






DORPEN, GEMEENTEN EN 
DE VERDICHTINGSOPGAVE





PUBLIEKE RUIMTE



naam??







GROENE OPEN RUIMTEN











Durme

Schelde









STRAMIEN 36 maart 2017

De ‘Groene Stroom Zele’ wil niet 
alleen ‘figuurlijk’ duurzame dynamiek 
toevoegen aan de kern en de hele 
gemeente, een van de belangrijkste 
hefbomen daartoe is ook de letterlijke 
vergroening van het dorp. Het centrum 
biedt vandaag een eerder stedelijke 
indruk, met veel verharding en geslo-
ten bebouwing, veel drukte en verkeer, 
hier is nood aan groene accenten. Het 
Beeldkwaliteitsplan Publieke Ruimte 
moet hier bijzondere aandacht aan 
besteden, uiteraard bieden vooral de 
pleinen ruimte om hieraan tegemoet 
te komen. 

Maar het mag niet bij losse accenten 
blijven, die groenelementen moeten 
deel uitmaken van een grotere groen-
structuur. Zoals eerder al aangegeven 
moet deze doorlopen van in de kern 
(van op de pleinen), doorheen de 
straten en binnengebieden, tot in de 
mooie open ruimte rond het dorp. 
Het spreekt voor zich dat vooral de 
grotere bouwblokken, vaak met grote 
gemeenschapsvoorzieningen (scholen 
en zorg bijvoorbeeld) of met grote 
private (maar niet altijd even goed 
onderhouden) tuinen, kansen bieden 
voor de uitbouw van meer collectief 
groen (buurtparkjes, speelveldjes, 
rustplekken), altijd gekoppeld aan 
groene doorsteken naar het centrum 
enerzijds en de open ruimte rondom 
anderzijds.

Rondom het dorp zijn er op de rand nog 
een aantal open weilanden te vinden. 
Vaak verliezen die als eerste hun 
nut en betekenis voor de landbouw. 
Daardoor bieden ze net het meeste 

opportuniteiten voor de uitbouw van 
een groene ring rond de gemeente, 
die het contact vanuit het dorp met de 
open ruimte kan herstellen en ook op 
langere termijn kan garanderen.

STRATEGISCHE PROJECTEN
1. Beeldkwaliteitsplan publieke 
ruimte

2. …

GENERIEKE INSTRUMENTEN
1. Raamwerkkaart: kansenkavels 
ontpitten (en verdichten), kansenrou-
tes

2. 

3. De vergroening, connectie met het landschap

sportpark

groter landschap

groter landschap
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sportpark

groter landschap

groter landschap



BOUWPROJECTEN EN DE VERDICHTINGSOPGAVE





DORPSONTWIKKELINGSPROJECTEN, OP ZOEK NAAR EEN NIEUWE TRADITIE
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Het uitgekraagde appartement met zijn verschillende gezichten en kleuren 

Het uitgekraagde appartement 



















IS ER SPRAKE VAN EEN VERDICHTINGSOPGAVE?

4 CASES: PEER, ZELE, NIEL, DESSEL



DE KNOOPPUNTWAARDE (VITOKAART, VOORZIENINGNIVEAU VS BEREIKBAARHEID)





24 
 

Figuur 14: Synthesekaart: gedifferentieerde ontwikkelingskansen – 2015 

De typologieën B1 en B2 (gearceerd) komen nauwelijks voor in Vlaanderen (respectievelijk 19 en 5 ha, samen 0.0017 % van Vlaanderen). 

 
 
 
 
 



GROTE BROGEL, PEER
GEEN VERDICHTINGSOPGAVE, WEL EEN DORPSVERSTERKINGSOPGAVE 

















Gent

Sint-Niklaas

Lokeren

Zele

Dendermonde

Schelde
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N47

N445



plattegrondje van zele met app? 

verdichtingsopgave? 
JA...
hoe zorg je dat de identiteit wordt behouden, 
dat het over kernversterking gaat, dan wel louter verdichting...

appartementen niet in het weefsel, 



ZELE, 
EEN VERDICHTINGSOPGAVE
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GENERISCHE APPARTEMENTSGEBOUWEN ZORGEN VOOR EEN VERLIES AAN 

IDENTITEIT EN ZORGEN VOOR DRUK OP HET HISTORISCHE STRATENPATROON



SPAAR APPARTEMENTEN VOOR BIJZONDERE PLEKKEN



DE MOEILIJKE HOEKEN









DE BINNENGEBIEDEN





















DRUKKE INVALSWEGEN



meergezinswoningen

rijwoningen

huizen in open bebouwing

huizen in halfopen bebouwing
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Wuustwezel  ⁞  Kernstudie

Sociale huurwoningen

Sociale koopwoningen

Sociale kavels

422

  53

    0

Nulmeting 2007

2010-2015

119

  55

   3
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BINDEND SOCIAAL OBJECTIEF

 Huizen in open bebouwing 
2015: 49,9 % 

+2% tegenover 2010

Huizen in gesloten bebouwing 

2015: 6,5 %  
-1% tegenover 2010

Huizen in halfopen bebouwing 
2015: 20,4 % 

+6% tegenover 2010

Buildings en flatgebouwen  
2015: 3,6 %  

+ 22% tegenover 2010

Ontwikkelingen patrimonium

Sociale huurwoningen

Sociale koopwoningen

Sociale kavels

Sociale huurwoningen

Sociale koopwoningen

Sociale kavels

Te behalen tegen 2020

Nog te realiseren na meting 2015

14

1995  147 of 4,6% 

2018  150 of 3,5%

1995  624 of 19,6% 

2018  752 of 17,9%

1995  2194 of 69,1% 

2018  2575 of 61,0%

1995  30 of 1,0% 

2018  488 of 11,1%

Appartementen

woningbestand Dessel1995 - 2018



 speculatie duwt vast-
goedprijzenomhoog, 
betaalbaar wonen voor 
gezinnen in het centrum 
komt onder druk
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Er verschuift het een en ander op de Vlaamse woningmarkt: voor het 
eerst loopt het aantal eigenaars in Vlaanderen terug (van 74,4% in 2005 
naar 70,5% in 2013, Winters e.a., 2015), en ook de trend naar compacter 
wonen zet zich door in immer voortschrijdende ‘verappartementisering’. 

Toch blijven veel heilige huisjes in de hoofden van het beleid en de 
vakwereld overeind, en bepalen ze ook nog altijd een grondstroom 
in de bouw- en woonpraktijk in Vlaanderen. Vaak berusten die op 
misvattingen of  bewuste desinformatie vanuit particularistische 

motieven. Met enkele recente cijfers en onderzoeksresultaten in de 
hand schetsen we hierna in zeven punten een diagnose van Vlaamse 
woonmarkt en schuiven we zeven mogelijke remedies naar voren.

1. De mythe van de 
demografische boom en de 
nood aan meer bouwgrond

Het Vlaamse regeerakkoord meldt dat ‘we tegen 2020 93.000 
woningen gaan bouwen’, andere bronnen spreken van 220.000 
bijkomende huishoudens tussen 2015 en 2030 – of een bijko-
mende vraag naar 15 tot 20.000 woningen per jaar (Studiedienst 
van de Vlaamse Regering, 2015). Deze prognoses wekken de 
schijn dat we met een ‘demografische uitdaging’ zitten die met 
een ‘ambitieus woonprogramma’ zou moeten te lijf gegaan 
worden. Niets is echter minder waar. Tussen 2001 en 2013 
nam het aantal huishoudens met gemiddeld 23.000 eenheden 
per jaar toe. Dat betekent dus dat de demografische groei de 
komende jaren zal vertragen. Nog belangrijker is dat er in de-
zelfde periode jaarlijks gemiddeld 25.800 woningen bijkwamen 
(Winters e.a., 2015).
Met andere woorden, als er aan dit ritme woningen in Vlaanderen 
blijvend worden bijgemaakt, komen we in 2015 reeds uit op een 
overproductie van goed 35.000 woningen en tegen 2020 van meer 
dan 150.000 woningen. Het is dus ook duidelijk dat het steeds 
weer pleiten voor het ‘vrijgeven’, ‘aansnijden’ of ‘activeren’ van 
bouwgrond in woon- of woonuitbreidingsgebieden totaal naast 
de kwestie is. Er is reeds genoegzaam aangetoond dat er meer 
dan voldoende bouwgrond voorhanden is (meer dan 40.000 ha). 
Zelfs al wilt men de verwachte aangroei realiseren door van 
elke bijkomende woning een ruime villa op een perceel van 10 
are te maken (absurde gedachte!), dan hebben we tegen 2030 
minder dan de helft van de huidige bouwgrondreserve nodig. 
Hoe komt het dan dat de bouwsector steevast blijft schreeu-
wen om het opdrijven van de woningbouwproductie en het 
vrijgeven van meer bouwgrond? En vooral, hoe komt het dat 
dit misleidend pleidooi zijn weg blijft vinden naar de oren van 
de beleidsmakers?

2 |  De droom van huisje-tuintje
Dit kunnen we alleen maar begrijpen vanuit een blijvende fas-
cinatie voor het heilige huisje van de eigen gebouwde woning 
met tuin die voor veel jonge gezinnen decennialang de ultieme 
woondroom was, en het vandaag wellicht voor velen nog is. 
Het klopt dat jongeren die daar van dromen vandaag bedro-
gen uitkomen, maar meer bouwgrond op de markt gooien of 

drastisch de woningproductie opdrijven zal daar structureel 
weinig of niets aan verhelpen. Hoogstens leidt het lokaal tot het 
nog even oprekken van de economische haalbaarheid van een 
woonmodel dat allang zijn houdbaarheidsdatum overschreden 
heeft, met alle nefaste gevolgen vandien.

3. Verdere suburbanisering en 
verappartementisering, ten koste 
van compacte stadswoningen
De droom van huisje-tuintje drijft de bouwlustigen immers naar 
die plekken waar dit nog tegen een haalbare prijs mogelijk is. 
Het gaat daarbij om steeds meer perifere plekken, ver afgelegen 
van de grote tewerkstellingscentra, of om de laatste open restjes 
in de alomtegenwoordige lintbebouwing.
Het hoeft dan ook niet te verbazen dat grote woningtypes zoals 
vrijstaande en driegevelwoningen maar blijven toenemen in 
Vlaanderen, net als de appartementen overigens, terwijl de 
rijwoning, het stedelijke, compacte individuele woningtype 
bij uitstek, schaarser wordt. Terwijl de drie- en viergevelwo-
ningen tussen 2005 en 2013 met 6 tot 7% zijn toegenomen, en 
de appartementen met zelfs 17%, zijn er in dezelfde periode 
nauwelijks rijwoningen bijgekomen in Vlaanderen (Kadastrale 
statistiek van het gebouwenpark). Het aandeel rijwoningen in 
het Vlaamse woningbestand is tussen 2005 en 2013 dan ook 
teruggelopen van 24,5 tot 22,8 %.

4. Een dreigende vastgoedcrisis
In het licht van de demografische noden, die vooral wijzen op een 
toename van oudere en kleinere huishoudens (met uitzondering 
van de grote steden die net met vergroening te maken krijgen), 
is die toename van de grotere woningtypes erg verwonderlijk, 
zeker als we weten dat het huidige woningbestand in Vlaande-
ren een grote onderbezetting kent. Tegelijk raken grote villa’s 
nog moeilijk verkocht. De huisje-tuintje droom van weleer is 
overduidelijk niet meer dezelfde als vandaag. De oude woningen 
zijn te groot, te slecht geïsoleerd, of voldoen niet meer aan de 
huidige smaak. Een grote renovatieslag van dit bestand komt 
ook nog niet van de grond. Waarom zou ze ook, als er elders 
nog steeds meer dan voldoende mogelijkheid is om dezelfde 
droom naar hedendaagse maatstaven te bouwen? Zo komt de 
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Vlaanderen
vandaag en morgen

7 punten en 7 remedies

M I C H A E L  RYC K E WA E R T

Wonen in



HET JUISTE TYPE WONING OP DE JUISTE PLAATS



APPARTEMENTENPERIMETER ALS INSTRUMENT





DE WONINGTYPETOETS ALS INSTRUMENT



- De zes vragen van de woningtypetoets -

1

DE JUISTE WONING 
OP DE JUISTE PLAATS
Handleiding bij de woningtypetoets Gent
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De woningtypetoets doet een heldere uitspraak over welk type woning op een perceel het meest geschikt is:
        • Eengezinswoning
        • Meergezinswoning
        • Ander woningtype

Beoordeling van de goede ruimtelijke ordening(Codex, art. 4.3.1.§2) op een objectieve manier voor alle aanvragen, 
transparantie voor de burger (en de ontwikkelaar)



HOE WERKT DE WONINGTYPETOETS?

De WTT Gent bestaat uit 6 vragen (of 7in WTT Kortrijk). Elke vraag weegt evenveel door:
   • drie vragen over de omgeving (ligging, buurt, buren)
   • één vraag over parkeren
   • twee vragen over terrein zelf (bouwlagen, perceel & volume)

Op elke vraag kan score 0, 1 of 2 toegekend worden

Totale puntenscore kan dus lopen van 0 (absoluut geen voorkeur) tot 12 (EGW verplicht). 
Hoe hoger de score, hoe groter de voorkeur of de verplichting tot een eengezinswoning wordt.

Score:
     • 9 tot 12       EGW verplicht
     • 7 of 8  EGW voorkeur
     • 0 tot 6  Geen voorkeur







BEELDKWALITEIT







DE STRIJD OM KWALITEIT WORDT GEVOERD OP KLEINE SCHAAL; 
DE STRAAT OP OOGHOOGTE, GOEDE DORPEN OM TE WANDELEN



HET BEELDKWALITEITPLAN ALS INSTRUMENT

EEN AANTAL SPELREGELS:





WEES KRITISCH NAAR WAT AFGEBROKEN MAG WORDEN,
BESTAANDE BEBOUWING LEVERT EEN GROTE BIJDRAGE AAN IDENTITEIT







RESPECTEER DE KORREL VAN HET WEEFSEL:

BEUKMAAT OF PERCEELSBREEDTE, 
HOOGTE EN DIEPTE VAN BEBOUWING 







7 m5 m6 m

10 m

7 m7 m5 m19 m



30 m 67 m



17 m

10 m

4 m



VERZORG DE KWALITEIT VAN DE GELIJKVLOERSE VERDIEPING,
ESSENTIEEL IN RELATIE MET DE STRAAT:

VOLDOENDE HOOGTE, 
SOLIDITEIT, 

AANDACHT VOOR DETAILLERING EN GEVELRELIËF, 
... 











te weinig pasverschil tov de straat

te hoog dicht deel 
ivt raamopening



voldoende 
diepe dag

pasverschil tov de straat instaleren (30cm) 
voor afstand = belle etage



KWALITEIT VAN DE GEVEL VERSTERKT LEESBAARHEID EN IDENTITEIT:

  
EENVOUDIGE MAAR VERFIJNDE ARCHITECTUUR, 

VERTICALE GELEDING, 
VOORGEVEL OP DE ROOILIJN, 

AANDACHT VOOR DE 5DE GEVEL, HET DAK, 
....













PARKEREN DEEL VAN INTEGRALE GEBOUWOPLOSSING:

 
ONDERGRONDS MET TOEGANGEN ALS DEEL VAN HET GEBOUW,  

COMPACTE COLLECTIEVE OPLOSSINGEN OP MAAT, 





OF HET PARKEREN VOORAAN TUSSEN GEBOUW EN STRAAT









REGELS GEVEN GEEN GARANTIE TOT KWALITEIT



Ontstaan van voorschriftarchitectuur  



Ontstaan van voorschriftarchitectuur  



VAN EEN CONTROLERENDE ROL NAAR EEN REGISSERENDE ROL



BEELDKWALITEITPLAN ALS IN-
STRUMENT

een stimulerend kader gestoeld op 
ambititie

TYPE-TOETS ALS INSTRUMENT

het juiste type woning op de juiste 
plaats

ONTWERP ALS INSTRUMENT

vrijwaren groene open ruimte,
doorwaadbaarheid garanderen, 
toepassing van verschillende ty-

pologiën,
collectieve parkeeroplossingen,

...

VAN EEN CONTROLERENDE ROL NAAR EEN REGISSERENDE ROL






