenvisie: De regio heeft samen met de provincie de Kantorenvisie uitgewerkt. Een van de 

aspecten die hierin aan de orde komen is het hergebruik van leegstaande kantoren voor wonen. Het is 

zaak dat hergebruik en transformatie makkelijker mogelijk worden, door het wegnemen van 

belemmerende regelgeving. 

Daarnaast is het van belang dat de werkgelegenheidsontwikkeling en woonontwikkelingen gelijk 

oplopen. De planning van kantoren en van woningen moeten bij elkaar aansluiten, vanuit de potentie 

van de regio. 

 
Opgave 3: Om tijdig in te kunnen spelen op de behoefte is een variatie aan woningbouw op inbreidings- 

en uitbreidingslocaties gewenst, met oog voor de voor- en nadelen van verschillende oplossingen. De 

prioriteit ligt vanuit zorgvuldig ruimtegebruik en veranderende vraag in de toekomst bij inbreiding. Dit 

betekent dat plannen worden afgewogen op basis van de regionale kernwaarden: compleet, sterk, open 

en mooi.  
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Variatie in woonmilieus: het aanzien van de regio 

 

Woonaantrekkelijkheid van de regio door sterke positie en werkgelegenheid 

Een belangrijke kracht van de regio is variatie van functies en variatie aan woonaanbod. De ruimtelijke 

kwaliteit wordt bepaald door de veenweiden en plassen in het oostelijk deel van de regio, de duinen, 

landgoederen en bollen in het westelijk deel, de Rijn, de historische stad Leiden en de karakteristieke 

dorpskernen. De sociale binding aan de kernen is groot. Ruim 50% verhuist binnen de eigen gemeente. 

Dit laatste geldt minder voor het stedelijk gebied rond Leiden, wat werkt als één daily urban system en 

waarbinnen veel verhuisbewegingen zijn. Daarnaast trekt Leiden als studentenstad veel (ook buiten-

landse) studenten, die vaak ook nog eens blijven wonen in de Leidse regio. 

 

De centrale ligging en bereikbaarheid van de regio zijn voor inwoners belangrijke voorwaarden die de 

woonaantrekkelijkheid bepalen. Dat geldt ook voor de werkgelegenheid die in de regio aanwezig is, met 

in het bijzonder de aanwezigheid van de Universiteit Leiden, het Bio-Science-complex, Estec en de 

Greenports. Door de werkgelegenheid in de agrarische sector in de bollenstreek zoeken ook arbeids-

migranten onderdak voor een korte of middellange periode.  

 

Meer woningen betekent ook meer verkeersbewegingen. Zonder aandacht voor een goede ontsluiting 

van nieuwe plannen, al dan niet in de vorm van verbeterde en/of nieuwe multimodale verbindingen 

neemt de congestie toe, komen plannen niet van de grond en valt de woningbouwontwikkeling van 

Holland Rijnland stil. Kortom: bereikbaarheid is een essentiële pijler onder de woonaantrekkelijkheid 

van Holland Rijnland. Dan gaat het niet alleen om bereikbaarheid over de weg, maar zeker ook via het 

OV, R-Net en HOV-verbindingen in de regio. 

 

Figuur 2.1: Bereikbaarheid vanaf treinstations 

 
Bron: Springco, bewerking Companen. 
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Behoefte aan woonmilieus in de regio 

Binnen het spectrum van functies zijn er verschillende woonmilieus in de regio. Op grond van de 

kwaliteiten van gebieden heeft de provincie Zuid-Holland een indeling gemaakt naar woonmilieus 

(Springco 2017). In deze indeling onderscheidt zij negen soorten woonmilieus:  

 

 
 

Deze woonmilieus zijn als volgt verdeeld over de regio. 
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Figuur 2.2: Verdeling woonmilieus over de regio, situatie 2017 

 

Bron: Springco, bewerking Companen. 

 

De variëteit aan woonmilieus maakt de regio aantrekkelijk. Mensen hebben wat te kiezen. Al kiezen zij 

niet op het detailniveau van deze milieus. Onderzoek dat Companen uitvoerde voor de provincie Zuid-

Holland laat een grote uitwisselbaarheid van woonmilieus zien. De grote lijn die hieruit volgt is dat 

mensen kiezen voor een stedelijk, suburbaan of dorps/landelijk woonmilieu. Op dat abstractieniveau 

heeft een behoefteraming zeggingskracht. 

De behoefte is bepaald voor de regionale behoefte (conform WBR). Daarnaast komt er nog een vraag 

van elders die in diverse woonmilieus kan worden opgevangen. 
 
Tabel 2.2:  Indicatie behoefte aan woonmilieus in Holland Rijnland (regionale behoefte = onderkant bandbreedte), per subregio 

2017 - 2030 afgezet tegen planaanbod (voor zover nu toe te delen naar woonmilieu) 

 

Stedelijk woonmilieu 
(Binnenstad, Levendig 

stedelijk, Woonwijk 
laag- en hoogbouw) 

Suburbaan 
(Rustig stedelijk, 

Woonwijk laagbouw) 

Dorps/landelijk 
(Luxe woonwijk, 
Dorps, Landelijk) 

Noord vraag/behoefte   minimaal 400 minimaal 3.500 
Planaanbod categorie 1, 2a en 4 0 990 5.600 

West vraag/behoefte minimaal 5.950 minimaal 4.660 minimaal 1.040 
Planaanbod categorie 1, 2a en 4 4.080 4.860 350 

Oost vraag/behoefte minimaal 1.900 minimaal 1.440 minimaal 3.220 
Planaanbod categorie 1, 2a en 4 2.170 700 4.500 

Totaal vraag/behoefte minimaal 7.850 minimaal 6.500 minimaal 7.760 
Planaanbod categorie 1, 2a en 4 6.250 6.550 10.450 

Bron: Springco, CBS-microdata, WBR provincie Zuid-Holland, bewerking Companen, planaanbod planmonitor Holland Rijnland 
(stand van zaken per 1 december 2017). 

 

Er is regionaal gezien een tekort aan plannen in categorie 1, 2a en 4 (snel uitvoerbaar) in stedelijke en 

suburbane woonmilieus. Toevoegingen in de dorpse woonmilieus voorzien mede in een (boven)regio-


