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1 LƴƭŜƛŘƛƴƎ 

Sinds het vaststellen van de vorige woonvisie in 2016 is de druk op de 

woningmarkt sterk toegenomen. Alphenaren komen moeilijker aan een 

woning. Zeker voor huishoudens met een laag of middeninkomen is dit het 

geval. Ook is veel regelgeving veranderd, en heeft de gemeente meer 

verantwoordelijkheid gekregen voor nieuwe doelgroepen. Kortom, het is tijd 

voor een nieuwe Visie om deze nieuwe realiteit een plek te geven in het lokale 

beleid.  Een visie die uitgaat van de gedachte dat een combinatie van meerdere 

ingrepen nodig is om de woningmarktproblematiek te verlichten zodat het voor 

iedereen goed wonen is in Alphen aan den Rijn.  

 

ά9Ŝƴ ƎǊƻŜƴŜ ƎŜƳŜŜƴǘŜ ƳŜǘ ƭŜŦέ. Dat is de toekomst van de gemeente volgens 

de nieuwe Omgevingsvisie. Van de Greenport en de Groene Hartkwaliteiten 

van het landschap tot in de groene wijken en kernen, zowel fysiek als in de zin 

van verduurzaming. De gemeente heeft grote ambities. Ook op het gebied van 

wonen. Voor u ligt een nieuwe visie op het Wonen in Alphen aan den Rijn die 

dit weerspiegeld. In deze visie geven wij aan hoe wij ons op het gebied van 

wonen door willen ontwikkelen tot een knooppunt van landschap en stad met 

vitale kernen. Deze uitdagingen pakken wij aan door te innoveren, 

experimenteren en te vernieuwen. Oftewel, met 'Lef' werken aan een 

toekomstbestendige woonomgeving. 

 

Proces 
Als eerste stap is een contourennotitie opgesteld op basis van 

bureauonderzoek, gesprekken met corporaties en huurdersorganisaties. Deze 

ƴƻǘƛǘƛŜ ƎŜŜŦǘ ŘŜ ǘƘŜƳŀΩǎΣ ŀƳōƛǘƛŜǎ Ŝƴ ƻǇƎŀǾŜƴ ǾƻƻǊ ŘŜ ǿƻƻƴǾƛǎƛŜ ǿŜŜǊΦ bŀ 

vaststelling in de Raad is in verschillende sessies met de gemeenteraad, 
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stakeholders en bewoners de visie verder uitgewerkt en vertaald naar de 

verschillende kernen. Tegelijkertijd heeft de gemeente samen met het 

Marktplatform Alphen aan den Rijn (MAR) een woonakkoord gesloten waarin 

afspraken zijn gemaakt over hoe we als gemeente en partners de opgaven uit 

deze woonvisie gaan realiseren. 

 

Bouwen op bestaand beleid 
5Ŝ ŦƻŎǳǎ ƛƴ ŘŜ ǿƻƻƴǾƛǎƛŜ ƭƛƎǘ ƻǇ ƘŜǘ ǘƘŜƳŀ ΨǿƻƴŜƴΩΣ ƳŀŀǊ ƛƴ ŘŜ ǾƛǎƛŜ ǿƻǊŘŜƴ ŘŜ 

ƴƻƻŘȊŀƪŜƭƛƧƪŜ ǾŜǊōƛƴŘƛƴƎŜƴ ƳŜǘ ǊŜƭŜǾŀƴǘŜ ŀŀƴǇŀƭŜƴŘŜ ǘƘŜƳŀΩǎ ƎŜƭŜƎŘΥ 

¶ Aansluiting bij en aanvulling op de regionale opgave: In de hele regio ligt 

er een forse uitdaging rond woningbouwopgave en versnelling, 

betaalbaarheid en bijzondere groepen.  

¶ Sectoraal beƭŜƛŘ ƻǇ ŀŀƴǇŀƭŜƴŘŜ ǘƘŜƳŀΩǎ ŀƭǎ Economie, Mobiliteit, 

Duurzaamheid, Leefbaarheid, Sociaal Domein: De woonvisie is echter geen 

ǾŜǊǾŀƴƎƛƴƎ Ǿŀƴ ƘŜǘ ǎŜŎǘƻǊŀƭŜ ōŜƭŜƛŘ ƻǇ ŘŜȊŜ ŀŀƴǇŀƭŜƴŘŜ ǘƘŜƳŀΩǎΦ ²Ŝƭ 

verbindt de visie deze onderwerpen met het thema wonen, en agendeert 

zij de gewenste uitwerking voor aanpalende sectoren.  

¶ Wijk- en dorpsgericht werken: wonen is voor inwoners een belangrijk 

onderwerp. Inwoners beleven het wonen niet op gemeentelijk niveau, 

maar binnen hun wijk of dorp. Een prettig woon- en leefklimaat in de 

wijken en dorpen is essentieel. De woonvisie geeft richtingen aan voor het 

wonen in de wijken en dorpen, die in wijk- en dorpsvisies verder 

uitgewerkt worden. De woonvisie geeft zo een programmatisch kader voor 

de gewenste ontwikkeling van de gemeente.  

 

Cirkels van invloed  
5Ŝ ǿƻƻƴǾƛǎƛŜ ōŜǎŎƘǊƛƧŦǘ ŘŜ ƻǇƎŀǾŜƴ ƻǇ ŘŜ ǾŜǊǎŎƘƛƭƭŜƴŘŜ ƛƴƘƻǳŘŜƭƛƧƪŜ ǘƘŜƳŀΩǎ 

en gaat dus ook in op het uitvoeringsproces. Deze uitwerking doet de gemeente 

ƳŜŜǎǘŀƭ ƴƛŜǘ ŀƭƭŜŜƴΦ 5ƛǘ ǾǊŀŀƎǘ ƻƳ ƘŜǘ ŎǊŜšǊŜƴ Ǿŀƴ ΨŀƭƭƛŀƴǘƛŜǎΩ ƻƴŘŜǊ ŀƴŘŜre 

vormgegeven in een woningbouwakkoord dat uitvoeringsafspraken bevat over 

Figuur 1: Essentieschets Alphen aan den Rijn 2030-2040 

(Bron: Omgevingsvisie Alphen aan den Rijn) 
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de realisatie van het nieuwbouwprogramma, als over de (aanpassing van) 

bestaande voorraad. De woonvisie vormt tevens de basis waarop we met 

woningcorporaties en huurdersorganisaties (meer)jaarlijkse 

prestatieafspraken maken.  

 

Lƴ ŘŜ ǿƻƻƴǾƛǎƛŜ ǿƻǊŘǘ ŦƻŎǳǎ ŀŀƴƎŜōǊŀŎƘǘ ƻǇ ŘƛŜ ǘƘŜƳŀΩǎ Ŝƴ ƻǇƎŀǾŜƴ ǿŀŀǊ ŘŜ 

gemeente ook echt invloed op kan uitoefenen. We onderscheiden invloed van 

de gemeente op 3 niveaus: wat kan de gemeente zelf doen, wat kan de 

gemeente in samenwerking met partners doen en wat kan de gemeente 

beïnvloeden?  

 

Actiegericht: Van visie naar concrete uitvoeringsafspraken 
De woonvisie is een uitwerking en verdieping van de Omgevingsvisie (GOVI) en 

ōŜǾŀǘ ŘŀŀǊƻƳ ŜŜƴ ŘŜŜƭ ΨǾƛǎƛŜǾƻǊƳƛƴƎΩΦ 5Ŝ ŀƳōƛǘƛŜǎ Ŝƴ ƻǇƎŀǾŜƴ ǳƛǘ ŘŜ 

Omgevingsvisie worden op het thema wonen nader uitgewerkt in beleid. Het 

Ǝŀŀǘ ƘƛŜǊƛƴ ƻƳ ŘŜ ǾƻƭƎŜƴŘŜ ǘƘŜƳŀΩǎ  

1. Voldoende bereikbare woningen.  

2. Aandacht voor senioren en bijzondere doelgroepen met een 

zorgvraag. 

3. Gezonde vergroening en landschappelijke verstedelijking. 

4. Verduurzaming van de gebouwde omgeving. 

 

De woonvisie is daarnaast vooral actiegericht met concrete opgaven voor de 

komende jaren (looptijd tot en met 2025, met een doorkijk naar 2030). Aan 

deze opgaven wordt in de woonvisie een uitvoeringsagenda gekoppeld (zie 

figuur 2). In de woonvisie wordt de noodzaak geschetst om de stadsranden als 

locaties voor woningbouw te benutten. Omdat de woonvisie een looptijd heeft 

tot 2025 en is gericht op de uitvoering in de komende jaren, valt een keuze over 

deze locaties buiten de scope van de woonvisie. Dit laat onverlet dat de 

komende jaren de discussie gevoerd moet worden over de stadsranden.  

Figuur 2: Structuur woonvisie 

Figuur 2: Cirkels van invloed 
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2 ±ƛǎƛŜ ƻǇ ǿƻƴŜƴ ƛƴ !ƭǇƘŜƴ ŀŀƴ ŘŜƴ wƛƧƴΥ 9Ŝƴ ƎǊƻŜƴŜ ƎŜƳŜŜƴǘŜ ƳŜǘ ƭŜŦ 

De gemeente Alphen aan den Rijn wil zich ontwikkelen tot een knooppunt 

van landschap en stad met vitale kernen. Door de toenemende druk op de 

woningmarkt in zowel de grotere kernen als de dorpen komt de vitaliteit van 

de gemeente onder druk te staan. Ook zorgt de schaarste op de woningmarkt 

ervoor dat niet iedereen een passende woning kan vinden. Door de 

strategische ligging in het Groene Hart is de gemeente een populaire 

woonplek voor jonge gezinnen. Dit verhoogt de druk verder en zorgt voor 

verdringing van woningzoekenden die nog geen plek hebben, zoals starters 

op de woningmarkt. Dit vraagt daarom snel extra woningen in alle kernen van 

de gemeente. Naast de druk op de markt zijn er ook nieuwe opgaven rond 

van wonen en zorg, nieuwe doelgroepen die zich aandienen, en het 

verduurzamen en klimaatadaptief maken van de bestaande woningvoorraad. 

Om adequaat in te kunnen spelen op deze opgaven stelt de gemeente 

prioriteiten. 

 

Prioriteit 1: snel realiseren extra nieuwe woningen  
Als gemeente zetten we vol in op het realiseren van nieuwe woningen. Met 

versnelling voor de korte termijn om de opgelopen achterstanden versneld in 

te halen. Voor de korte termijn zetten we in op samenwerking met 

marktpartijen en corporaties om woningproductie naar een hoger plan te tillen. 

Dit doen we in het samenwerkingsverband Marktplatform Alphen aan den Rijn 

(MAR). We versnellen daarmee bekende locaties en zoeken tegelijkertijd naar 

nieuwe locaties, zodat er continuïteit is in woningbouwontwikkeling. Kansen 

liggen er in de Oude Rijnzone, Noordrand en door organische ontwikkelingen 

rondom de dorpen; in het bijzonder ook de dorpen waar de afgelopen jaren 

nauwelijks gebouwd is.  

Wij onderzoeken daarbij met de marktpartijen de inzet van nieuwe technieken, 

om zo het bouwtempo op te kunnen schroeven: door slimmer bouwen, meer 

bouwen. 

 

Prioriteit 2: doorstroming stimuleren voor passend wonen 
Door de druk op de woningmarkt is het voor sommige groepen lastig om een 

passende woning te vinden. Ouderen en alleenstaanden wonen in een 

gezinswoning. Jongeren en jonge stellen zijn beperkt in staat om een eerste 

koopwoning te bemachtigen en blijven daardoor langer thuis of in een 

huurwoning wonen.  

 

Door doorstroming op de woningmarkt kunnen vraag en aanbod beter bij 

elkaar gebracht worden. Daarom zetten we in op een woningbouwprogramma 

gericht op doorstroming: door toevoeging van toegankelijke woningen voor 

ouderen, en woningen in het middensegment voor  jonge stellen/koopstarters. 

Wij stellen bij woningbouw beperkte aanvullende eisen. De eisen/wensen die 

we vanuit deze woonvisie neerleggen, hebben vooral betrekking op een 

passend programma. 

 

In dit programma willen we ook betaalbare, middenhuur en betaalbare 

koopwoningen opnemen. We weten dat deze woningen zonder aanvullende 

maatregelen slechts kortdurend beschikbaar zijn voor de doelgroep. Prijzen 

stijgen immers snel. Daarom gaan we in deze woonvisie uit van de inzet van 

sturende maatregelen om woningen bij de juiste doelgroepen te krijgen 

(toewijzingsbeleid) en in de bedoelde segmenten te behouden. 
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Prioriteit 3: flankerende inzet voor een betere woningmarkt 
Volgend op tempo van woningbouw en een passend programma, vragen 

enkele flankerende opgaven gemeentelijke inzet.  

 

Langer en weer zelfstandig thuis in een geschikte woning 
We vinden het belangrijk dat inwoners zo lang mogelijk prettig en zelfstandig 

in de vertrouwde thuisomgeving kunnen wonen en leven. Net als in de rest van 

Nederland groeit in Alphen aan den Rijn het aantal ouderen. Zij wonen ook als 

zij zorg nodig hebben steeds vaker thuis. Soms is de huidige woning niet 

geschikt of geschikt te maken. IƛŜǊōƛƧ ƘŀƴǘŜǊŜƴ ǿŜ ƘŜǘ ƳƻǘǘƻΥ ΨƭŀƴƎŜǊ 

ȊŜƭŦǎǘŀƴŘƛƎ ǘƘǳƛǎ ōŜǘŜƪŜƴǘ ƴƛŜǘ ƭŀƴƎŜǊ ȊŜƭŦǎǘŀƴŘƛƎ ƛƴ ƘŜǘȊŜƭŦŘŜ ƘǳƛǎΩΦ Dit vraagt 

toevoeging van levensloopgeschikte en geclusterde woningen nabij zorg, 

openbaar vervoer en voorzieningen. Naast het realiseren van het juiste aanbod 

zetten we in op doorstroming. Dit heeft als bijkomend voordeel dat 

eengezinswoningen vrijkomen voor een nieuwe generatie gezinnen.  

 

Ook is sprake van een uitstroom uit de traditionele geïnstitutionaliseerde 

woonvormen voor bijzondere groepen zoals de maatschappelijke opvang en de 

jeugdzorg. Ook voor hen zijn nieuwe passende woonvormen noodzakelijk. 

Door uitvoering, monitoren en actualiseren van de huisvestingsplannen geven 

we invulling aan deze woonbehoeften. 

 

Duurzaamheids- en leefbaarheidsvraagstukken 
De omgeving van Alphen aan den Rijn biedt veel groen en ruimte. Ook de 

kernen hebben gemiddeld genomen een groene uitstraling en de 

woningvoorraad is doorgaans van een goede kwaliteit. Wel voelen we als 

gemeente de gevolgen van klimaatverandering. Naast het terugbrengen van de 

CO2 uitstoot zijn bodemdaling en hittestress nieuwe problemen die we samen 

met onze inwoners en partners op moeten pakken. Dit kan door 

klimaatadaptief te bouwen en circulaire materialen en bouwtechnieken te 

benutten. In het geval van nieuwbouw is het hierbij wel van belang dat we een 

stapeling van eisen voorkomen en daarmee onze kwantitatieve doelen voor 

nieuwbouw missen.   

 

Op het gebied van leefbaarheid hebben de wijken en dorpen elk een eigen 

karakteristiek. De dorpen en wijken zijn als woonmilieu complementair. De 

variëteit in de woonomgeving en verschillende karakters moeten dan ook 

zoveel mogelijk behouden blijven. De diversiteit zal ook nieuwe gezinnen naar 

de gemeente blijven trekken wat bijdraagt aan een evenwichtige 

bevolkingsopbouw. In de programmering is het belangrijk om hier blijvend 

aandacht aan te besteden en aansluiting te vinden bij deze woonmilieus. 

 

Actieve gemeentelijke rol 
De geschetste woningmarktopgaven vragen een actieve inzet van de 

gemeente. Een aantal opgaven zal immers niet zonder gemeentelijke regie 

opgepakt worden. Denk hierbij aan de toevoeging van sociale huur, woningen 

in het middensegment, wonen met zorg en doorstroming. Deze 

woningmarktopgaven bieden geen verdienmodel, maar zijn te kenmerken als 

maatschappelijke opgaven. De gemeente Alphen aan den Rijn wil in 

samenwerking met bewoners en marktpartijen deze opgaven oppakken. 

Hierbij zorgen we ervoor dat de lusten en lasten zoveel mogelijk eerlijk worden 

verdeeld. De ambities uit deze woonvisie zijn daarbij leidend. Om dit voor 

elkaar te krijgen is een stevige inzet van de gemeente noodzakelijk. 
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3 ¢ƘŜƳŀ мΥ ±ƻƭŘƻŜƴŘŜ ōŜǊŜƛƪōŀǊŜ ǿƻƴƛƴƎŜƴ 

De druk op de woningmarkt is hoog. Het aanbod op de woningmarkt sluit vaak niet goed aan op de woonwensen en kansen van met name jongeren, 

middengroepen, minder vermogenden, bijzondere doelgroepen en de vergrijzende bevolking. Er ontstaat zo een tweedeling op de woningmarkt, en daarmee 

potentieel een verdere tweedeling in de samenleving. 

 

 

Ambitie:  
We behouden onze ǇƻǎƛǘƛŜ ŀƭǎ ōŜǘŀŀƭōŀǊŜ άǾƻƭƭŜŘƛƎŜέ ƎŜƳŜŜƴǘŜ ƛƴ ŘŜ 

Randstad. Dit betekent dat er ruimte moet zijn voor jong, oud, arm en rijk, met 

verschillende leefstijlen. Alphen aan den Rijn onderscheidt zich binnen de 

Randstad door deze breedte aan groepen die tot op heden altijd goed hun plek 

vonden in de gemeente. Door stijgende prijzen en druk op de woningmarkt 

wordt ook Alphen aan den Rijn eenzijdiger, en missen we gestaag de 

middengroepen, jongere huishoudens en starters. Wij bieden ruimte aan deze 

groepen door middel van een gedifferentieerd woningaanbod met voldoende 

woningen voor groepen die in de knel zitten.  

 

 

Om deze ambities waar te maken heeft de gemeente een aantal specifieke 

opgaven geïdentificeerd waar we als samenleving voor staan. Deze staan 

hieronder beschreven.  

 

 
1 Dit aantal is geraamd in het woningmarktonderzoek van Companen (januari 2021). 

Hierbij is uitgegaan van de Trendraming 2019 van Provincie Zuid-Holland en een 
actualisatie ervan op basis van recente migratiecijfers. 

Opgaven: 
 

Opgave 1: De huidige bouwproductie op niveau houden, om de druk op de 

woningmarkt te verlichten en verdringing te voorkomen.  

De druk op de Alphense woningmarkt is de afgelopen jaren sterk toegenomen. 

Dit komt onder andere door een snel groeiende bevolking. Om de verwachte 

groei te realiseren is tot 2030 toevoeging van jaarlijks 455 tot 530 woningen 

nodig1. Er is echter ook sprake van een inhaalvraag die de druk op de 

woningmarkt dusdanig doet toenemen dat extra nieuwbouw tot minimaal 600 

woningen per jaar op de korte en middellange termijn van belang is om de 

markt af te koelen en de huishoudensgroei vanuit de gemeente zelf en de regio 

te faciliteren. 

 

Daarnaast ligt er vanuit de Regio Holland Rijnland de wens om via de Regionale 

Omgevingsagenda 2040 de verstedelijking te concentreren in de bestaande 

knooppunten-as Katwijk, Leiden en Alphen aan den Rijn. Dit betekent voor de 

gehele as een extra verwachte woningbehoefte van 7.000 woningen bovenop 

de bestaande binnenstedelijke plannen. Hierdoor wordt de verstedelijking 

geconcentreerd en kan het landschap open blijven. Dit vraagt ruimte voor 
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wonen, werken en mobiliteit, evenals aandacht voor klimaatadaptie, 

biodiversiteit en recreatie. Een goed voorbeeld hiervan is het ΨaŀǎǘŜǊǇƭŀƴ 

groen-ōƭŀǳǿ ǎǘŀŘǎƘŀǊǘ !ƭǇƘŜƴ ŀŀƴ ŘŜƴ wƛƧƴΩ ǿŀŀǊ ŀƭǎ ƻƴŘŜǊŘŜŜƭ Ǿŀƴ het 

ǳƛǘǾƻŜǊƛƴƎǎǇǊƻƎǊŀƳƳŀ Ψ±ƛǘŀŀƭ ǎǘŀŘǎƘŀǊǘ !ƭǇƘŜƴ ŀŀƴ ŘŜƴ wƛƧƴΩ ǿƻǊŘǘ ƎŜǿŜǊƪǘ 

aan een klimaatbestendig stadshart met gezonde inwoners en een vitale 

economie. Door het laten landen van de verstedelijking in deze as, zullen er ook 

meer starters en gezinnen naar Alphen aan den Rijn komen. Hier moeten we 

ons op aanpassen in de woningbouwplanning. 

 

Om planuitval en een mogelijke achterstand in de productie van woningen te 

voorkomen wordt er met een 130% planning gewerkt. Hierbij gaan we ervan 

uit dat er minimaal 600 woningen per jaar gebouwd worden met de ambitie 

om meer te realiseren. Het is belangrijk deze bouwproductie vast te houden. 

Zeker de eerste jaren is een hogere productie nodig om de druk op de markt te 

verlagen en de huishoudensgroei te faciliteren. Na enkele jaren kunnen we dan 

monitoren en de productie zo nodig aanpassen aan de actualiteit van dat 

moment. Daarnaast is het van belang dat de nieuwe woningen voldoen aan de 

eisen van de eigen inwoners, maar ook ruimte bieden aan mensen die naar de 

gemeente Alphen aan den Rijn willen verhuizen.  Door de centrale ligging is 

Alphen aan den Rijn bij hen in trek. Als we geen rekening houden met deze 

vraag zal verdringing van andere woningzoekenden optreden.  

 

Echter, de gemeente bezit weinig eigen grond en de huidige bekende 

plancapaciteit is niet toereikend om  vanaf 2025 voldoende woningaanbod te 

realiseren ten opzichte van de huishoudensgroei. Dit geldt specifiek voor de 

behoefte in Alphen Stad (zie tabel). Uitbreiding in de Noordrand en de Oude 

Rijnzone is hiervoor nodig om niet enkel afhankelijk te zijn van verdichting.  

 

Tabel 1: Ontwikkeling huishoudens vergeleken met de plancapaciteit voor woningen: Kern Alphen 
aan den Rijn 

 

Bron: Gemeente Alphen aan den Rijn 2021 

 

DŜƭŜǘ ƻǇ ŘŜ ƎŜǿŜƴǎǘŜ ΨƎŜȊƻƴŘŜ ǾŜǊƎǊƻŜƴƛƴƎΩ Ŝƴ ΨƭŀƴŘǎŎƘŀǇǇŜƭƛƧƪŜ 

ǾŜǊǎǘŜŘŜƭƛƧƪƛƴƎΩ ƛǎ ǳƛǘōǊŜƛŘƛƴƎ ŀŀƴ ŘŜ ǎǘŀŘǎǊŀƴŘŜƴ ƴƻŘƛƎ zodat Alphen aan den 

Rijn een groene stad kan blijven. Daarbij is ook de samenstelling van het 

programma van belang. Momenteel betreft ongeveer 80% van de 

plancapaciteit appartementen. Uit de Woningmarktverkenning komt naar 

voren dat dit ongeveer 50% zou moeten zijn. Daarom is het belangrijk om naast 

het inlopen van het kwantitatief tekort in te zetten op aanvullingen aan de 

stadsranden om ook de gewenste typologieën toe te voegen. Denk hierbij aan 

locaties zoals de Noordrand en de Oude Rijnzone (zoeklocatie). Tot slot is er in 

sommige dorpen zoals Koudekerk aan den Rijn en Zwammerdam onvoldoende 

gebouwd in de afgelopen jaren. Hierdoor is een inhaalvraag ontstaan en 

kunnen lokale starters geen woning vinden in hun eigen dorp. Het is daarom 

belangrijk om ook in deze behoefte te voorzien en in deze kernen woningen 

toe te voegen.  
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Opgave 2: Kansen creëren op de koopmarkt voor starters 

Mede door een lage rentestand steeg de gemiddelde prijs voor een woning met 

45% sinds 2014. Vanwege de prijsstijgingen en de financieringsmogelijkheden 

(zie tabel 3) is het voor jonge huishoudens steeds lastiger geworden om een 

koopwoning te vinden. De gewenste toevoeging van goedkope koopwoningen 

ǘƻǘ ϵ 250.000 is geraamd op +575 tot +650 woningen in de periode tot 2030 

(ongeveer 10% van het programma). Gezien de gestegen bouwkosten en het 

prijsniveau zal een deel van deze vraag in de middenhuursector terechtkomen. 

Verder ligt er een (blijvende) opgave in het toevoegen van betaalbaar aanbod 

voor koopstarters (tot de NHG2 grens). Op basis van het benodigde aantal 

rijwoningen in de koopsector en de gemiddelde prijzen voor deze woningen, 

ligt de vraag in dit segment op ongeveer 15% van de totale behoefte. Dit vraagt 

regie van de gemeente. We werken daarom samen met de corporaties om 

strategische verkoop van hun bezit te realiseren. Hierbij moet wel geborgd 

worden dat de kopers er ook daadwerkelijk gaan wonen middels een 

zelfbewoningsplicht en dat de woningen ook voor de lange termijn behouden 

blijven voor de doelgroep. Dit doen we door middel van koopgarantregelingen, 

en een antispeculatiebeding. Ook kiezen we bij een deel van de huurwoningen 

voor lokaal toewijzen (100% voor sociale huur nieuwbouw en tot 25% lokaal 

maatwerk bij vrijkomende woningen), en zullen we met corporaties en 

ontwikkelaars afspraken maken om nieuwe koopwoningen in de eerste plaats 

te benutten voor lokale doorstroming, zodat mensen passend kunnen wonen. 

Vrijkomende woningen zijn dan ook voor vestigers van elders interessant. Tot 

slot is het van belang nieuwe bouwvormen te stimuleren zoals industrieel 

ōƻǳǿŜƴ ƻŦ ǿŜǊƪŜƴ ƳŜǘ άƳŀǎǎ-ƭŀƳƛƴŀǘŜŘ ǘƛƳōŜǊέ όƘƻǳǘōƻǳǿύ ƻƳ ŘŜ 

constructiekosten te verlagen. De besparingen kunnen dan doorgespeeld 

worden aan de koper. Om de benodigde schaalvoordelen te behalen is het 

mogelijk nodig om industriële gebouwde woningen regionaal in te kopen.  

 
2 Nationale Hypotheek Garantie grens. 5ŜȊŜ ǎǘŀŀǘ ƻǇ ϵонрΦллл ƛƴ нлнм 

Tabel 3: Hypotheekmogelijkheden naar bruto jaarinkomen 

Inkomen 

Indicatie maximale 

hypotheek 

Indicatie 

maandlast Doelgroep/segment 

ϵ прΦллл  ϵ 200.000 ϵ срл > Doelgroep sociale huur 

ϵ срΦллл  ϵ онрΦллл ϵ мΦлрл NHG-grens 

ϵ урΦллл ϵ прлΦллл ϵ мΦпрл  

Bron: Independer, situatie juni 2021 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
. 

 

Figuur 3: Gemeente Alphen aan den Rijn: Kwalitatieve woningbehoefte tot 2030 - scenario doorstroming ouderen (+25%) 

Bron: CBS Microdata, GOT, Woningmarktsimulatie Companen, 2020 
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Opgave 3: Evenwicht in programma gericht op doorstromers en op nieuwe 

gezinnen 

De woningmarktverkenning schetst een sterke groei in de vraag naar 

koopappartementen. Deze vraag komt vooral vanuit doorstromers met een 

kwaliteitsvraag. Toch blijft voor een evenwichtige ontwikkeling van de 

gemeente zeker ook ruimte ǾƻƻǊ ǘƻŜǾƻŜƎƛƴƎ Ǿŀƴ ǊŜƎǳƭƛŜǊŜ ΨƎŜȊƛƴǎǿƻƴƛƴƎŜƴΩ 

gewenst. Dit komt tot uitdrukking in de geraamde vraag naar rijwoningen, 

twee-onder-één-kap en vrijstaande woningen. Beoogde doorstromers zoals 

65+ers zien nog vaak veel belemmeringen. Denk bijvoorbeeld aan kosten of een 

gebrek aan geschikte woningen. Hierdoor komt doorstroming niet op gang. Een 

analyse van verhuisgedrag bevestigt dit beeld. De doorstroming is onvoldoende 

om de benodigde woningen in de bestaande voorraad vrij te spelen en zelfs bij 

een toename van de doorstroom van 25% is extra grondgebonden aanbod 

nodig (zie figuur 4). We zoeken daarom een balans tussen inbreiding en 

uitbreiding om invulling te geven aan de woningbehoefte in de gemeente. We 

geven hier invulling aan via het toetsingskader woningbouw en baseren ons op 

de verdelingen in tabel 2 en 3 zoals deze naar voren zijn gekomen in de 

woningmarktverkenning uit 2020.  

 

Om deze opgave vorm te geven is het belangrijk om te zoeken naar nieuwe 

verdichtingsmogelijkheden en nieuwe uitbreidingslocaties. De Noordrand en 

de Oude Rijnzone zijn hiervoor belangrijk. Ook brengen we zoeklocaties in kaart 

in de dorpen, met voorrang voor de dorpen die goed ontsloten zijn zoals 

Boskoop en Benthuizen of dorpen waar de afgelopen jaren (te) weinig 

woningbouw is gerealiseerd zoals Koudekerk aan den Rijn en Zwammerdam. 

Tot slot is het van belang dat we in de overige dorpen bijbouwen voor de lokale 

behoefte.  

 

  

  Tabel 2: Woningbehoefte per kern tot 2030 op basis van een 130% planning 

 
Bron: Woningmarktverkenning Alphen aan den Rijn 2020 

 
Tabel 3: Kwalitatieve behoefte per kern tot 2030 

Kern  Kwalitatieve behoefte (op programmaniveau) 

Gemeente 

¶ 25% sociale huur 

¶ 20% middelduur (middenhuur ғϵмΦллл Ŝƴ ƎƻŜŘƪƻǇŜ ƪƻƻǇ ϵғнрлΦлллύ 

¶ мр҈ ōŜǘŀŀƭōŀǊŜ ƪƻƻǇ όғϵонрΦлллύ 

 

Alphen aan den Rijn (stad) 

25% sociaal, 20% middelduur* en 15% betaalbare 

koop. 

 

- Voornamelijk:  

Meergezins sociaal en middenhuur, 

grondgebonden koopwoningen(rij en 2-1 kap) 

en koop appartementen.  

- In mindere mate: 

Vrijstaande koopwoningen 

Benthuizen, Hazerswoude-Rijndijk, Hazerswoude-

Dorp en Koudekerk aan den Rijn 

25% sociaal, 15% middelduur* en 15%  betaalbare 

koop. 

 

- Voornamelijk: 

Grondgebonden en enkele meergezins sociale 

huur woningen, evenals grondgebonden 

koopwoningen 

Boskoop 

25% sociaal, 20% middelduur* en 15% betaalbare 

koop. 

 

- Voornamelijk:  

Meergezins en grondgebonden sociale en 

middenhuurwoningen, grondgebonden 

koopwoningen en enkele koopappartementen 

Zwammerdam en Aarlanderveen 

Maatwerk sociaal, 15% middelduur* en 15%  

betaalbare koop. 

- Maatwerk 

*Dit betreft goedkope koop- en middenhuurwoningen waarbij in de grote kernen (Alphen Stad en Boskoop gestreefd 
wordt naar grotere percentages middenhuur en in de dorpen naar goedkope koopwoningen (zie opgave 4) 
Bron: Gebaseerd op de woningmarktverkenning Alphen aan den Rijn 2020 
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Opgave 4: Middenhuur is één van de ontbrekende schakels op de 

woningmarkt 

Door de gestegen huizenprijzen groeit de groep met huishoudens die te veel 

verdienen voor een sociale huurwoning, maar die aan de andere kant geen 

woning kunnen kopen omdat zij op moeten boksen tegen doorstromers en 

investeerders. Uit de Woningmarktverkenning komt een duidelijke vraag naar 

huurwoningen in het ƳƛŘŘŜƴǎŜƎƳŜƴǘ όǘǳǎǎŜƴ ϵтрн Ŝƴ ϵ1.0003) naar voren. Het 

huidige aanbod is beperkt en het aanbod dat er is, heeft vaak een huurprijs van 

ƳŜŜǊ Řŀƴ ϵ1.000 per maand. De Omgevingsvisie geeft aan dat het ecosysteem 

van midden en kleinbedrijf het hart moet blijven van de lokale economie. 

Echter veel mensen die werken voor deze bedrijven kunnen geen woning 

ǾƛƴŘŜƴΦ IǳǳǊǇǊƛƧȊŜƴ ōƻǾŜƴ ϵ1.000 zijn voor deze groep, uit het oogpunt van 

betaalbaarheid, geen optie. Middenhuur realiseren voor deze doelgroep kan 

ervoor zorgen dat meer mensen die in de gemeente Alphen aan den Rijn 

werken zich hier ook kunnen vestigen. De vraag naar middenhuur richt zich 

sterker op de kern Alphen aan den Rijn dan op de dorpen. De uitdaging zit in 

het (rendabel) realiseren van woningen in dit segment en vervolgens 

betaalbaar houden. De totale opgave midden-huur in de periode tot 2030 

wordt geschat op een toevoeging van circa 350 tot 550 woningen. Hiervoor 

gebruikt de gemeente vanuit de woonvisie al het beschikbare 

instrumentarium. We zetten bijvoorbeeld in op 20% middeldure woningen in 

nieuwbouwprojecten. Dit betreft goedkope koop- en middenhuurwoningen. 

Hierbij streven we in de grote kernen (Alphen Stad en Boskoop) naar een 

verhouding van 75% middenhuur en 25% goedkope koop (15% en 5% op 

projectniveau). In de dorpen is minder behoefte aan middenhuur en streven 

we vooral naar de bouw van goedkope koopwoningen. Ook zetten we de 

doelgroepenverordening en lokaal toewijzen in en maken afspraken met 

 
3 Voor middenhuurwoningen houden we de definitie van de Rijksoverheid aan. In 2021 
ǎǘƻƴŘ ŘŜȊŜ ƻǇ ǿƻƴƛƴƎŜƴ ƳŜǘ ŜŜƴ ƘǳǳǊ Ǿŀƴ ƳŀȄƛƳŀŀƭ ϵмΦллл ǇŜǊ ƳŀŀƴŘΦ 

ontwikkelaars van deze woningen over het aanbrengen van differentiatie in 

prijs en betaalbaarheid op de lange termijn. 

 

Opgave 5: Ruimte creëren voor kleine huishoudens in de sociale huurvoorraad 

De vraag naar sociale huurwoningen blijft onverminderd groot. Echter in deze 

sector is er vooral toevoeging gewenst van woningen voor één- en 

tweepersoonshuishoudens. Dit geldt zowel voor jongeren als voor ouderen. 

Hier ligt een sterke opgave in het toevoegen van appartementen in de sociale 

voorraad. Dit betekent niet dat in het bouwprogramma geen ruimte moet 

worden opgenomen voor de realisatie van (kleinere) rijwoningen. Realisatie 

van deze rijwoningen is met name ter vernieuwing/modernisering van het 

bestaande aanbod, wat daarmee ingezet kan worden voor bijvoorbeeld 

verkoop aan middengroepen. Daarbij geldt dat de behoefte in de dorpen meer 

is gericht op toevoeging van grondgebonden woningen en in de stad Alphen 

aan den Rijn juist meer op appartementen. De totale opgave is een toevoeging 

van 1.450 sociale huurwoningen (ongeveer 25% van het bouwprogramma) in 

de periode tot 2030.  Ook hier zien wij als gemeente een belangrijke rol om 

deze opgave samen met onze partners te realiseren. Om enige flexibiliteit te 

behouden is het belangrijk om uit te gaan van de opgave op programmaniveau 

en dit door te vertalen naar de wijken en kernen op basis van wat daar nodig 

is. We gaan hierbij uit van recente woningmarktonderzoeken (zie tabel 2 en 3) 

waaruit naar voren komt dat het merendeel van de behoefte aan sociale 

meergezinswoningen moet landen in Alphen stad. In Benthuizen, 

Hazerswoude-Rijndijk en Hazerswoude-Dorp evenals Koudekerk aan den Rijn  

zijn vooral grondgebonden sociale huurwoningen nodig en enkele 

appartementen, voornamelijk voor senioren. Boskoop vraagt om een gemixt 

programma met meergezins- en eengezinswoningen.  
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Door deze behoefteraming als leidraad te nemen wordt de opgave eerlijk 

verdeeld over de gemeente. Op sommige locaties (bijvoorbeeld in dorpen waar 

slechts kleine plukjes woningen worden toegevoegd) is het realiseren van de 

opgave 25% sociale huur niet reëel. Voor ontwikkelingen tot 4 woningen geldt 

deze eis daarom ook niet. Voor projecten van 4 tot 19 woningen kan de 

ontwikkelaar woningen op een andere locatie realiseren of een afdracht doen 

in het vereveningsfonds. Voor ontwikkelingen vanaf 20 woningen is de eis van 

25% sociaal in alle gevallen verplicht. Dit geven we verder vorm in het 

toetsingskader woningbouw (zie bijlage 1 en 2). 

 

Opgave 6: Huisvestingsmogelijkheden creëren voor arbeidsmigranten 

Bedrijven zijn voor hun personeelsinzet steeds meer afhankelijk van 

arbeidskrachten uit andere delen van Europa. Momenteel wordt de omvang 

van de groep arbeidsmigranten geïnventariseerd. Een deel van deze groep blijft 

voor korte termijn (tot maximaal drie jaar) in Nederland, een kleiner deel 

vestigt zich permanent. Beide groepen hebben passende huisvesting nodig. 

Voor de mensen die tijdelijk verblijven gaat het om (semi)zelfstandige 

huisvestingsvoorzieningen die gelet op gezondheid en menselijkheid minimaal 

voldoen aan de SNF+ norm van de Stichting Normering Flexwonen. Momenteel 

is er een tekort aan goede huisvesting voor arbeidsmigranten in Alphen aan 

den Rijn. Dit leidt tot verdringing op de woningmarkt van reguliere 

woningzoekenden als gevolg van verkamering in woonbuurten. Dit moet zoveel 

mogelijk worden voorkomen. We zetten ons daarom in op het realiseren van 

adequate huisvestingsvoorzieningen voor arbeidsmigranten in woonwijken, op 

bedrijventerreinen en in het buitengebied. De arbeidsmigranten die zich 

permanent vestigen in Alphen aan den Rijn moeten in aanmerking kunnen 

komen voor een passende zelfstandige woning. Dit vraagt voldoende aanbod, 

maar ook tijdige inschrijving voor deze woningen. Daarom gaan we 

arbeidsmigranten actiever registreren. Zo kan de gemeente een beter beeld 

krijgen van het aantal arbeidsmigranten en kunnen arbeidsmigranten die zich 

permanent willen vestigen zich inschrijven voor een sociale huurwoning. Tot 

slot is het belangrijk om te vermelden dat de huisvesting van arbeidsmigranten 

een regionaal vraagstuk is. Naast het realiseren van goede woonplekken 

streven we ernaar om het beleid regionaal af te stemmen om zo 

waterbedeffecten te voorkomen. 

 

 Westlandse model: registratie arbeidsmigranten 
De gemeente Westland benadert arbeidsmigranten actief (bijvoorbeeld met 

mobiele teams) om zich te laten inschrijven in de basisregistratie personen 

(BRP). Dit gebeurt in sommige gevallen zelfs op locatie. Ook wordt machtiging 

tot uitschrijving gevraagd in het geval dat een arbeidsmigrant niet langer in de 

gemeente woont. Zo heeft de gemeente een goed overzicht van het aantal 

arbeidsmigranten dat in de gemeente gehuisvest is en waar zij wonen. 

 

Opgave 7: Alternatieve woonvormen en innovatie een kans geven 

Traditionele woonvormen zijn niet altijd geschikt om alle doelgroepen te 

huisvesten. Koop- of huurwoningen zijn vaak te star om plaats te bieden aan 

spoedzoekers, of arbeidsmigranten die enkel een woning zoeken op de korte 

termijn. Ook is er behoefte aan alternatieve woonvormen/groepen voor 

senioren. Denk hierbij aan hofjeswoningen of gemixte 

appartementencomplexen met de mogelijkheid van wonen met zorg, waar 

plannen voor worden ontwikkeld bij de onorthodoxe woningbouwlocaties 

voormalige schoollocatie Bosparkweg en Klompenmaker. Starters die op zoek 

zijn naar een koopwoningen hebben soms weer interesse in Ψtiny housesΩ of 

andere samenlevingsvormen, waarbij magic-mix projecten of co-housing 

potentieel kansrijke oplossingen zijn. Het betreft ook tijdelijke woningen voor 

mensen die (nog) niet in aanmerking komen voor een mantelzorgwoning op 

basis van een medische indicatie, maar waarbij het de verwachting is dat er 

binnen afzienbare tijd een mantelzorgvraag gaat ontstaan. Ook kan gekeken 
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worden naar het splitsen van woningen in de huidige voorraad. Door de druk 

op de woningmarkt en het gebrek aan grond komen dit soort initiatieven niet 

genoeg van de grond in de gemeente Alphen aan den Rijn. Er ligt hier dus een 

taak voor de gemeente om meer te sturen op deze innovaties. Dit gaan we 

doen door deze initiatieven te stimuleren via het toetsingskader woningbouw. 

Ook maken we ruimte in de plancapaciteit voor zulke innovaties en werken we 

actief mee als dergelijke ideeën naar voren komen vanuit particuliere 

initiatieven. 

 

Beleidsrichtingen: 
Om deze opgaven te realiseren heeft de gemeente het volgende actieplan 

opgesteld. Dit plan is geordend op basis van de drie niveaus van de cirkels van 

invloed. Ook hebben we door middel van sterren de prioriteit van elke actie 

aangegeven wisselend van hoog (drie sterren), middel (twee sterren) en laag 

(één ster).  
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4 Voor middeldure woningen hebben we de voorkeur om in de grotere kernen (Alphen 

Stad en Boskoop) de verdeling 75% middenhuur en 25% goedkope koop aan te houden 
(15% middenhuur en 5% goedkope koop op project niveau). In de dorpen gaat het 
vooral om het toevoegen van goedkope koopwoningen 

Uitvoeringsagenda thema 1: Voldoende bereikbare woningen 

Prioriteit Zelf doen: 

 

1. Voor nieuwbouw gaan we uit van een 130% planning bovenop de behoefte. Zo houden we gemiddeld de huidige jaarlijkse 
productie van minimaal 600 woningen op pijl. Wel willen we de eerste jaren versnellen. Na 2 jaar zullen we dit monitoren 
om het bouwtempo te actualiseren. Aanbod boven de lokale vraag realiseren we zoveel mogelijk in kernen met goede 
connecties tot het OV zoals Alphen stad of Boskoop. Aanbod boven de lokale vraag realiseren we zoveel mogelijk in kernen 
met goede connecties tot het OV zoals Alphen stad of Boskoop. In de dorpen richten we ons op organische groei op basis 
van de lokale behoefte, met een kleine plus om enige instroom van buiten te faciliteren. In goed ontsloten kernen en in 
kernen waar de afgelopen jaren te weinig is gebouwd zoals Koudekerk aan den Rijn en Zwammerdam, is een ruimere 
programmering mogelijk. Deze staat in verhouding tot de geraamde behoefte.  

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 

       
 

 

2. Om het benodigde aantal sociale huurwoningen te blijven borgen en het gebrek aan middenhuur, goedkope- en 
betaalbare koop aan te pakken, breiden we het toetsingskader woningbouw uit. Zo sturen we de komende jaren naast 25% 
sociale huur, ook op 20% middelduǊŜ ǿƻƴƛƴƎŜƴ όƳƛŘŘŜƴƘǳǳǊ ǘƻǘ ϵмΦллл Řŀƴ ǿŜƭ ƎƻŜŘƪƻǇŜ ƪƻƻǇ ǘƻǘ ϵнрлΦлллύ4. Voor 
middenhuur streven we wel naar het aanbrengen van differentiatie in de prijssegmenten. Tot slot sturen we op 15% 
betaalbare koop tot de NHG- grens. Sturing vindt plaats op programma niveau. Deze eis gaat gelden voor nieuwe 
initiatieven vanaf 1-1-2022. Wel wordt het programma uitgewerkt op wijk/dorpsniveau zodat maatwerk mogelijk is. Voor 
sociale huur zijn corporaties in principe de eerste aanbieder. Als een corporatie geen meerwaarde ziet in het exploiteren 
van een sociale huurwoning, kan een ontwikkelaar ervoor kiezen om de woning zelf te beheren, hem in een ander project 
te ontwikkelen indien hiervoor harde plannen zijn, of een afdracht te doen in het vereveningsfonds (zie actiepunt drie). 

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 

       
 

 

3. In sommige gevallen is het niet mogelijk om aan het kwalitatieve kader voor sociale huur, middelduur en betaalbare koop 
te voldoen. Voor projecten met 4 tot 19 woningen waar ontwikkelaars kunnen aantonen dat de corporaties geen interesse 
hebben en zelf of op een andere locatie realiseren financieel niet haalbaar is, kunnen ontwikkelaars een afdracht doen in 
het vereveningsfonds (zie bijlage 2). Dit fonds breiden we daarom uit zodat ook middenhuur en betaalbare koop hiervoor 
in aanmerking komt. We rapporteren jaarlijks over geworven inkomsten en stellen tegelijkertijd een plan op voor 
investeringen in het komende jaar.  

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 
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4. Er is een gebrek aan grond en de grond die er is, is vaak te duur om sociale huur, middenhuur of betaalbare koop mogelijk 
te maken. Daarom gaan we onze grondpositie verbeteren en de grond die we al bezitten anders inzetten via actief 
grondbeleid voor woningbouw. Ook accepteren we verlies op de verkoop van eigen grond als dit nodig is om sociale huur, 
middenhuur en koop tot de NHG-grens mogelijk te maken. 

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 

       
 

 

5. Samen met marktpartijen verenigd in het Marktplatform Alphen aan den Rijn (MAR) gaan we met de stofkam door de 
wijken en dorpen om nieuwe mogelijkheden tot inbreiding of uitbreiding te vinden. We vatten deze samen in een 
vlekkenplan om zo de plancapaciteit voor woningen verder uit te breiden 

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 

       
 

 

6. Er is een tekort aan adequate huisvesting voor arbeidsmigranten. De gemeente is bezig met het inventariseren van de vraag 
maar ook in de toekomst is het belangrijk om deze opgave actief te monitoren. Om dit te bewerkstelligen gaan we 
arbeidsmigranten beter registreren in het Basisregister Personen. Hierbij volgen we het Westlandse model. Dit heeft als 
voordeel dat arbeidsmigranten die zich definitief willen vestigen in de gemeente wachttijd op kunnen bouwen voor een 
sociale huurwoning. 

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 

       
 

Samenwerking:  

 

1. In de jaarlijkse prestatieafspraken maken we afspraken met corporaties over de realisatie van nieuwe sociale en middenhuur  
ǿƻƴƛƴƎŜƴ όǘƻǘ ϵмΦлллύΦ hƻƪ ȊŜǘǘŜƴ ǿŜ ƛƴ ƻǇ ƘŜǘ ǿŜƎƴŜƳŜƴ Ǿŀƴ ōŀǊǊƛŝǊŜǎ ƻƳ ǘŜ ǾŜǊƘǳƛȊŜƴ όƴŀŀǊ ŜŜƴ ƳŜŜǊ ǇŀǎǎŜƴŘŜ ǿƻƴƛƴƎύ 
voor senioren in een ééngezins sociale huurwoning. Dit doen we door afspraken te maken met corporaties over het aantal 
betaalbare sociale huurwoningen voor senioren en door deze groep prioriteit te geven als zij aangeven open te staan voor 
verhuizing.  

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 

       
 

 

2. Het realiseren van een goedkope koopwoning (< ϵнрлΦлллύ Ǿƛŀ ƴƛŜǳǿōƻǳǿ ƛǎ ƴƛŜǘ ƻǇ ŜƭƪŜ ƻƴǘǿƛƪƪŜƭƭƻŎŀǘƛŜ ƳƻƎŜƭƛƧƪΦ hƳ ǘƻŎƘ 
voldoende goedkopere koopwoningen beschikbaar te maken realiseren we dit deels vanuit corporatiebezit. Hierbij is het van 
belang dat de netto groei van het aantal corporatiewoningen (1.450 over de planperiode) behouden blijft. Om deze woningen 
ook in de toekomst betaalbaar te houden doen we dit via koopgarantregelingen. Ook gaan we in gesprek met de corporaties 
over het opzetten van een Koopgarantfonds. Dit fonds moet ervoor zorgen dat de financieringskracht van de corporaties 
behouden blijft.  

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 
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3. Als we goedkope- en betaalbare koopwoningen realiseren, is het van belang dat deze woningen terecht komen bij de doelgroep 
en bijvoorbeeld niet worden opgekocht door investeerders. Dit geldt ook voor en sociale- en middenhuurwoningen. Daarom 
stellen we een zelfbewoningsplicht en een anti-speculatiebeding in. Ook gaan we een deel van de vrijgekomen huurwoningen 
lokaal toewijzen  (100% voor sociale huur nieuwbouw en tot 25% lokaal maatwerk bij vrijkomende woningen) en werken we 
samen met verkopende partijen om deze woningen zoveel als mogelijk in de eigen omgeving in de markt te zetten. 

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 

       
 

 

4. We gaan samen met ontwikkelaars en makelaars onderzoek doen naar de mogelijkheden en voor- en nadelen van het geven 
van voorrang aan lokale inwoners bij nieuwbouw-koopwoningen. Bij een positief resultaat worden er beleidsregels 
voorgesteld.  

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 

       
 

 

5. Samen met de corporaties onderzoeken we een experiment met Friends-contracten waarmee meerdere individuen in een 
corporatiewoning kunnen wonen zonder een huishouden te vormen. Zo kunnen we vooral voor jongeren snel betaalbare 
huisvesting realiseren.  

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 

       
 

 

6. Naast het realiseren van permanente huisvesting voor long-stayarbeidsmigranten werken we samen met werkgevers en 
geïnteresseerde partijen om te zorgen voor goede huisvesting voor short- en mid-stayarbeidsmigranten op basis van de SNF+ 
norm.  

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 

       
 

  
7. Het realiseren van adequate huisvesting voor arbeidsmigranten is mede een regionaal vraagstuk. Daarom maken we hierover 

afspraken met omliggende gemeenten om arbeidsmigranten te huisvesten. Zo worden waterbedeffecten voorkomen. 

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 

       
 

Beïnvloeding:  

 

1. Om bouwkosten te drukken stimuleren we industriële bouw en het gebruik van andere materialen (bijv. houtbouw) via het 
toetsingskader woningbouw. Ook maken we ruimte voor andere innovatieve projecten zoals tiny houses, demontabele 
woningen etc. 

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 

       
 

 

2. Om de huidige voorraad van woningen zo efficiënt mogelijk te benutten zetten we in op het makkelijker splitsen van grotere 
woningen. Zo creëren we ruimte voor kangoeroewoningen, betaalbare koopwoningen of creatieve nieuwe woonvormen. 
We stellen hier wel duidelijke voorwaarden voor op zodat de kwaliteit van deze woningen geborgd blijft.  

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 

       
 

 
3. We sturen op transformatie van leegstaande, niet meer functionerende kantoren/bedrijventerreinen naar woningen. Hierbij 

is van belang dat niet alle bedrijventerreinen geschikt zijn voor woningbouw.  

Opgaven 

1 2 3 4 5 6 7 
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4 ¢ƘŜƳŀ нΥ {ŜƴƛƻǊŜƴ Ŝƴ ōƛƧȊƻƴŘŜǊŜ ŘƻŜƭƎǊƻŜǇŜƴ 

Mensen met een zorgvraag wonen langer en weer zelfstandig thuis. Het gaat om mensen met een (licht) verstandelijke beperking, een psychiatrische aandoening, 

een (lichte) lichamelijke beperking of ouderen. Dit betekent dat meer mensen met een zorgvraag in reguliere woningen wonen. De zorg is daarbij meer ingericht 

op (mantel)zorg aan huis. Deels krijgt dit invulling in de bestaande woonsituatie. Toch groeit door deze ontwikkeling ook de vraag naar woningen voor ouderen en 

mensen met een zorgvraag.  

 

 

Ambitie: 
Mensen met een zorgvraag kunnen op de plek waar zij een (sociale) binding 

mee hebben lang zelfstandig thuis wonen; in alle kernen. Daarmee doet de 

gemeente recht aan de Omgevingsvisie die aanzet tot een diverse 

leefomgevingen in de gemeente Alphen aan den Rijn. Daarom zetten we in op 

voldoende passende (geclusterde) woningen voor ouderen en kwetsbaren, in 

de verschillende wijken en kernen van de gemeente. Zo krijgen we doorstroom 

op gang.  

 

 

Onze woonzorgvisie is verwerkt in het Huisvestingsplan senioren en het 

Huisvestingsplan bijzondere groepen. In deze plannen geven we de richtingen 

aan om de ambitie voor de huisvesting van senioren en bijzondere doelgroepen 

waar te maken. Noot: in bijlage 3 is een opsomming te vinden van de bijzondere 

groepen die we onderscheiden.  

 

Opgave 1: Het realiseren van een groter aanbod en variëteit aan geclusterde 

woonvormen voor senioren. 

Een deel van de ouderen die zelfstandig (blijven) wonen heeft te maken met 

een behoefte aan een beschutte omgeving, ontmoeting en/of zorg aan huis. De 

mogelijkheden voor zorg aan huis groeien. Door deze trends is er een groeiende 

vraag naar geclusterde woonvormen met gemeenschappelijke ruimtes en de 

mogelijkheid van zorg. Vanuit het Huisvestingsplan senioren komt naar voren 

dat er in 2028 een tekort zal zijn van 590 tot 1.110 geclusterde woonvormen. 

Ook zal er een tekort zijn van 220 tot 230 woningen voor mensen met 

dementie. De verwachting is dat ook na 2030 deze behoefte zal blijven groeien. 

Dit zal voor een groot deel via nieuwbouw gerealiseerd moeten worden. Voor 

het geclusterde aanbod is, gelet op de omvang en diversiteit van de  

doelgroepen, een mix van eigendomsvormen nodig (koop, sociale huur en 

particuliere huur). Denk hierbij aan hofjeswoningen en gemixte 

appartementencomplexen, waar plannen voor worden ontwikkeld bij de 

onorthodoxe woningbouwlocaties voormalige schoollocatie Bosparkweg en 

Klompenmaker. Ook zijn we op zoek naar andere locaties dichtbij bestaande 

voorzieningen en zorg in Alphen Stad en de dorpen. Denk hierbij aan plekken 

nabij Driehoorne in Ridderveld. Echter, het realiseren van voldoende 

geclusterd aanbod alleen is onvoldoende. Senioren hebben diverse 

woonwensen. Er ligt dus ook een opgave om een divers aanbod van 

koopappartementen, vrijesectorwoningen en sociale huurwoningen te 

realiseren en zo doorstroom op gang te brengen. Op basis van het 

Huisvestingsplan senioren geven we dit als volgt vorm: huur ς sociaal (40%), 

huur particulier (20%) en koop (40%). Als gemeente zetten we hier vol op in 

door via het toetsingskader woningbouw te sturen op een divers geclusterd 

aanbod voor senioren op gepaste locaties nabij 24-uurszorg locaties en/of 
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voorzieningen zoals winkels, huisarts, apotheek, OV, kapper etc. Wij voorzien 

dat dit 20% van het nieuwbouwprogramma op geschikte locaties nabij zorg uit 

geclusterde woningen zal beslaan. Deze eis vraagt niet om het realiseren van 

extra sociale, middeldure of betaalbare koopwoningen maar is onderdeel van 

deze opgave. Ook werken we mee aan initiatieven die uit de samenleving 

komen en maken we hiervoor zoveel mogelijk ruimte in de programmering. 

 

Opgave 2: Doorstroom stimuleren in de koopsector 

Een groeiend deel van de senioren bezit een koopwoning. Het  geschikt maken 

van de eigen woning is primair de verantwoordelijkheid van de 

woningeigenaar. Een deel  van deze senioren wil doorstromen naar een bij de 

levensfase passender woning zoals geclusterde woningen  met zorg of zorg 

nabij, maar de ervaring leert dat veel senioren hier te laat me beginnen.  

Daarom is het belangrijk tijdig een geschikte woning te betrekken en 

comfortabel te maken. Hoewel dit primair de eigen verantwoordelijkheid is van 

de persoon zelf, zetten we als gemeente in op het voorzien van gerichte 

informatie, communicatie en eventuele ondersteuning van mensen om hen te 

stimuleren om tijdig te verhuizen of aanpassingen aan hun woningen te doen. 

We staan bijvoorbeeld het installeren van een (pré) mantelzorg woning toe en 

zoeken aansluiting bij ƘŜǘ ǇǊƻƧŜŎǘ Ψtassend (t)ƘǳƛǎΩ van Woonforte. We 

onderzoeken het gebruik van verzilverleningen en zetten verhuispremies in om 

ouderen financieel te prikkelen een nieuwe woning te vinden. Senioren die 

naar een nieuwe wijk willen of moeten verhuizen bieden we begeleiding bij de 

integratie in de wijk. Dit geven we gebiedsgericht vorm via gebiedsregisseurs. 

 

Opgave 3: Het gereedmaken van de sociale sector voor vergrijzing 

De gemeente zet in op langer thuis wonen voor alle senioren. Niet alleen de 

senioren in een koopwoning maar ook de senioren in een sociale huurwoning. 

Door ook in te zetten op doorstroom in de sociale sector kunnen veel senioren 

een levensloopbestendige woning krijgen. Alleen als het echt niet anders kan 

faciliteren we het levensloopgeschikt maken van de huidige woning.  Zo spelen 

we de voorraad vrij voor een nieuwe generatie huurders. Ook werken we mee 

aan het realiseren van voorzieningen in de plint die passen in een netwerk van 

vitale leefomgevingen. De stijging van het aandeel voor senioren geschikte 

woningen binnen de corporatievoorraad moet idealiter gelijke tred houden 

met de stijging van het aantal senioren in een corporatiewoning. We werken 

daarom samen met corporaties en gebruiken de prestatieafspraken om dit met 

hen af te stemmen. 

 

Opgave 4: Oplossingen zoeken voor het gebrek aan contingenten om de 

uitstroom op gang te brengen 

Een deel van de cliënten die in een instelling woont voor beschermd wonen 

(BW), in de maatschappelijke opvang (MO), in de jeugdzorg of in een instelling 

voor mensen met een verstandelijke beperking, stromen uit naar een 

zelfstandige woning. Dit wordt geregeld via de contingentregeling in de 

regionale huisvestingsverordening. Tot 2023 is er een geschatte jaarlijkse 

behoefte aan 120  zelfstandige woningen en 35 onzelfstandige woningen voor 

bijzondere doelgroepen. Zowel de gemeente als de corporaties worden er 

regelmatig mee geconfronteerd dat het aantal contingenten dat instellingen 

toegewezen hebben gekregen onvoldoende is. Ook zijn de contingenten in 

sommige gevallen aangewezen aan woningen op locaties die niet ideaal zijn 

voor cliënten. Bijvoorbeeld ver van voorzieningen of openbaar vervoer. Als 

gevolg van het gebrek aan contingenten kan de uitstroom uit instellingen 

stagneren waardoor wachtlijsten ontstaan. Ook zijn er vaak onvoldoende 

goedkope (kwaliteitskortingsgrens) en betaalbare (aftoppingsgrens) woningen 

beschikbaar om mensen te huisvesten zonder verdringing bij andere 
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doelgroepen te veroorzaken. Terwijl dit probleem een regionale oplossing 

vergt voor de verdeling van het aantal contingenten wil de gemeente waar 

mogelijk haar steentje bijdragen. We gaan afspraken met corporaties over het 

vergroten en beter spreiden over de kernen van de goedkope en betaalbare 

voorraad tot de kwaliteitskortingsgrens of de aftoppingsgrens. Hierbij voegen 

we vooral woningen toe in wijken met de grootste veerkracht om deze groepen 

op te vangen. We baseren ons hier op de veerkracht-signaleringskaarten 

ontwikkeld door het datacentrum van Aedes. Ook wijzen we 20% van de 

vrijgekomen sociale huurwoningen toe aan bijzondere groepen via de 

contingent- en urgentieregeling of anderszins. Daarnaast voldoen we aan de 

taakstelling huisvesting statushouders. 

 

Opgave 5Υ IŜǘ ŀŀƴƭŜƎƎŜƴ Ǿŀƴ ƭƻƻǇōǊǳƎƎŜƴ ǾƻƻǊ ŘŜ άǘǳǎǎŜƴ ǿŀƭ-en-ǎŎƘƛǇέ 

groep (spoedzoekers) 

Er is geen huisvestingsoplossing voor inwoners die met spoed een woning 

nodig hebben, maar binnen de toewijzingsregels geen passende woning 

kunnen vinden; vaak vanuit een kwetsbare situatie. Denk bijvoorbeeld aan een 

echtscheiding of het verliezen van een baan. Jong volwassenen die niet langer 

thuis kunnen wonen of inwoners met een (lichte) verstandelijke beperking. 

Deze groep valt niet, of niet volledig, onder de regels van de contingent- of 

urgentieregeling en dienen zich via reguliere weg op de woningmarkt te 

begeven. Daarin slagen zij zelden. Vaak hebben zij geen inschrijftijd opgebouwd 

en d kans op een woning via loting is ook gering. Jaarlijks gaat het om ongeveer 

75 gevallen waarvan 50 een zelfstandige woning zoeken en 25 een 

onzelfstandige woning. Om hier invulling aan te geven sluiten we aan bij het 

Huisvestingsplan bijzondere groepen en monitoren we de vraag naar woningen 

voor bijzondere doelgroepen iedere drie jaar, en zoeken we naar oplossingen 

voor deze groep in samenwerking met de regio vergelijkbaar met de 

contingentenregeling. Ook zoeken we naar eigen grond die we kunnen inzetten 

 

Demontabel bouwen 

De gemeente Vancouver (Canada) zet sinds een aantal jaren vol in op 

demontabel bouwen voor spoedzoekers. Hierbij gaat het vooral om 

mensen die dakloos zijn geraakt. Door demontabele woningen op 

parkeerterreinen te zetten of ontwikkelingslocaties waar de bouw nog 

even op zich laat wachten heeft de gemeente snel veel woningen kunnen 

realiseren. Alleen al sinds april 2020 zijn meer dan 600 woningen 

gecreëerd. Als de locatie van de woningen een andere bestemming krijgt, 

worden de woningen afgebroken en op een andere plaats weer 

opgebouwd. 

  

Figuur 4: Demontabele woningen in Vancouver (Canada) 

Bron: Gemeente Vancouver (2021) 












































