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Eind 2024 staat Zuidwest-Nederland op het punt een belangrijke ontwikkeling te verwelkomen met 
de opening van de langverwachte Blankenburgverbinding. Deze nieuwe snelwegtunnel zal de A20 
bij Vlaardingen verbinden met de A15 bij Rozenburg (zie figuur 1). Dit artikel onderzoekt vooraf (ex- 
ante) de impact van de Blankenburgverbinding op de woningmarkt in de regio en beantwoordt daar-
mee de vraag: wat zal het effect zijn van deze nieuwe infrastructuur op de regionale woningmarkt?  
Als gevolg van de aanleg van de Blankenburgverbinding zal naar verwachting de verkoopprijs van 
woningen gelegen ten zuidwesten van de verbinding (relatief) stijgen, als gevolg van de in dit gebied 
(sterker) toenemende druk op de woningmarkt. Het effect van de Blankenburgverbinding strekt zich 
dus verder uit dan enkel het verbeteren van de bereikbaarheid; de verbinding zal ook gevolgen heb-
ben voor de regionale woningmarkt.

Rosa van der Drift, Harry Boumeester en Harry van der Heijden

Inleiding
In december 2024 staat de opening van de Blan-
kenburgverbinding gepland, die een directe snel-
wegverbinding tussen Rozenburg en Maassluis 
(Zuidwest-Nederland) tot stand zal brengen.  
In de aanloop naar de verwachte opening van  
de Blankenburgverbinding rijzen er belangrijke  
vragen over de te verwachten impact van deze  
nieuwe infrastructuur op de regionale woning- 

markt. Voorgaand onderzoek, waaronder een 
maatschappelijke kosten-batenanalyse en een 
economische effectenstudie van Ecorys (2011, 
2012), heeft zich voornamelijk gericht op de ef-
fecten van de Blankenburgverbinding op de infra-
structuur en economie, met minimale aandacht 
voor mogelijke effecten van de verbinding op de 
regionale woningmarkt. 
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FIGUUR 1  TRACÉ BLANKENBURGVERBINDING

De Blankenburgverbinding: de gevolgen voor de regionale 
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Figuur 1: Tracé Blankenburgverbinding 
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Toch kan de Blankenburgverbinding een groot 
effect hebben op de regionale woningmarkt, 
doordat de verbinding twee voorheen door wa-
ter geïsoleerde woningmarkten met elkaar zal 
verbinden. Aan de noordelijke zijde van de ver-
binding betreft dit voornamelijk een meer ste-
delijke woningmarkt met relatief kleine en dure 
woningen, terwijl aan de zuidkant de markt zich 
kenmerkt door een meer landelijk karakter met 
relatief ruime en goedkopere woningen (Bou-
meester et al., 2022). De Blankenburgverbinding 
opent de mogelijkheid om in het zuiden te gaan 
wonen en in het noorden te werken, of vice ver-
sa, wat wellicht resulteert in verschuivingen in de 
relatieve druk op deze woningmarktgebieden. 
Verschillen in druk op de woningmarkt komen 
tot uitdrukking in de prijs van woningen. De vraag 
is wat de effecten van de Blankenburgverbinding 
zijn op de regionale woningmarkt en daarmee op 
de prijsontwikkeling van woningen. 

De literatuur biedt geen goede richtlijnen voor het 
voorspellen van het effect van de door de Blan-
kenburgverbinding verbeterde bereikbaarheid 
op de koopprijs. De literatuur laat namelijk zien 
dat een toename van 1% in bereikbaarheid kan 
leiden tot een variërend effect op de koopprijs, 
gaande van een lichte daling van -0,09% tot zelfs 
een aanzienlijke stijging van 1,76% (zie Hoogen-
doorn et al., 2019; Meijers et al., 2013; Levkovitch 
et al., 2016; Iacono & Levinson, 2011). Deze aan-
zienlijke bandbreedte benadrukt de noodzaak 
om te onderzoeken hoe bereikbaarheid wordt 
gewaardeerd binnen het desbetreffende onder-
zoeksgebied,  in plaats van louter af te gaan op de 
reeds beschikbare literatuur. 

Dit artikel richt zich daarom op het schatten van 
een koopprijsmodel om de prijsontwikkelingen 
als gevolg van de Blankenburgverbinding ex ante 
in kaart te brengen. Dit koopprijsmodel maakt het 
mogelijk om te analyseren hoe bereikbaarheid in 
het onderzoeksgebied wordt gewaardeerd en 
deze waardering te gebruiken om te schatten hoe 
de koopprijs zal veranderen door de komst van 
de verbinding. De geschatte verkoopprijs wordt 
in dit onderzoek niet gebruikt als exacte voorspel-

ling, maar als een manier om de druk op de wo-
ningmarkt te meten. Een stijging van de koopprijs 
wijst namelijk op grotere concurrentie tussen 
potentiële kopers en dus een hogere druk op de 
woningmarkt. Kortom, het koopprijsmodel schat 
de relatieve ontwikkeling van de koopprijzen in 
verschillende gebieden, waardoor een indicatie 
ontstaat van de veranderende druk op de regio-
nale woningmarkt als gevolg van de Blankenburg-
verbinding.

Methodologie: de hedonische  
prijsmethode en bereikbaarheid
In dit onderzoek staat de waardering van de be-
reikbaarheid rond de Blankenburgverbinding 
centraal. Om  te onderzoeken hoe bereikbaar-
heid wordt gewaardeerd in een onderzoeksge-
bied, wordt vaak de hedonische prijsmethode 
toegepast (Hoogendoorn et al., 2019; Meijers et 
al., 2013; Rosen, 1974).  Deze methode omvat een 
regressieanalyse, waarbij de prijs van de woning 
de afhankelijke variabele is en de verschillende 
kenmerken van de woning de onafhankelijke va-
riabelen zijn. De regressieanalyse evalueert de 
mate waarin elk kenmerk bijdraagt aan de koop-
prijs. Deze onderzoeksmethode creëert zo dus 
een koopprijsmodel dat ons in staat stelt om de 
waarde van een woning te schatten op basis van 
specifieke kenmerken van zowel de woning zelf 
als de omliggende woonomgeving. Voor dit on-
derzoek wordt het hedonische koopprijsmodel 
eerst opgesteld voor de situatie vóór de aanleg 
van de Blankenburgverbinding. Vervolgens kun-
nen we de waarden van deze omgevingskenmer-
ken aanpassen, zoals dit zal gebeuren als gevolg 
van de komst van de Blankenburgverbinding, 
om te analyseren welke prijseffecten hiermee ge-
paard gaan.

Echter, gezien de veelheid aan variabelen die de 
prijs van een woning kan beïnvloeden worden 
deze variabelen in de literatuur vaak gecategori-
seerd in verschillende categorieën van koopprijs-
determinanten (Visser & Van Dam, 2006). Het 
model dat in dit onderzoek gehanteerd wordt, 
bestaat uit zes categorieën van koopprijsdetermi-
nanten:1 
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1.  Fysieke woningkenmerken: deze categorie 
bevat eigenschappen van de woning en speelt 
doorgaans de grootste rol bij het bepalen van 
de prijs van een woning (Visser & Van Dam, 
2006). Zo hebben meerdere onderzoeken 
aangetoond dat er een positieve relatie be-
staat tussen de grootte van een woning en de 
bijbehorende prijs (Hoogendoorn et al., 2019; 
Swoboda et al., 2015; Visser & Van Dam, 2006). 
Het type woning speelt eveneens een belang-
rijke rol. Zo zijn vrijstaande woningen meestal 
duurder dan rijtjeshuizen of appartementen, 
zelfs wanneer hun grootte vergelijkbaar is (Bui-
telaar et al., 2014). Ook een goed onderhou-
den woning heeft vaak een hogere waarde 
dan een minder goed onderhouden woning 
(Hoogendoorn et al., 2019). De bouwperiode 
kan ook van invloed zijn op de verkoopprijs, 
met klassieke jarendertigwoningen die vaak 
meer waard zijn dan Vinex-woningen (Buite-
laar et al., 2014). Bovendien kunnen voorzie-
ningen, zoals parkeergelegenheid, de waarde 
van een woning verder verhogen (Hoogen-
doorn et al., 2019).

2.  Functionele omgevingskenmerken: deze 
categorie van koopprijsdeterminanten heeft 
betrekking op de bereikbaarheid van voorzie-
ningen en speelt volgens Visser & Van Dam 
(2006) eveneens een cruciale rol bij het verkla-
ren van de koopprijs. Specifiek heeft de toe-
gankelijkheid tot werk een aanzienlijke impact 
op de aankoopprijs (Visser & Van Dam, 2006). 
Potentiële woningkopers hechten waarde aan 
de bereikbaarheid van werk vanwege de fre-
quente pendel tussen huis en werkplek. Ze zijn 
over het algemeen bereid meer te betalen voor 
een woning die gunstig gelegen is ten opzichte 
van hun werk, wat leidt tot minder tijd en kos-
ten van woon-werkverkeer (Mills, 1967; Muth, 
1969). Hoewel nabijheid tot voorzieningen als 
winkels, restaurants en openbaar vervoer ook 
een positief effect kan hebben op de woning-
waarde, is het effect hiervan over het alge-
meen kleiner dan dat van de toegankelijkheid 
tot werk (Visser & Van Dam, 2006). Bovendien 
speelt de nabijheid van knooppunten, zoals 

snelwegopritten, afritten en treinstations, een 
rol. Het effect van deze nabijheid op de koop-
prijs is echter niet consistent: volgens onder-
zoek kan dit zowel positief als negatief zijn (Van 
Ruijven et al., 2019; Visser & Van Dam, 2006).

3.  Sociale omgevingskenmerken: deze catego-
rie richt zich op de sociale status van de buurt, 
waarbij buurten met een lagere sociaalecono-
mische status doorgaans lagere koopprijzen 
hebben (Meijers et al., 2013). Het is echter vaak 
lastig om de invloed van deze sociale aspecten 
op de woningprijs te onderzoeken door hun 
subjectieve aard. Toch blijkt uit onderzoek dat 
er een negatieve relatie bestaat tussen de wo-
ningwaarde en de bevolkingsdichtheid van de 
buurt, terwijl er een positieve relatie is met het 
opleidings- en inkomensniveau van een buurt 
(Visser & Van Dam, 2006).

4.  Fysieke omgevingskenmerken: dit verwijst 
naar aspecten zoals de hoeveelheid groen in 
de omgeving en deze aspecten spelen volgens 
Visser & Van Dam (2006) een bescheiden rol 
bij het verklaren van de prijs van een woning. 
Onderzoek wijst uit dat groene ruimtes, zoals 
parken en bossen, een positieve invloed heb-
ben op de waarde van een woning (Bolitzer & 
Netusil, 2000; Donovan & Butry, 2010; Visser 
& Van Dam, 2006). Daarentegen kan de na-
bijheid van een industrieterrein juist een ne-
gatief effect hebben op de koopprijs (Visser 
& Van Dam, 2006). Ook kan de bebouwings-
dichtheid van een wijk, bekend als omgevings-
adressendichtheid, de waarde van een wo-
ning beïnvloeden. Volgens Visser & Van Dam 
(2006) worden wijken met een hoge omge-
vingsadressendichtheid gewaardeerd, terwijl 
wijken met een hoge bevolkingsdichtheid juist 
als minder gunstig worden beschouwd.

5.  Trend: deze categorie koopprijsdeterminan-
ten wordt gebruikt om te controleren voor 
een tijdtrend en seizoenspatroon in de data. 
Dit onderzoek vereist namelijk het gebruik van 
data over drie opeenvolgende jaren door het 
beperkte aantal verkopen in het onderzoeks-
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gebied. De koopprijs is gedurende deze drie 
jaar met ongeveer 36% gestegen (Centraal 
Bureau voor de Statistiek, 2023). Het is daar-
om nodig om deze prijstrend in het model te 
verwerken. Bovendien vertoont de koopprijs 
een duidelijk seizoenspatroon, waarbij wonin-
gen aan het einde van het jaar vaak iets duur-
der zijn dan in andere maanden. Ook voor dit 
seizoenspatroon wordt gecontroleerd in het 
koopprijsmodel.

6.  Interactie: dit betreft een combinatie van een 
variabele uit de categorie functionele om-
gevingskenmerken en een variabele uit de 
categorie sociale omgevingskenmerken. Het 
modelleert het interactie-effect tussen het 
aandeel hoogopgeleiden in een wijk en het 
aantal banen dat binnen een halfuur rijden 
bereikbaar is vanaf de wijk. Deze combinatie is 
belangrijk omdat het effect van bereikbaarheid 
niet overal hetzelfde is, maar kan variëren per 
onderzoeksgebied. Volgens Hoogendoorn et 
al. (2019) kan een groot deel van deze variatie 
worden verklaard door het opleidingsniveau 
van het onderzoeksgebied: in gebieden met 
een relatief hoog aandeel hoogopgeleiden 
heeft een betere bereikbaarheid doorgaans 
een grotere invloed op de koopprijs dan in ge-
bieden met weinig hoogopgeleiden. Dat het 
opleidingsniveau een rol speelt kan mogelijk 
worden verklaard door verschillen in werkgele-
genheid. Werkgelegenheid voor hoogopgelei-
den is vaak geclusterd in stedelijke gebieden, 
waardoor hoogopgeleiden vaak relatief lang 
moeten pendelen (Van Roon et al., 2011). Een 
laagopgeleide kan daarentegen meestal eer-
der werk vinden in de directe woonomgeving, 
waardoor de bereikbaarheid van banen voor 
hen een minder belangrijk aspect is bij de aan-
schaf van een woning. Hierdoor heeft de baan-
bereikbaarheid doorgaans een groter effect op 
de koopprijs in gebieden met een relatief hoog 
aandeel hoogopgeleiden dan in gebieden met 
een laag aandeel hoogopgeleiden. Kortom, dit 
suggereert de aanwezigheid van een interac-
tie-effect tussen het aandeel hoogopgeleiden 
in een wijk en de bereikbaarheid ervan. 

De aanleg van de Blankenburgverbinding zal een 
direct effect hebben op de determinanten van 
de woningprijzen met betrekking tot de tweede 
categorie kooprijsdeterminanten: functionele 
omgevingskenmerken. Door de Blankenburgver-
binding zullen woningen beter bereikbaar wor-
den, in dezelfde reistijd kunnen dan dus meer 
voorzieningen worden bereikt. Uit het onderzoek 
van Visser & Van Dam (2006) blijkt dat vooral de 
bereikbaarheid van banen een groot effect heeft 
op de koopprijs. Dit onderzoek beperkt zich daar-
door tot de verbeterde bereikbaarheid van banen 
en laat de bereikbaarheidswinsten van andere 
voorzieningen buiten beschouwing.2 Ook heeft 
de Blankenburgverbinding invloed op de laatste 
categorie huisprijsbepalende factoren. Dit betreft 
namelijk een combinatie van de baanbereikbaar-
heid en het aandeel hoogopgeleiden. Door dit 
interactie-effect in het model op te nemen, kan 
worden geanalyseerd of de bereikbaarheid daad-
werkelijk een groter effect heeft op de koopprijs in 
een wijk met relatief veel hoogopgeleiden.

Onderzoeksgebied 
Naast de methode is het ook van belang om het 
onderzoeksgebied vast te stellen. Het onder-
zoeksgebied omvat acht gemeenten rondom de 
toekomstige verbinding, namelijk de gemeenten 
Voorne aan Zee, Nissewaard, Maassluis, Rotter-
dam, Schiedam, Vlaardingen, Midden-Delfland 
en Westland (zie figuur 2a). Het is belangrijk op 
te merken dat, hoewel Hoek van Holland en Ro-
zenburg wijken zijn van de gemeente Rotterdam, 
ze in dit onderzoek gemakshalve als zelfstandige 
gemeenten worden beschouwd. Deze keuze is 
gemaakt om hun aanzienlijke afstand tot Rotter-
dam, maar vooral omdat ze aan weerszijden van 
de verbinding liggen, waardoor de verbinding 
mogelijk een grote impact kan hebben op deze 
woningmarktgebieden.3 

De resultaten van dit onderzoek worden niet op 
gemeentelijk, maar op wijkniveau gepresenteerd, 
gezien de aanzienlijke variatie van woningprijzen 
binnen gemeenten. Dit gedetailleerdere schaal-
niveau wordt weergegeven in figuur 2b.4
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Gehanteerde data 
Al met al resulteert de gekozen aanpak in een 
koopprijsmodel met zes onderdelen (catego-
rieën van koopprijsdeterminanten), met daar-
binnen verschillende variabelen. In tabel 1 wordt 
een samenvatting gegeven van de uiteindelijk 
geselecteerde variabelen. Data over transactie-
prijzen en bijbehorende woningkenmerken zijn 

afkomstig van de Nederlandse Coöperatieve 
Vereniging van Makelaars en Taxateurs (NVM). 
Deze dataset bevat 25.179 woningtransacties.5   
Data over de woonomgeving zijn gekoppeld aan 
deze 25.179 woningtransacties op postcode-4- of 
wijkniveau. De meeste van deze data zijn afkom-
stig van het Centraal Bureau voor de Statistiek 
(CBS). 

FIGUUR 2a  HET ONDERZOEKSGEBIED OP GEMEENTENIVEAU

FIGUUR 2b  HET ONDERZOEKSGEBIED OP WIJKNIVEAU

Onderzoeksgebied 
Naast de methode is het ook van belang om het onderzoeksgebied vast te stellen. Het onderzoeksgebied omvat 
acht gemeenten rondom de toekomstige verbinding, namelijk de gemeenten Voorne aan Zee, Nissewaard, 
Maassluis, Rotterdam, Schiedam, Vlaardingen, Midden-Delfland en Westland (zie figuur 2a). Het is belangrijk 
op te merken dat, hoewel Hoek van Holland en Rozenburg wijken zijn van de gemeente Rotterdam, ze in dit 
onderzoek gemakshalve als zelfstandige gemeenten worden beschouwd. Deze keuze is gemaakt om hun 
aanzienlijke afstand tot Rotterdam, maar vooral omdat ze aan weerszijden van de verbinding liggen, waardoor 
de verbinding mogelijk een grote impact kan hebben op deze woningmarktgebieden.3  

De resultaten van dit onderzoek worden niet op gemeentelijk, maar op wijkniveau gepresenteerd, gezien de 
aanzienlijke variatie van woningprijzen binnen gemeenten. Dit gedetailleerdere schaalniveau wordt 
weergegeven in figuur 2b.4  

Naast de genoemde gemeenten en wijken wordt in dit onderzoek ook onderscheid gemaakt naar drie 
deelgebieden (of deelregio's). De deelregio 'Noordkant' omvat alle gemeenten ten noorden van de 
Blankenburgverbinding, namelijk: Schiedam, Vlaardingen, Maassluis, Midden-Delfland, Westland en Hoek van 
Holland. De deelregio 'Zuidkant' omvat de gemeenten ten zuiden van de Blankenburgverbinding, namelijk: 
Voorne aan Zee, Rozenburg en Nissewaard. De deelregio, genaamd 'Rotterdam', betreft de gemeente 
Rotterdam exclusief de kernen Rozenburg en Hoek van Holland.  

 
Figuur 2a: Het onderzoeksgebied op gemeenteniveau 

 

 

 

 
3 In tegenstelling tot Rotterdam, waar het water al overbrugt is door vijf tunnels/bruggen. 
4 Bij het bepalen van de gebiedsindeling is de wijkindeling van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS) als uitgangspunt genomen, tenzij de 
postcode-indeling een groter gebied omvatte dan de wijkindeling. In dat geval is er gekozen voor het grotere gebied om een robuuste gebiedsindeling 
te waarborgen. Daarnaast zijn enkele wijken samengevoegd om voldoende observaties per gebied te garanderen. Tevens zijn industriële, haven- en 
natuurgebieden niet meegenomen in de gebiedsindeling omdat deze gebieden weinig relevant zijn voor de analyse, gezien het gebrek aan woningbouw 
in deze gebieden. Een overzicht van deze samenvoegingen en de gehanteerde indeling is te vinden in Van der Drift et al. (2023). 

Figuur 2b: Het onderzoeksgebied op wijkniveau 

 

 
 
3. Gehanteerde data  

Al met al resulteert de gekozen aanpak in een koopprijsmodel met zes onderdelen (categorieën van 
koopprijsdeterminanten), met daarbinnen verschillende variabelen. In tabel 1 wordt een samenvatting gegeven 
van de uiteindelijk geselecteerde variabelen. De eerste variabele betreft de transactieprijzen en bijbehorende 
woningkenmerken, afkomstig van de Nederlandse Coöperatieve Vereniging van Makelaars en Taxateurs 
(NVM). Deze dataset bevat 25.179 woningtransacties.5 Data over de woonomgeving zijn gekoppeld aan deze 
25.179 woningtransacties op postcode-4- of wijkniveau. De meeste van deze data zijn afkomstig van het 
Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS). Het aantal bereikbare banen vormt hierop een uitzondering, 
aangezien deze gegevens zijn verstrekt door het Landelijk Informatiesysteem van Arbeidsplaatsen (Lisa) en 
vervolgens door Geodan zijn omgezet naar het aantal banen dat binnen 30 minuten rijden bereikbaar is (zowel 
voor als na de aanleg van de Blankenburgverbinding). 
 
 
  

 
5 Om de data geschikt te maken voor analyse zijn verschillende controles en datamanipulaties uitgevoerd, deze worden beschreven in Van der Drift et 
al. (2023) 
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Het aantal bereikbare banen vormt hierop een uit-
zondering, aangezien deze gegevens zijn verstrekt 
door het Landelijk Informatiesysteem van Arbeids- 
plaatsen (Lisa) en vervolgens door Geodan zijn 
omgezet naar het aantal banen dat binnen 30 mi-
nuten rijden bereikbaar is (zowel voor als na de 
aanleg van de Blankenburgverbinding).

Koopprijsmodel:  
een model van de regionale koopprijs 
rond de Blankenburgverbinding
In deze paragraaf worden kort de belangrijkste 
bevindingen van het koopprijsmodel bespro-
ken dat ons in staat stelt de waardering van be-
reikbaarheid in het onderzoeksgebied te meten. 
Voor het volledige regressiemodel wordt verwe-

zen naar de bijlage en voor een gedetailleerde 
interpretatie van alle modelcoëfficiënten wordt 
verwezen naar Van der Drift et al. (2023). Tabel 
2 biedt een overzicht van de verklaarde varian-
tie per koopprijsdeterminantcategorie (ofwel de 
R2). Een R2-waarde van 87% betekent dat 87% van 
de variantie in de verkoopprijs van een woning 
wordt verklaard door de variabelen die zijn op-
genomen in het koopprijsmodel.6 Het overgrote 
deel van deze R2 (circa 60%) wordt verklaard door 
de fysieke kenmerken van de verkochte wonin-
gen. De fysieke kenmerken van woningen zullen 
niet veranderen door de komst van de Blanken-
burgverbinding. Een appartement blijft immers 
een appartement en een rijtjeswoning blijft een 
rijtjeswoning. Wel zullen er veranderingen op-
treden in de woonomgeving, want de bereik-

TABEL 1  VARIABELEN EN DATABRONNEN UITGESPLITST NAAR KOOPPRIJSDETERMINANTCATEGORIE

Categorieën Variabelen Bronnen

Afhankelijke variabele Koopprijs NVM

Fysieke 
woningkenmerken

Woningtype NVM

Gebruiksoppervlakte woonfunctie NVM

Bruto inhoud NVM

Parkeergelegenheid NVM

Onderhoud woning NVM

Bouwperiode NVM

Omgevingsadressendichtheid CBS

Aandeel industrievestigingen CBS

Sociale 
omgevingskenmerken

Aandeel hoogopgeleiden CBS

Bevolkingsdichtheid CBS

Functionele 
omgevingskenmerken

Aantal bereikbare banen binnen 30 minuten rijden LISA/Geodan

Aantal restaurants binnen 3 km CBS

Gemiddelde afstand tot oprit hoofdverkeersweg CBS

Gemiddelde afstand tot treinstation  CBS

Gemiddelde afstand tot warenhuis  CBS

Interactie Aantal bereikbare banen binnen 30 minuten rijden *  
Aandeel hoogopgeleiden

LISA/Geodan/CBS

Trend Maand van verkoop NVM

Jaar van verkoop NVM

Aantal observaties 25.179
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baarheid van de woningen zal veranderen door 
de komst van de Blankenburgverbinding. Maar 
omdat deze omgevingsvariabelen gezamenlijk 
een kleiner deel van de verklaarde variantie in de 
koopprijs vertegenwoordigen (partiële R2 van on-
geveer 0,213), wordt verwacht dat het effect van 
deze veranderende omgevingskenmerken op de 
koopprijzen relatief bescheiden is.

De bereikbaarheid van arbeidsplaatsen is dus de 
voornaamste variabele die zal veranderen door 
de komst van de Blankenburgverbinding. Daar-
om is de bereikbaarheidscoëfficiënt de belang-

rijkste uitkomst van dit koopprijsmodel. Zoals 
uiteengezet in de vorige paragraaf, is deze coëffi-
ciënt waarschijnlijk niet constant over het onder-
zoeksgebied, maar hangt deze mogelijk samen 
met het aandeel hoogopgeleiden in de wijk. Onze 
bevindingen bevestigen deze hypothese. Figuur 3 
illustreert namelijk dat hoe hoger het opleidings-
niveau van de wijk, hoe meer waarde wordt ge-
hecht aan bereikbaarheid.7 In het bijzonder:
-  Voor de wijk met het laagste opleidingsniveau 

(waar slechts 13% van de inwoners een hoog 
opleidingsniveau heeft) is het bereikbaarheid-
seffect klein, namelijk 0,04. Dit houdt in dat 1% 

TABEL 2  VARIABELEN EN VERKLAARDE VARIANTIE UITGESPLITST NAAR KOOPPRIJSDETERMINANT- 
CATEGORIE

Categorieën Variabelen Verklaarde variantie

Fysieke  
woningkenmerken

Woningtype, oppervlakte, inhoud, staat van onderhoud, 
bouwperiode, aanwezigheid parkeerplaats

0,594

Fysieke, sociale en  
functionele omgevings-
kenmerken en interac-
tieterm

Omgevingsadressendichtheid, aandeel industrie- 
vestigingen, bevolkingsdichtheid, afstand tot restaurants, 
afstand tot op/afrit snelweg, afstand tot treinstation, 
afstand tot warenhuis, aantal bereikbare arbeidsplaatsen 
binnen 30 minuten rijden, aandeel hoogopgeleiden, 
interactie van aandeel hoogopgeleiden met aantal  
bereikbare arbeidsplaatsen binnen 30 minuten rijden

0,213

Trend Maand van verkoop, jaar van verkoop 0,063

Totaal 0,870

Bron: eigen analyse op basis van data van de NVM, Lisa, Geodan en het CBS.

Bron: eigen analyse op basis van data van de NVM, Lisa, Geodan en het CBS. Noot: het blokje betreft de elasticiteit en  
de foutbalken geven het 95% betrouwbaarheidsinterval van de elasticiteiten weer. 

FIGUUR 3  PRIJSELASTICITEIT VAN BAANBEREIKBAARHEID NAAR HET AANDEEL HOOGOPGELEIDEN
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meer banen bereikbaar binnen 30 minuten 
slechts leidt tot een 0,04% hogere koopprijs. 

-  Voor de wijk met een gemiddeld aandeel 
hoogopgeleiden (28%) is het effect aanzienlijk 
hoger, namelijk 0,08. In een gemiddelde wijk 
leidt een toename van 1% in bereikbaarheid 
dus tot een koopprijsstijging van gemiddeld 
0,08%. 

-  Tot slot is het effect het grootst in de meest 
hoogopgeleide wijk in het onderzoeksgebied 
(waar 50% hoogopgeleid is). Hier leidt een toe-
name van 1% in bereikbaarheid tot een gemid-
delde prijsstijging van 0,15%.

Kortom, in lijn met de bestaande literatuur, blijkt 
uit ons onderzoek dat de bereikbaarheid van ba-
nen vooral van belang is voor hoogopgeleiden. 
Een hoger aandeel hoogopgeleiden in een wijk 
gaat dus samen met een groter prijseffect van be-
reikbaarheid. De voorspellingen die in paragraaf 
5 worden gepresenteerd houden dus rekening 
met deze verschillen in de waardering van baan-
bereikbaarheid.

De verandering:  
de verbeterde bereikbaarheid 
Het koopprijsmodel van de vorige paragraaf 
beschrijft de situatie vóór de Blankenburgver-
binding, maar deze situatie staat op het punt te 
veranderen. Zoals reeds besproken, is de belang-
rijkste verandering die de koopprijzen zal beïn-
vloeden, de verandering in het aantal bereikbare 

banen. Daarom wordt in deze paragraaf de ver-
beterde baanbereikbaarheid die de Blankenburg-
verbinding met zich meebrengt in kaart gebracht. 
Dit stelt ons in staat om in de volgende sectie het 
effect op de koopprijzen door deze verandering 
te kwantificeren.

Figuur 4 toont deze verbeterde baanbereikbaar-
heid in termen van het aantal extra bereikbare 
banen binnen een straal van 30 minuten rijden.8  

Uit de figuur blijkt dat het aantal extra bereikbare 
banen door de aanleg van de Blankenburgver-
binding verwaarloosbaar is voor de gebieden ten 
noorden en oosten van de Blankenburgverbin-
ding. Het effect in deze gebieden is nihil, omdat ze 
al relatief dicht bij de bedrijvige Randstad liggen 
en dus al goed bereikbaar zijn vóór de komst van 
de verbinding. De lichte toename van het aantal 
banen dat binnen een halfuur rijden bereikbaar 
wordt door de Blankenburgverbinding is dus ver-
waarloosbaar ten opzichte van het aantal banen 
dat al bereikbaar was.

Daarentegen zullen de gemeenten gelegen ten 
zuidwesten van de verbinding – de gemeenten 
Voorne aan Zee en Rozenburg – wel profiteren 
van een betere bereikbaarheid van banen. Met 
name de wijken Vierpolders en Zwartewaal in de 
gemeente Voorne aan Zee, zullen het grootste 
absolute bereikbaarheidseffect ondervinden: 
ongeveer 390.000 banen worden in deze wij-
ken binnen 30 minuten rijden extra bereikbaar. 

Bron: eigen analyse op basis van data van Geodan en Lisa

FIGUUR 4  VERANDERING IN HET AANTAL BEREIKBARE BANEN BINNEN 30 MINUTEN RIJDEN OVER  
DE WEG DOOR DE AANLEG VAN DE BLANKENBURGVERBINDING (ABSOLUUT EN PROCENTUEEL)
Figuur 4: Verandering in het aantal bereikbare banen binnen 30 minuten rijden over de weg door de aanleg 
van de Blankenburgverbinding (absoluut en procentueel) 

 

Bron: eigen analyse op basis van data van Geodan en Lisa 

 

5. De voorspelling: het verwachte koopprijseffect 

In deze paragraaf wordt de impact van de hierboven weergeven veranderende baanbereikbaarheid op de 
koopprijs geschat. Het is echter essentieel om te benadrukken dat de voorspelde prijsverandering niet als een 
exacte voorspelling moet worden beschouwd, maar eerder als een indicatie van de mogelijke verschuivingen op 
de regionale woningmarkt. Het schatten van dergelijke effecten gaat namelijk gepaard met aanzienlijke 
onzekerheid en is geen exacte wetenschap met decimalen achter de komma.  
 
Bovendien moet worden opgemerkt dat op dit moment alleen rekening wordt gehouden met één direct 
woningmarkteffect, namelijk de hierboven gepresenteerde verbeterde bereikbaarheid van banen als gevolg van 
de nieuwe infrastructuur. Indirecte effecten, zoals veranderingen in verhuispatronen en economische 
ontwikkelingen, worden (nog) niet in de analyse meegenomen. Voor verdere informatie over deze indirecte 
woningmarkteffecten, verwijzen we de lezer naar de conclusie, waar wordt besproken hoe deze effecten in 
vervolgonderzoek kunnen worden opgenomen. 
 
Daarnaast is het belangrijk op te merken dat er een tol wordt geheven voor het gebruik van de 
Blankenburgverbinding, namelijk 1,45 euro voor automobilisten (Rijksoverheid, z.d.). De tolheffing moet in de 
analyse worden meegenomen, omdat tol invloed kan hebben op de onderzoeksresultaten. De tolheffing maakt 
de Blankenburgverbinding namelijk minder aantrekkelijk, aangezien er een financiële drempel is om van de 
verbinding gebruik te maken. Dit betekent dat de toegenomen bereikbaarheid van arbeidsplaatsen binnen een 
halfuur rijden minder waardevol zal zijn voor potentiële woningkopers, gezien de kosten die gepaard gaan met 
het gebruik van de verbinding. Woningkopers zullen naar verwachting door de tol minder geneigd zijn om een 
hogere prijs te betalen voor woningen die dichtbij de Blankenburgverbinding liggen (Meijers et al., 2018; 
Percoco, 2014; Theisen, 2020; Tillema et al., 2014). Dit resulteert in een verwachte lagere stijging van de 
verkoopprijzen in vergelijking met een situatie zonder tol.  
 
De tol is echter geen permanente maatregel, maar zal naar verwachting worden stopgezet zodra de aanlegkosten 
van de Blankenburgverbinding zijn terugverdiend, dit is naar schatting rond 2035 (Rijksoverheid, z.d.). Het is 
zelfs mogelijk dat de tolheffing eerder wordt beëindigd, aangezien het kabinet van plan is om rond 2030 een 
'betalen naar gebruik'-systeem in te voeren. Zodra dit systeem is geïmplementeerd, zal de tolheffing worden 
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In procentuele termen is de wijk Oostvoorne de 
grootste stijger, de bereikbaarheid neemt in deze 
wijk toe met 95%. Dit grote procentuele effect 
komt doordat Oostvoorne voor de aanleg van de 
Blankenburgverbinding relatief weinig banen had 
die binnen 30 minuten rijden bereikbaar waren, 
waardoor de toevoeging van banen een groter 
procentueel effect teweegbrengt. Dit is een cruci-
ale ontwikkeling, vooral omdat dit woningmarkt-
gebied momenteel relatief geïsoleerd is van de 
bedrijvige Randstad. Met de Blankenburgver-
binding zal de toegang tot werkgelegenheid dus 
aanzienlijk verbeteren, wat de aantrekkelijkheid 
van deze regio voor woningzoekenden mogelijk 
vergroot. 

De voorspelling:  
het verwachte koopprijseffect 
In deze paragraaf wordt de impact van de hier-
boven weergeven veranderende baanbereik-
baarheid op de koopprijs geschat. Het is echter 
essentieel om te benadrukken dat de voorspelde 
prijsverandering niet als een exacte voorspelling 
moet worden beschouwd, maar eerder als een 
indicatie van de mogelijke verschuivingen op de 
regionale woningmarkt. Het schatten van derge-
lijke effecten gaat namelijk gepaard met aanzien-
lijke onzekerheid en is geen exacte wetenschap 
met decimalen achter de komma. 

Bovendien moet worden opgemerkt dat op dit 
moment alleen rekening wordt gehouden met 
één direct woningmarkteffect, namelijk de hier-
boven gepresenteerde verbeterde bereikbaar-
heid van banen als gevolg van de nieuwe infra-
structuur. Indirecte effecten, zoals veranderingen 
in verhuispatronen en economische ontwikkelin-
gen, worden (nog) niet in de analyse meegeno-
men. Voor verdere informatie over deze indirecte 
woningmarkteffecten, verwijzen we de lezer naar 
de conclusie, waar wordt besproken hoe deze 
effecten in vervolgonderzoek kunnen worden 
opgenomen.

Daarnaast is het belangrijk op te merken dat er 
een tol wordt geheven voor het gebruik van de 
Blankenburgverbinding, namelijk 1,45 euro voor 

automobilisten (Rijksoverheid, z.d.). De tolheffing 
moet in de analyse worden meegenomen, om-
dat tol invloed kan hebben op de onderzoeksre-
sultaten. De tolheffing maakt de Blankenburgver-
binding namelijk minder aantrekkelijk, aangezien 
er een financiële drempel is om van de verbinding 
gebruik te maken. Dit betekent dat de toegeno-
men bereikbaarheid van arbeidsplaatsen binnen 
een halfuur rijden minder waardevol zal zijn voor 
potentiële woningkopers, gezien de kosten die 
gepaard gaan met het gebruik van de verbinding. 
Woningkopers zullen naar verwachting door de 
tol minder geneigd zijn om een hogere prijs te 
betalen voor woningen die dichtbij de Blanken-
burgverbinding liggen (Meijers et al., 2018; Perco-
co, 2014; Theisen, 2020; Tillema et al., 2014). Dit 
resulteert in een verwachte lagere stijging van 
de verkoopprijzen in vergelijking met een situatie 
zonder tol. 

De tol is echter geen permanente maatregel, 
maar zal naar verwachting worden stopgezet zo-
dra de aanlegkosten van de Blankenburgverbin-
ding zijn terugverdiend, dit is naar schatting rond 
2035 (Rijksoverheid, z.d.). Het is zelfs mogelijk dat 
de tolheffing eerder wordt beëindigd, aangezien 
het kabinet van plan is om rond 2030 een 'beta-
len naar gebruik'-systeem in te voeren. Zodra dit 
systeem is geïmplementeerd, zal de tolheffing 
worden stopgezet en zullen de resterende aan-
legkosten van de Blankenburgverbinding worden 
gedekt door inkomsten uit het 'betalen naar ge-
bruik'-systeem (Rijksoverheid, z.d.).

In het licht van deze tolheffing is het daarom re-
levant om de uitkomsten van het koopprijsmo-
del tweemaal te presenteren. In eerste instan-
tie wordt het prijseffect gepresenteerd in een 
scenario zonder tolheffing voor het gebruik van 
de Blankenburgverbinding. Vervolgens wordt het 
prijseffect beschreven in een situatie waarin wel 
tol wordt geheven. 

Prijseffect zonder tolheffing
Figuur 5 toont het geschatte verschil in de ver-
koopprijs dat de Blankenburgverbinding naar 
verwachting teweeg zal brengen in een situatie 
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zonder tolheffing. Het linker paneel toont het 
prijsverschil in absolute bedragen, terwijl het 
rechter paneel dit weergeeft als een percentage 
van de koopprijs. Beide panelen tonen aan dat 
het verschil in woningprijzen zich voornamelijk 
voordoet in het woningmarktgebied ten zuid-
westen van de Blankenburgverbinding, specifiek 
in Rozenburg en Voorne aan Zee. Zoals eerder be-
sproken in de vorige paragraaf, zijn dit de regio's 
met de grootste toename van het aantal bereik-
bare banen.

Het grootste prijseffect wordt waargenomen in de 
wijk Oostvoorne, gelegen in de gemeente Voorne 
aan Zee. Hier bedraagt het prijseffect bijna 40.000 
euro, wat overeenkomt met een stijging van on-
geveer 7% in de koopprijs. Dit aanzienlijke prijsef-
fect in Oostvoorne kan worden verklaard door 
diverse factoren. Ten eerste is er sprake van een 
forse toename van het aantal bereikbare banen in 
dit gebied. Daarnaast waren de huizenprijzen in 
deze regio al relatief hoog. Ten slotte speelt mee 
dat er veel hoogopgeleide inwoners in deze wijk 
wonen, waardoor de bereikbaarheid een cruciale 
factor wordt die de verkoopprijs beïnvloedt.

In gebieden als Rozenburg daarentegen is het 
absolute prijseffect relatief bescheiden, namelijk 
ongeveer 4000 euro, maar het percentuele prij-
seffect is redelijk, namelijk 1,4%. Dit verschil tussen 
absolute en procentuele prijsstijgingen kan wor-
den verklaard doordat een absolute prijsstijging 

zwaarder doorweegt in gebieden met lagere hui-
zenprijzen. Voor de overige wijken in het westelij-
ke deel van de Zuidkant ligt het prijseffect tussen 
3 en 5%.

Kortom, de resultaten suggereren dat de Blan-
kenburgverbinding naar verwachting een merk-
baar effect zal hebben op de woningwaarde, 
waardoor het woningmarktgebied ten zuidwes-
ten van de Blankenburgverbinding waarschijnlijk 
aantrekkelijker wordt. Dit zal naar verwachting 
leiden tot een lichte toename van de druk op de 
woningmarkt in het gebied en een toename van 
de woningprijzen. 

Prijseffect met tolheffing
In de vorige deelparagraaf is het effect van de Blan-
kenburgverbinding op de huizenprijzen berekend 
zonder rekening te houden met de tolheffing, die 
betaald dient te worden om gebruik te maken van 
deze verbinding. Het is van belang om opnieuw 
te benadrukken dat de tolheffing directe gevol-
gen zal hebben voor de verwachte stijging van de 
huizenprijzen in de regio. Volgens het ministerie 
van Infrastructuur en Milieu (2012) leidt tolheffing 
namelijk tot een verwachte vermindering van het 
gebruik van de Blankenburgverbinding met on-
geveer 40%.   Door gebrek aan recentere data en 
een raming van het effect van de tolheffing op de 
koopprijs, wordt deze reductie van 40% direct in 
het koopprijsmodel verwerkt door de bereikbaar-
heidswinst hiermee te verlagen.9

Bron: eigen analyse op basis van data van de NVM, Lisa, Geodan en het CBS

FIGUUR 5  HET VERWACHTE VERSCHIL IN DE KOOPPRIJS DOOR DE KOMST VAN DE BLANKENBURG- 
VERBINDING (ABSOLUUT EN PROCENTUEEL)

stopgezet en zullen de resterende aanlegkosten van de Blankenburgverbinding worden gedekt door inkomsten 
uit het 'betalen naar gebruik'-systeem (Rijksoverheid, z.d.). 
 
In het licht van deze tolheffing is het daarom relevant om de uitkomsten van het koopprijsmodel tweemaal te 
presenteren. In eerste instantie wordt het prijseffect gepresenteerd in een scenario zonder tolheffing voor het 
gebruik van de Blankenburgverbinding. Vervolgens wordt het prijseffect beschreven in een situatie waarin wel 
tol wordt geheven.  
 
Prijseffect zonder tolheffing 
Figuur 5 toont het geschatte verschil in de verkoopprijs dat de Blankenburgverbinding naar verwachting teweeg 
zal brengen in een situatie zonder tolheffing. Het linker paneel toont het prijsverschil in absolute bedragen, 
terwijl het rechter paneel dit weergeeft als een percentage van de koopprijs. Beide panelen tonen aan dat het 
verschil in woningprijzen zich voornamelijk voordoet in het woningmarktgebied ten zuidwesten van de 
Blankenburgverbinding, specifiek in Rozenburg en Voorne aan Zee. Zoals eerder besproken in de vorige 
paragraaf, zijn dit de regio's met de grootste toename van het aantal bereikbare banen. 

Het grootste prijseffect wordt waargenomen in de wijk Oostvoorne, gelegen in de gemeente Voorne aan Zee. 
Hier bedraagt het prijseffect bijna 40.000 euro, wat overeenkomt met een stijging van ongeveer 7% in de 
koopprijs. Dit aanzienlijke prijseffect in Oostvoorne kan worden verklaard door diverse factoren. Ten eerste is 
er sprake van een forse toename van het aantal bereikbare banen in dit gebied. Daarnaast waren de 
huizenprijzen in deze regio al relatief hoog. Ten slotte speelt mee dat er veel hoogopgeleide inwoners in deze 
wijk wonen, waardoor de bereikbaarheid een cruciale factor wordt die de verkoopprijs beïnvloedt. 

In gebieden als Rozenburg daarentegen is het absolute prijseffect relatief bescheiden, namelijk ongeveer 4000 
euro, maar het percentuele prijseffect is redelijk, namelijk 1,4%. Dit verschil tussen absolute en procentuele 
prijsstijgingen kan worden verklaard doordat een absolute prijsstijging zwaarder doorweegt in gebieden met 
lagere huizenprijzen. Voor de overige wijken in het westelijke deel van de Zuidkant ligt het prijseffect tussen 3 
en 5%. 

Kortom, de resultaten suggereren dat de Blankenburgverbinding naar verwachting een merkbaar effect zal 
hebben op de woningwaarde, waardoor het woningmarktgebied ten zuidwesten van de Blankenburgverbinding 
waarschijnlijk aantrekkelijker wordt. Dit zal naar verwachting leiden tot een lichte toename van de druk op de 
woningmarkt in het gebied en een toename van de woningprijzen.  
 

 

Figuur 5 Het verwachte verschil in de koopprijs door de komst van de Blankenburgverbinding (absoluut en 
procentueel) 
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De uitkomst van de prijsschatting in een situatie 
met tolheffing is weergegeven in figuur 6. Uit de 
figuur blijkt  dat de tolheffing resulteert in een 
vergelijkbaar regionaal prijseffect als in het scena-
rio zonder tolheffing. Echter, door de tolheffing 
is het prijseffect overal ongeveer 40% kleiner. Dit 
leidt tot een stijging van de koopprijs van circa 
0,9% voor Rozenburg en 4,7% voor Oostvoorne, 
in plaats van de in de vorige paragraaf gepresen-
teerde 1,4% en 7%.

Het is belangrijk om op te merken dat de tolhef-
fing een tijdelijke maatregel is en dat deze alleen 
op korte termijn naar verwachting de druk op de 
woningmarkt in het westelijke deel van de zuide-
lijke regio zal temperen. Als de  tolheffing vervalt, 
wordt verwacht dat de druk op de woningmarkt 
in het zuidwestelijke deel van de regio verder zal 
toenemen zoals is besproken in de vorige deel- 
paragraaf.
 
Conclusie & discussie 
Dit onderzoek had tot doel om voorafgaand aan 
de realisatie van de Blankenburgverbinding de 
mogelijke invloed op de  regionale woningmarkt 
in kaart te brengen. De bevindingen wijzen erop 
dat de regio's ten zuidwesten van de Blanken-
burgverbinding aanzienlijk aantrekkelijker zullen 
worden door de komst van deze verbinding. 
Deze woningmarktgebieden zullen profiteren 
van een verbeterde bereikbaarheid van werkge-
legenheid, wat zal leiden tot een toename in de 

vraag naar woningen en uiteindelijk tot (relatief) 
stijgende koopprijzen. Op de korte termijn zal 
de groei van deze vraag enigszins worden ge-
temperd door tolheffing voor het gebruik van de 
Blankenburgverbinding,  wat de aantrekkelijkheid 
van woningen nabij de verbinding in zekere mate 
zal verminderen. Op de lange termijn wordt deze 
tolheffing echter afgeschaft, wat naar verwach-
ting leidt tot een verdere toename van de vraag 
naar deze woningen en daarmee een verder stij-
gende koopprijs.

Net als bij ieder onderzoek zijn er echter een paar 
belangrijke kanttekeningen te plaatsen bij de re-
sultaten van dit onderzoek. In de eerste plaats 
gaat het gepresenteerde model (voorlopig) uit 
van een statische woningmarkt, wat betekent dat 
bijvoorbeeld de samenstelling van de bevolking 
in termen van opleidingsniveau niet verandert 
als gevolg van de aanleg van de Blankenburg-
verbinding. Toch blijkt uit onderzoek als dat van 
Meijers et al. (2012) dat de concentratie van hoog-
opgeleiden daadwerkelijk kan veranderen door 
de komst van nieuwe infrastructuur. Onderzoek 
van Boumeester et al. (2022) toont aan dat er 
momenteel in de woningmarktgebieden rond de 
Blankenburgverbinding een selectief verhuispa-
troon gaande is waarbij gemeenten aan de zuid-
kant van de Blankenburgverbinding aantrekkelijk 
zijn voor gezinnen met kinderen en huishoudens 
met een hoog inkomen, terwijl gemeenten aan 
de noordkant juist meer alleenstaanden en twee-

Bron: eigen analyse op basis van data van de NVM, Lisa, Geodan en het CBS.

FIGUUR 6  HET VERWACHTE VERSCHIL IN DE KOOPPRIJS DOOR DE KOMST VAN DE BLANKENBURG- 
VERBINDING IN EEN SITUATIE MET TOLHEFFING (ABSOLUUT EN PROCENTUEEL)

Bron: eigen analyse op basis van data van de NVM, Lisa, Geodan en het CBS. 

 
Prijseffect met tolheffing 
In de vorige deelparagraaf is het effect van de Blankenburgverbinding op de huizenprijzen berekend zonder 
rekening te houden met de tolheffing, die betaald dient te worden om gebruik te maken van deze verbinding. 
Het is van belang om opnieuw te benadrukken dat de tolheffing directe gevolgen zal hebben voor de verwachte 
stijging van de huizenprijzen in de regio. Volgens het ministerie van Infrastructuur en Milieu (2012) leidt 
tolheffing namelijk tot een verwachte vermindering van het gebruik van de Blankenburgverbinding met 
ongeveer 40%.9  Door gebrek aan recentere data en een raming van het effect van de tolheffing op de koopprijs, 
wordt deze reductie van 40% direct in het koopprijsmodel verwerkt door de bereikbaarheidswinst hiermee te 
verlagen. 

De uitkomst van de prijsschatting in een situatie met tolheffing is weergegeven in figuur 6. Uit de figuur blijkt  
dat de tolheffing resulteert in een vergelijkbaar regionaal prijseffect als in het scenario zonder tolheffing. Echter, 
door de tolheffing is het prijseffect overal ongeveer 40% kleiner. Dit leidt tot een stijging van de koopprijs van 
circa 0,9% voor Rozenburg en 4,7% voor Oostvoorne, in plaats van de in de vorige paragraaf gepresenteerde 
1,4% en 7%. 

Het is belangrijk om op te merken dat de tolheffing een tijdelijke maatregel is en dat deze alleen op korte termijn 
naar verwachting de druk op de woningmarkt in het westelijke deel van de zuidelijke regio zal temperen. Als de  
tolheffing vervalt, wordt verwacht dat de druk op de woningmarkt in het zuidwestelijke deel van de regio verder 
zal toenemen zoals is besproken in de vorige deelparagraaf. 
 

Figuur 6 Het verwachte verschil in de koopprijs door de komst van de Blankenburgverbinding in een situatie 
met tolheffing (absoluut en procentueel) 

  

Bron: eigen analyse op basis van data van de NVM, Lisa, Geodan en het CBS. 

 

 
9 Er zijn echter enkele bedenkingen te plaatsen bij het door het ministerie verwachte vraaguitvalpercentage van 40%. In de eerste plaats is de verwachting 
gebaseerd op een toltarief van €1,50 voor personenauto's, terwijl het recent vastgestelde toltarief €1,45 bedraagt (ministerie van Infrastructuur en Milieu 
2012; Rijksoverheid, z.d.). Hierdoor zou de daadwerkelijke vraaguitval mogelijk wat lager kunnen uitvallen dan voorspeld. Ten tweede verloopt de 
tolheffing niet via fysieke tolpoortjes, maar worden kentekens geregistreerd door camera's boven de weg. Dit maakt de tolheffing tot een 'onzichtbare 
kostenpost', waardoor het effect ervan op het consumentengedrag mogelijk minder significant is. Tot slot is het essentieel om te benadrukken dat de 
tolheffing een tijdelijke maatregel is. De tolheffing stopt zodra de tolopgave is voltooid (naar verwachting rond 2035), of mogelijk zelfs eerder als het 
systeem van betalen naar gebruik wordt ingevoerd (naar verwachting rond 2030). Daarom is het resultaat van deze paragraaf vooral van belang op de 
korte termijn, terwijl op de lange termijn de schatting zonder tolheffing als leidend zal worden beschouwd. 
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persoonshuishoudens zonder kinderen aantrek-
ken. In deze fase van het onderzoek is het nog on-
zeker of de Blankenburgverbinding deze trend zal 
versterken of juist een nieuw selectief migratiepa-
troon zal veroorzaken. Bovendien kunnen andere 
indirecte effecten op de woningmarkt optreden, 
zoals veranderingen in economische bedrijvig-
heid in de noordelijke of zuidelijke regio als gevolg 
van de verbeterde bereikbaarheid.

Idealiter zouden deze indirecte effecten worden 
meegenomen in de koopprijsvoorspelling, maar 
momenteel ontbreekt het ons aan gegevens over 
deze indirecte effecten. Wel is het mogelijk om 
met enquêtes onder bewoners en/of interviews 
met deskundigen een schatting te maken van 
mogelijke veranderingen in bijvoorbeeld het per-
centage hoogopgeleiden. Met de opdrachtgevers 
van het onderzoek wordt besproken of dergelijk 
vervolgonderzoek zal worden uitgevoerd. Dit ver-
volgonderzoek kan inzicht bieden in de verande-
rende selectiviteit van migratiepatronen door de 
aanleg van de tunnel. Ook kan worden gekeken 
naar de effecten van tolheffing op reis- en migra-
tiegedrag van mensen en veranderingen in de 
werkgelegenheid. De resultaten van deze vervolg-
studie kunnen vervolgens worden vertaald naar 
scenario's om de geschatte prijseffecten van de 
Blankenburgverbinding verder te verfijnen. Het is 
echter van belang op te merken dat deze indirec-
te effecten op de woningmarkt moeilijk exact zijn 
te voorspellen en afhankelijk zijn van verschillen-
de variabelen en factoren. Toch kan een indicatief 
beeld van deze effecten bijdragen aan een beter 
begrip van de dynamiek op de woningmarkt.

Hoewel het in dit rapport gepresenteerde hedo-
nische koopprijsmodel rekening houdt met tal 
van variabelen, was het onmogelijk om alle moge-
lijke variabelen op te nemen in het model. De uit-
daging hierbij ligt in het vinden van een evenwicht 
tussen het vermijden van zogenaamde omitted 
variable bias (het niet opnemen van relevante 
variabelen in het model) en multicollineariteit 
(een hoge correlatie tussen de variabelen in het 
model). Wanneer er in het model rekening wordt 
gehouden met een groot aantal variabelen, is 

de kans kleiner dat relevante variabelen worden 
weggelaten, wat de omitted variable bias vermin-
dert. Echter, het opnemen van veel variabelen 
kan leiden tot een hoge correlatie tussen de varia-
belen en dus multicollineariteit. Multicollineariteit 
kan problemen veroorzaken doordat de regres-
siecoëfficiënten minder betrouwbaar kunnen 
worden geschat, aangezien ze deels worden be-
invloed door de andere variabelen in het model. 
Dit is ongewenst, omdat we juist een nauwkeu-
rige schatting willen hebben van het effect van 
bereikbaarheid van banen op de woningprijzen.

Om deze statistische problemen te verminderen, 
wordt in de literatuur vaak gebruikgemaakt van 
geavanceerdere onderzoekstechnieken, zoals de 
verschil-in-verschil-analyse. Deze techniek verge-
lijkt de koopprijs tussen een behandelingsgroep 
(bijvoorbeeld gebieden nabij de Blankenburg-
verbinding) en een controlegroep (bijvoorbeeld 
gebieden verder weg) vóór en na de behandeling 
(waarbij de behandeling in dit geval de aanleg 
van de Blankenburgverbinding is). Door de ver-
schillen in de tijd en locatie van de behandeling te 
benutten, kunnen deze analyses helpen om het 
specifieke effect van de behandeling te isoleren. 
Hierdoor is het niet meer nodig om voor verschil-
lende variabelen te controleren. Verschil-in-ver-
schil-analyses zijn echter enkel geschikt voor ex-
post evaluaties, waarbij gegevens beschikbaar 
zijn over de periode vóór en na de behandeling. In 
het geval van een ex-ante analyse, waarbij de aan-
leg van de Blankenburgverbinding nog niet heeft 
plaatsgevonden, zijn verschil-in-verschil-analyses 
niet uitvoerbaar. Het is hierdoor dus belangrijk 
om de beperkingen van het in dit artikel gepre-
senteerde koopprijsmodel te erkennen en de 
resultaten met de nodige voorzichtigheid te inter-
preteren.
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VOETNOOT
1  Hoewel we voornamelijk geïnteresseerd zijn in het effect van de verbeterde baanbereikbaarheid op de koopprijs, is het 

belangrijk om ook andere variabelen op te nemen in het koopprijsmodel, zelfs als deze ogenschijnlijk geen relatie hebben 

met bereikbaarheid. Dit is nodig om te voorkomen dat er sprake is van zogeheten omitted variable bias. Omitted variable 

bias treedt op wanneer één of meerdere relevante variabelen niet zijn opgenomen in een statistisch model. Als we 

bijvoorbeeld de onderhoudsstatus van woningen niet meenemen in het koopprijsmodel, kan dit leiden tot omitted  

variable bias. Dit werkt als volgt: goed onderhouden woningen staan doorgaans op aantrekkelijke en dus goed bereik-

bare locaties. Als er in het kooprijsmodel geen rekening wordt gehouden met de onderhoudsstatus van de verkochte 

woningen, wordt het effect van een goed onderhouden woning ten onrechte toegeschreven aan de bereikbaarheids-

variabele. Dat leidt tot een overschatting van het effect van bereikbaarheid op de koopprijs. Daarom is het belangrijk 

om variabelen uit andere dimensies op te nemen in het koopprijsmodel, en niet alleen te controleren voor functionele 

omgevingskenmerken.

2  Het kooprijsmodel dat in dit artikel wordt opgesteld biedt inzicht in één direct woningmarkteffect, namelijk het effect van 

de toegenomen bereikbaarheid van banen als gevolg van de nieuwe infrastructuur. Indirecte woningmarkteffecten, zoals 

veranderingen in verhuispatronen, de selectiviteit van verhuisstromen en verandering in de werkgelegenheid, kunnen 

door gebrek aan data (nog) niet worden meegenomen in de analyse. Om deze indirecte effecten in een later stadium 

toch te kwantificeren, is voorgesteld om een bewonersenquête te houden en/of deskundigen te interviewen. Door deze 

aanvullende informatie kunnen verschillende scenario's in het kooprijsmodel worden doorgerekend en kunnen indirecte 

woningmarkteffecten alsnog in beeld worden gebracht.

3  In tegenstelling tot Rotterdam, waar het water al overbrugt is door vijf tunnels/bruggen.

4 Bij het bepalen van de gebiedsindeling is de wijkindeling van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS) als uitgangs-

punt genomen, tenzij de postcode-indeling een groter gebied omvatte dan de wijkindeling. In dat geval is er gekozen 

voor het grotere gebied om een robuuste gebiedsindeling te waarborgen. Daarnaast zijn enkele wijken samengevoegd 

om voldoende observaties per gebied te garanderen. Tevens zijn industriële, haven- en natuurgebieden niet mee- 

genomen in de gebiedsindeling omdat deze gebieden weinig relevant zijn voor de analyse, gezien het gebrek aan  

woningbouw in deze gebieden. Een overzicht van deze samenvoegingen en de gehanteerde indeling is te vinden in  

Van der Drift et al. (2023).

5 Om de data geschikt te maken voor analyse zijn verschillende controles en datamanipulaties uitgevoerd, deze worden 

beschreven in Van der Drift et al. (2023)

6 De R2 is een statistische maatstaf die aangeeft hoe goed de voorspelde waarden van een regressiemodel overeenkomen 

met de werkelijke waarden. Met andere woorden, hoeveel van de variabiliteit in de verkooprijzen kan worden verklaard 

door het model.   
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7 Merk hierbij op dat de in figuur 3 weergegeven betrouwbaarheidsintervallen van de verschillende bereikbaarheids- 

elasticiteiten niet overlappen, wat duidt op een significant verschil in de waardering van bereikbaarheid.

8 Een reistijd van 30 minuten is gekozen om aan gemiddelde reisvoorkeuren te voldoen, aangezien meer dan de helft van 

de bevolking langer dan 20 minuten wil reizen en iets minder dan de helft bereid is 30 minuten te reizen (De Groot et al., 

2010).

9 Er zijn echter enkele bedenkingen te plaatsen bij het door het ministerie verwachte vraaguitvalpercentage van 40%.  

In de eerste plaats is de verwachting gebaseerd op een toltarief van €1,50 voor personenauto's, terwijl het recent 

vastgestelde toltarief €1,45 bedraagt (ministerie van Infrastructuur en Milieu 2012; Rijksoverheid, z.d.). Hierdoor zou de 

daadwerkelijke vraaguitval mogelijk wat lager kunnen uitvallen dan voorspeld. Ten tweede verloopt de tolheffing niet via 

fysieke tolpoortjes, maar worden kentekens geregistreerd door camera's boven de weg. Dit maakt de tolheffing tot een 

'onzichtbare kostenpost', waardoor het effect ervan op het consumentengedrag mogelijk minder significant is. Tot slot is 

het essentieel om te benadrukken dat de tolheffing een tijdelijke maatregel is. De tolheffing stopt zodra de tolopgave is 

voltooid (naar verwachting rond 2035), of mogelijk zelfs eerder als het systeem van betalen naar gebruik wordt ingevoerd 

(naar verwachting rond 2030). Daarom is het resultaat van deze paragraaf vooral van belang op de korte termijn, terwijl 

op de lange termijn de schatting zonder tolheffing als leidend zal worden beschouwd.
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Bijlage Koopprijsmodel

Koopprijs (log)

Fysieke  
woningkenmerken

Constante 9,552 (0,042) ***

Woningtype hoek 0,097 (0,004) ***

Woningtype vrijstaand 0,406 (0,007) ***

Woningtype twee-onder-een-kap 0,197 (0,006) ***

Woningtype schakel 0,134 (0,009) ***

Woningtype tussen 0,055 (0,003) ***

Woningtype appartement (referentie categorie) NA

Gebruiksoppervlakte woonfunctie (log) 0,508 (0,010) ***

Bruto inhoud (log) 0,227 (0,009) ***

Parkeergelegenheid aanwezig 0,068 (0,003) ***

Parkeergelegenheid niet aanwezig (referentie categorie) NA

Onderhoud woning uitstekend 0,397 (0,022) ***

Onderhoud woning goed tot uitstekend 0,345 (0,022) ***

Onderhoud woning goed 0,295 (0,022) ***

Onderhoud woning redelijk tot goed 0,217 (0,022) ***

Onderhoud woning redelijk 0,158 (0,022) ***

Onderhoud woning matig tot redelijk 0,133 (0,024) ***

Onderhoud woning matig 0,116 (0,023) ***

Onderhoud woning slecht tot matig 0,046 (0,031)

Onderhoud woning slecht (referentie categorie) NA

Bouwperiode tot 1905 -0,158 (0,007) ***

Bouwperiode 1906-1930 -0,167 (0,006) ***

Bouwperiode 1931-1944 -0,184 (0,006) ***

Bouwperiode 1945-1959 -0,173 (0,006) ***

Bouwperiode 1960-1970 -0,197 (0,006) ***

Bouwperiode 1971-1980 -0,208 (0,006) ***

Bouwperiode 1981-1990 -0,164 (0,006) ***

Bouwperiode 1991-2000 -0,083 (0,006) ***

Bouwperiode 2001-2010 -0,056 (0,006) ***

Bouwperiode vanaf 2011 (referentie categorie) NA

Omgevingskenmerken Omgevingsadressendichtheid (log) -0,115 (0,005) ***

Bevolkingsdichtheid (log) -0,030 (0,002) ***

Aandeel industrievestigingen -0,716 (0,000) ***

Aantal bereikbare banen (log)  0,085 (0,004) ***

Aandeel hoogopgeleiden 0.637 (0.025) ***

Aantal bereikbare banen (log)  * Aandeel hoogopgeleid 0.274 (0.034) ***

Aantal restaurants binnen 3 km (log) 0,088 (0,002) ***

Gemiddelde afstand tot oprithoofdverkeersweg in km (log) 0,032 (0,002) ***

Gemiddelde afstand tot treinstation in km (log) -0,014 (0,002) ***

Gemiddelde afstand tot warenhuis in km (log) -0,047 (0,002) ***
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Koopprijs (log)

Trend Maand van verkoop is december 0,116 (0,005) ***

Maand van verkoop is november 0,110 (0,005) ***

Maand van verkoop is oktober 0,103 (0,005) ***

Maand van verkoop is september 0,090 (0,005) ***

Maand van verkoop is augustus 0,076 (0,005) ***

Maand van verkoop is juli 0,079 (0,005) ***

Maand van verkoop is juni 0,068 (0,005) ***

Maand van verkoop is mei 0,063 (0,005) ***

Maand van verkoop is april 0,048 (0,005) ***

Maand van verkoop is maart 0,032 (0,005) ***

Maand van verkoop is februari 0,019 (0,005) ***

Maand van verkoop is januari NA

Jaar van verkoop is 2021 0,262 (0,003) ***

Jaar van verkoop is 2020 0,095 (0,002) ***

Jaar van verkoop is 2019 (referentie categorie) NA

R2 0,870

Adj. R2 0,870

Num. obs. 25.179


