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1. Aanleiding 

De gemeenteraad  van West land heef t  13 apr i l  2021 een mot ie  van GBW , VVD en  LPF aangen o-

men d ie het  co l lege oproept  met  een not i t ie  te  komen over  de mogel i jkheden om burger in i t ia t ieven 

voor vern ieuwende woonvormen te  fac i l i teren  en een p i lo t  voor  l igp laa tsen  voor  woonboten u i t  te  

werken.  Mot ie  1326 ‘ inzake meer a l ternat ieve woonvormen zoals  woonboten in  W est land ’  is  met 

het  vo l led ige d ic tum a ls  b i j lage opgenomen in  deze not i t i e .  

Voorafgaand aan de mot ie  is  een in i t ia t ie f  b i j  de gemeente ingediend voor 3  woonb oten aan de 

Brede Lee in  De L ie r .  De ind ieners  hebben ook ingesproken t i jdens de gemeenteraad van 13 apr i l .  

In  de d iscuss ie b leek de  raad geen voors tander van deze locat ie ,  vanwege bezwaren van omw o-

nenden.  Maar de mot ie  d ie  oproept  to t  een p i lo t  voor  3  n ie uwe aanlegplaatsen voor woonschepen 

en ook onderzoek naar andere a l terna t ieve  woonvormen werd wel  aangenomen.  Pr ior i te i t  l ig t  b i j  

f lexwonen omdat  daarmee het  groots te  aanta l  woonru imten kan worden gereal iseerd en omdat  

verhuur van f lexwoningen de beste gar an t ie  b ied t  op betaalbaarheid op langere termi jn .  

 

 

2. Gerealiseerd / in ontwikkeling 

 

2.1.  WestlandProgramma  

Al  langer hee f t  W est land bele id  voor a l te rnat ieve  /  ve rn ieuwende woonvormen.  In  het  W est lan d-

Programma 2018-2022 ‘Samenwerken aan  een n ieuwe balans ’   (het  werkprogramma van het  hu i -

dige co l lege)  s taat :  “W e zul len hoger moeten bouwen dan to t  nu toe he t  geval  is  geweest  en n a-

drukkel i jk  moeten k i jken naar mobie le  woonvormen (b i jvoorbeeld ‘ t iny houses ’ )  en dubbel  gron d-

gebru ik  (b i j voorbeeld appartementen boven een  schoolgebouw). ”  

Volgens de W oonvis ie  West land 2020 -2030 zi jn  c reat ieve en n ieuwe huisvest ingsoploss ingen a ls  

f lexwonen nodig,  ook aangrenzend aan of  bu i ten  de kernen.  W oonboten,  t iny houses en  k lusw o-

n ingen worden in  de W oonvis ie  n ie t  met  name genoemd.  

 

2.2.  Woonboten  

Aan de Brede Lee in  De L ier  l iggen dr ie  woonboten,  ter  hoog te van de Ki j ckerweg 97,  103A en 

111.  Met  u i tzonder ing  van deze locat ies  is  het  b innen het  grondgebied van de gemeente W est land 

verboden met  een woonschip een l igp laats  in  te  nemen.  Di t  is  vastgelegd  in  de APV en het  Aa n-

wi j z ingsbes lu i t  woonschepen.  Ook de  ter  p laa tse geldende bestemmingsplannen b ieden geen 

ru imte voor de aanleg  van woonboten.  Het  bestemmingsplan is  le idend ten opzichte  van de APV.  

 

2.3.  Tiny houses  

Op de g roenlocat ie  tussen de Piet  Stru i jkweg,  Galgeweg en Monnikenlaan in  Naaldwi jk  worden 4 

p lekken voor t iny houses gereal iseerd.  Het  in i t ia t ie f  h ier toe dateer t  van  2016.  Na de  zomer za l  de 

gemeente de contracten voor de huur van de p lekken s lu i ten met  de bewoners,  d ie  dan ze l f  een 

t iny house p laatsen.  Grond wordt  ve rhuurd voor 10 jaar .  De woningen zi jn  geheel  ze l fvoorzienend 

en worden n ie t  aanges lo ten op gas,  e lekt ra ,  wa ter  en r ioo l .   

 Dr ie  jaar  ge leden hee f t  de gemeente een lo t ing  georganiseerd,  e r  was veel  be langste l l ing voor 

de p lekken.  De mensen d ie  ingeloot  z i jn  wi l len  maatschappel i jk  verantwoord wonen en een zo 

k le in  mogel i jke ecolog ische voetafd ruk achter la ten.  Ze k iezen heel  bewust  voor  deze manier  van 

wonen en nemen he t  gebrekk ige comfor t  voor  l i e f .  

 

2.4.  Flexwonen 

Bi j  Honselersd i j k  hee f t  Homef lex een f lexibe le woonoploss ing voor a rbeidsmigranten gereal iseerd 

aan de Burgemeeste r  Elsenweg,  op bedr i jventerre in  Elsenbosch.  Oktober  vor ig  jaar  hebben we t -



N O T I T I E  V E R N I E U W E N D E  

W O O N V O R M E N  

   B E L E ID  

S A ME N LE V IN G  

A L T E R N A T I E V E N  V O O R  

J O N G E R E N  E N  S T A R T E R S  

I N  W E S T L A N D  
 

 
Pagina 4 van 15  

2
1

-0
1

9
6

2
8

8
 

 

houders Alber t  Abee en  Pieter  Varekamp het  o f f i c iee l  geopend.  Het  is  een t i jde l i jk  wo oncomplex 

met  120 appartementen  voor 2  of  3  personen.  In  to taa l  kunnen h ier  ru im 300 arbeidsmigranten 

verb l i j ven.  Door  de t i jde l i jke afwi jk ing van het  bestemmingsplan kan het  pro ject  in  pr inc ipe 10  jaar  

b l i jven s taan.  Mogel i jk  kan dat  nog met  5 jaar  ver len gd worden.  

Voor een ander pro ject  met  f lexwonen in  een  bestaand gebouw is  inmiddels  de vergunning ve r-

leend:  de voormal ige ISW -school  Madeweg in  Monster .  Vastgoedbeheerder Tota lus bouwt d i t  

leegstaande schoolgebouw om tot  f l exwoningen.  To ta lus kan de locat i e  op er fpachtbas is  in  ieder  

geval  explo i te ren to t  2026.  Jonkheyd bestaat  u i t  14 geheel  ze l fs tandige s tud io ’s  voor  s tar ters  met  
soc iaa l -maatschappel i jke b ind ing met  W est land.  

Iedere uni t ,  ter  g root te  van een k las lokaal ,  heef t  een e igen keuken,  douche en to i le t .  Het  aanvra-

gen van huurtoes lag is  mogel i jk .  De maandel i jkse huurpr i js  is  vanaf  €  423 per  maand,  exc lus ie f  
nutsvoorzien ingen.  

 

2.5.  Kluswoningen  

In  2014 nam de gemeenteraad een mot ie  aan  d ie  opr iep to t  het  rea l iseren van k luswoningen in  de 

voormal ige Pr ins W i l lem Alexanderschool  in  ’s -Gravenzande.  De in tent ie  was het  f inanc ië le  voo r-

deel  n ie t  terecht  te  la ten  komen b i j  een ontwikkelaar  maar b i j  de u i te indel i jke kopers en invu l l ing 

te   geven aan het  doel  van het  co l lege om voldoende betaalbare woningen voor s ta r te rs  in  het  

West land te  rea l iseren.   

Steenvl inder  heef t  de voormal ige school  aan de Sand -Ambachts t raat  van  de gemeente gekocht  

voor €  342.500 en  getransformeerd naar 17 casco k luswoningen met  d iverse oppervlakten en p r i j -

zen tussen € 42.000, -  en € 159.000.  Om de k luswoningen betaalbaar te  houden s te lde de g e-

meente per  woning/kave l  een s t imuler ingsbi jdrage beschikbaar van  maximaal  €  5000.  In  oktober 
2017 is  het  gebouw opgeleverd  aan de ze l fbouwers d ie  de afbouw en in r icht ing daarna hebben 

gedaan.  De eers te bewoners hebben hun woning  een jaar  la te r  betrokken .  

Recent  is  een appartement  van  44 m² verkocht  (vraagpr i js  €  189.000) en  een groter  appartement   
van 166 m²  s taat  momenteel  te  koop voor € 600 .000.  

 

3. Vernieuwende woonvormen voor jongeren  

 

3.1.  Woonvisie  

Door de s te rk  gestegen woningpr i j zen a ls  gevolg  van de  lage rente  en ru ime f inanc ier ingsmog e-

l i jkheden is  het  voor  jongeren in  W est land moei l i jk  geworden een  regul iere koopwoning te  kopen.  

Tegel i jker t i jd  is  de gemiddelde wacht t i jd  voor  een soc ia le  huurwonin g  in  West land opgelopen to t  

78 maanden voor s tar ters  (2020).   

Naast  het  b i jbouwen van  vo ldoende betaalbare  appartementen zet  de  W oonvis ie  W est land 2020 -

2030 ook in  op f lexwoningen a ls  t i jde l i jke op loss ing voor  de woningnood onder jongeren.  In  de  

Woonvis ie  is  de ambi t ie  opgenomen om tot  2030 400 f lexwoningen te  rea l iseren waarmee ve r-

schi l lende doelgroepen waaronder  ook jongeren kunnen worden bediend.  Op een veel  k le inere 

schaal  z i jn  er  nog een aanta l  andere a l te rnat ieve woonvormen d ie vanwege lage woonlasten  aan-

t rekkel i jk  kunnen zi jn  voor  de W est landse jongeren,  zoals  k luswoningen,  t iny houses en  woonb o-

ten.  Omdat  het  h ier  gaat  om zeer  k le ine aanta l len in  vergel i jk ing met  f lexwoningen en regul iere 

woningbouw, maken k luswoningen,  t iny houses en woonboten geen o nderdeel  u i t  van de W oonv i -

s ie .  De W oonvis ie  zet  in  op oploss ingen waarmee zo veel  mogel i jk  W est landse woningzoekenden 

geholpen kunnen worden en d ie  ook op lange te rmi jn  betaa lbaar b l i j ven.  Omdat  het  a fge lopen jaar  

enkele par t icu l iere in i t i a t ie fnemers voor a l te rnat ieve woonvormen zich hebben gemeld b i j  de g e-

meente,  wi l  de gemeenteraad h ier  toch  mee aan  de s lag.  Het  co l lege wi l  ook ser ieus k i jken naar 

a l ternat ieve woonvormen en kansr i jke in i t ia t ieven d ie  woonoploss ingen b ieden voor jongeren .  
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3.2.  Motie 13.5  

Met de op 13 apr i l  2021 aangenomen mot ie  ‘Meer a l ternat ieve woonvormen zoals  woonboten in  
West land’  verzoekt  de gemeenteraad het  co l lege  om de mogel i jkheden om burger in i t ia t ieven te  
fac i l i teren en par t i jen b i j  e lkaar  te  brengen,  zoda t  in i t ia t ieven een fa i re  ka ns kr i jgen om tot  een 

vo ldragen u i twerk ing en rea l isat ie  te  komen.  En tevens u i t  te  werken hoe een p i lo t  voor  een b e-

perk t  aanta l  l igp laatsen  voor woonboten  kan worden gereal iseerd en  daarb i j  met  name te k i jken 

naar locat ies  waar gebiedsontwikkel ing p laatsv indt .  Ook moet  worden u i tgezocht  o f  f inanc ië le  

middelen beschikbaar z i jn  voor  deze burger in i t ia t ieven.  

 

3.3.  Categorieën a l ternatieve woonvormen  

Het is  be langr i jk  om onderscheid te  maken tussen de verschi l lende categor ieën a l terna t ieve  

woonvormen,  zowel  qua e igendomssi tuat ie  a ls  t i j de l i jk /permanente bestemming.  In  onderstaand 

schema wordt  d i t  weergegeven.  Vanwege de benodigde investe r ingen zi jn  k luswoningen en l i g -

p laatsen woonboten  permanent .  Bi j  woonboten moeten r io ler ing,  e lekt ra  en wate r le id ingen worden 

aangelegd,  een toegangsweg of  pad,  parkeerp laatsen en eventueel  een s te iger .   Kluswoningen 

worden casco geleverd  en vervo lgens  verbouwd door de bewoners.  Die investeren  veel  in  hun 

woning en zu l len da t  n ie t  doen a ls  ze h ier  s lechts  t i jde l i jk  kunnen wonen.  Vanwe ge deze  investe-

r ingen zi jn  k luswoningen a l leen mogel i jk  in  de koopsector .  

Woonvormen in  het  koopsegment  z i jn  onderhevig  aan het  hoge p r i jsn iveau en pr i jss t i jg ingen in  de  

koopwoningmarkt .  Di t  b l i jk t  ook u i t  de vraagpr i jzen van de  eers te k lusappartementen in  de voor-

mal ige PW A-school  aan de Sand-Ambachts t raat  in  ’s -Gravenzande d ie  v ia  Funda te  koop zi jn  g e-

zet  en  vraagpr i j zen van woonboten in  de reg io.   

 

 

Alternatieve  woonvorm  Ti jdel i jk /permanent (T/P)  Koop/huur (K/H)  

Flexwoningen  T H 

Kluswoningen  P K 

Tiny houses  T H (s tandplaats )  K (woonuni t )  

Woonboot  P H ( l igp laats)  K (woonboot)  

 

 

4. Flexwonen 

 

4.1.  Aanvul l ing op regul iere huurwoningen  

Als aanvul l ing  op de u i tb re id ing van het  regul iere  woningaanbod kunnen f lexwoningen  u i tkomst  

b ieden voor zogenoemde spoedzoekers ;  mensen d ie  acuut  maar t i jde l i jk  een woning nodig  he b-

ben,  zoals  jongeren of  mensen d ie  gescheiden zi jn .  F lexwoningen zi jn  (soms verp laatsbare)  

woonuni ts  d ie  verhuurd worden met  t i jde l i jke huurcontracten.  Het  ga at  om zel fs tandige woningen 

met  huurcontracten van  2 to t  5  jaar .  Doel  van  he t  f lexwonen is  de  s laagkansen voor  woningzo e-

kenden met  een acute woonwens te  verg roten en  zodoende de wacht t i jden voor  de soc ia le  huu r -

sector  te  verkor ten  en de doors t roming te  bevo rderen.   

 

4.2.  400 f lexwoningen tot  2030  

Uit  een eers te inventar isat ie  van  potent ië le  locat ies  l i jk t  een aanta l  van c i rca 400 f lexwoningen 

to t  2030 mogel i jk .  Deze ambi t ie  is  ook opgenomen in  de W oonvis ie .  De eers te pro jecten in  voo r-

bere id ing zi jn  goed voor  160 to t  200 f lexwoningen.  W est land is  aangemeld a ls  p i lo tgemeente 

f lexwonen b i j  BZK en de  provinc ie  Zuid -Hol land en voor de p i lo t  Spoedzoekers  en de Versne l -
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l ingskamer F lexwonen.  De p i lo ts  zu l len inzicht  geven in  de  knelpunten en de mogel i jkheid om t i j -

de l i jk  a f  te  wi jken van  het  bestemmingsplan.   

Voor één p ro ject  is  inmiddels  in  de vergunning ver leend:  de ISW -school  Madeweg in  Monster .  

Vastgoedbeheerder Tota lus bouwt d i t  voormal ige  schoolgebouw om tot  14 f lexwoningen.  Tota lus 

kan de locat ie  op er fpachtbas is  in  i eder  geval  explo i teren to t  2026.  De andere pro jecten f lexw o-

ningen zi jn :   Molenweg/Madeweg (Monster )  ,  Oostduin laan ( ’s -Gravenzande) en ONW  W aelpark  

( ’s -Gravenzande).  

Op deze locat ies  worden  thans de p lannen voor  c i rca 200 f lexwoningen verder  u i tgewerkt .   

 

4.3.  Verkenning met  Wassenaarsche Bouwstichting  

Het resul taa t  van de pro jecten za l  z i jn  een forme le bouwt i te l  ( ru imte l i jk  bes lu i t  en omgevingsve r -

gunning)  voor  f lexwoningen en met  een par t i j  d ie  de f lexwoningen  gaat  bouwen en explo i te ren.  

Voor de 3 f lexwoning-pro jecten in  voorbere id ing  verkent  de gemeente samen met  de W assenaa r-

sche Bouwst icht ing of  z i j  rea l isat ie  en explo i ta t ie  op zich kunnen nemen.  

Omdat  f lexwoningen de beste t i jde l i jke woonoploss ing en a l ternat ieve woonvorm b ied t ,  zowel  qua  

bouwkundige kwal i te i t  en ef f ic iënt ie  (he t  groots te aanta l  woonuni ts  per  oppervlak) ,  is  in  deze co l -

legeper iode voora l  h ie r  op ingezet .  Bovendien hebben f lexwoningen vanwege de t i jde l i jke huu r-

contracten een hogere door loopsnelheid dan t iny  houses of  woonboten,  zodat  meer woning zoe-

kenden geholpen kunnen worden (mi ts  doors t romen naar een regul iere woning mogel i jk  is ) .  Als  

een corporat ie  de  f lexwoningen gaat  explo i teren,  z i jn  e r  waarborgen voor  een eer l i jke woningto e-

wi j z ing .  

Het  co l lege en de  raad worden over  de voortgang van de  f l exwoningpro jecten via  een andere ro u-

te  dan deze memo geïnformeerd.  

 

5. Kluswoningen 

 

5.1.  Casco geleverd  

Een k luswoning is  een  woning d ie  voor een re la t ie f  lage pr i js  wordt  aangeboden.  De koper van d i t  

pand gaat  een verp l icht ing aan om deze b innen een bepaalde t i j d  op te  knappen.  De woningen 

worden casco geleverd  door een gemeente o f  ontwikkelaar .  Het  idee achter  k lushuizen is  dat  de  

koper investeer t  in  z i jn /haar hu is  en zo ook investeer t  in  de buurt .  De woningen worden of  a ls  

ind iv idueel  k lushuis  aangeboden,  o f  in  co l lec t ie f  verband.  Bi j  co l lec t ieve  k lushuizen wordt  een  

kopersverenig ing opger icht  d ie  gezamenl i jk  de  casco verbouwing organiseert  en aanpakt .  De a f -

bouw van het  b innenwerk gebeurt  daarna  op ind iv iduele bas is .  Bi j  ind iv iduele k lushuizen is  de  

k lusser  n ie t  a fhankel i jk  van de buren b i j  de  renovat ie .  

 

5.2.  Kluswoningen betaalbaar voor eerste koper  

In  ’s -Gravenzande heef t  de in  CPO (co l lec t ie f  par t icu l ier  opdrachtgeverschap) en k lushuizen sp e-

c ia l iseerde ontwikkelaar  Steenvl inder  he t  voor touw genomen b i j  de t rans for mat ie  van de voorma-

l ige PW A-school  naar woonru imte.  Hie r  was het  doel  om betaalbare k luswoningen voor s ta r ters  te  

rea l iseren.  Dat  is  ge lukt  met  pr i jzen  van de casco -appartementen van  € 42.000 to t  maximaal  €  
159.000.  Omdat  het  b i j  k luswoningen doorgaans  om koop gaat  en de k lussers  nog f l ink  investeren  

in  hun e igen woning,  l iggen de woningwaardes een s tuk hoger a ls  de verbouwing is  a fgerond.   

Bi j  het  pro ject  aan de Sand -Ambachts t raat  heef t  Steenvl inder  de  school  eers t  gekocht  van de g e-

meente en het  casco opgeknapt .  De casco-appartementen zi jn  vervo lgens doorverkocht  aan de 

ind iv iduele kopers .  Een andere mogel i jkheid is  dat  de gemeente het  pand verkoopt  een co l lec t ie f  

van de kopers d ie  worden b i jgestaan door een  bouwkundig adviesbureau  of  dat  de gemeente de 

woningen ind iv idueel  verkoopt  aan de k lussers .  Di t  breng t  wel  veel  meer  werk met  z ich mee.  

 



N O T I T I E  V E R N I E U W E N D E  

W O O N V O R M E N  

   B E L E ID  

S A ME N LE V IN G  

A L T E R N A T I E V E N  V O O R  

J O N G E R E N  E N  S T A R T E R S  

I N  W E S T L A N D  
 

 
Pagina 7 van 15  

2
1

-0
1

9
6

2
8

8
 

 

5.3.  Plannen voor  maatschappel i jk  vastgoed  

Momenteel  hee f t  de gemeente maar wein ig  maatschappel i jk  vastgoed in  bezi t  da t  z ich leent  voor  

t ransformat ie  naar een woonbestemmi ng.  De meeste panden zi jn  o f  worden a l  dan n ie t  deels  ge-

s loopt  om p laats  te  maken voor n ieuwbouw (zoals  de voormal ige gemeentehuizen in  Monster  en 

’ s -Gravenzande)  of  worden door een ontwikkelaar  getransfo rmeerd (vml .  Gemeentekantoor  W at e-

r ingen).  Ook voor de  Aloys iusschool  in  Monster  z i jn  a l  andere p lannen,  op deze locat ie  worden 

zorgwoningen gereal iseerd.  Een po tent iee l  k luswoningenpro ject  is  op d i t  moment  n ie t  voorha n-

den.  

 

6. Tiny houses 

 

6.1.  Ecologische voetafdruk  

Een t iny house is  een n ieuwe woonvorm met  een  duide l i jke onder l iggende f i losof ie .  He t  z i jn  k le i -

ne,  vo lwaard ige  en vr i js taande woningen met  een vloeroppervlak van maximaal  50 vierkante m e-

ter ,  met  een zo k le in  mogel i jke ecolog ische voetafdruk.  In  t iny houses wordt  p ermanent  gewoond 

en deze zi jn  dus n ie t  bedoeld a ls  recreat iewoning.  Het  z i jn  ook geen woonwagens.  

Er  z i jn  twee soorten  t iny  houses te  onderscheiden:  verp laatsbare en  n ie t -verp laa tsbare.  Ver-

p laatsbare t iny houses z i jn  meesta l  gebouwd op  wie len en s taan veel a l  op braak l iggende te rre i -

nen,  met  a ls  doel  h ier  t i j de l i jk  te  wonen.  

Niet -verp laa tsbare t iny houses zi jn  gebouwd op een vaste funder ing o f  be tonplaat  en bevinden 

zich op een locat ie  waar  ze een  vooraf  a fgesproken per iode b l i j ven s taan.   

In  be ide vormen wonen de bewoners permanent  in  hun huis jes en hebben ze een  inschr i j v ing in  

de Bas is  Regis t ra t ie  Personen (BRP) op het  adres waar hun t iny  house s taat .  Sommige t iny ho u-

ses zi jn  aangesloten  op de nutsvoorzien ingen ( r io ler ing,  wa ter ,  e lekt ra) ,  anderen zi jn  gehe el  ze l f -

voorzienend,  zoals  ook d ie  aan de Monnikenlaan in  Naaldwi jk .  

 

Het  concept  van t iny houses t rekt  een spec i f ieke doelgroep d ie  mi l ieubewust  is ,  de lage  woonla s -

ten zi jn  n ie t  de belangr i j ks te dr i j fveer .  Voor jongeren d ie  bovenal  op zoek zi jn  naar betaal bare 

woonru imte en n ie t  de over tu ig ingen delen met  de t iny house communi ty,  z i jn  k le ine s ta r tersa p-

partementen een be tere opt ie ,  omdat  d ie  meer  comfor t  en ru imte  b ieden,  n ie t  van t i jde l i jke aard  

zi jn  en zich d ichte r  b i j  de voorzien ingen bevinden.  Doorda t  ap partementen in  een gestapelde 

bouwvorm worden gerea l iseerd is  sprake van een ef f ic iënter  ru imtegebru ik  en kunnen h iermee 

dus meer jongeren aan  woonru imte worden geholpen.   

 

6.2.  Bi j  voorkeur in of  nabi j  kernen  

Plaatsen voor t iny houses l iggen b i j  voorkeur in  de  bestaande kernen o f  aangrenzend aan de b e-

bouwde kom, zoals  ook het  geval  is  b i j  de Monnikenlaan in  Naaldwi jk .  Voor het  W est landse g la s-

tu inbouwgebied gelden veel  meer rest r ic t ies  qua wonen.  (Burger )woningen in  welke vorm dan ook 

zi jn  ‘ te  gast ’  in  het  g last uinbouwgebied.  Nieuwe permanente woningen zi jn  a l leen mogel i jk  op 

aangewezen p lekken en met  inbreng van een woonrecht .  Ze moeten  wel  inpasbaar z i jn  in  het  g e-

b ied en de g lastu inbouw en de hers t ruc turer ing daar n ie t  h inderen.   

Vanwege he t  t i jde l i jke karakter  van een t iny  house is  wel l icht  mogel i jk  een u i tzonder ing te  maken.  

Op het  moment  dat  t inyhouses permanent  worden geplaats t  is  ook een woonrecht  noodzakel i jk .  

Di t  woonrecht  wordt  op  d i t  moment  verhandeld in  de pr i jscategor ie  van  200.000 to t  250 .000 euro.  

Voor een t iny house d ient  een min imale afs tand van 12,5  meter  to t  aan een tu inbouwbedr i j f  te  

worden gehanteerd en 65 meter  to t  een wkk - insta l la t ie .   

 

Behalve  onbebouwde p lekken in  de kernen of  he t  g lastu ingebied zouden locat ies  waar n ieu w-

bouwontwikkel ingen  zi jn  voorzien  maar nog op  zich la ten wachten ook geschik t  kunnen zi jn  voor  
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t iny houses.  Dan kunnen vooru i t lopend ook a l  nu tsvoorzien ingen worden aangelegd waar  t iny 

houses op worden aangesloten,  a ls  d i t  wensel i jk  is .  Di t  is  ook gebeurd in  Den Hoorn (gemeen te 

Midden-Del f land) .  Aan de W oudselaan in  de Harnaschpolder  z i jn  9  t iny houses gereal iseerd met  

nutsvoorzien ingen en een toegangsweg.  De gemeente heef t  €  200.000 aan het  pro ject  besteed,  
de hel f t  voor  c i v ie l technische werken en de hel f t  voor  het  aanleggen van  de s tandplaatsen.  Die 

worden tegen kostpr i js  verhuurd (c i rca  € 170 per  maand),  voor  v i j f  jaar  met  de mogel i jkheid van 5  
jaar  ver lenging.  

 

6.3.  Pi lot  Mariëndi jk  

Twee in i t ia t ie fnemers hebben een p lan b i j  de gemeente voorgelegd om t iny houses te  rea l iseren 

op een perceel  b i j  een  tu inbouwbedr i j f  aan de Mar iëndi jk  104 te  Kwintsheul .  Het  perceel  meet  

c i rca 1050 m² en het  p lan behels t  de t i jde l i jke p laats ing van 4 to t  6  t iny houses voor een per iode  

van 10 jaar .  Het  is  ge legen tegen de dorpskern van Kwintsheul .  De i n i t ia t ie fnemers wi l len de  

p lekken verpachten  en kunnen ze l f  zorg voor r io ler ing,  wa ter  en e lekt ra.   

Het  in i t ia t ie f  is  behandeld door de In i t ia t ieven Ta fe l  W est land ( ITW ) en het  adviesorgaan voor de  

g lastu inbouw VCO .  In  het  beginsel  worden geen ext ra wonin gen toegestaan in  het  g lastu inbou w-

gebied,  echter  vanwege het  t i jde l i jke karakter  van het  pro ject  is  de  gemeente bere id voor  het  in i -

t ia t ie f  voor  t iny houses op de locat ie  Mar iëndi jk  104 een u i tzonder ing te  maken,  mi ts  deze t i j de l i j k  

z i jn  (maximaal  10 jaar  c onform de W et a lgemene bepal ingen omgevings recht) .  Di t  maakt  het  m o-

gel i jk  Mar iëndi jk  104 aan te  wi j zen a ls  een  p i lo t  voor  t iny  houses in  het  g lastu inbouwgebied,  r e-

kening houdend met  een  min imale afs tand van 12,5 meter  to t  aan het  g lastu inbouwbedr i j f .   

 

Ook voor andere locat ies  in  W est land worden door in i t ia t ie fnemers voors te l len gedaan voor he t  

vest igen van t iny  houses.  Er  is  een  voorkeur om een overeenkomst  op te  s te l len met  a fspraken 

tussen gemeente W est land en in i t ia t ie fg roepen voor t iny houses,  zodat  e r  een eenduid ige set  aan 

randvoorwaarden geldt .   In  dat  kader zouden in i t ia t ie fnemers voor t iny houses zich het  beste  ku n-

nen verenigen in  een rechtspersoon (s t icht ing,  verenig ing,  coöpera t ie)  om kennis  te  de len,  gez a-

menl i jk  te  kunnen inkopen en gesprekspart ner  voor  de gemeente te  z i jn .  

 

7. Woonboten 

 

7.1.  Betaalbaarheid  en eigendom 

 

Woonboten kunnen b i jdragen aan de vraag naar betaalbare woonru imte voor jongeren in  W es t-

land.  Dan moeten  er  wel  waarborgen zi jn  voor  de  betaalbaarheid ook op langere termi jn ,  want  de 

kooppr i jzen van  woonboten komen over  het  a lgemeen redel i jk  overeen met  re gul iere woningen.  

Di t  zou kunnen door de woonboot  te  verhuren tegen een lagere p r i js  dan  de markthuur,  met  een 

ant i -speculat iebeding of  a l leen woonboten  met  een k le in  oppervlakte toe te  s taan (met  een  mark t -

conforme pr i js ) .   

Van belang is  ook het  e igendom van he t  water ,  i s  d ie  van de  gemeente,  van het  Hoogheemraa d-

schap van Del f land of  van een par t icu l ier .  In  het  g lastu inbouwgebied moet  rekening gehouden 

worden met  he t  sa ldo 0 pr inc ipe dat  ge ldt  voor  de hers t ructure r ing van de g lastu inbouw; a ls  een 

woonboot  a ls  een  regul iere woning word t  beschouwd en een permanente bestemming heef t ,  d ient  

een woonrecht  te  worden ingebracht .  De marktwaarde daarvan is  op  d i t  moment  200.000 to t  

250.000 euro.  Om di t  te  omzei len zi jn  er  dr ie  opt ies :   

-  De BSD-contouren verschuiven (bestaand s tads -  en dorpsgebied.  Ins temming van de provinc ie  

en aanpass ing van  het  bestemmingsplan zi jn  daarvoor nodig  

-  Al ternat ie f  be le id  la ten vasts te l len voor woonboten in  het  tu inbouwgebied.   
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-  Gebru ik  maken van de hardheidsc lausule in  de APV W est land :  het  bevoegde bestuursorgaan 

kan een in  deze verordening genoemd gebod of  verbod  bui ten toepass ing la ten of  daarvan  afwi j -

ken,  voor  zover toepass ing gelet  op het  te  d ienen belang le id t  to t  een onbi l l i j khe id van overw e-

gende aard.  

 

7.2.  Juridisch hetzel fde als  een woning 

Een woonboot  is  jur id isch gezien hetze l fde a ls  een woning.  Op 16 apr i l  2014 heef t  de Afdel ing 

bestuursrechtspraak van  de Raad van State geoordeeld dat  woonboten en  woonschepen -  ook  a ls  

deze n ie t  met  de bodem zi jn  verbonden -  a ls  bouwwerken moeten  worden aangemerkt  ind ien zi j  

z i jn  bedoeld  om ter  p laa tse a ls  woning te  funct ioneren.  In  2015 is  de W et verduide l i jk ing voo r-

schr i f ten woonboten aangenomen en s inds 2017 va l len woonboten onder het  Bouwbeslu i t .  Di t  b e-

tekent  dat  er  voor  n ieuwe woonboten dezel fde regels  ge lden a ls  voor  woningen qua bestemming s-

p lan/omgevingsplan en  bouwbeslu i t .  Zo  moet  b i j voorbeeld  de afs tand van een ( tu inbouw)bedr i j f  

min imaal  12,5 meter  z i jn  en de afs tand tussen woonboten min imaal  5  meter .  Ook regels  t .a .v .  de 

sa ldo-nul  benader ing ( in  het  g lastu inbouwgebied) ,  ecolog ische zones,  groenblauwe verb ind ingen 

en gelu idh inder z i jn  van toepass ing.  

De gemeente W est land heef t  op grond  van de APV een Aanwi j z ingsbes lu i t  W oonschepen vastg e-

s te ld  (2011) waar in  s taa t  dat  er  met  u i tzonder ing  van 3  bestaande woonboten aan de Brede Lee 

geen n ieuwe l igp laa tsen  in  het  gemeentegebied  b i j  kunnen komen.  Om een n ieuw in i t ia t ie f  te  fac i -

l i teren za l  het  co l lege een gewi j z igd Aanwi j z ingsbes lu i t  moeten vasts te l len,  gebaseerd op n ieuw 

bele id  voor woonschepen.  I nd ien de locat ies  inzichte l i jk  z i jn  za l  het  co l lege ook het  beste m-

mingsplan moeten wi j z igen.   

Naast  provinc ia le  en gemeente l i jke p lanolog ische en bouwregelgeving zi jn  e isen d ie  het  Hoo g-

heemraadschap van  Del f land s te l t  voor  de wateren van belang.  Zo mag b in nen een bepaalde a f -

s tand van een gemaal  o f  paaip laats  voor v issen n ie ts  in  het  water  worden gelegd,  mag het  water  

n ie t  te  ondiep zi jn  en  moet  doors t roming van boezemwateren en vlo t te  doorgang van scheepvaart  

gewaarborgd zi jn .  

 

7.3.  Pi lot  Blakervaart  

Bi j  de gemeente zi jn  twee suggest ies  voor woonboot l igp laatsen ingediend ,  be iden in  de Blake r-

vaart  nabi j  De  L ier .  Di t  bet ref t  een loca t ie  d ie  we l iswaar nog ne t  in  de g lastu inbouwgebied l ig t ,  

maar d i rect  grenst  aan het  n ieuw te  ontwikkelen woongebied L iermolen  en Molen s loot .  Het  betref t  

een brede en d iepe  boezemvaart  waardoor de l igp laatsen op vo ldoende a fs tand van  de kassen 

kunnen l iggen.  Een l igp laats  voor een woonboot  in  de Blakervaar t ,  aan de zi jde van De L ie r  en 

n ie t  aan de zi jde van de  g lastu inbouwbedr i j ven lever t  geen belemmering op voor  de g lastu inbouw 

en is  daarmee voor g lastu inbouw acceptabel .  

Voordeel  ten  opzich te van de Bre de  Lee waar nu a l  3  woonboten zi jn  a fgemeerd is  het  h ier  een 

woningbouwlocat ie  in  on twikkel ing betref t  (Molens loot)  en er  geen d i rect  omwo nenden zi jn  d ie  

bezwaar kunnen aan tekenen.  De n ieuw aan te  leggen randweg tussen Molens loot  en de Blake r-

vaart  maakt  de p lek in  de toekomst  beter  bere ikbaar.   

 

Het  he le gebied  langs deze vaar t  maakt  deel  u i t  van de  groene b lauwe ecolog ische verb ind ing s -

zone naar zee.  Ui tgangspunt  van  de in  2017 vastgeste ld  ontwikkelv is ie  L iermolens loot  is  om de 

doorgaande waters t ructuur  van  boezemwatergangen en s lo ten (waaronder de Blakervaart )  g e -

bru ik t  word t  a ls  ruggengraat  om een doorgaand b lauwgroen ne twerk te  c reëren en g roengebieden 

aan e lkaar  te  koppelen.  

Ruimte l i jke gezien zie t  de In i t ia t ieventafe l  W est land ( ITW ) b i j  de locat ie  Blakervaart  handvat ten 

om de mogel i jkheid van  een aanta l  l igp laatsen voor woonboten nader te  onderzoeken.  De vraag i s  

o f  de groenzone en  de in  gang gezet te  ontwikke l ing van de  Rondweg en woonwi jk  nog te  combin e-
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ren is  met  een aanta l  l igp laatsen voor woonboten.  De werkzaamheden in  en aan de Rondweg zi jn  

in  vo l le  gang.  Of  b iedt  d i t  ju is t  een kans om voorzien ingen voor woonboten mee te  nemen?  

 

Verder spelen  vraagstukken a ls :  

 

  Toestemming Hoogheemraadschap.  De Blakervaart  is  een waterker ing  en boezemwater  in  

e igendom en beheer van  het  HHD. Ook zi jn  z i j  in i t ia tor  van de g roenblauwe zone.   

  Voorzien ingen voor de woonboten (nuts ,  r ioo l ) .  Z i jn  d ie  te  rea l ise ren tegen acceptabele 

kosten?  

  Parkeerp laatsen moeten  ergens ingepast  worden  

  Gelu id  van de n ieuwe Ooste l i jke Randweg.  Echter  is  de afs tand to t  het  water  25  m.  

  Het  p laatsen van een woonboot  mag n iet  le iden to t  ve rrommel ing en oneigenl i jk  gebru ik  

van de walkant  waar de  woonboot  l ig t .  Geen schuurt jes ,  schut t ingen en  andere e igendo m-

men op de walkant .  

  Bestemmingsplan:  nu heef t  Blakervaar t  bestemming ‘water ’  conform ar t ike l  19 van  het  BP 
‘Glastu inbouwgebied W est land’ .  Aan wal  l ig t  de  enkelbestemming groen en de dubbelbe-

s temming W aters taat -Waterker ing (BP ‘Ooste l i jke Randweg’ ,  resp.  a r t .  7  Groen -2  en ar t .  

13 W aters taat  –  W aterker ing) .  Een afwi jk ing  op het  BP is  dus nodig.  

  Toegankel i jkheid:  Een onts lu i t ing aan weerszi jde van deze watergang ontbreekt .  Deze  on t-

s lu i t ing zou aangelegd moeten worden r icht ing de momenteel  in  aanleg zi jnde Ooste l i jke 

Randweg (aan de oostzi jde van De L ie r) .  Is  aanleg van parkeerp laatsen nodig.  

  Ui tg i f te  en  verhuur l igp laatsen:  welke regels  ge lden h iervoor en hoe hoog is  huur/er fpach t  

  F inanc iën:  wat  kost  de aanleg van enkele l igp laa tsen en welke inkomsten  s taan daar t e -

genover .  W elke dekk ingsmogel i jkheden zi jn  er .  

  De Blakervaart  l ig t  bu i ten BSD (provinc iaa l  s tads -  en dorpsgebied) .  Omdat  een woonboot  

jur id isch is  ge l i jkgeschakeld met  een woning moet  formeel  een woonrech t  worden  ing e-

bracht  (kosten € 200 .000 to t  250.000).  Hoe om te gaan met  woonrechten ;  moet  co l lege of  
raad u i tzonder ing maken op de verordening of  moet  grens BSD (provinc iaa l  s tads -  en 

dorpsgebied)  worden ver legd.  Hiervoor is  toestem ming van de p rovinc ie  nodig.  

  Voorschr i f ten voor woonboten in  APV W est land/Aanwi j z ingsbes lu i t  W oonschepen  

  Voorschr i f ten voor woonboten in  Bouwbeslu i t  

  Voorschr i f ten vanui t  Hoogheemraadschap van  De l f land,  b i j voorbeeld min imale afs tand van 

gemalen,  bruggen en vispaaip laatsen.  

 

Vervo lg:  

Bi j  het  Hoogheemraadschap zu l len we nagaan wat  de mogel i jkheden zi jn  van woonboten (min i -

maal  4)  in  de Blakervaar t .  Als  z i j  mogel i jkheden zien in  combinat ie  met  de groenzone en de ben o-

d igde voorzien ingen in  de waterker ing dan kunn en wi j  onderzoeken wat  e r  nodig is  om deze loc a-

t ie  verder  te  brengen.  

 

8. Budgettaire ruimte 

Op di t  moment  heef t  de gemeente W est land s lechts  beperkt  budget  voor  pro jecten met  goedkope 

woningen en a l ternat ieve woonvormen.  Ui t  deze budget ten worden onder  ander e ook maatregelen 

voor hu isvest ing  arbeidsmigranten,  f lexwonen en  soc ia le  woningbouw ( lagere grondpr i j zen)  gef i -

nanc ierd.   

Binnen de begrot ing is  een post  opgenomen voor  vern ieuwende en  a l ternat ieve woonvormen ,  

post  68226019 ‘Creat ieve maatregelen wonen’ .  Hier  z i jn  onder andere de ambte l i jke kosten voor  

de t iny houses aan de Monnikenlaan u i t  betaald.  Ui tvoer ing van da t  in i t ia t ie f  komt terug via  een  

huurovereenkomst .   
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Het  co l lege za l  op een la ter  moment  bes lu i ten over  investe r ingen voor woonboten en t iny ho uses ,  

mi ts  de investe r ingen in  verhouding  s taan to t  de ext ra  woonru imte d ie  het  op lever t .  De boveng e-

noemde post  is  e ind ig,  voor  een gedeel te  a l  aangewend voor rea l isat ie  van f lexwoningen en  de 

inschat t ing is  dat  rea l isa t ie  van l i gp lekken voor woonboten (me t  name de grondgebonden werk-

zaamheden) n ie t  passen  b innen deze post .  Er  za l  dan aanvul lend budget  gevonden moeten wo r-

den.  
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Bijlage 1 Prijzen Woonboten  
 

Voor het  vraagstuk van betaalbaarheid is  van be lang om inzicht  te  kr i jgen in  de waarde van 

woonboten.  Over kooppr i jzen van woonboten in  West land zi jn  geen gegevens te  v inden  omdat  d ie  

h ier  nauwel i jks  l iggen.  Wel  beschikken Den Haag en Rot te rdam over een behoor l i jk  aanta l  woo n-

boten en ze l iggen ook in  b i jvoorbeeld Schiedam, Vlaard ingen en Del f t .  Ui t  een snel le  inventar is a-

t ie  van op Funda o f  makelaarss i tes  aanboden woonboten b l i jken de vraagpr i jzen per  v ierkante  

meter  redel i jk  overeen  te  komen met  regul iere woningen of  ze l iggen ze l fs  hoger.  Zo  werden b i j -

voorbeeld  voor dr ie  woonboten in  Den Haag Zuidwest  pr i j z en gevraagd van € 275 .000 voor 59  m²,  
€  300.000 voor 82  m²,  €  310.000 voor 87 m²  en in  Schiedam € 259.000 voor 78 m²) .  Daarnaast  
dient  ook l iggeld te  worden betaald,  d i t  va r ieer t  per  locat ie  en bootomvang en l ig t  b i j  genoemde 

voorbeelden tussen € 500 en € 900 per  jaar .  

Met  het  creëren van  een  n ieuwe l igp laats  wordt  dus a l leen de eers te bewoner geholpen  aan b e-

taa lbare woonru imte.  De  losse woonboot  (zonder  l igp laats)  is  namel i jk  n ie t  zo duur,  d ie  s taan te  

koop voor  € 40.000 o f  €  50.000.  Bi j  doorverkoop is  h i j  a l  snel  n ie t  meer bere ikbaar voor  s ta r ters .  
 

 

W i l lemskade,  Schiedam 

Vraagpr i js  €  259.000  

Woonoppervlak 78 m²  

Verkocht  19 januar i  2021  

 

 

Veenendaalsekade,  Den Haag  

Vraagpr i js  €  300.000  

Woonoppervlak 82 m²  

Aangeboden 13 apr i l  2021  
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Veenendaalsekade,  Den Haag  

Vraagpr i js  €  275.000  

Woonoppervlak 59 m²  

Aangeboden 23 apr i l  2021  

 

 
Gordelpad,  Rot terdam 

Vraagpr i js  €  275.000  

Woonoppervlak 55 m²  

Verkocht  11 maar t  2021  

 

 

Gordelpad,  Rot terdam 

Vraagpr i js  €  725.000  

Woonoppervlak 262 m²  

Aangeboden 4 maar t  2021  
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Bijlage 2 Motie 13.5 

 



N O T I T I E  V E R N I E U W E N D E  

W O O N V O R M E N  

   B E L E ID  

S A ME N LE V IN G  

A L T E R N A T I E V E N  V O O R  

J O N G E R E N  E N  S T A R T E R S  

I N  W E S T L A N D  
 

 
Pagina 15 van 15  

2
1

-0
1

9
6

2
8

8
 

 

 
 

 


	1. Aanleiding
	2. Gerealiseerd / in ontwikkeling
	2.1. WestlandProgramma
	2.2. Woonboten
	2.3. Tiny houses
	2.4. Flexwonen
	2.5. Kluswoningen

	3. Vernieuwende woonvormen voor jongeren
	3.1. Woonvisie
	3.2. Motie 13.5
	3.3. Categorieën alternatieve woonvormen

	4. Flexwonen
	4.1. Aanvulling op reguliere huurwoningen
	4.2. 400 flexwoningen tot 2030
	4.3. Verkenning met Wassenaarsche Bouwstichting

	5. Kluswoningen
	5.1. Casco geleverd
	5.2. Kluswoningen betaalbaar voor eerste koper
	5.3. Plannen voor maatschappelijk vastgoed

	6. Tiny houses
	6.1. Ecologische voetafdruk
	6.2. Bij voorkeur in of nabij kernen
	6.3. Pilot Mariëndijk

	7. Woonboten
	7.1. Betaalbaarheid en eigendom
	7.2. Juridisch hetzelfde als een woning
	7.3. Pilot Blakervaart

	8. Budgettaire ruimte
	Bijlage 1 Prijzen Woonboten
	Bijlage 2 Motie 13.5

