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Ja, we kunnen komaf maken 
met de ruimtelijke wanorde

Huizen die geregeld onder water lopen, filerecords, een miljardenrekening voor riolering: de ruimtelijke 
ordening in Vlaanderen is een miskleun met een hoogoplopende maatschappelijke kost. Nu al hebben 
we grote problemen wanneer het hard en lang regent. En we dreigen het nog erger te maken. Hoewel de 
klimaatverandering ons tot actie verplicht, gaat de betonnering van Vlaanderen gewoon door: we verliezen 6 
hectare open ruimte per dag aan nieuwe verkavelingen en bijhorende wegen. 

Bevolkingsprognoses geven aan dat Vlaanderen de komende decennia zal groeien van 6 naar 7 miljoen 
inwoners, wat maakt dat er tegen 2030 nood is aan 330.000 extra woningen. Tegen 2050 zijn er een half 
miljoen extra woongelegenheden nodig. Die kunnen perfect opgevangen worden in de stads- en dorpskernen. 
Dat kan door leegstaande woningen te recycleren, goed gelegen bouwgronden in de bebouwde kom te 
gebruiken, verlaten fabrieken opnieuw te ontwikkelen voor woningen, onderbenutte woningen op te delen 
of appartementen te bouwen bovenop supermarkten. In steden en dorpen is er meer dan genoeg ruimte 
om de bevolkingsgroei op te vangen. Dat past helemaal binnen het idee van het nieuwe Beleidsplan Ruimte 
Vlaanderen: de bebouwde ruimte slimmer gebruiken, zodat we geen nieuwe open ruimte moeten aansnijden. 

Toch wordt nog geregeld toelating gegeven om reservezones voor woningbouw - de zogenaamde 
woonuitbreidingsgebieden - te verkavelen. Vijf jaar geleden keurde de Vlaamse regering nochtans het 
Groenboek Beleidsplan Ruimte goed. Tegelijk werd toen beslist om als kortetermijnactie slecht gelegen 
woonuitbreidingsgebieden te schrappen. Vijf jaar later is van die ronkende engagementen niets in huis 
gekomen. Nochtans hebben we die open gebieden helemaal niet nodig om voldoende huizen te bouwen om de 
bevolkingsgroei op te vangen. 

Meer dan 13.000 hectare overbodige woonuitbreidingsgebieden liggen nog altijd klaar om verkaveld te worden. 
Veel woonuitbreidingsgebieden kunnen zinvol ingezet worden voor bos- en natuurontwikkeling. Het gaat vaak 
om grotere, aaneengesloten stukken grond, vaak gelegen aan de rand van gemeenten, waardoor ze de grote 
vraag naar ‘natuur op wandelafstand’ kunnen invullen. Daarom stellen Bond Beter Leefmilieu en Natuurpunt 
voor om de overbodige woonuitbreidingsgebieden om te zetten naar natuur- of bosuitbreidingsgebieden.

Het moment van de waarheid nadert. Deze zomer moet het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen goedgekeurd 
worden. Kiezen we voor een klimaatbestendig Vlaanderen dat komaf maakt met de ruimtelijke wanorde, 
of draaien de betonmolens gewoon door? Bond Beter Leefmilieu en Natuurpunt vragen alvast om de 
kortetermijndoelstellingen uit 2012 meteen uit te voeren en de overbodige woonuitbreidingsgebieden nu ook 
echt te schrappen.
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1. Waarin een klein land groot kan zijn
Vlaanderen is de meest verkavelde regio van Europa. Het ruimtebeslag van woningen, 
winkels, bedrijven en wegen is groot. Ondanks onze beperkte oppervlakte en de hoge 
bevolkingsdichtheid - 462 inwoners/km2 - wordt er allerminst zuinig omgesprongen met 
de ruimte. De Belgische woningen hebben met 175 m2 de grootste gemiddelde bewoonbare 
vloeroppervlakte van Europa. Ter vergelijking: in Nederland, Engeland en Frankrijk is dat 
ongeveer 75 m2.

Vlaanderen heeft na het eiland Malta de grootste verharde oppervlakte per vierkante meter 
in Europa. Nog steeds wordt dagelijks 6 ha (of 12 voetbalvelden) ingenomen voor nieuwe 
bebouwing, ten koste van de open ruimte. Bebouwing in Vlaanderen is zeer sterk verspreid, 
zonder duidelijk patroon. Dit maakt ons de meest versnipperde regio van Europa. Gebouwen 
lijken uitgestrooid als confetti, zonder visie of plan. Een belangrijk deel van de woningen 
ligt in verkavelingen in het buitengebied, in verspreide bebouwing en lintbebouwing, aan 
een lage dichtheid. Om dat allemaal bereikbaar te maken, hebben we in Vlaanderen ook het 
dichtste wegennet van Europa.

Het gevolg van dat alles: ruimtelijke wanorde, waar we als samenleving een hoge prijs voor 
betalen: 

• Een sterk verstedelijkt platteland leidt tot een verlies aan identiteit van verschillende 
regio’s. Door de vele linten, baanwinkels, verspreide bebouwing en verkavelingen gaan de 
polders steeds meer lijken op het Hageland. 

• De ruimtelijke wanorde heeft nefaste gevolgen voor de natuur. Door de ruimtelijke 
versnippering staan natuur en bos sterk onder druk en blijft er onvoldoende natuurlijke 
ruimte over voor een gezonde biodiversiteit. Eén op de vier planten- en diersoorten in 
Vlaanderen dreigt te verdwijnen. 

• De sterk verspreide bouwpatronen en ondoordachte inplanting veroorzaken veel 
autoverkeer. We zijn sterk afhankelijk van onze auto om te gaan werken, kinderen 
naar school te brengen, te winkelen,... Het groeiende autoverkeer veroorzaakt 
gezondheidsproblemen door fijn stof en lawaaioverlast. Een Vlaming verliest één jaar van 
zijn leven door te veel fijn stof in onze lucht.

• Functionele mobiliteit met de fiets wordt moeilijk wegens te grote afstanden. Openbaar 
vervoer is in vele regio’s onrendabel. Vlaanderen telt meer dan 40.000 bushaltes (2,92 per 
km2), het veel grotere Nederland slechts 50.000 (1,2 per km2). Verspreide bebouwing zorgt 
ook voor een hoger aantal te bedienen attractiepolen. Dat betekent duurder en slechter 
openbaar vervoer, met minder dienstverlening.

• Het overaanbod aan vrijstaande villa’s in verkavelingen is niet alleen een grote verspilling 
van open ruimte, maar veroorzaakt ook veel energieverspilling. Een rijhuis kan immers 
veel zuiniger en goedkoper verwarmd worden dan een alleenstaande woning.

• De slechte ruimtelijke ordening leidt tot problemen met waterbeheer: overstromingen 
in natte periodes, verdroging in warme periodes. Door de klimaatverandering wachten 
er ons meer periodes van hevige neerslag of hittegolven, waardoor deze problemen 
toenemen.  
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• De vele lintbebouwing en verspreide bebouwing hebben ook economische gevolgen, denk 
maar aan de vele extra kosten voor de aanleg van nutsvoorzieningen (bv. riolering) en 
voor diensten (bv. postbedeling). De VMM schatte in 2012 de kosten voor de riolen in het 
buitengebied tot 2027 op 3,6 miljard euro.

• Een derde van de Vlaamse woningen kunnen niet aangesloten worden op riolering 
wegens te duur. Mede als gevolg daarvan hebben de Vlaamse waterlopen een slechte 
waterkwaliteit. In Vlaanderen behaalt  geen enkele waterloop de kwaliteit die de Europese 
normen voorschrijven.

• Behalve rioleringen ligt onder de zowat 60.000 kilometer openbare weg in Vlaanderen 
naar schatting nog bijna 500.000 kilometer aan kabels en leidingen voor aardgas, 
elektriciteit, telecommunicatie en water. Vlaanderen telt naar schatting ongeveer 90 
meter leiding per inwoner. In Nederland is dat ruwweg 76,6 meter leidingen. Er ligt in 
Vlaanderen verhoudingsgewijs dus 17% meer leidingen. Aanleg en onderhoud daarvan is 
zeer duur. 

2. Te veel bouwgrond

Gewestplannen

Eén van de drijvende krachten achter de versnippering en lintbebouwing in Vlaanderen is 
het overaanbod aan woon- en woonuitbreidingsgebieden op de gewestplannen. Die plannen 
dateren uit de jaren 70, toen olie goedkoop was en zowat iedereen geloofde dat de auto 
het allerbeste vervoersmiddel ooit was. Het gevolg: de gewestplannen bevatten heel wat 
woonzones die ver weg liggen van winkels, scholen of voorzieningen, en enkel bereikbaar zijn 
met de auto.

De oppervlakte aan niet-bebouwde woongebieden bedraagt ruim 42.000 ha. Een kleine 
30.000 ha daarvan zijn effectieve woonzones (rood ingekleurd op het gewestplan). Ongeveer 
20% van die beschikbare bouwgronden bevindt zich in de steden. De overige oppervlakte 
vinden we terug in het buitengebied: 43% in de kernen van gemeenten en dorpen en 31% van 
de onbebouwde oppervlakte in linten of verspreide bebouwing.

Daarbovenop zijn er nog eens 13.000 ha woonuitbreidingsgebieden (rood-wit gearceerd op 
het gewestplan). Deze woonuitbreidingsgebieden waren op het gewestplan voorzien als 
reservezones, die pas aangesneden zouden worden als er niet voldoende plaats meer was in 
de effectieve woongebieden. 

Goed gelegen bouwgronden: het station als buur 
Case Natuurbuurt Eeklo

De Natuurbuurt Eeklo is een groepswoningbouwproject voor 88 nieuwe wooneenheden, op de gronden van een 
oude leerlooierij. Met 34 woningen/ha ligt de woningdichtheid er duidelijk hoger dan wat het Structuurplan 
Vlaanderen vooropstelt voor stedelijke gebieden, namelijk 25 woningen/ha. Door een ruim aanbod aan private 
en gemeenschappelijke groene ruimte is het resultaat een natuurlijke en kindvriendelijke buurt, in het centrum 
van de stad. Door de ligging vlak naast het station zijn de toekomstige bewoners bovendien niet afhankelijk 
van hun auto voor hun verplaatsingen. 
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Bevolgingsgroei

Bevolkingsprognoses van het Federaal Planbureau geven aan dat de bevolking van Vlaanderen 
de komende decennia zal groeien van 6 naar 7 miljoen inwoners, wat maakt dat er tegen 
2030 nood is aan 330.000 extra woningen. Tegen 2050 zouden er een half miljoen bijkomende 
woongelegenheden nodig zijn. 

Uitgaande van de huidige (lage) woningdichtheid, zou daar 17.000 ha bouwgrond voor nodig 
zijn. Wat maakt dat er 25.000 ha overblijft. Dit toont aan dat we de woonuitbreidingsgebieden 
niet nodig hebben om de verwachte bevolkingsgroei op te vangen. 

De onbebouwde bouwgronden in woon- en woonuitbreidingsgebied zijn als confetti 
uitgestrooid over Vlaanderen. Er zit geen patroon of structuur in. Eén blik op onderstaand 
kaartje van de niet bebouwde gronden in woon- en woonuitbreidingsgebied zegt voldoende. 

Bron: AWB

Kernversterking 

In Vlaanderen ligt dus drie keer meer bouwgrond dan we nodig hebben om de groei van de 
bevolking op te vangen. Het komt er dan ook op aan enkel bouwgronden te gebruiken die 
goed gelegen zijn. In de stads- en dorpskernen, nabij het openbaar vervoer, in de nabijheid 
van winkels en scholen,... Kortom, kernversterkend beleid. 

Wonen in het stads- of dorpscentrum zorgt ervoor dat we minder afhankelijk zijn van de auto. 
Door woningen en werkplaatsen te voorzien nabij knooppunten van openbaar vervoer, wordt 
dit een volwaardig alternatief voor de (bedrijfs)wagen. Door dichter bij elkaar te bouwen, gaat 
er minder energie verloren en worden collectieve energienetten op basis van geothermie of 
zonne-energie haalbaar en betaalbaar. Een kernversterkende ruimtelijke ordening vormt zo 
de basis voor een klimaatneutrale gemeente. En schaarse open ruimte wordt gevrijwaard voor 
natuur, bos en landbouw. Goed gelegen bouwgronden: het station als buur 

Case Natuurbuurt Eeklo
De Natuurbuurt Eeklo is een groepswoningbouwproject voor 88 nieuwe wooneenheden, op de gronden van een 
oude leerlooierij. Met 34 woningen/ha ligt de woningdichtheid er duidelijk hoger dan wat het Structuurplan 
Vlaanderen vooropstelt voor stedelijke gebieden, namelijk 25 woningen/ha. Door een ruim aanbod aan private 
en gemeenschappelijke groene ruimte is het resultaat een natuurlijke en kindvriendelijke buurt, in het centrum 
van de stad. Door de ligging vlak naast het station zijn de toekomstige bewoners bovendien niet afhankelijk 
van hun auto voor hun verplaatsingen. 
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Woonuitbreidingsgebieden 

Een verdere ontwikkeling van afgelegen bouwgrondreserves zal omgekeerd leiden tot een 
verdere verstedelijking van het platteland, versnippering van de open ruimte, verzadiging van 
het wegennet en problemen met waterbeheer.

De woonuitbreidingsgebieden spelen daarin een belangrijke rol. Het gaat meestal om grotere, 
aaneengesloten stukken grond, open ruimtes van meerdere hectaren groot. Als we niet willen 
dat de ruimtelijke wanorde verder toeneemt, is het belangrijk de woonuitbreidingsgebieden te 
vrijwaren als open ruimte. 

3. Leegstand

Woningen

Naast onbebouwde bouwgronden is er nog heel wat ruimte voor nieuwe woningen 
beschikbaar in de stads- en dorpskernen. In de eerste plaats zijn er leegstaande gebouwen die 
gerecycleerd kunnen worden. Volgens recent onderzoek staan er ongeveer 75.000 woningen 
structureel leeg. Daarnaast zijn er 11.000 leegstaande handelspanden en 15.000 leegstaande 
bedrijfsgebouwen. Dit draagt ook bij tot de opwaardering van de buurt. Langdurige leegstand 
leidt immers tot verkrotting en verhoogt het onveiligheidsgevoel.

Een goed voorbeeld van het activeren van leegstaande gebouwen, is het project 
‘stedelijke woonkavels’ in Gent. Met de financiële steun van de Stad Gent koopt het 
Gentse stadsontwikkelingsbedrijf sinds 2007 verkrotte woningen in de stad op. Het 
stadsontwikkelingsbedrijf verkoopt deze gronden vervolgens door aan jonge gezinnen, aan 
betaalbare prijzen die onder de marktwaarde liggen. Sinds de start van het project kwamen zo 
52 percelen bouwgrond voor nieuwe rijwoningen op de markt. Wie een van die bouwgronden 
koopt, werkt samen met een van de zes door een vakkundige jury geselecteerde architecten. 
Zo wordt gegarandeerd dat de nieuwe rijwoningen een architecturale kwaliteitsinjectie geven 
aan de buurt. Bovendien moeten de nieuwe rijwoningen ook voldoen aan de normen voor lage 
energiewoningen.

Wonen boven winkels

Verdiepingen boven een winkel of een horecazaak blijven vaak langdurig leegstaan. 
Exacte cijfers voor Vlaanderen zijn er niet. In drukke winkelstraten loopt leegstand van de 
bovenverdiepingen op tot 70%. Dat is niet alleen verspilling van nuttige ruimte, maar leidt 
er ook toe dat deze panden langzamerhand verkrotten. Doordat er niemand woont, zijn de 
winkelstraten buiten de openingsuren bovendien verlaten en stijgt het onveiligheidsgevoel.

Wonen boven winkels lost dus drie problemen tegelijk op. Het gebruiken van verdiepingen 
boven winkels ligt volledig in lijn met het versterken van de woonfunctie in de centra: een 
vermenging van functies maakt de kern van een stad of dorp leefbaar en bruisend. Als 
mensen in winkelstraten gaan wonen, herleven deze straten ook na de sluitingsuren en wordt 
het buurtgevoel gestimuleerd. Bovendien betekent wonen boven een winkel per definitie 
dat je woont in het hart van de stad: je hebt alles op wandel- of fietsafstand. Zo worden 
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autokilometers bespaard, wat een goede zaak is voor het klimaat.

Verschillende gemeenten hebben in hun verordening de verplichting vastgelegd om bij nieuwe 
winkels of bij grondige verbouwingswerken aan bestaande handelszaken een aparte inkom te 
voorzien. Zo worden de verdiepingen boven winkels vlot bereikbaar en kunnen ze makkelijk 
omgevormd worden tot appartement. 

Brownfields

Brownfields zijn verlaten, leegstaande industriële sites. Vaak gaat het om vervuilde gronden 
met verloederde gebouwen: echte stadskankers. Er zijn naar schatting tussen 5.000 en 
6.000 ha brownfields in Vlaanderen. Een groot deel van die brownfields liggen in of nabij 
stadscentra. In het verleden werden fabrieken immers in de stad gebouwd. Het gaat dus om 
kernversterkende gronden met een enorm potentieel. Brownfields bieden vele mogelijkheden 
voor nieuwe woningen en bedrijfsruimte, zonder dat open ruimte moet worden volgebouwd: 
ruimtelijke recyclage dus.

De Vlaamse overheid voorziet met brownfieldconvenanten in administratieve en financiële 
ondersteuning voor de herontwikkeling. Zo wil de regering projectontwikkelaars ertoe 
aanzetten om bij voorkeur verlaten sites te hergebruiken, in plaats van nieuwe gebieden aan 
te snijden voor woningbouw of bedrijfsruimte. Tot nu toe werden 73 brownfieldconvenanten 
door de Vlaamse regering goedgekeurd, voor een oppervlakte van ongeveer 1.250 ha.

Een goed voorbeeld is de BMT-site in Boechout. Na de sanering van de industriële site BMT 
in het centrum van Boechout, komt hier een duurzame, kernversterkende woonontwikkeling 
op maat van het dorp. Naast een driehonderdtal nieuwe woningen voorziet dit project in een 
uitbreiding van het Sint-Gabriëlcollege, meer kinderopvangplaatsen, nieuwe administratieve 
ruimtes en een betere en veiligere mobiliteit in de dorpskern. De inplanting van de woningen 
is gebaseerd op voetgangers- en fietsafstanden, waardoor het station, de scholen en de 
commerciële functies te voet of per fiets bereikbaar zijn vanuit de wijk. 

Brownfield: oud havengebied 
wordt hippe woonbuurt
Case: De Schipperskaai Gent
In het voormalige havengebied tussen het 
Dampoortstation en De Muide in Gent, wordt de volgende 
jaren een volledig nieuwe stadsdeel ontwikkeld, genaamd 
de Oude Dokken. Recent zijn na een wedstrijd de plannen 
goedgekeurd voor de eerste nieuwe woonwijk in dit 
stadsdeel. Aan de Schipperskaai komen 350 woningen, 
twee zones voor groen, verschillende buurtfuncties, 
horeca en detailhandel. Er wordt ruimte gereserveerd voor 
cohousing, stadslandbouw en hergebruik van energie. Zo 
worden de voormalige industrieterreinen rond de dokken 
omgetoverd tot een hippe woonbuurt, in een hippe stad.  
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Kerkelijk erfgoed

Een specifieke vorm van leegstand is dat van het religieus erfgoed, zoals kloosters en kerken. 
Omdat het kerkbezoek steeds verder terugloopt, zal de structurele leegstand van kerken in 
de toekomst blijven stijgen. In Vlaanderen zijn er ongeveer 1.800 kerken, nagenoeg evenveel 
pastorieën en 1.200 kloosters. Exacte cijfers over leegstand van kerkelijk erfgoed zijn er niet. 
Wel zijn er tal van voorbeelden van de herbestemming van kerken. De mogelijkheden zijn 
groot, zo bewijzen tientallen voorbeelden uit binnen- en buitenland. De nieuwe functies zijn 
heel uiteenlopend: woningen, musea, een buurtcentrum, een bibliotheek, een boekenwinkel, 
restaurants, hotels, een cinema of theater, kantoren, een dansschool, een turnzaal, fitness, een 
skatehal, een circus - tot zelfs een trampolinekerk.  

Onderbenutte woningen

Naast leegstaande ruimte, ligt er in Vlaanderen ook heel veel onderbenutte ruimte. Na de 
Tweede Wereldoorlog werden massaal huizen gebouwd voor gezinnen met veel kinderen. 
Het resultaat daarvan zien we ook vandaag nog: de Vlaamse woningen zijn groot. Met een 
gemiddelde woonoppervlakte van 175 m2 woont in Europa niemand groter dan ons. In andere 
Europese landen ligt de gemiddelde woningoppervlakte rond de 130 m2. 

Deze naoorlogse woningen worden vaak enkel nog bewoond door ouderen, van wie de 
kinderen het nest hebben verlaten. Zij gebruiken hun huizen gewoonlijk nog maar voor een 
beperkt deel: liefst 72% van de woningen in Vlaanderen is onderbezet. Dit grote aanbod aan 
onderbezette woningen vormt een enorm potentieel voor nieuwe woonruimte. Opdelen is de 
boodschap, om zo ruimte te maken voor nieuwe, kleinere gezinnen, voor het samenwonen 
van senioren of voor het huisvesten van studenten. Het verbouwen van dergelijke woningen is 
tegelijk een stimulans om ze beter te isoleren en het energieverbruik naar beneden te halen.

Als we enkel kijken naar woningen met een bebouwde grondoppervlakte groter dan 104 
m2, gaat het om 1,3 miljoen woningen. Als we ervan uitgaan dat één op de vier woningen 
wordt opgedeeld voor twee of meer gezinnen, kan binnen het huidige woningenpark ruimte 
voorzien worden voor 330.000 gezinnen. 

Het opdelen van een gezinswoning is in de huidige wetgeving enkel voorzien voor zorgwonen 
of kangoeroewonen. Opdelen van te grote woningen zou door het beleid veel sterker 
gestimuleerd kunnen worden, ook voor andere vormen van gemeenschappelijk wonen. Zo kan 
een groot deel van de toekomstige woonbehoefte opgevangen worden binnen de bestaande 
woningvoorraad. 

Onderbenutte woningen: gemeenschappelijk wonen in de stad
Case: Haringrokerij Antwerpen 

In De Haringrokerij in Antwerpen bewijzen zes gezinnen al meer dan twintig jaar dat cohousing werkt. Begin 
jaren 80 gingen zes gezinnen samen op zoek naar een plek om te wonen in de stad. Een oude haringrokerij 
op het Zuid werd omgebouwd tot zes woningen op maat, rond een gemeenschappelijke binnenkoer en grote 
stadstuin, met een aantal gedeelde voorzieningen en extra ruimtes voor vergaderingen, tentoonstellingen 
of feestjes. Een schitterende combinatie van rust en ruimte, vlakbij het stadscentrum en alle voorzieningen, 
na meer dan vijftien jaar nog altijd uniek. Als je weet dat in Vlaanderen 60% van de bestaande woningen 
wordt onderbenut, biedt dit project enorm veel inspiratie om, via gemeenschappelijke woonvormen, nieuwe 
woonmogelijkheden te voorzien in het bestaande woningareaal. 
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Een belangrijk aandeel van het woningenbestand in Vlaanderen is verouderd. Ongeveer 
een derde van onze huizen is ouder dan zestig jaar. En hoe ouder de woning, hoe slechter 
de energetische kwaliteit. Een recente nieuwbouwwoning scoort gemiddeld bijna drie keer 
beter op energievlak dan een woning van voor 1970 en dubbel zo goed als een woning uit de 
periode 1971-1985. Bovendien zijn veel van die oude woningen ook heel groot, terwijl er door 
de kleinere gezinnen en meer alleenstaanden net een grotere vraag is naar kleinere woningen. 
Daarom kan het een interessante piste zijn om oude, grote villa’s te slopen en te vervangen 
door meerdere kleine, energiezuinige woningen. 

Een goed voorbeeld is De Duurzame Wijk van Wienerberger in Waregem. In het centrum van 
Waregem kocht de firma Wienerberger een oude villa aan op een ruim perceel van 2.900 
m2. Hier wordt momenteel hard gewerkt aan een pioniersproject voor bouwen en wonen in 
Vlaanderen. De oude, energieverslindende villa maakt plaats voor zeven rijwoningen met een 
gezamenlijke tuin. De woningen scoren uitstekend op energetisch en ecologisch vlak. 

Het project is gelegen in de kern van Waregem, op wandelafstand van de bushalte. Winkels, 
scholen en andere voorzieningen zijn vlakbij. Zo kan de wagen vaker thuis blijven staan. Dit 
voorbeeld toont duidelijk aan dat er in de bestaande woonzones nog heel wat mogelijkheden 
liggen voor intensiever en klimaatvriendelijk ruimtegebruik.

Supermarkten

Een ander voorbeeld van onderbenutting zijn supermarkten, meestal in één bouwlaag 
gebouwd, met grote parkings eromheen. Het herontwikkelen van supermarktsites wordt 
beschreven in de paper Super(woon)markten1. Hierin werd voor zeven grote ketens onderzocht 
hoeveel super- en hypermarkten er aanwezig zijn in Vlaanderen en wat hun oppervlakte is. 
De onderzoekers keken vervolgens enkel naar supermarkten in stedelijke gebieden, omdat 
het niet de bedoeling is autoverkeer naar afgelegen locaties in de hand te werken. In de 
grote en kleinere steden blijkt het te gaan om 240 supermarkten, met 388 ha aan parkings. 
De onderzoekers becijferden dat we de bevolkingsgroei van de volgende tien jaar kunnen 
opvangen door bovenop die supermarkten te bouwen. Zo kan woonruimte voorzien worden 
voor 165.000 bijkomende gezinnen.

1 www.ruimtevlaanderen.be/NL/Diensten/Onderzoek/Papers/articleType/ArticleView/articleId/8966

Onderbenutte woningen: gemeenschappelijk wonen in de stad
Case: Haringrokerij Antwerpen 

In De Haringrokerij in Antwerpen bewijzen zes gezinnen al meer dan twintig jaar dat cohousing werkt. Begin 
jaren 80 gingen zes gezinnen samen op zoek naar een plek om te wonen in de stad. Een oude haringrokerij 
op het Zuid werd omgebouwd tot zes woningen op maat, rond een gemeenschappelijke binnenkoer en grote 
stadstuin, met een aantal gedeelde voorzieningen en extra ruimtes voor vergaderingen, tentoonstellingen 
of feestjes. Een schitterende combinatie van rust en ruimte, vlakbij het stadscentrum en alle voorzieningen, 
na meer dan vijftien jaar nog altijd uniek. Als je weet dat in Vlaanderen 60% van de bestaande woningen 
wordt onderbenut, biedt dit project enorm veel inspiratie om, via gemeenschappelijke woonvormen, nieuwe 
woonmogelijkheden te voorzien in het bestaande woningareaal. 
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Een optelsom

Door de bevolkingstoename is er tegen 2050 nood aan 500.000 bijkomende wooneenheden. 
Deze optelsom toont aan dat het mogelijk is om de totale behoefte aan bijkomende 
woongelegenheden in Vlaanderen op te vangen binnen de reeds gebouwde omgeving. Dit 
is bovendien een voorzichtige inschatting. Er is geen rekening gehouden met vormen van 
leegstand waarover geen cijfers bestaan, zoals leegstaande verdiepingen boven winkels of 
kerkelijk erfgoed dat leegstaat. 

Vele opties

De goede voorbeelden hierboven tonen dat de bestaande stads- of dorpskernen nog 
vele opties bieden voor nieuwe woonmogelijkheden. Door verouderde en leegstaande 
fabrieksterreinen te hergebruiken, door grote villakavels via sloop en nieuwbouw intensiever 
te benutten of door bestaande gebouwen via gemeenschappelijke woonprojecten in te zetten 
voor meerdere gezinnen, kunnen heel wat nieuwe woningen worden gebouwd zonder de open 
ruimte verder aan te snijden. Deze cases tonen stuk voor stuk aan dat het echt niet nodig is 
om Vlaanderen helemaal vol te bouwen om de verwachte bevolkingsgroei op te vangen. Met 
een beetje creativiteit kan er meer dan voldoende plaats gevonden worden in onze steden en 
gemeenten om aan de toekomstige woningvraag te voldoen.

YOUR RECEIPT
ARTIKEL POTENTIEEL # 

WOONEENHEDEN

WONINGEN 75.000,00

BEDRIJFSGEBOUWEN EN 
HANDELSPANDEN, TOTAAL 
26.000, 1/3 VOOR 
WONINGEN

8.000,00

BROWNFIELDS, TOTAAL 
5.000ha, 1/4 VOOR 
WONINGEN, DICHTHEID 
25w/ha

40.000,00

OPDELEN ONDERBENUTTE 
WONINGEN, 1/4 
VAN WONINGEN 
GROTER DAN 100m2 
GRONDOPPERVLAKTE

330.000,00

WONEN OP SUPERMARKTEN 165.000,00

SUBTOTAAL 618,000,00

TOTAAL   618.000,00
NODIG -500.000,00

OVERSCHOT 118.000,00

12:13 2017-05-16

NV Vlaanderen, voor al je 

stads- en dorpskernen
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Daarnaast is er dan nog een ruim aanbod aan bouwgronden, zowel in effectieve 
woongebieden als in woonuitbreidingsgebieden. Zoals hierboven uiteengezet, gaat het 
om ongeveer 29.000 ha in woongebied en 13.000 ha in woonuitbreidingsgebied. Van die 
bouwgronden ligt ongeveer twee derde in steden en gemeenten, een derde in open ruimte, 
linten of verspreide bebouwing. Het is dus duidelijk dat we de woonuitbreidingsgebieden niet 
nodig hebben om de verwachte bevolkingsgroei op te vangen. 

4. De beleidsvoornemens
De Vlaamse regering is zich bewust van de problemen die samenhangen met een slechte 
ruimtelijke ordening en wil daar ook iets aan doen. Met het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen 
streeft de Vlaamse regering naar een volledige uitbreidingsstop voor woningen tegen 2040, 
met een afbouwscenario waarbij de inname van open ruimte moet halveren tegen 2025. 

De vorige Vlaamse regering keurde vijf jaar geleden reeds het Groenboek voor het Beleidsplan 
Ruimte Vlaanderen goed. Dat Groenboek vormde de blauwdruk voor het huidige Beleidsplan 
Ruimte Vlaanderen (BRV), de nieuwe "bijbel" van de ruimtelijke ordening in Vlaanderen. 

Om te tonen dat het menens was, keurde de regering vier kortetermijnacties goed. 
Zo zouden op korte termijn woonuitbreidingsgebieden die niet geschikt zijn voor 
woningbouw, gevrijwaard worden. Na vijf jaar is er echter nog niets in huis gekomen van dat 
kortetermijnengagement. 13.748 hectare slecht gelegen woonuitbreidingsgebieden liggen nog 
altijd klaar om verkaveld te worden. 

In het regeerakkoord van de huidige Vlaamse regering werden de goede voornemens 
herhaald: 

"De regering keurt een nieuw Beleidsplan Ruimte Vlaanderen goed, waarin 
versterking van de stads- en dorpskernen en het behoud van open ruimte op 
het platteland de hoofddoelstellingen zijn. Daartoe wordt ingezet op stads- en 
dorpsvernieuwingsprojecten, renovatie en vernieuwbouw van het verouderde 
woningpatrimonium en nieuwe duurzame woonprojecten op onbebouwde gronden in of 
aansluitend bij de kernen."

Eind vorig jaar werd dan het Witboek voor het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen goedgekeurd. 
Ook dit Witboek gaat uit van een doordacht en zuinig ruimtegebruik, met maximale vrijwaring 
van open ruimte. Voor wonen wil de minister inzetten op kernversterking door verdichting, 
renovatie en hergebruik in bestaande woongebieden in steden en dorpen.

De visie op ruimtelijke ordening zit dus zeker goed. Maar een van de drijvende krachten 
achter de versnippering en lintbebouwing in Vlaanderen is het overaanbod aan woon- en 
woonuitbreidingsgebieden op de gewestplannen. Dat overaanbod schrappen is dan ook een 
sleutel om tot een betere ruimtelijke ordening te komen in Vlaanderen. 

Het blijft echter onduidelijk welke richting de regering nu uit wil met het verkavelen 
van woonuitbreidingsgebieden. In mei 2015 keurde de Vlaamse regering de conceptnota 
'Reservegebieden voor wonen' van minister Schauvliege goed. Deze nota gaat vooral over 
de woonuitbreidingsgebieden. Deze nota stelt voor om te werken met een positieve en een 
negatieve lijst. De criteria om op de negatieve lijst te komen, zijn echter heel beperkt. Zo blijft 
de deur openstaan om toch verder verkavelingen toe te laten in woonuitbreidingsgebieden. 
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Waardoor onze al slechte ruimtelijke ordening nog verder uit de hand dreigt te lopen. Het gaat 
echter enkel om een conceptnota, definitieve beslissingen worden genomen in het kader van 
het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen.

Moment van de waarheid

Met het nieuwe BRV, waarover de regering deze zomer zal beslissen, breekt het moment van 
de waarheid aan. Kiezen we voor een klimaatbestendig Vlaanderen dat komaf maakt met de 
ruimtelijke wanorde, of draaien de betonmolens gewoon door? Natuurpunt en Bond Beter 
Leefmilieu vragen alvast om de kortetermijndoelstellingen uit 2012 meteen uit te voeren, met 
name de overbodige woonuitbreidingsgebieden schrappen. 

Veel woonuitbreidingsgebieden kunnen zinvol ingezet worden voor bos- en 
natuurontwikkeling. Het gaat vaak om grotere, aaneengesloten stukken grond, veelal 
gelegen aan de rand van gemeenten, waardoor ze de grote vraag naar ‘natuur op 
wandelafstand’ kunnen invullen. Daarom stellen Natuurpunt en BBL voor om de overbodige 
woonuitbreidingsgebieden om te zetten naar natuur- of bosuitbreidingsgebieden.

Gemeenten en provincies mee aan zet

De betonstop betekent dat ook provincies en gemeenten hun ruimtelijk beleid moeten richten 
op kernversterking, het tegengaan van verdere verkaveling en het creëren van open ruimte. 
Gemeentebesturen hebben de belangrijkste bevoegdheden op vlak van ruimtelijke ordening. 
Zij kunnen met ruimtelijke uitvoeringsplannen de bestemming van gronden op het gewestplan 
wijzigen. En dus woonuitbreidingsgebieden omzetten naar een open ruimte-bestemming. 
Gemeenten zijn ook bevoegd voor het afleveren van bouw- en verkavelingsvergunningen. De 
provincies zijn bevoegd voor de beroepsprocedures. Lokale besturen hebben dus belangrijke 
sleutels in handen. 

Gemeenten zijn voor hun inkomsten echter afhankelijk van nieuwe inwoners. De 
opcentiemen op de onroerende voorheffing zijn een zeer belangrijke inkomstenbron voor 
gemeentebesturen. De totale opbrengsten voor alle gemeenten in Vlaanderen bedragen liefst 
1,5 miljard euro. Voor velen is dit zelfs de belangrijkste inkomstenbron voor hun begroting. 
Heel wat gemeenten voelen zich dan ook genoodzaakt om verder te verkavelen, om meer 
inwoners aan te trekken en zo hun inkomsten op peil te houden ten aanzien van de groeiende 
behoeften. Door de hogere overheden zou daarom gesleuteld moeten worden aan de manier 
waarop gemeentebesturen gefinancierd worden. 

Bovendien worden heel wat gemeenten afgeschrikt door mogelijke schadevergoedingen 
als gevolg van het omvormen van bouwgronden naar open ruimte. Dat is de zogenaamde 
planschade, die betaald moet worden aan de eigenaar als een bouwperceel door een 
ruimtelijk uitvoeringsplan niet meer kan bebouwd worden.  Dat is zeker niet voor alle 
woonuitbreidingsgebieden het geval. Zo moeten de percelen gelegen zijn aan een voldoende 
uitgeruste weg en moeten ze bouwtechnisch in orde zijn, wat vaak niet het geval is. Verder 



moet enkel een vergoeding betaald worden voor de eerste 50 meter vanaf de rooilijn. De 
schadevergoedingen die in de realiteit moeten betaald worden, liggen in elk geval vele malen 
lager dan wat eigenaars of projectontwikkelaars claimen.

Verkavelen kost ook veel geld

Omgekeerd kost het verkavelen van open gebieden veel geld aan de samenleving. Door 
open ruimte te verkavelen buiten de stads- of dorpskernen, moet de overheid meer budget 
uitgeven voor onderhoud van wegen en riolering, watervoorziening of elektriciteit. Alleen 
al voor riolering, loopt de rekening in de miljarden. We betalen ons gebrek aan ruimtelijke 
ordening cash aan rioleringen. Ook die kosten moeten mee in rekening worden gebracht 
bij het schrappen van slecht gelegen bouwgronden en woonuitbreidingsgebieden. Door die 
gebieden niet te ontwikkelen, worden die kosten vermeden. 
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5. Voorbeelden van waardevolle 
woonuitbreidingsgebieden 

De polders van Lissewege 

Lissewege is een polderdorpje, een deelgemeente van Brugge, op zo’n 13 kilometer van het 
centrum. Midden in de polders ligt een woonuitbreidingsgebied van meer dan 15 ha groot. 
Hier zijn er plannen om 300 extra woningen te bouwen, waardoor het bevolkingsaantal van 
Lissewege met liefst 30 procent zou toenemen. Zowel in Brugge zelf als in Zeebrugge zijn er 
tal van mogelijkheden voor inbreiding en verdichting. Zo ligt er een plan op tafel om op de 
Vismijnsite in Zeebrugge minstens 300 nieuwe appartementen te bouwen. Het verkavelen van 
deze waardevolle open ruimte is dan ook echt niet nodig. 

Voor meer informatie: zie bijlage 1
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Natuur en landbouw in Morkhoven (Herentals) 

Het dorp Morkhoven is een deelgemeente van Herentals. Naast de verbindingsweg tussen 
Herentals en Aarschot ligt een woonuitbreidingsgebied van 11 hectare. Twee derde van het 
gebied is overstromingsgevoelig. Delen van het terrein zijn biologisch waardevol, een ander 
deel is in gebruik als weiland. De bereikbaarheid met openbaar vervoer is zeer beperkt. 

Er zijn niet onmiddellijk plannen om het gebied te verkavelen. Het gemeentebestuur 
van Herentals staat eerder op de rem, al blijft de deur wel op een kier staan voor sociale 
woningbouw. Binnen de ring van Herentals en nabij het station zijn er verschillende 
mogelijkheden tot kernversterking. Dit woonuitbreidingsgebied kan daarom beter behouden 
blijven als open ruimte voor natuur en landbouw. 

Voor meer informatie: zie bijlage 2



18 DOSSIER WOONUITBREIDING

Hoogstamboomgaarden in Lennik 

Sint-Kwintens-Lennik is gelegen in de Vlaamse Rand rond Brussel. Op het gewestplan werden 
vier woonuitbreidingsgebieden ingekleurd rond het dorp. Drie daarvan zijn nog grotendeels 
onbebouwd. Het gaat onder meer om mooi ontwikkelde hoogstamboomgaarden. Een ander 
woonuitbreidingsgebied grenst aan het natuurgebied Diepenbroekbeek. Delen van deze 
uitbreidingsgebieden zijn overstromingsgevoelig en worden dus beter niet bebouwd. 

Er liggen geen concrete plannen op tafel voor verkavelingen. In de gemeente liggen er ook 
meer onbebouwde kavels in woonzones, dan er nood is aan bijkomende woningen. Deze 
mooie en waardevolle woonuitbreidingsgebieden worden dan ook beter bewaard als open 
ruimte. 

Voor meer informatie: zie bijlage 3



19

Speelruimte in Vlijtingen (Riemst)

Het landelijke dorp Vlijtingen is een deelgemeente van Riemst. Er werd een verkaveling 
aangevraagd in het woonuitbreidingsgebied ten noordoosten van het dorp. Het gaat om een 
overstromingsgevoelig gebied, dat bovendien doorkruist wordt door een ‘grote-routepad’, 
namelijk de GR128. Deze wandelroute volgt een traject van 468 km dwars door Vlaanderen, van 
het West-Vlaamse Kemmel tot het Limburgse Voeren. In Vlijtingen passeert men langs deze 
wandelroute de prachtige open ruimte die het dorp omgeeft. Jeugdverenigingen gebruiken 
het open gebied om buiten te spelen. 

In het dorp zelf liggen er nog meer dan 100 onbebouwde kavels. Sommige van die kavels 
liggen naast elkaar en bieden mogelijkheden voor gemeenschappelijke woonprojecten. Het 
verkavelen van de waardevolle open ruimte in het woonuitbreidingsgebied is dan ook niet 
nodig. 

Voor meer informatie: zie bijlage 4
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Ruimte voor water in de Maenhoevevelden (Sint-Katelijne-
waver)

De Maenhoevevelden zijn een 18 hectare groot woonuitbreidingsgebied in Heisbroek, een 
deelgemeente van Sint-Katelijne-Waver. Er ligt een plan op tafel om hier 450 woningen te 
bouwen. Een aanzienlijk deel van het woonuitbreidingsgebied is overstromingsgevoelig en 
staat bij hevige regenbuien onder water. 2 hectare van dit gebied is bos. De bereikbaarheid 
met openbaar vervoer is zeer beperkt. 

In de stationsomgeving van Sint-Katelijne-Waver en het nabijgelegen Mechelen Nekkerspoel 
zijn er diverse mogelijkheden voor verdichting en inbreiding. En dat in gebieden die niet 
overstromingsgevoelig zijn. Hier kan de nood aan bijkomende woningen op een duurzame 
manier worden opgevangen. 

Voor meer informatie: zie bijlage 5
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