
Hoofdstuk 6

De bebouwde 
ruimte duurzaam 
transformeren

De bebouwde ruimte is de tegenhanger van de 
open ruimte. Ze bestaat uit het ruimtebeslag 
plus de oppervlakte van kernen. Dit betekent dat 
parken en tuinen ook behoren tot de bebouwde 
ruimte, ook al staat er geen gebouw op.

Maatschappelijke evoluties zoals demografie, 
woonwensen en economische trends vragen 
voortdurend een transformatie van de bebouwde 
ruimte. Om de open ruimte te beschermen (hoofd-
stuk 3) streven we ernaar om die evoluties op te 
vangen binnen de bebouwde ruimte (en dus geen 
nieuwe open ruimte aan te snijden). Tegelijkertijd 
willen we nadenken hoe we dit streven kunnen 
combineren met het waarborgen van een gezonde 
leefomgeving (hoofdstuk 5). 

Welke evoluties verwachten we?

Ondanks de ambitie om het ruimtebeslag terug te dringen, 
stellen we vast dat er nog steeds nieuwe ruimte wordt 
aangesneden, vooral voor nieuwe (eengezins)woningen. 
Maar gelukkig zien we ook inspanningen om de open 
ruimte te vrijwaren. Zo zorgt een rendementsverhoging 
door verweving of verdichting ervoor dat we meer 
kunnen doen met dezelfde oppervlakte. Dit voorkomt dus 
rechtstreeks het aansnijden van open ruimte. Daarnaast 
zien we binnen de bebouwde ruimte transformaties die 

onrechtstreeks de open ruimte beschermen en versterken. 
Een energetische opwaardering van gebouwen zorgt 
bijvoorbeeld voor een daling van de energievraag en 
dus ook van de mogelijke impact van (hernieuwbare) 
energieopwekking op onze open ruimte. En het ontharden 
van wegen, opritten, terrassen, … zorgt er dan weer voor 
dat we ook binnen de bebouwde ruimte meer ruimte 
hebben voor gezonde, waterdoorlatende bodems.
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Extra ruimtebeslag 
door wonen wordt 
vooral gecreëerd  
door nieuwe  
eengezinswoningen.

De verdichting van eco-
nomische activiteiten 
vindt vooral plaats in 
verstedelijkt gebied en 
op bedrijventerreinen.
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Deelplatform Airbnb 
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verhuren van kamers 
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Ruim 3 op 4 van de 
kamers bevindt zich in 
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Het wonen wordt meer 
en meer gecombineerd 
met een zelfstandige 
activiteit ter plaatse 
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Een groot deel van 
de woningen heeft 
energiezuinige of 
energierecupererende 
maatregelen. Toch is 
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woningen in Vlaanderen 
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Er valt heel wat 
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leiden tot het  
verbeteren van  
de leefkwaliteit.
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Wat betekenen deze evoluties voor onze ruimte en ons ruimtelijk beleid?

1. 	 Rendementsverhoging

Het verdichten of verweven van wonen en 
werken zorgt ervoor dat we meer kunnen doen 
met dezelfde oppervlakte. Tegelijkertijd kan dit 
zorgen voor een levendige wisselwerking tussen 
de verschillende functies en gebruikers. Maar het 
kan ook leiden tot negatieve effecten want niet 
alle gebouwen, functies en locaties of ruimten 
zijn geschikt om te verweven. Denk maar aan 
zwaar industriële activiteiten die enkel thuis 
horen op een bedrijventerrein. Een duurzame 
rendementsverhoging, die de open ruimte 
vrijwaart en een gezonde leefomgeving niet in 
het gedrang brengt, vraagt dus een voortdurende 
afweging tussen verschillende aspecten waaronder 
de wensen en noden van mensen en economische 
activiteiten, ligging, ruimtelijke kwaliteit, groen en 
publieke ruimte. Maar als we dit goed doen kunnen 
er kwaliteitsvolle omgevingen ontstaan die de 
verschillende noden en wensen verbinden.

2. 	Energetische opwaardering

De Vlaamse gebouwen hebben, door hun ouderdom, een groot 
aandeel in broeikasemmissies en zijn daarom een belangrijke 
factor in de strijd tegen de klimaatverandering. Een energetische 
opwaardering van de bebouwde ruimte kan via drie pistes verlopen: 
(i) het energieverbruik terugdringen, bijvoorbeeld door te verdichten 
in kernen; (ii) de energieverliezen reduceren, bijvoorbeeld door 
energetische renovaties en (iii) hernieuwbare energie opwekken, 
bijvoorbeeld door zonnepanelen te plaatsen. Ongeacht de piste die 
gekozen wordt, staat of valt de impact met de schaal waarop de 
ingrepen gebeuren.

3. 	Ontharding

Het verharden van onze oppervlakte heeft ertoe geleid dat 
regenwater te snel afgevoerd wordt waardoor de bodem uitdroogt. 
Die droogte vormt een risico voor mens en natuur en dus moet 
de Vlaamse bodem terug een spons worden. Opnieuw hangt de 
impact af van de schaal waarop onthardingsingrepen kunnen 
gebeuren. Gezien transportinfrastructuur een aanzienlijk aandeel 
heeft in de verharde ruimte is het interessant om te bekijken hoe 
deze doorlatend kan gemaakt worden zodat de onderliggende 
bodemfuncties hersteld kunnen worden. 
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UITDAGINGEN
De bebouwde ruimte is de volledige ruimte ingenomen door 
het ruimtebeslag (met inbegrip van de tuinen en parken) samen 
met de volledige oppervlakte van de kernen. Dit betekent dat 
bijvoorbeeld ook wegenis en pleinen tot de bebouwde ruimte 
behoren. De kernen worden volledig meegenomen om op deze 
manier de veranderingen binnen de kernen te kunnen beschrij-
ven. In de kernen bevinden zich soms ook percelen die momen-
teel nog geen ruimtebeslag kennen, maar die mogelijk op 
termijn door de mens kunnen worden ingenomen of die heel 
waardevol zijn als open ruimte en een belangrijke rol spelen in 
de groenblauwe dooradering van deze kernen. 
Transformeren is het veranderen van – in dit geval – een toe-
stand in de bebouwde omgeving: een gebouw slopen of uit-
breiden (bv. aanbouw aan een woning), woningen herbouwen 
of opdelen enz. Ook de functieverandering van een gebouw 
(bv. van winkel naar woning of van kantoor naar woning) of 
de heraanleg van publiek domein zijn transformaties van de 
bebouwde ruimte. 
Verschillende factoren spelen een rol bij het tot stand komen 
van deze transformaties zoals de aangroei van de bevolking, de 
wijziging van de bevolkingssamenstelling of woonwensen. 
Het is belangrijk dat er oordeelkundig nagedacht wordt over 

nieuwe ontwikkelingen en bebouwing, en dat transforma-
ties duurzaam gebeuren.(1) Dé uitdaging is om de bijkomende 
inname van open ruimte te beperken en op termijn te stop-
pen, en reeds ingenomen ruimte beter te benutten op de juiste 
locaties. Toekomstbestendige bebouwde ruimte vrijwaart niet 
alleen de overblijvende open ruimte, maar biedt ook een ant-
woord op een aantal maatschappelijke uitdagingen die volop 
aan de gang zijn. Klimaatverandering en demografische facto-
ren zoals vergrijzing leggen nieuwe eisen op aan de bebouwde 
ruimte (bv. vraag naar kleinere woningen). 
Sommige transformaties zijn heel zichtbaar, bijvoorbeeld de 
vele appartementsgebouwen die her en der worden gebouwd 
of de groeiende leegstand van handelspanden in stadscentra. 
Andere transformaties zijn minder zichtbaar, bv. de transforma-
tie naar een energiezuiniger patrimonium. Helaas zijn niet alle 
transformaties van de bebouwde ruimte duurzaam. Zo stellen 
we vast dat er nog steeds een toename is van het ruimtebeslag 
en dat sommige transformaties dus niet bijdragen aan een ver-
duurzaming van de bebouwde ruimte. 
In dit hoofdstuk leggen we de focus op (kansen voor) duurzame 
transformatie van de bebouwde ruimte. Het gaat om trans-
formaties die ertoe bijdragen om de open ruimte maximaal te 
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De bebouwde omgeving transformeert 
door veranderende demografie, 
woonwensen en economische trends.

vrijwaren en het bijkomende dagelijkse ruimtebeslag tegen 2040 
terug te dringen tot 0 hectare per dag (Demir, 2019a; Vlaamse 
Regering, 2019). Aanvullend gaat het over transformaties die 
ervoor zorgen dat de bebouwde ruimte tegen 2050 geëvolueerd 
is tot een ‘palet van leefomgevingen in sterke steden en dorpen 
zodat iedereen goed kan leven’ (Departement Omgeving, 2018, 
p. 28). 

Maar eerst staan we even stil bij twee dominante drivers voor 
transformatie, namelijk de blijvende vraag naar ruimte voor 
wonen en naar ruimte voor economische activiteiten. Deze vra-
gen liggen aan de basis van talrijke andere ruimtevragen zoals 
naar voorzieningen, mobiliteitsinfrastructuur (t.g.v. vraag naar 
transport), enz.

//	Driver wonen
De woningmarkt blijft gedomineerd door eengezinswo-

ningen. Toch is er een duidelijke wijziging in de samenstelling 
van de woningvoorraad: het aandeel appartementen stijgt van 
23,7% in 2013 naar 26,4% in 2019 (Statbel, 2021b). De verhou-
ding tussen het aantal woongelegenheden en huishoudens blijft 
redelijk constant tussen 2013 en 2019: er zijn tussen de 13% en 
14% meer woningen dan huishoudens in Vlaanderen.(2) Dit komt 
door de (stijgende) vraag naar tweede verblijven, opbrengstei-
gendommen, studentenkamers e.d. Een gunstig investeringskli-
maat (aanhoudende lage rentes) versterkt dit fenomeen. 
In 2018 was 72% van de huishoudens eigenaar van de woning 
waarin ze woonden. Het aandeel private huurders bedraagt 
19% en het aandeel sociale huurders 7%. Een klein aandeel (2%) 
woont gratis. Het eigendomsstatuut is ten opzichte van 2013 zo 
goed als stabiel gebleven. In 2005 was het aandeel eigenaars iets 
groter (namelijk 74%) (Woonsurvey 2005, Grote Woononderzoek 
2013, Woonsurvey 2018).
Het is een hele uitdaging om in de toekomst de extra ruimte 

voor wonen te beperken en de groei te realiseren op ‘goed gele-
gen’ locaties, binnen of buiten huidig ruimtebeslag, aangezien 
uit de prognoses blijkt dat er de komende jaren nog heel wat 
huishoudens zullen bijkomen. In 2019 telde het Vlaams Gewest 
ongeveer 2.800.000 huishoudens, wat een toename was met 
124.000 tegenover 2013. Volgens de prognoses van het Federaal 
Planbureau zal het aantal huishoudens blijven toenemen tot 
ongeveer 3 miljoen in 2030 en 3.250.000 in 2050. Tegelijk wordt 
een vergroening (groter aandeel jongeren) en een verdere ver-
grijzing (groter aandeel 65+ers) van de bevolking verwacht. Het 
te ontwikkelen woonaanbod op de goed gelegen locaties moet 
betaalbaar zijn en kwaliteitsvol — in de zin van onder andere 
een gezonde leefomgeving. Daarnaast moet het voldoen aan 
verschillende types woonwensen, die sterk afhangen van onder 
andere de levensfase waarin een huishouden zich bevindt. 
Deze stijgende woonbehoefte oefent druk uit op onze bebouwde 
ruimte. Vanuit een economische logica gebeuren functiewijzi-
gingen van bestaand vastgoed zoals bedrijvigheid, industrie 
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en voorzieningen naar wonen. Idem voor het innemen van de 
niet-bebouwde ruimte door wonen, ten koste van landbouw en 
groen. In heel wat stads- en dorpskernen wordt kleiner, dichter 
en hoger gebouwd. Daarnaast ontstaan er alternatieve woon-
vormen (bv. cohousing) om een antwoord te bieden aan het 

ruimtetekort dat mee wordt ingegeven door de bevolkingsgroei 
(Matthyssen, De Vrij, Bastiaans, Van Rompuy, & Leinfelder, 2019). 
Verdere druk op de woningmarkt ontstaat door sommige deel
initiatieven (bv. AirBnB). 

//	Driver economische activiteiten
Naast ruimte voor wonen is er ook een duidelijke vraag 

naar ruimte voor economische activiteiten. Het Vlaamse 
Regeerakkoord 2019-2024 schuift daarom ook de ambitie naar 
voor om het aanbod (door middel van een digitale inventaris) 
en de noden en toekomstige ruimtevragen van ondernemingen 
verder in kaart te brengen. Deze analyse levert inzichten voor 
de realisatie van een voldoende gevarieerd aanbod om te wer-
ken en te ondernemen vanuit de principes van het Beleidsplan 
Ruimte Vlaanderen, en zal dus bijdragen aan het realiseren van 
‘het palet aan leefomgevingen in sterke steden en dorpen’. 
De vraag naar economische ruimte hangt af van hoe Vlaanderen 
het op economisch vlak doet. In 2019 gaat het economisch 
goed met Vlaanderen. Het BBP in KKS (koopkrachtstandaard) 
per inwoner komt op €37.400 KKS, en is in vergelijking met het 
EU-gemiddelde 14% hoger (Eurostat, 2021a). Binnen de leeftijds-
groep 20 tot 64-jarigen is 75,5% aan het werk, wat iets hoger ligt 
dan het EU-28 gemiddelde van 73,9% (Eurostat, 2021b). Het aan-
tal btw-plichtige ondernemingen(3) (zowel vennootschappen als 
zelfstandigen in hoofd- en bijberoep) bedraagt in 2019 617.685 
(Statistiek Vlaanderen, 2021). Tussen 2013 en 2019 is de stijging 
van het aantal nieuw opgerichte ondernemingen (24%) hoger 
dan de stijging in de beroepsactieve bevolking (1,2%). 
De ruimtelijke vraag van die bijgekomen ondernemingen hangt 

af van het type activiteit en van de ondernemingsgrootte. Zo 
heeft bijvoorbeeld een zelfstandige IT-consultant die thuiswerkt 
andere ruimtelijke noden dan een zelfstandige in de bouwsector 
die materiaal opslaat. Een kantoor met meer dan 300 werkne-
mers dat gericht is op autobereikbaarheid voor klanten en per-
soneel verschilt ruimtelijk van een zelfstandige zonder personeel 
met een gespecialiseerde groothandel in drank. Een belangrijke 
kanttekening bij deze stijging van het aantal ondernemingen is 
dat deze een gevolg kan zijn van het afstoten van activiteiten, 
bv. een administratieve poot van het bedrijf naar outsourcing. 
In 2019 maken 75% van de ondernemingen deel uit van de ter-
tiaire en quartaire sector, 20% van de secundaire en 5% van 
de primaire sector. Het belang van de secundaire sector valt 
niet te onderschatten want veel tertiaire diensten zoals consul-
tancy of engineering zijn hieraan gerelateerd. Het meren deel 
van de ondernemingen (zowel vennootschappen als zelfstan-
dige in hoofd- of bijberoep) zijn klein: 82% van de ondernemin-
gen hebben geen werknemers en minder dan 1% heeft meer dan 
50 werknemers. Hiermee is het aandeel van kmo’s (bedrijven 
met ten hoogste 250 werknemers) in de werkgelegenheid en de 
toegevoegde waarde vergelijkbaar met andere Europese landen 
(Staelens, Kruijver, & Gauderis, 2020). 

//	Beleidsintenties rond transformaties van de bebouwde ruimte
Zowel voor wonen als economie en alle daaruit volgende 

ruimtevragen, verwachten we de komende jaren een groeiende 
ruimtevraag. Om deze op een duurzame manier in te vullen 
zonder afbreuk te doen aan de ambitie van het vrijwaren van 
open ruimte, is het belangrijk het ruimtelijk rendement te ver-
hogen op goed gelegen locaties. Die verhoging impliceert een 
afweging tussen bv. de densiteit van verschillende functies, de 
kwaliteit, de omvang en de kernmerken van het groen en de 
publieke ruimte en tot slot de ruimtelijke wensen en noden van 
mensen en economische activiteiten. 

Ruimtelijk rendement verhogen – verdichten
Door het bestaande ruimtebeslag kwalitatief te verdichten, kun-
nen meer activiteiten plaatsvinden binnen dezelfde oppervlakte, 
en ontstaan plekken met een voldoende hoge concentratie aan 
bewoners of passanten voor marktgedreven woonondersteu-
nende functies, zoals horeca, lokale winkelvoorzieningen en voor 
openbaar vervoer. De uitdaging hierbij is dat deze ‘slimme groei’ 
kwalitatief is, wat betekent dat er ook voldoende groene en 

publieke ruimte wordt voorzien. Tegelijkertijd vindt deze groei 
bij voorkeur plaats op goed gelegen locaties. Ruimtelijke ont-
wikkelingen houden daarom niet alleen rekening met de nabij-
heid van vervoersknooppunten en voorzieningen, maar ook met 
de ligging ten opzichte van eventuele hinderaspecten, en van 
de open ruimte en groenblauwe aders (Demir, 2019a). Een goede 
locatiekeuze heeft een positief effect op onder meer de woon-
kost, de verplaatsingskost en de kansen voor sociale interactie 
van bewoners (Diependaele, 2019). Ook onze landelijke kernen 
moeten we versterken en slim laten groeien om zo verdere ver-
snippering tegen te gaan (Vlaamse Regering, 2019).

Ruimtelijk rendement verhogen – verweven
Ook het adaptief gebruik en het verweven binnen het bestaande 
ruimtebeslag zijn belangrijk, niet alleen op vlak van ruimte maar 
ook in de tijd. Waar mogelijk en wenselijk worden ruimte, func-
ties en gebouwen verweven, zonder de hoofdbestemming of de 
noden van de hoofdgebruiker in het gedrang te brengen (Demir, 
2019a). In Vlaanderen komen veel verschillende functies dicht bij 
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Veranderingsprocessen en hun ruimtelijke impact. 
Onderzoek vanuit een transitieperspectief  
op basis van stakeholdersgesprekken. 
UITVOERDER(S):		  Sweco, KU Leuven

DOEL:		  We worden geconfronteerd met belangrijke uitdagingen op het vlak van globalisering, demografie, klimaat, 
energie, mobiliteit, economie, biodiversiteit en voedselproductie. Deze ontwikkelingen hebben een belang-
rijke impact op onze ruimte en in het bijzonder op ons ruimtegebruik en de kwaliteit daarvan. Binnen 
de beperkte oppervlakte waarover Vlaanderen beschikt strijden heel wat functies om plaats. Een aantal 
van de huidige maatschappelijke ontwikkelingen verplichten ons om de manier waarop we onze ruimte 
invullen en gebruiken te herdenken. De verkennende studie had tot doel om deze veranderingsprocessen 
te benoemen en hun ruimtelijke impact in beeld te brengen. 

METHODOLOGIE:		  Deze verkennende studie werd uitgeschreven om door middel van stakeholdersoverleg veranderings
processen voor ruimte in Vlaanderen te definiëren, na te gaan waar ze zich voordoen (kern, rand, buiten-
gebied) en te onderzoeken hoe het beleid met deze veranderingsprocessen kan omgaan in functie van de 
vooropgestelde doelstellingen uit de Strategische Visie voor het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen (SVBRV). 
Het opzet van deze studie is verkennend en kwalitatief. 

RESULTATEN:		  We benoemden de ontwikkelingen, trends en veranderingen die volgens de bevraagde stakeholders kansen 
bieden en/of prioritair moeten worden aangepakt om de doelstellingen uit de SVBRV te kunnen realiseren. 
Deze veranderingsprocessen worden bekeken vanuit een transitiebenadering.

BRONVERWIJZING: 	 Matthyssen, E., De Vrij, E., Bastiaans, J., Van Rompuy, S., Leinfelder, H. (2019). Veranderingsprocessen en hun 
ruimtelijke impact. Onderzoek vanuit een transitieperspectief op basis van stakeholdersgesprekken, uitge-
voerd in opdracht van het Vlaams Planbureau voor Omgeving. 
https://researchportal.be/nl/publicatie/veranderingsprocessen-en-hun-ruimtelijke-impact 

elkaar voor. Binnen de kernen moet er aandacht gaan naar de 
verweving van wonen en werken, niet alleen met woononder-
steunende economische activiteiten of voorzieningen, maar ook 
met productieve en (licht) industriële activiteiten. Het behoud 
en zelfs de sterkere verweving van die locaties met een breed 
scala aan economische activiteiten, zorgt ervoor dat de druk 
op (goedgelegen) bedrijventerreinen niet stijgt. Zo blijven de 
bedrijfskavels op die bedrijventerreinen behouden voor econo-
mische activiteiten die niet verweefbaar zijn (bijvoorbeeld van-
wege zware milieuhinder of hinderlast waardoor ze de nodige 
veiligheidsafstand ten opzichte van wonen vereisen) of die 
grote oppervlakten nodig hebben. Deze strategie voorkomt ook 
het aansnijden van open ruimte voor nieuwe bedrijventerrei-
nen. Economische activiteiten in verweven gebieden brengen 
de nodige uitdagingen met zich mee. Op de eerste plaats is er 
inzicht nodig in de al dan niet genormeerde hinder (en aspecten 
van risico) en in de mogelijke technische en ruimtelijke oplos-
singen om hiermee om te gaan. Daarnaast is een goede com-
municatie tussen het bedrijf, de omwonenden en het beleid 

onontbeerlijk (Huybrechts & Stieglitz, 2018).
Uitdagingen zoals de transitie naar een circulaire economie 
(zie hoofdstuk 4), die meer verzameling, verwerking en pro-
ductie omvatten versterken de nood aan geschikte (stedelijke) 
economische locaties (De Mulder, Pennincx & Zaman, 2021). De 
insourcing van activiteiten betekent een robuustere economie, 
en met de coronapandemie pleiten verschillende stemmen om 
de complexe global supply chains die vanuit “just in time” wer-
ken te laten evolueren naar “just in case”, al dan niet in een 
vorm van regionalisme (Skidelsky, 2021) . Binnen een circulaire 
economie wordt de stock aan (im)materiaal, die vroeger al eens 
is ingevoerd, herbruikt. Dit zorgt ervoor dat we minder afhan-
kelijk worden van productenstromen en/of verwerking vanuit 
gebieden die minder goed bereikbaar zijn.

Energetische opwaardering
De gebouwen leveren met een aandeel van 28% de tweede groot-
ste bijdrage aan de niet-ETS broeikasgasemissies in Vlaanderen. 
Om naar een koolstofarme samenleving te evolueren tegen 
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2050, moeten nog grote inspanningen worden geleverd om de 
gebouwsector te verduurzamen via diepgaande renovatie en 
een shift naar duurzame verwarming. Het Vlaamse woningen-
bestand kenmerkt zich door een hoog aandeel oude gebouwen, 
wat een sterke impact heeft op het energieprestatieniveau van 
het Vlaamse woningenpark (Vlaamse Regering, 2020a). Op dit 
moment voldoet slechts 5% van de woningen aan de energe-
tische langetermijnrenovatiedoelstelling 2050 die werd vast-
gelegd op een gemiddelde EPC-waarde van 100 kWh/m2 voor 
het gehele woningenpark (Demir, 2019b). De uitdaging om deze 
woningen energetisch te renoveren is erg groot. 
Met deze renovaties willen we de evolutie naar een energie-
zuinig en klimaatneutraal gebouwenpark versnellen. Woningen 
die niet tegen een redelijke investeringskost op een performant 
energie- of woningkwaliteitsniveau kunnen worden gebracht, 
kunnen beter worden gesloopt en op dezelfde locatie – of elders 
– opnieuw worden gebouwd. Sloop-herbouw kan vanuit maat-
schappelijk perspectief een belangrijk instrument zijn voor 
enerzijds de kwalitatieve verbetering van het Vlaamse wonin-
genpark, en anderzijds de verdichting van dorps- en stadskernen 
die vanuit verschillende beleidsdomeinen wordt nagestreefd 
(Demir, 2019b).

Ontharding
Ten slotte heeft Vlaanderen ambities om water opnieuw ruimte 
te geven en hiermee de droogteproblematiek en de waterschaar-
ste aan te pakken en overstromingen te vermijden. Vlaanderen 
moet weer een spons worden, ook in de bebouwde ruimte. De 
transformatie van de bebouwde ruimte kan in die richting wor-
den gestuurd. Dit kan door onthardingsprojecten te realiseren 
ter hoogte van o.m. de bestaande transportinfrastructuren. 
Deze projecten dragen bij aan een verhoogde verkeersveiligheid, 
ontharding en kwaliteitsvolle vergroening (Vlaamse Regering, 
2020b). Binnen de kernen van de bebouwde ruimte moet vol-
doende aandacht gaan naar de uitbreiding van de groenblauwe 
netwerken. Geen evidente opdracht, omdat deze groene ruim-
tes ook vaak goed gelegen locaties zijn voor verdichting van de 
kernen en vanuit een economische logica vaak verdrongen wor-
den door meer lucratieve woon- en werkprojecten. Vlaanderen 
heeft de ambitie om in 2050 een fijnmazig netwerk van groen-
blauwe aders te hebben, dwars doorheen de open en bebouwde 
ruimte, zodat de ruimte klimaatbestendig en meer leefbaar is 
(Departement Omgeving, 2018).

Vlaanderen moet weer  
een spons worden.
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LEESWIJZER
Dit hoofdstuk focust op de transformatie van de bebouwde 
ruimte in Vlaanderen in de periode 2013-2019. Het heeft niet de 
ambitie om een overzicht te geven van alle mogelijke transfor-
maties binnen de bebouwde ruimte. De keuze van de onderwer-
pen is vooral ingegeven door beschikbare data en door hun link 
met het beleid.
Verder worden enkele thema’s die aan bod kwamen in het 
Ruimterapport 2018, bijvoorbeeld bouwhoogte en verdeling van 
de woningtypologieën, hier niet herhaald omdat de wijzigin-
gen zeer beperkt zijn. Het thema wonen wordt in dit hoofdstuk 
niet apart behandeld, maar wordt vooral besproken in relatie 
met andere thema’s, zoals verweving, energetische opwaarde-
ring, enz. Niettemin worden recente cijfers over nieuwbouw-
woningen uit het Omgevingsloket (2018-2020) opgenomen. In 
dit hoofdstuk geven we in eerste instantie toestandsbeschrij-
vingen en gaan we in op spontane, huidige transformaties. 
Achtereenvolgens komen aspecten van verdichting en verdun-
ning van wonen, werken en voorzieningen, verweving van 
wonen en werken, meervoudig ruimtegebruik door opkomst 
van deelsystemen en multifunctioneel en meervoudig ruimte-
gebruik aan bod. 

In tweede instantie beschrijven we kansen voor transformaties 
door het ruimtelijk rendement gebiedsgericht te verhogen op 
basis van de kansenkaart, door het patrimonium energetisch op 
te waarderen en door potenties voor ontharding te benoemen 
en bespreken we opportuniteiten voor ontharding voor parkeer- 
en weginfrastructuur en bebouwing. 
Het hoofdstuk sluit af met een aantal perspectieven of concep-
ten voor de toekomst. Het onderzoek ‘De Lage Landen 2020-
2100’ (Architecture Workroom Brussels, Boeijenga, & Vereniging 
Deltametropool, 2017) ontwikkelde strategieën die de Lage 
Landen voorbereiden op de toekomst. Enkele van deze strate-
gieën focussen op de bebouwde ruimte en kunnen dus perspec-
tieven bieden voor toekomstige ontwikkelingen. Ook andere 
documenten geven inzichten voor aanvullende strategieën. 
Deze strategieën werken inspirerend voor de energietransitie 
van gebouwen en wijken in Vlaanderen, voor de toekomstige 
plannen over verweving en verdichting in Vlaanderen, en voor 
het selectief ontharden. Voor deze perspectieven kunnen we 
nog geen cijfers geven, maar ze bieden inspirerende ideeën voor 
ontwikkelingen van het bebouwde weefsel in de toekomst. 

SPONTANE TRANSFORMATIES
//	Ruimtelijk rendement 

In de strategische visie van het Beleidsplan Ruimte 
Vlaanderen (Departement Omgeving, 2018) wordt ruimtelijk ren-
dement gedefinieerd als: ‘de mate waarin een oppervlakte ruim-
tebeslag wordt gebruikt voor maatschappelijke doeleinden. Het 
ruimtelijk rendement neemt toe wanneer meer activiteiten op 
eenzelfde oppervlakte georganiseerd worden zonder afbreuk te 
doen aan de leefkwaliteit’ (Departement Omgeving, 2018, p. 33). 
Rendementsverhoging voorkomt dus dat open ruimte moet  
worden aangesneden, en ondersteunt daarmee het transitie
traject van 6 naar 0 hectare ruimte-inname per dag. 
Ruimtelijke projecten kunnen het ruimtelijk rendement op ver-
schillende manieren verhogen. We onderscheiden volgende stra-
tegieën, weergegeven in Figuur 1: intensivering of verdichting, 
verweving (inclusief gemeenschappelijk gebruik), hergebruik, tij-
delijk ruimtegebruik, meervoudig ruimtegebruik of een combi-
natie van voorgaande.
Verdichting kan morfologisch worden bekeken, bijvoorbeeld 
door (de evolutie van) het aantal wooneenheden per hectare, 

het ruimtebeslag, de bebouwde oppervlakte, enz. te analyse-
ren. Het aantal inwoners of werknemers per oppervlakte-een-
heid geeft een indicatie van de functionele intensiteit van het 
gebruik van de ruimte. We analyseren de verdichting of verdun-
ning van woningen, van economische activiteiten en van voor-
zieningen in de periode 2013-2019. 
Ook verweving kan bijdragen tot een hoger ruimtelijk rende-
ment. Zo kan hetzelfde ruimtebeslag voor verschillende functies 
worden ingezet en kan hierdoor bijkomend ruimtebeslag worden 
vermeden. In dit rapport wordt de evolutie van de verweving 
van wonen en werken in Vlaanderen onder de loep genomen. 
Een belangrijk aspect van ruimtelijk rendement zijn variaties in 
gebruik door de tijd of het meervoudig ruimtegebruik. Zo wor-
den veel gebouwen enkel gebruikt gedurende een deel van de 
dag (bv. kantoren), enkele dagen in de week (bv. Gebedshuizen, 
scholen) of bepaalde periodes in het jaar (bv. vakantiewonin-
gen). Ook hierover werden analyses toegevoegd die focussen op 
het voorkomen van Airbnb in Vlaanderen. 
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//	Verdichting of verdunning van woningen
In het Ruimterapport 2018 werd de trend van verapparte-

mentisering al besproken. Deze trend wordt bevestigd op basis 
van recentere cijfers uit het Omgevingsloket voor de periode 
2018-2020. Deze cijfers tonen dat het grootste deel van de 
nieuwbouw de afgelopen drie jaar bestaat uit meergezinswo-
ningen. De nieuwe meergezinswoningen komen niet uitslui-
tend in verstedelijkt gebied voor. Figuur 2 toont dat een kleine 
50% van de nieuwe meergezinswoningen in verstedelijkt gebied 
wordt gebouwd, maar dat zo’n 30% in landelijk gebied terecht-
komt. Dit is een hoger aandeel dan verwacht in het landelijk 
gebied op basis van de huidige spreiding van de meergezinswo-
ningen (slechts 18% in landelijk gebied). Zowel globaal als per 
woningtype vinden relatief gezien beduidend minder nieuw-
bouwprojecten plaats in verstedelijkte delen t.o.v. de huidige 
verdeling aan woningen in Vlaanderen (36% t.o.v. 43%). Door 
de beperkte ruimte en mogelijkheden op deze locaties wordt 
vooral naar landelijk gebied uitgeweken.

Bijna 90% van deze meergezinswoningen komen terecht bin-
nen het bestaande ruimtebeslag (Figuur 3) en snijden dus geen 
nieuwe open ruimte aan. 72% van de nieuwbouw meergezins-
woningen worden gebouwd op plekken met een (zeer) goede 
knooppuntwaarde (Figuur 4). Er treedt dus een verdere verdich-
ting op, door de realisatie van meergezinswoningen, binnen het 
ruimtebeslag en op goed gelegen plekken binnen het verstede-
lijkt gebied. 
De nieuwgebouwde eengezinswoningen, daarentegen, tonen 
een ander verhaal. Het grootste deel van de nieuwe eengezins-
woningen wordt gebouwd in landelijk gebied (50%) en boven-
dien op locaties met een matig tot beperkt voorzieningenniveau 
of knooppuntwaarde (59%). Bovendien wordt een groter aan-
deel van de nieuwe eengezinswoningen gebouwd buiten het 
bestaande ruimtebeslag (30%) en zorgt dit dus voor een verdere 
aansnijding van de open ruimte. 

FIGUUR 1 // STRATEGIEËN OM RUIMTELIJK RENDEMENT TE VERHOGEN 
(Departement Omgeving, 2018)
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FIGUUR 2 // AANTAL EN AANDEEL VAN DE VERGUNDE NIEUWBOUWWOONEENHEDEN IN VERSTEDELIJKT, RANDSTEDELIJK EN LANDELIJK 
GEBIED (TUSSEN 2018 EN 2020) IN VERGELIJKING MET DE BESTAANDE WONINGEN IN VLAANDEREN
o.b.v. het Omgevingsloket en de kadastrale statistiek op 1 januari 2019 (FOD Economie)

Meergezins-

woningen

Eengezins-

woningen

Globaal

Verstedelijkt: 31.758 (48%)

10.371 (21%)

42.129 (36%)

Randstedelijk: 15.470 (23%)

14.433 (29%)

29.903 (26%)

Landelijk: 19.150 (29%)

25.215 (50%)

44.365 (38%)

Aandeel woningen in Vlaanderen

66%

16%

18%

35%

24%

41%

22%

35%

43%

Meergezins-

woningen

Eengezins-

woningen

Globaal

Verstedelijkt: 31.758 (48%)

10.371 (21%)

42.129 (36%)

Randstedelijk: 15.470 (23%)

14.433 (29%)

29.903 (26%)

Landelijk: 19.150 (29%)

25.215 (50%)

44.365 (38%)

Aandeel woningen in Vlaanderen

66%

16%

18%

35%

24%

41%

22%

35%

43%

Meergezins-

woningen

Eengezins-

woningen

Globaal

Verstedelijkt: 31.758 (48%)

10.371 (21%)

42.129 (36%)

Randstedelijk: 15.470 (23%)

14.433 (29%)

29.903 (26%)

Landelijk: 19.150 (29%)

25.215 (50%)

44.365 (38%)

Aandeel woningen in Vlaanderen

66%

16%

18%

35%

24%

41%

22%

35%

43%

FIGUUR 3 // AANTAL EN AANDEEL VAN DE VERGUNDE NIEUWBOUWWOONEENHEDEN BINNEN EN BUITEN HET RUIMTEBESLAG VOOR EEN- 
EN MEERGEZINSWONINGEN (TUSSEN 2018 EN 2020) 
o.b.v. het Omgevingsloket
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FIGUUR 4 // AANTAL EN AANDEEL VAN DE VERGUNDE NIEUWBOUWWOONEENHEDEN (TUSSEN 2018 EN 2020) IN GEBIEDEN MET (ZEER) GOEDE 
VOORZIENINGEN EN OPENBAAR VERVOER (KWADRANT A), MET (ZEER) GOEDE VOORZIENINGEN EN MATIG TOT BEPERKT OPENBAAR VERVOER 
(KWADRANT C) EN MET MATIGE TOT BEPERKTE VOORZIENINGEN (KWADRANTEN B EN D)  
o.b.v. het Omgevingsloket en het aantal huishoudens in 2019
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88% van de appartementen worden 
gebouwd binnen ruimtebeslag.

Wanneer we een ruimtelijke analyse uitvoeren ten opzichte 
van de ligging in of buiten kernen, blijkt dat binnen de ker-
nen proportioneel minder nieuwbouw wordt vergund (68% 
vergunningen t.o.v. 75% totale woningbestand) (Figuur 5). Heel 
wat nieuwbouwwoningen worden gerealiseerd in de linten of 
verspreide bebouwing. Twee derde hiervan is te beschouwen 

als verdichting van deze linten of verspreide bebouwing. Een 
derde, goed voor ongeveer 15.000 wooneenheden zijn green-
fieldontwikkelingen, buiten het ruimtebeslag (van de linten en 
verspreide bebouwing) en buiten de kernen. Deze laatste dragen 
bij tot de verdunning van het woonpatrimonium. 

78.634 (68%)

37.764 (32%)

Binnen ruimtebeslag

23.228 (62%)

Buiten ruimte-

beslag 14.536 (38%)

Aandeel woningen in Vlaanderen
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25%
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FIGUUR 5 // AANTAL EN AANDEEL VAN DE VERGUNDE NIEUWBOUWWOONEENHEDEN IN KERNEN EN RUIMTEBESLAG TUSSEN 2018 EN 2020 
o.b.v. het Omgevingsloket en het aantal huishoudens in 2019

6 // DE BEBOUWDE RUIMTE DUURZAAM TRANSFORMEREN 285



//	Verdichting of verdunning van economische activiteiten
Tussen 2013 en 2019 steeg het aantal ondernemingen, zowel 

vennootschappen als zelfstandigen in hoofd- en bijberoep, 
met 14%, terwijl de beroepsactieve bevolking met 1,2% toenam 
(Statistiek Vlaanderen, 2021). Er vinden dus meer economische 
activiteiten plaats in Vlaanderen. 
Door de twee belangrijkste administratieve bronnen voor 
ondernemingen en tewerkstelling, de Verrijkte Kruispuntbank 
van Ondernemingen (VKBO)(4) en de Rijksdienst voor Sociale 
Zekerheid (RSZ),(5) aan locaties te koppelen (Poelmans, Janssen, & 
Hambsch, 2021), kunnen we de verdichting ruimtelijk analyseren 
in economische activiteiten met loontrekkenden en zelfstandi-
gen, op basis van de vestigingsnummers uit de VKBO. 

Voor Vlaanderen stijgt het aantal economische vestigingen per 
hectare van 0,5 in 2013 naar 0,6 in 2019 (Figuur 6). Deze verdich-
ting aan economische vestigingen doet zich vooral voor bij de 
zelfstandigen in het verstedelijkt gebied: in 2013 waren er 2,3 
zelfstandige activiteiten per ha en in 2019 worden dit er 2,6. 
Gemiddeld stijgen de economische activiteiten uit de verschil-
lende sectoren met 12% tussen 2013 en 2019. De toename is 
vooral toe te schrijven aan de sectoren “Onderwijs, Zorg en 
Overige Diensten” en “Kantoren en Administratie”, en in min-
dere mate aan “Lichte industrie”, die ook de bouwsector vervat. 
Alle sectoren nemen in absolute aantallen toe, met uitzondering 
van de sector “Groothandel en Logistiek” die afneemt met 3%. 
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FIGUUR 6 // EVOLUTIE VAN HET AANTAL ECONOMISCHE VESTIGINGEN PER HA MET LOONTREKKENDEN EN ZELFSTANDIGEN IN DE 
VERSTEDELIJKTE, RANDSTEDELIJKE EN LANDELIJKE GEBIEDEN IN VLAANDEREN 
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We analyseerden het ruimtelijk voorkomen van de verschil-
lende economische sectoren in Vlaanderen en in relatie tot de 
typologieën verstedelijkt-randstedelijk-landelijk en kern-lint-
verspreid (Figuur 7). Bijna de helft van alle vestigingen is gere-
lateerd aan kantoren en diensten (“Kantoren en Administratie” 
en “Onderwijs, Zorg en Overige Diensten”), 4% aan landbouw, 
19% aan kleinhandel, 11% aan groothandel en 20% aan indus-
triële activiteiten (de categorieën “Lichte” en “Zware industrie”, 
“Energie en Mijnbouw”, “Afval en Water”). 
Binnen ieder type gebied schommelt het aandeel van groot-
handel en industriële activiteiten samen rond de 30%, met uit-
zondering van het verstedelijkt gebied, de kernen (waarin de 
bedrijventerreinen van minder dan 3 ha zijn opgenomen) en de 
verspreide bebouwing waar het aantal industriële vestigingen 
lager is. Kantoren en diensten komen minder voor in het lan-
delijk gebied (43%) en in de verspreide bebouwing (39%). Het 

aandeel “Landbouw” is met een aandeel van 9% in landelijk 
gebied en 24% in verspreide bebouwing opmerkelijk groter dan 
in de andere gebiedstypes. De sector detailhandel die ook horeca 
omvat komt iets meer in de kernen en in het verstedelijkt deel 
voor. 
In 2013 telde het Vlaams Agentschap Ondernemen en Innoveren 
(VLAIO) 5.542 bestemde bedrijventerreinen, die samen goed zijn 
voor 64.962 ha. In 2019 komt dat aantal op 5.983 bedrijventer-
reinen voor 66.087 ha, wat een stijging is van een kleine 2% ten 
opzichte van 2013. Dit komt overeen met een kleine 5% van de 
totale oppervlakte in Vlaanderen. Meer dan de helft van deze 
bedrijventerreinen zijn kleiner dan 1,1 ha en 75% is kleiner dan 
4,6 ha. In randstedelijk gebied nam de oppervlakte bedrijven-
terreinen het meest toe met 880 ha. In verstedelijkt gebied is er 
455 ha bij gekomen. In landelijk gebied neemt de oppervlakte 
aan bedrijventerreinen af met 223 ha. 
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In Vlaanderen bevinden 11% van de economische activiteiten 
zich op bedrijventerreinen en 89% erbuiten. De activiteitenmix 
in 2019 buiten de bedrijventerreinen is vergelijkbaar met die van 
Vlaanderen als geheel (Figuur 7 en Figuur 8). Op bedrijventer-
reinen en havens komt meer groothandel en logistiek voor (res-
pectievelijk 25 en 44 %). Het aandeel lichte en zware industrie is 
relatief hoger op bedrijventerreinen. In de havens treffen we een 
concentratie van zware industriële activiteiten aan. 
Niet alle bedrijventerreinen zijn volledig in gebruik. VLAIO maakt 
een onderscheid tussen infrastructuur, bebouwd (bezet, leeg-
stand en (her)ontwikkeling) en onbebouwd (Figuur 9). Globaal 
genomen blijven de verhoudingen tussen infrastructuur (12%), 
bebouwd (67%) en onbebouwd (21%) relatief constant.
De onbebouwde oppervlakte op bedrijventerreinen bedraagt 
21% van de totale oppervlakte en gaat naar verschillende cate-
gorieën. Ongeveer 3% van de totale oppervlakte gaat naar 

onbebouwde ruimte die bedrijven gebruiken voor hun activi-
teiten (bv. opslag). 10% van de totale oppervlakte behoort tot 
de categorie onbebouwde percelen die tijdelijk niet realiseer-
baar zijn, door allerhande beperkingen van korte, middellange 
of lange duur. Beschikbare ruimte voor toekomstige ontwikke-
lingen is terug te vinden bij de percelen die actief aangeboden 
worden (3%) of bij de reservegronden 4% van de bedrijven of 
ontwikkelaars. 
Het herinvullen van leegstaande bebouwde percelen is een 
andere piste om ruimte voor nieuwe bedrijven te voorzien. Het 
percentage van de oppervlakte dat onder leegstand valt blijft 
over de jaren heen stabiel rond de 3% hangen en bedraagt 
1.724 ha in 2019. Het percentage van de herontwikkeling van 
de bebouwde percelen kent eveneens doorheen de tijd weinig 
evolutie en blijft redelijk laag. In 2019 bedroeg het 0,4% van de 
oppervlakte, wat met 179 ha overeenkomt. 
Kansen om leegstand aan te pakken of te verdichten op bedrij-
venterreinen zijn er vooral op bedrijventerreinen die goed 
gelegen zijn (o.a. goede multimodale ontsluiting voor goede-
ren en personen) (Poelmans, Clymans, Janssen, Dekoninck, & 
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FIGUUR 10 // EVOLUTIE VAN HET AANTAL WERKNEMERS PER 
HECTARE
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Akkermans, 2019). In 2019 scoort 34% van de bedrijventerreinen 
slecht op vlak van goederenvervoer, en ligt 15% van de bedrij-
venterreinen op een locatie met een lage knooppuntwaarde en 
voorzieningenniveau, zonder toegang tot openbaar vervoer en 
fietsroutes. 6% van de bedrijventerreinen scoren niet goed op 
vlak van leefmilieu, voornamelijk door criteria die te maken heb-
ben met open ruimte en water. Bijna 3% van de bedrijventerrei-
nen scoren slecht op zowel goederen- en personenvervoer als op 
leefmilieu en komen niet in aanmerking voor verdichting.
De tewerkstelling in Vlaanderen stijgt van 2 werknemers (zowel 
loontrekkenden als zelfstandigen) per hectare naar 2,2 in de 
periode 2013-2019 (Figuur 10). 
Volgens de indeling verstedelijkt-randstedelijk-landelijk werkt 
50% van de werknemers in verstedelijkt gebied. Het verstedelijkt 
gebied heeft het hoogste aantal werknemers per ha, zowel in 2013 
als in 2019. De tewerkstellingsdichtheid neemt bovendien toe tot 

16,2 werknemers per hectare. Bijna een derde van de werknemers 
werkt op een bedrijventerrein, dit aandeel stijgt licht (van 33% 
naar 35%). De bedrijventerreinen kennen de meeste verdichting 
met een toename van bijna 2 werknemers per ha. Voor de kernen 
zijn er minder werknemers per hectare actief, respectievelijk met 
10,5 per hectare in 2013 en 10,1 in 2019, hoewel het aantal tewerk-
gestelden in die periode met 6% steeg. De wijzigende afbakening 
van de kernen tussen 2013 en 2019 ligt mee aan de basis van deze 
verdunning (zie hoofdstuk 1).
Globaal genomen zijn tussen 2013 en 2019 zowel de tewerkstel-
ling als het aantal economische vestigingen toegenomen. Deze 
toename is vooral geconcentreerd in de verstedelijkte gebieden 
en op de bedrijventerreinen. Op deze bedrijventerreinen blijft 
de bezettingsgraad (verhouding infrastructuur-bebouwd-onbe-
bouwd) quasi constant. 

//	Verdichting of verdunning van voorzieningen 
Het aantal voorzieningen in Vlaanderen is de afgelopen 

jaren (2013-2019) toegenomen met bijna 35.000 eenheden. Zowel 
metropolitane(6) (bv. universiteit, pretpark), regionale (bv. DHZ-
zaak, brandweer) als basisvoorzieningen (bv. bakker, dokter, 
kleuterschool) behoren tot voorzieningen. De grootste toename 
in aantal heeft plaats in verstedelijkt gebied (+  ca  15.000) en 
randstedelijk gebied (+ ca. 11.000). De sterkste toename, procen-
tueel gezien, vond plaats in randstedelijk gebied (Figuur 11). 
Hoewel er in globo voorzieningen zijn bijgekomen in de peri-
ode 2013-2019, geldt dit niet overal. Vooral in de kernen zijn er 
voorzieningen bijgekomen; in de linten en de verspreide bebou-
wing is het aantal voorzieningen gedaald (Figuur 11). De groei 
van de voorzieningen is vooral toe te schrijven aan het groei-
ende aantal woonondersteunende voorzieningen (+32.121), de 
sector cultuur en sport (+1.222) en onderwijs (+3.001). De zorg-
voorzieningen zijn dan weer afgenomen in diezelfde periode 
(-1.541). Woonondersteunende voorzieningen zijn verbonden aan 
de woonfunctie. Voorbeelden zijn bakkers, slagers, supermark-
ten, cafés of restaurants, kledingzaken, maar ook diensten zoals 
postkantoren, bankkantoren, gemeentehuizen, of toegankelijk 
buurtgroen, vrije beroepen, enz.
Zowel de toenames als de afnames van voorzieningen moeten 
wel met de nodige voorzichtigheid geïnterpreteerd worden. Zo 
lijken de trends vooral het gevolg te zijn van een wijziging in 
het ondernemingsrecht (sinds 2018) waardoor de voorzienin-
gen beter in kaart gebracht kunnen worden sinds 2018 en de 
registratie op een andere manier gebeurt. Ook verbeteringen 
in CRAB (het centrale adressenbestand van Vlaanderen) kunnen 
zorgen voor verschuivingen in de percelen die worden ingeno-
men door voorzieningen. Het is dus niet uit te maken of een 
stijging van het aantal voorzieningen in de kernen in de periode 
2013-2019 te maken heeft met een werkelijke trend dan wel met 
een verbeterde registratie in de KBO. 
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Basisvoorzieningen zijn het deel van de voorzieningen die nodig 
zijn om het dagelijkse leven te organiseren en deel te nemen 
aan het maatschappelijk leven. Voorbeelden zijn: een kleuter- en 
basisschool, kinderopvang, huisarts, apotheek, voedingswinkel, 
postpunt en (publieke) ontmoetingsruimten binnen en buiten. 
Sommige plekken hebben zeer weinig basisvoorzieningen ten 
opzichte van de aanwezige bevolking; andere dan weer net zeer 
veel. Meer dan de helft van de bevolking heeft toegang tot zeer 
veel basisvoorzieningen (op wandel- en fietsafstand). In verste-
delijkt gebied heeft bijna iedereen (99%) van de bevolking zelfs 
veel tot zeer veel basisvoorzieningen in de buurt in 2019. In lan-
delijk gebied heeft een kwart van de inwoners weinig of zeer 
weinig basisvoorzieningen (Figuur 12).
Tussen de kernen zijn er grote verschillen. Om het voorzienin-
genaanbod in de kernen te vergelijken maken we gebruik van 
de zogenaamde mix aan basisvoorzieningen zoals ook beschre-
ven in het Ruimterapport 2018. Om te kunnen spreken van een 
leefbare woonplek moet je immers vanuit die plek minstens een 
bakker, een slager of een kleine voedingswinkel, een dokter, een 
apotheker, en een lagere of kleuterschool kunnen bereiken (op 
17 minuten wandelafstand). 
In 2013 hadden 427 kernen geen basiskorf voor voorzieningen. 
Dit aantal is toegenomen tot 517 niet voorziene kernen in 2019. 
In 2013 waren 29% van de kernen niet goed voorzien van de 
korf van basisvoorzieningen. In 2019 is dit opgelopen tot 34% 
van het totaal aantal kernen. Het totaal aantal kernen is ook 
geëvolueerd in die periode (van 1472 naar 1520, zie hoofdstuk 1).
De kernen zonder voldoende mix van voorzieningen hebben 
gemiddeld 381 inwoners en zijn dus hoofdzakelijk kleine woon-
concentraties (400) en kleine kernen (117). 356 (69%) van deze ker-
nen liggen in het landelijk deel van Vlaanderen. In totaal hebben 

4% van de inwoners in de kernen geen toegang tot de mix van 
basisvoorzieningen (197.048 personen). Een kern mét voldoende 
mix van basisvoorzieningen heeft gemiddeld 4.555 inwoners. 
De voorzieningen en de kernen zijn dus geëvolueerd doorheen 
de tijd (Figuur 13). Het merendeel van de kernen beschikte in 
2013 over de mix van basisvoorzieningen, en ook in 2019 zijn 
deze nog aanwezig (900 kernen, niet weergegeven op de kaart). 
Een beperkt deel van de kernen had geen toegang tot de korf 
van basisvoorzieningen en heeft dit nog steeds niet (340 ker-
nen). Deze beschouwen we niet als kwalitatief leefbare woon-
plekken. Er zijn kernen waar de mix aan basisvoorzieningen 
is gerealiseerd (53 kernen) en kernen waar de mix aan basis-
voorzieningen niet meer aanwezig is (63 kernen). Tenslotte 
ontstonden nieuwe kernen, deze hebben vaak niet voldoende 
basisvoorzieningen (114 kernen ten opzichte van 50 nieuwe ker-
nen mét basisvoorzieningen). 
We stellen dus vast dat in heel wat kernen (2 op 3) de korf van 
basisvoorzieningen wel degelijk aanwezig is. Vooral in de klei-
nere kernen ontbreekt deze. Het aantal inwoners van de ker-
nen dat hierdoor geen toegang heeft tot basisvoorzieningen 
is beperkt (tot 4%) en verandert niet substantieel doorheen 
de tijd. Op basis van deze analyses stellen we geen structurele 
afname van de beschikbaarheid van basisvoorzieningen in de 
kernen vast. Mogelijks is dit gerelateerd aan de samenstelling 
van de korf voor basisvoorzieningen (bakker/slager of kleine 
voedingswinkel, dokter, apotheker, lagere of kleuterschool). 
Op terrein merken we wel degelijk een afname van het aantal 
bankfilialen en bankautomaten, postkantoren, enz. Deze activi-
teiten werden echter niet meegenomen in de korf en ook niet 
geanalyseerd. 
De differentiatie van de kernen is geïllustreerd in een zoom voor 
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het tussengebied Mechelen-Aarschot (Figuur 14). Voorbeelden 
van kernen die zowel in 2013 als 2019 goed voorzien waren, 
zijn Keerbergen, Mechelen en Heist-op-den-Berg. De stations-
omgeving van Haacht en Sint-Katelijne-Waver zijn dan weer 
kernen die zowel in 2013 als in 2019 niet goed voorzien waren 

van voorzieningen. In het tussengebied zijn nieuwe kernen ont-
staan. Dit zijn telkens zeer kleine nederzettingen. Sommige heb-
ben wel een mix van basisvoorzieningen, zoals Grasheide en 
Gelrode. Anderen hebben niet voldoende basisvoorzieningen 
zoals Wakkerzeel en Diedonken. 

FIGUUR 13 // EVOLUTIE VAN DE MIX AAN BASISVOORZIENINGEN IN DE KERNEN TUSSEN 2013 EN 2019 (KERNEN DIE GOED VOORZIEN WAREN 
EN BLEVEN ZIJN NIET OP DE KAART WEERGEGEVEN)
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Voorzieningen
Gemeente-Stadsmonitor

Gemiddeld geeft 77% van de respondenten in Vlaanderen aan 
tevreden te zijn over de winkelvoorzieningen in de buurt. 15% is 
hier ontevreden over.
Uit de analyse blijkt dat de tevredenheid het hoogst is in de 

verstedelijkte kernen waar 83% van de respondenten aangeeft 
hierover tevreden te zijn. De respondenten in de landelijke lin-
ten zijn het minst tevreden over het aanbod aan winkels voor 
dagelijkse boodschappen (23%). 

FIGUUR 15 // “ER ZIJN VOLDOENDE WINKELS VOOR DAGELIJKSE BOODSCHAPPEN (BAKKER, SLAGER, BANK…) IN MIJN BUURT” 
o.b.v. de Gemeente-Stadsmonitor 2021
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Hoewel het aantal voorzieningen in Vlaanderen (voornamelijk 
in kernen) is toegenomen, is er ook een sterke stijging van de 
leegstand in handelspanden. Onder handelspanden verstaan 
we niet alleen winkelpanden uit de detailhandelssector, maar 
ook panden uit de horecasector en bepaalde activiteiten in de 
dienstverlenende branche (bv. banken, kapperszaak), en in de 
ontspanningssector of in de culturele sector. 
Het grootste aanbod aan leegstaande panden is te vinden in 
verstedelijkt Vlaanderen. In 2019 waren daar 4.228 panden die 
langdurig of structureel leegstonden(7) (Figuur 16). Dit komt over-
een met ruim 7% van het totaal aantal handelspanden. In het 
landelijk en randstedelijk deel van Vlaanderen was bijna 5% van 
het aantal handelspanden structureel of langdurig leeg in 2019.
In Vlaanderen stonden in 2020 de helft van de leegstaande han-
delspanden, voor reeds langer dan een jaar leeg. Voornamelijk 
de kleinste panden met een oppervlak kleiner dan 100 m2 ston-
den leeg (ruim 70% in 2020) (provincies.in.cijfers.be, 2021a).
Ten opzichte van 2013 is overal in Vlaanderen de leegstand van 
langer dan 1 jaar toegenomen, in totaal met 16%, de structurele 
leegstand is toegenomen met 30%. De structurele leegstand is 
het sterkst gegroeid in randstedelijke gebieden. Opmerkelijk is 
wel dat de langdurige leegstand relatief stabiel is in randste-
delijk Vlaanderen. In verhouding tot het totaal aantal handel-
spanden is de langdurige leegstand in het landelijk gebied het 
sterkst toegenomen. 
Op Figuur 17 is te zien dat het verstedelijkt gebied van Antwerpen, 
samen met Tongeren en Sint-Truiden zowel qua langdurige 
als structurele leegstand het meest donker kleurt. Vooral in 
Antwerpen is het verschil met de leegstand in het omliggend 
randstedelijk gebied het grootst. Van de verstedelijkte Vlaamse 
gebieden scoort Brugge het beste qua leegstandscijfers.
Figuur 18 toont een zoom van de langdurige en structurele leeg-
stand voor het casegebied Noorderkempen. Hierop zien we dat 
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de leegstand zich vnl. situeert in de kern van Turnhout en in 
mindere mate in enkel statistische sectoren in Beerse. 
Voor al deze lege handelspanden kan of moet een nieuwe 
invulling gezocht worden, waarbij niet steeds de handelsfunc-
tie behouden blijft. Dit wordt reeds geconstateerd in de daling 
van het aantal winkels of handelspanden. Vlaanderen kent een 
afname met 11% van het aantal handelspanden sinds 2011 door-
dat panden een nieuwe niet-handelsfunctie krijgen (Locatus, 

2021). In 2014 telde Vlaanderen nog 127.136 panden, wat tegen 
2020 daalde naar 121.845 handelspanden (provincies.in.cijfers.
be, 2021a).
Deze leegstaande handelspanden bieden kansen voor transfor-
matie naar multifunctionele gebouwen, energetische verbou-
wingen e.d.m. Rekening houdend met de mix van voorzieningen 
in elke kern, is het belangrijk dat een deel van de leegstaande 
handelspanden hun handelsfunctie behouden. 

//	Verweving van wonen en werken
Verweving staat voor “Het samenbrengen van verschillende 

activiteiten in dezelfde ruimte. Activiteiten mogen elkaar niet in 
de weg staan en de hoofdfunctie is gegarandeerd. Door verwe-
ving kan een ruimte gelijktijdig of op verschillende momenten 
gebruikt worden voor meerdere activiteiten. Het gemeenschap-
pelijk gebruik van ruimte, lokalen en infrastructuren is een 
vorm van verweving” (Departement Omgeving, 2018, pp. 34-35). 
Verweving is niet los te koppelen van de schaal waarop men 
het fenomeen beschrijft. Wat op een stadsniveau verweven is, 
met bijvoorbeeld een bedrijventerrein en een woonwijk, is niet 
noodzakelijk verweven op een lager schaalniveau. Het bedrij-
venterrein en die woonwijk kunnen monofunctioneel zijn. Op 
niveau van een wijk kunnen sommige bouwblokken monofunc-
tioneel wonen of monofunctioneel werken zijn. In dit geval is 
de wijk verweven, maar de bouwblokken niet. Tot slot kun-
nen bouwblokken verweven zijn, doordat de percelen afwisse-
lend wonen en werken zijn, maar daarom zijn de percelen of 
de gebouwen op het perceel zelf niet verweven. Percelen en 

gebouwen zijn pas verweven wanneer daarin verschillende acti-
viteiten plaatsvinden, al dan niet simultaan. 
De meeste economische activiteiten (89% van alle economi-
sche activiteiten, of 76% van de bedrijven met loontrekkenden 
in 2019) bevinden zich buiten de bedrijventerreinen. De hoogste 
waarden voor werkgelegenheid zijn in het verstedelijkt gebied, 
waar de woonfunctie ook aanwezig is. Het woongebied is bij 
uitstek een “verweven” bestemming, waarin verordenend eco-
nomische activiteiten toegestaan worden. In het Ruimterapport 
2018 kwam de grote overlap tussen woon- en werkomgevin-
gen aan bod, evenals het concept van verweving op niveau van 
hectarecellen. 
FIguur 19 geeft een inzicht op de verweving wonen en wer-
ken in Vlaanderen in 2019. Hierbij wordt een onderscheid 
gemaakt tussen: monofunctioneel wonen, monofunctioneel 
werken (=economische activiteiten met werknemers), mon-
ofunctioneel zelfstandigen, wonen+werken, wonen+zelfstandi-
gen. De kaart heeft een resolutie van 10 m en is gebaseerd op 
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landgebruiksgegevens. Hiervoor werden VKBO-data gecombi-
neerd met woonadressen. 
Op de verwevingskaart voor Vlaanderen zijn de grote patronen 
te herkennen. Vooral de grotere bedrijventerreinen en havenge-
bieden vallen op door hun monofunctioneel economisch karak-
ter. Samen nemen deze monofunctionele economische gebieden 
zo’n 20% in van de totale oppervlakte. Bijna 10% van de opper-
vlakte is ingenomen door percelen waarop wordt gewoond en 
gewerkt door werknemers (niet door zelfstandigen). Dit zijn per-
celen met economische activiteiten waarop ook mensen gedo-
micilieerd zijn (bedrijfsleiders, conciërges). 
De kaart op Vlaams niveau leest als een bevestiging van het 
nederzettingspatroon van Vlaanderen, waarbij de kernen, linten 
en verspreide bebouwing zichtbaar zijn. De helft van de inge-
kleurde cellen op de kaart (52%) verwijst naar gebieden waar 
enkel wordt gewoond. 18% van de oppervlakte wordt ingeno-
men door percelen waarop wordt gewoond én waar tegelij-
kertijd één of meer zelfstandige activiteiten geregistreerd zijn. 
Denk hierbij aan eengezinswoningen waarin ook een dokter, 
advocaat, enz. geregistreerd zijn, maar ook aan appartements-
gebouwen waarin één of meerdere zelfstandigen gevestigd zijn, 
of aan zelfstandige landbouwers. Er kunnen ook percelen wor-
den gevonden waar enkel zelfstandige activiteiten voorkomen 
(zonder dat er wordt gewoond), dit zijn vermoedelijk kleinere 
kantoorruimtes. 
In de periode 2013-2019 zijn vooral de percelen met een combi-
natie van wonen en zelfstandige activiteit in oppervlakte toe-
genomen (Figuur 20). 
Op de uitsnedes voor het tussengebied Mechelen-Aarschot (Figuur 
21) en het casegebied Noorderkempen (Figuur 22) valt op dat:
•	 ook in heel wat grotere bedrijventerreinen wordt gewoond;
•	 de percelen waarop een zelfstandige activiteit wordt gecom-

bineerd met wonen zich veelal verspreid bevinden in de 
ruimte. 
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FIGUUR 19 // VERWEVING VAN WONEN EN WERKEN IN VLAANDEREN IN 2019

FIGUUR 20 // EVOLUTIE VAN DE GRONDOPPERVLAKTE VAN DE 
VERWEVING VAN WONEN EN WERKEN IN VLAANDEREN

2013 2019

0

20

40

Monofunctioneel wonen

Monofunctioneel werken

Monofunctioneel zelfstandigen

Wonen + werken

Wonen + zelfstandigen

(126.990 ha) 55%

52% (125.768 ha)

(41.736 ha) 18%

19% (44.551 ha)

(5.317 ha) 2% 2% (5.178 ha)

(20.262 ha) 9% 9% (21.295 ha)

(36.513 ha) 16%

18% (43.268 ha)

6 // DE BEBOUWDE RUIMTE DUURZAAM TRANSFORMEREN 295



We hebben dit verder onderzocht door de verwevingsper-
celen te confronteren met de verstedelijktingstypologie van 
Vlaanderen (Figuur 23), met de typologie van kernen, linten en 
verspreide bebouwing (Figuur 24) en met de bestemmingscate-
gorieën (Figuur 26). 
Een verdere detailanalyse leert dat de verweving tussen wonen 
en werken geen typisch stedelijk fenomeen is. Monofunctionele 
bedrijventerreinen situeren zich vooral in de randstedelijke 

gebieden van Vlaanderen. De combinatie wonen met een zelf-
standige activiteit komt vooral voor in landelijk Vlaanderen. 
De zelfstandige activiteiten situeren zich vooral buiten de ker-
nen. Vooral de verspreide bebouwing wordt gekenmerkt door 
percelen waarop zowel gewoond als gewerkt wordt. Ook in 
de linten komen relatief meer zelfstandige activiteiten voor. In 
de periode 2013-2019 is de verweving buiten de kernen verder 
toegenomen. 

FIGUUR 21 // VERWEVING VAN WONEN EN WERKEN IN HET TUSSENGEBIED MECHELEN-AARSCHOT IN 2019
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FIGUUR 22 // VERWEVING VAN WONEN EN WERKEN IN HET CASEGEBIED NOORDERKEMPEN IN 2019
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Wonen wordt meer en meer 
gecombineerd met een zelfstandige 
activiteit. 

FIGUUR 23 // EVOLUTIE VAN DE RELATIEVE OPPERVLAKTE VAN DE VERWEVING VAN WONEN EN WERKEN IN DE VERSTEDELIJKTE, 
RANDSTEDELIJKE EN LANDELIJKE GEBIEDEN IN VLAANDEREN
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FIGUUR 24 // EVOLUTIE VAN DE RELATIEVE OPPERVLAKTE VAN DE VERWEVING VAN WONEN EN WERKEN IN DE KERNEN, LINTEN EN 
VERSPREIDE BEBOUWING IN VLAANDEREN
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FIGUUR 25 // ECONOMISCH ACTIVITEITSTYPE VAN DE BOUWBLOKKEN IN HET CASEGEBIED NOORDERKEMPEN IN 2019
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FIGUUR 26 // EVOLUTIE VAN DE RELATIEVE OPPERVLAKTE VAN DE VERWEVING VAN WONEN EN WERKEN IN DE 
BESTEMMINGSCATEGORIEËN IN VLAANDEREN 
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De verwevenheid tussen wonen en werken komt vooral voor 
in de bestemmingen wonen en landbouw. In de economische 
poorten van Vlaanderen (o.a. zeehavens, internationale luchtha-
ven Zaventem, HST-stations, enz.) wordt maar beperkt gewoond. 
De verweving tussen wonen en werken is groter op de bedrij-
venterreinen buiten de economische poorten. De situatie is niet 
beduidend veranderd tussen 2013 en 2019 (Figuur 26). 
Het is mogelijk om de verweving van werken en wonen aan te 
vullen met extra gegevens over het soort economische activiteit 
en zijn ligging. Er werd een methode ontwikkeld om alle activi-
teitencodes per vestiging toe te kennen aan bouwblokken die 
tot het ruimtebeslag behoren (De Mulder, Pennincx, Van Haute, & 
Zaman, 2021). Een bouwblok is een groep gebouwen die begrensd 
wordt door straten, maar die ook gedefinieerd wordt door zijn 
afstand tot weginfrastructuur. Bouwblokken kunnen immers 
door verschillende soorten weginfrastructuur begrensd worden 
(bv. een primaire weg en een voetgangerszone) wat vanuit eco-
nomisch perspectief een belangrijk verschil is, in termen van 
bereikbaarheid en zichtbaarheid. Het aandeel van het type eco-
nomische activiteiten (aan de hand van een telling van de perce-
len met economisch gebruik, bv. diensten, industrie & productie, 
restaurants & bars, enz.) maakt het mogelijk om de bouwblokken 
tot een bepaalde groep toe te kennen, zoals “Industriële activitei-
ten”, “Restaurants, cafés, bars & hotels”, “Kleinhandel”, “Cultuur 
en vrije tijd”, “Diensten”, “Gemengde diensten en kleinhandel” en 
tot slot “Gemengde economische activiteiten”. Landbouw zal in 
de toekomst in de kaarten en berekeningen toegevoegd worden.
Figuur 25 geeft de indeling van de bouwblokken volgens grote 
types activiteit weer in het casegebied Noordkempen, terwijl 
Figuur 27 een nabijheidskaart is, die binnen ieder bouwblok de 
gemiddelde afstand weergeeft tussen de verschillende percelen 
met economische activiteiten. Geen van beide kaarten zegt iets 

over de het aantal economische percelen/of activiteiten binnen 
het bouwblok. 
De verwevingskaart voor het casegebied Noorderkempen 
(Figuur 22) bevestigt dat de meeste bouwblokken met econo-
mische activiteiten ook verweven zijn met wonen. In kernen is 
doorgaans meer verweving tussen wonen en werken te vinden, 
versus bedrijventerreinen met veel werken en af en toe wonen. 
De bouwblokkaarten tonen dat hoe groter de kern is, hoe meer 
bouwblokken er zijn met aaneensluitende economische activi-
teiten. Ook op de bedrijventerreinen zijn vaker bouwblokken 
met aaneensluitende activiteiten te vinden, die veelal uit indus-
triële activiteiten of gemengde activiteiten bestaan. Veel kleinere 
kernen in de Kempen hebben nog zichtbare aaneensluitende 
economische bouwblokken rond een centraal plein (bv. rond de 
kerk in Beerse of Rijkevorsel Dorp), of langs een weginfrastruc-
tuur (bv. in Malle) of steenweg (bv. in Merksplas). Een grote kern 
zoals Turnhout heeft meer bouwblokken met aaneensluitende 
economische activiteiten. In de kleine kernen wordt er in de 
bouwblokken met aaneensluitende economische activiteiten 
meer gewoond. De kernen in de Kempen hebben naast bouw-
blokken met kleinhandel ook veel bouwblokken met gemengde 
activiteiten, die ook 30% industriële activiteiten omvatten. 
Iedere kern kent ook een aantal bouwblokken met “cultuur en 
ontspanning”. Dat er ook buiten de kernen veel bouwblokken 
zijn met “diensten”, zoals bv. in Oud-Turnhout, ten zuidoosten 
van Turnhout, heeft onder meer te maken met de woonwijken 
waar veel mensen wonen met een VKBO-geregistreerde econo-
mische activiteit die onder deze categorie valt. Buiten de kernen 
en de bedrijventerreinen komen de bouwblokken met meer soli-
taire economische activiteiten vaker voor. In deze bouwblokken 
komen zowat alle types van activiteiten voor. 

//	Multifunctioneel en meervoudig gebruik en benutting in tijd
Wauters, Van Hemelrijck en De Buysere (2020) onderzoch-

ten de indicatoren en ruimtelijke patronen van ruimtelijk ren-
dement. Zij ontwikkelden een indicator die op niveau van 
hectarecellen inzicht geeft in het multifunctioneel gebruik van 
de ruimte én de intensiteit van benutting doorheen de tijd. 
Deze indicator combineert: 
•	 data over het voorkomen van activiteiten: functies, voor-

zieningen en diensten (onder meer bakkers, slagers, 
supermarkten, horeca, kledingzaken, post- en bankkanto-
ren, gemeentehuizen, vrije beroepen, onderwijsaanbod, 
bibliotheken, cultuurcentra, sportaccommodatie, recrea-
tiegebieden, zorgvoorzieningen, bedrijventerreinen, vakan-
tiewoningen, woongebieden); 

•	 attributen per activiteit die aangeven hoeveel een activiteit 
wordt gebruikt (hoeveel uren per dag, hoeveel dagen per 
week, hoeveel weken per maand).

Hoe groter de vermenging van functies en het verschillend tijds-
gebruik is, hoe hoger de score van dit gebied op de kaart, en 

hoe hoger het ruimtelijk rendement en het meervoudig gebruik 
ervan. Gebieden met een lagere score zijn eerder monofunctio-
neel en/of kennen een beperkt gebruik doorheen de tijd.
Twee aspecten van ruimtelijk rendement komen hier samen: 
•	 het gebruik van de ruimte voor verschillende maatschappe-

lijke activiteiten;
•	 het gebruik van deze activiteiten doorheen de tijd.

De scores (Figuur 28) zijn een maat voor de dynamiek van gebie-
den, waarbij plaatsen die veel voorzieningen of functies hebben 
die bovendien gedurende een groot deel van de tijd worden 
gebruikt donker zijn (blauw/paars). De gele gebieden zijn eer-
der monofunctioneel en/of kennen een beperkt gebruik door de 
tijd. Duurzame transformatie veronderstelt dat in de gebieden 
waar een hoger ruimtelijk rendement gewenst is, op termijn 
hogere scores voor multifunctioneel gebruik en benutting zullen 
worden gemeten. 
De kaart toont niet enkel een differentiatie tussen en binnen 
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de kernen, maar laat ook zien dat sommige plaatsen langsheen 
lijninfrastructuren hoog scoren. 
Op het casegebied Noorderkempen (Figuur 29) zien we de ste-
delijke kern van Turnhout (paars) met de bijhorende suburba-
nisatie (rood – geel). De bedrijventerreinen in de regio vormen 
homogene gele vlekken (monofunctioneel, maar met perma-
nente activiteit).
Zoals in Figuur 30 aangegeven zijn de scores voor multifunc-
tioneel gebruik en benutting doorheen de tijd merkelijk hoger 

in het verstedelijkte deel en in de kernen. Dit betekent dat in 
deze gebieden verschillende maatschappelijke activiteiten nabij 
elkaar voorkomen, en dat hierdoor de ruimte doorheen de tijd 
intensief wordt benut (zowel ’s nachts als overdag, zowel in het 
weekend als in de week, enz.). Dit patroon sluit aan bij de ver-
wachtingen omdat bijvoorbeeld in de kernen zowel woningen 
als scholen, kantoren, diensten, enz. voorkomen, maar de ver-
schillen zijn wel relatief groot. 

FIGUUR 28 // SCORE VAN HET MULTIFUNCTIONEEL GEBRUIK EN BENUTTING DOORHEEN DE TIJD IN VLAANDEREN 
o.b.v. Wauters et al. (2020, p. 50)
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FIGUUR 29 // SCORE VAN HET MULTIFUNCTIONEEL GEBRUIK EN BENUTTING DOORHEEN DE TIJD IN HET CASEGEBIED NOORDERKEMPEN 
o.b.v. Wauters et al. (2020) p. 51
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FIGUUR 30 // GEMIDDELDE SCORE VAN HET MULTIFUNCTIONEEL GEBRUIK EN BENUTTING DOORHEEN DE TIJD IN DE VERSTEDELIJKTE, 
RANDSTEDELIJKE EN LANDELIJKE GEBIEDEN EN IN DE KERNEN EN BUITEN DE KERNEN IN VLAANDEREN 
o.b.v. Wauters et al. (2020) p. 50
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UITVOERDER(S): 		  Tractebel

DOEL:		  Deze opdracht zet de krijtlijnen uit voor een mogelijke gebiedsgedifferentieerde monitoring van rende-
mentsverhoging. Twee aspecten vormen hierbij de basis: het ruimtelijk rendement zelf en de locaties waar 
een verhoging gewenst of ongewenst is.

METHODOLOGIE:	 	 Deze studie ging van start met een literatuurstudie, waarin gericht gezocht werd naar Vlaamse en inter-
nationale voorbeelden van analyses van ruimtelijk rendement. Daarna werden bestaande data gecombi-
neerd en op kaart gezet, zodat kaartbeelden over verschillende deelaspecten van ruimtelijk rendement 
ontstonden. 

RESULTATEN:		  Ruimtelijk rendement is – zoals de definitie laat vermoeden – een complex begrip dat zich niet laat vatten 
in één kaart. Deze studie vertrekt van de bestaande, hoofdzakelijke morfologische gegevens en vult deze 
aan met andere aspecten, die rekening houden met variaties in gebruik door de tijd, de intensiteit van het 
gebruik en de verweving van functies. Dit leidt tot vijf indicatoren, op schaal van hectarecellen, die voor 
heel Vlaanderen uitgewerkt zijn:
(1)	 Gebruiksintensiteit en bereikbaarheid voorzieningen
(2)	Infrastructuurintensiteit
(3)	Huishoudengrootte in verhouding tot woningdichtheid
(4)	Bewoningsintensiteit
(5) 	Energieafname in functie van bebouwingsintensiteit
Mede door de complexiteit van het thema ligt de focus in de studie op wonen (en veel minder op bedrij-
vigheid) en zijn de keuzes voor de opdeling in verschillende categorieën tot op zekere hoogte arbitrair. Het 
werken met hectarecellen laat geen uitspraken toe op perceelsniveau. Het is ook pas wanneer verschillende 
analyses naast elkaar gelegd worden, op niveau van een regio of een gemeente, dat het concept van ruim-
telijk rendement zichtbaar wordt. De resultaten, die voortkomen uit de gebruikte methodiek en datasets, 
tonen aan dat ze een puzzelstuk vormen in een groter geheel, en dat dit complexe thema van rendements-
verhoging nog verder conceptueel en cijfermatig aangevuld kan worden.

BRONVERWIJZING: 	 Wauters, E., Van Hemelrijck, D., De Buysere, F., Op de Beeck, T. (2020). Indicatoren en ruimtelijke patronen 
van ruimtelijk rendement. Studie in opdracht van het Vlaams Planbureau voor Omgeving. 
https://omgeving.vlaanderen.be/indicatoren-en-ruimtelijke-patronen-van-ruimtelijk-rendement 
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//	Meervoudig ruimtegebruik door opkomst deelsystemen 
Een bijzondere vorm van meervoudig ruimtegebruik is 

AirBnB. Via dit deelplatform worden privéwoningen, apparte-
menten en kamers verhuurd (Dubois et al., 2020). Woonruimte 
delen via een deelplatform zoals Airbnb is een vorm van tij-
delijk ruimtegebruik voor toeristische of recreatieve doelein-
den. Dit deelsysteem dat wonen met recreatie verweeft, is sterk 
doorgedrongen in de maatschappij en heeft ingang gevonden 
bij het brede publiek. Zo werden via Airbnb zo’n 215.000 privé-
kamers en 395.7000 complete woningen of appartementen te 
huur gesteld in één jaar tijd (Toerisme Vlaanderen, 2019) (Figuur 
31). Daarnaast bood het deelplatform ook ongeveer 6.000 hotel-
kamers en 6.500 gedeelde kamers aan. Deze data houden geen 
rekening met de frequentie waarop een kamer of een woning te 
huur werd gesteld: het kan dus eenmalig zijn of meerdere keren 
per jaar. Airbnb wordt net als de hotels, vakantiewoningen en 
B&B’s aangeboden in de grootsteden (BHG, Antwerpen en Gent), 
de belangrijkste kunststeden (Brugge, Mechelen, Leuven) en de 
kustgemeenten, maar verder ook in een vrij verspreid beeld 
buiten de steden. Opvallend is ook de concentratie aan aan-
bod in Boom, wellicht te wijten aan het internationale festival 
Tomorrowland. 
Internationale studies tonen aan dat dit sterk gegroeide deel-
systeem voor extra druk zorgt op de woningmarkt (Barron, 
Kung, & Proserpio, 2018; Garcia-López, Jofre-Monseny, Martínez 
Mazza, & Segú, 2019 in Dubois et al. 2020). Deze studies rich-
ten zich specifiek op bepaalde steden (Barcelona, verschillende 

steden in de VS). In toeristische kernen worden meer en meer 
gewone privéwoningen aangeboden voor toeristisch verblijf in 
plaats van voor permanent wonen. 
Naast Airbnb zijn er nog andere deelplatformen op de markt in 
Vlaanderen, maar deze lijken eerder succes te hebben bij een 
bepaalde niche. Op de website van Couchsurfing wordt bijvoor-
beeld duidelijk dat couchsurfing zich vooral concentreert in de 
steden Antwerpen, Gent (beide ongeveer 16.000 aanbieders) en 
Leuven (ongeveer 7.000 aanbieders) (2019). Andere Vlaamse ste-
den hebben een stuk minder aanbieders (Dubois et al., 2020), 
wat doet vermoeden dat het gratis aanbieden van bed of zetel 
vooral populair is bij studenten. 
De meeste Airbnb’s zijn te vinden in verstedelijkt gebied (64%), 
zowel wat betreft de individuele privékamers (ca. 142.000), als 
de gehele woningen en appartementen (ca. 251.000) die aange-
boden worden (Figuur 32). Het valt op dat er bijna twee keer 
zoveel woningen en appartementen als geheel worden aangebo-
den dan individuele kamers. Dit geldt in elk type (landelijk, ver-
stedelijkt en randstedelijk). Het gros van de aangeboden kamers, 
woningen of appartementen situeert zich in een kern (Figuur 
32). Privékamers kan je dus zien als meervoudig ruimtegebruik 
omdat ze deel zijn van de bewoonde woning. Wanneer een 
volledige woning of appartement verhuurd wordt, spreken we 
eerder van een enkelvoudig gebruik waarbij recreatie de woon-
functie als het ware verdrongen heeft. 

huis/appartement

privékamer

gedeelde kamer

# hotelkamer

FIGUUR 31 // AANBOD VIA AIRBNB IN VLAANDEREN TUSSEN NOVEMBER 2018 EN OKTOBER 2019 
o.b.v. Toerisme Vlaanderen (2019) 
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FIGUUR 32 // AANTAL KAMERS OF WONINGEN EN APPARTEMENTEN AANGEBODEN OP AIRBNB 
o.b.v. Toerisme Vlaanderen (2019). Overige = op bedrijventerreinen, militaire domeinen of campings
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Het verhuren van privékamers 
voor toeristen is een vorm van 
meervoudig ruimtegebruik.
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KANSEN VOOR TRANSFORMATIES
De kansen voor transformaties liggen onder meer bij de moge-
lijkheden om het rendement te verhogen op bepaalde plekken 
en om het bestaande patrimonium energetisch op te waarderen. 

Daarnaast zijn er potenties voor het ontharden van wegen en 
parkings en het slopen van niet-kerngebonden bebouwing. 

//	Ruimtelijk rendement verhogen 
De locatie waar de rendementsverhoging zich voordoet is 

van groot belang. Zo vereist een duurzame transformatie de 
keuze voor locaties met een hoge knooppuntwaarde en een 
hoog voorzieningenniveau. Daarnaast moeten ook het fysische 
systeem en de landschappelijke structuur mee in overweging 
genomen worden. Het gaat dan om de ligging ten opzichte van 

de open ruimte en groenblauwe aders. De verschillende rele-
vante locatie-afhankelijke elementen maken deel uit van het 
afwegingsschema voor rendementsverhoging dat opgemaakt 
werd in het kader van het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen 
(Figuur 33). 
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voorzieningenniveau

Verweven 
waar het kan, 
scheiden waar 
moet

Energiezuinig 
ontwikkelen

Fysisch system & 
landschappelijke 
structuur

Bodem, relief, 
grondwater

Voorzichtige 
rendementsverhoging 
in de kern

Open 
Ruimte en 
verbindingen

Rendement 
stabiliseren of verlagen 
in linten en verspreide 
bebouwing

Kerngebieden 
natuur en bos

Rivier- en 
beekvalleien

GEBIEDEN MET HOGE 
KNOOPPUNTWAARDE 
OF 
HOOG VOORZIENINGENNIVEAU

GEBIEDEN MET BEPERKTE  
KNOOPPUNTWAARDE 
EN  
BEPERKT VOORZIENINGENNIVEAU

FIGUUR 33 // AFWEGINGSSCHEMA OM HET RUIMTELIJK RENDEMENT IN HET RUIMTEBESLAG TE VERHOGEN 
o.b.v. Poelmans, Hambsch, Willems, en Mertens (2020)

FIGUUR 34 // KANSENKAART ‘RUIMTELIJK RENDEMENT VERHOGEN’ MET EEN SCORE VAN 0 TOT 115 
o.b.v. Poelmans et al. (2020)
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De toepassing op Vlaanderen van het afwegingskader voor het 
verhogen van het ruimtelijk rendement leidt tot de kansenkaart 
‘Ruimtelijk Rendement Verhogen’ (Figuur 34). Een lage score op 
deze kaart geeft aan dat de kansen voor verhoging van het 
ruimtelijk rendement klein zijn. Dit kan zelfs betekenen dat er 
gekozen wordt voor een minder intensief, of voor een ander 
omkeerbaar ruimtegebruik. 
De kansenkaart geeft potenties weer via een score op een quasi 
continue schaal. De scoretoekenning gebeurt aan de hand van 
een GIS-verwerking, waarbij verschillende ruimtelijke criteria 
met elkaar gecombineerd worden. De ruimtelijke criteria zijn 
een vertaling van een selectie van ontwikkelingsprincipes uit de 
strategische visie BRV die van tel zijn voor de locatiekeuze van 
wonen, werken en voorzieningen. Het gaat hierbij over de vol-
gende ontwikkelingsprincipes: 
1. 	 Knooppuntwaarde en voorzieningenniveau bepalen ontwik-

kelingsmogelijkheden 
a.	 De knooppuntwaarde bepaalt de afstand voor ontwik-

kelingen 
b.	 Nieuwe ontwikkelingen op wandel- en fietsafstand van 

basisvoorzieningen 
2. 	 Fysisch systeem als basis voor ontwikkeling is de korf van 

open ruimte principes waaronder: 
a.	 Monofunctionele strategische openruimtevoorraden 

veiligstellen & Kwalitatieve bodems en cultuurgrond 
beschikbaar houden 

b.	 Open ruimte maximaal vrijwaren en verbindingen her-
stellen 

c.	 Kerngebieden (VEN en Natura 2000) en functionele ver-
bindingen verzekeren 

d.	 Structuurbepalende rivier- en beekvalleien ontwikkelen 
3.	 Verweven waar het kan, scheiden waar het moet 
4.	 Energie-uitwisseling ruimtelijk stimuleren 

De overige ontwikkelingsprincipes uit de strategische visie BRV 
hebben een doorwerking op niveau van de inrichting of zijn 
locatiebepalend ten aanzien van een andere ‘bijzondere’ acti-
viteit die niet in dit afwegingsdiagram wordt beoogd (bv. een 
logistiek knooppunt). De vier ontwikkelingsprincipes worden 
eerst gecombineerd in een afwegingsdiagram dat vervolgens de 
leidraad voor het opstellen van de kansenkaart vormt.
De kansenkaart is een kennisbasis die beleidsmatig ingezet kan 
worden in functie van de uitvoering van het Beleidsplan Ruimte 
Vlaanderen (BRV). De kansenkaart toont de geschiktheid van 
een locatie voor rendementsverhoging. Het is evident dat het 
gebruik in combinatie moet gebeuren met andere beleidsele-
menten uit het BRV. Elk rendementsverhogend initiatief moet 
op maat van de omgeving gebeuren en rekening houden met 
lokale context, leefkwaliteit, enz.
In Figuur 35 is aangegeven voor hoeveel hoofdgebouwen het 
wenselijk is om het rendement te verhogen, geredeneerd vanuit 
de kansenkaart rendementsverhoging. In het landelijke gebied 
liggen 56% van alle hoofdgebouwen op een locatie met een 
score ‘0’ op de kansenkaart. Dit betekent dat het niet wense-
lijk is om op deze locaties te verdichten, te verweven of deze 
gebouwen te gaan transformeren. In het verstedelijkt gebied 
gaat het maar om 9% van alle hoofdgebouwen. M.a.w. 91% van 
alle gebouwen in het verstedelijkt gebied hebben een score gro-
ter dan ‘0’ en dus de potentie om ter plaatse het rendement te 
verhogen. Voor kernen-linten-verspreide bebouwingsitueren de 
potenties voor rendementsverhoging zich vooral in de kernen, 
terwijl 91% van alle verspreide bebouwing (hoofdgebouwen) 
een score ‘0’ heeft op de kansenkaart. 

FIGUUR 35 // AANTAL HOOFDGEBOUWEN VOLGENS DE KANSENKAART ‘RUIMTELIJK RENDEMENT VERHOGEN’ IN DE VERSTEDELIJKTE, 
RANDSTEDELIJKE EN LANDELIJKE GEBIEDEN EN IN DE KERNEN, LINTEN EN VERSPREIDE BEBOUWING IN VLAANDEREN

Verstedelijkt

Randstedelijk

Landelijk

Dummy

Kern

Lint

Verspreide bebouwing

Dummy2

Vlaanderen 

210.525

594.222 (56%)

205.115

507.167 (83%)

172.927

885.209 (34%)

832.298 (91%)

393.495 (65%)

465.528 (44%)

1.566.293 (88%)

107.460 (17%)

17.568 (9%)

1.691.321 (66%)

Score = 0

Score > 0

Verstedelijkt

Randstedelijk

Landelijk

Dummy

Kern

Lint

Verspreide bebouwing

Dummy2

Vlaanderen 

210.525

594.222 (56%)

205.115

507.167 (83%)

172.927

885.209 (34%)

832.298 (91%)

393.495 (65%)

465.528 (44%)

1.566.293 (88%)

107.460 (17%)

17.568 (9%)

1.691.321 (66%)

Score = 0

Score > 0

Verstedelijkt

Randstedelijk

Landelijk

Dummy

Kern

Lint

Verspreide bebouwing

Dummy2

Vlaanderen 

210.525

594.222 (56%)

205.115

507.167 (83%)

172.927

885.209 (34%)

832.298 (91%)

393.495 (65%)

465.528 (44%)

1.566.293 (88%)

107.460 (17%)

17.568 (9%)

1.691.321 (66%)

Score = 0

Score > 0

RUIMTERAPPORT VLAANDEREN 2021306



//	Transformaties van gebouwen door energetische opwaardering
In de omslag naar een duurzaam energiesysteem speelt 

het ruimtebeleid niet alleen een belangrijke rol op het vlak van 
hernieuwbare energiestructuren, maar ook op het vlak van 
mobiliteit, landgebruik, inrichting, enz. Om bestaande gebou-
wen energetisch beter te laten presteren, zijn er verschillende 
ingrepen mogelijk, zoals isolatie en invoering van hernieuw-
bare productietechnologieën op het vlak van verwarming en 
elektriciteit. De keuze tussen verschillende energiemaatregelen 
moet echter niet enkel afhangen van de bestaande energiepres-
taties en de algemene gebouwtoestand, maar ook van de loca-
tie van een gebouw. De energetische prestatie van een gebouw 
is immers niet enkel afhankelijk van het gebouw zelf, maar ook 
van de energie die het kost om de verplaatsing van en naar 
dat gebouw te doen. In het project energiekeuzehulp (2019) met 
ruimtelijke differentiatie is een proof-of-concept uitgewerkt 
voor een online energiekeuzehulp die particuliere woning- en 
grondeigenaars kan ondersteunen bij de keuze tussen diverse 
hernieuwbare productietechnologieën (warmte en/of elektrici-
teit) (Clymans, Vandevyvere, & Vermeiren, 2019). Daarbij zouden 
gebouwen op een ‘hoog-duurzame locatie’ volgens de kansen-
kaart voor ruimtelijk rendement wel diepgaand moeten investe-
ren in energiemaatregelen, terwijl gebouwen op ‘laag-duurzame 
locatie’ idealiter eerder een uitdoofscenario zouden moeten vol-
gen. Deze stelling wordt onderbouwd door de huidige beleids-
visie ruimte om bijkomend ruimtebeslag terug te dringen en 
het ruimtegebruik zelf drastisch te transformeren (Clymans, 
Vandevyvere, & Vermeiren, 2019). 
In Vlaanderen bevinden zich volgens de kadastergegevens op 1 
januari 2019 bijna 2,7 miljoen gebouwen (ongeveer 2,3 miljoen 
woongebouwen en 0,4 miljoen niet-woongebouwen).
Ongeveer 55% van de eengezinswoningen en iets meer dan 40% 
van de appartementsgebouwen in Vlaanderen dateert van voor 
de jaren ‘70 van de vorige eeuw (Figuur 36). Meer dan een kwart 

van de eengezinswoningen (28,5%) heeft een bouwjaar van vóór 
WOII. Het bouwjaar wordt vastgesteld op basis van de kadaster-
gegevens. Er moet rekening mee worden gehouden dat in som-
mige gevallen er al ingrijpende renovaties zijn geweest, terwijl 
de oorspronkelijke bouwdatum nog behouden bleef (Vlaamse 
Regering, 2020a).
Figuur 37 geeft een overzicht van de EPC-waardes in functie van 
bouwjaar en type (appartement, collectief woongebouw,(8) een-
gezinswoning) voor zowel bestaande woningen waarvoor in het 
kader van verkoop of verhuur een verplicht EPC werd opgemaakt, 
als voor nieuwbouwwoningen vanaf 2006 (Vlaamse Regering, 
2020a). In februari 2020 waren er ongeveer 1,5 miljoen geldige 
energieprestatiecertificaten opgemaakt. Van alle woningen heeft 
dus ongeveer 50% een berekend EPC-kengetal. Het gemiddelde 
kengetal bedraagt voor een appartement 248 kWh/m2 per jaar 
en voor een eengezinswoning 418 kWh/m2 per jaar. De energie-
prestatie van gebouwen is sterk gecorreleerd met het bouw-
jaar, ten minste als de gebouwen nog niet gerenoveerd werden. 
Wetgeving op vlak van isolatie kwam er in Vlaanderen pas vanaf 
1993 met de invoering van het K-peil voor nieuwbouwwoningen. 
In 2006 kwam de energieprestatieregelgeving (EPB) tot stand. 
Op basis daarvan wordt voor nieuwbouwwoningen een ‘EPC-
nieuwbouw’ afgeleverd dat ook een kengetal bevat. Begin 2019 
lanceerde de Vlaamse Regering het vernieuwde energiepresta-
tiecertificaat, met meer advies over hoe een woning een betere 
energiescore kan behalen.
Woningen in Vlaanderen zijn steeds beter geïsoleerd en beschik-
ken steeds vaker over isolerend glas, muur-, dak- of vloerisolatie 
(Figuur 38). In de Woonsurvey 2018 werd voor alle isolatievor-
men in de periode 2005 tot 2018 een vooruitgang vastgesteld. 
Woningen in eigendom presteren beter dan huurwoningen net 
zoals eengezinswoningen (Heylen & Vanderstraeten, 2019).

FIGUUR 36 // AANTAL EN AANDEEL VAN DE WOONGEBOUWEN VOLGENS BOUWJAAR EN TYPE
o.b.v. Statbel (2021a)
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Volgens de recente Rationale Energiegebruik Enquête (REG-
enquête) (2019), die werd uitgevoerd bij 1001 gezinnen, verwarmt 
68% van de gezinnen hun woning op aardgas (hoofdverwar-
ming) en 16% op stookolie. Daarnaast verwarmt 9% van de 
bevraagde gezinnen hun woning op elektriciteit en 4% op 
hout. De categorieën warmtepomp en warmtenet zijn momen-
teel samen goed voor de verwarming bij ca. 1% van de gezin-
nen. Er is sinds 2015 nauwelijks een evolutie te merken voor de 
hoofdverwarming. 
Het energieverbruik op schaal van een wijk of straat is afhan-
kelijk van het aantal gebouwen en van de energiezuinigheid 
van die individuele gebouwen. De studie ‘Indicatoren en ruimte-
lijke patronen van ruimtelijk rendement’ bracht de energievraag 
in verhouding met de bebouwingsdichtheid. Doordat stook-
olie, houtpellets, ed. niet zijn meegenomen, toont de kaart een 
onderschatting van de energie intensiteit. Bovendien zegt de 
bebouwde oppervlakte niets over het aantal etages. De synthe-
sekaart deelt Vlaanderen in vier grote categorieën (Figuur 39). 
Gebieden met een hoge bebouwingsdichtheid en een hoge ener-
gieafname zijn vooral in de stadscentra en bij energie-inten-
sieve bedrijven te vinden (categorie A). Weinig dichtbebouwde 
gebieden met een hoge energieafname zijn vooral in de lin-
ten te vinden, in combinatie met energie-intensieve bedrijven 
(categorie B), terwijl de dichtbebouwde gebieden met een lage 
energievraag vooral op niet energie-intensieve bedrijventerrei-
nen voorkomen (categorie C). Gebieden ten slotte met een lage 
bebouwingsdichtheid en een laag energieverbruik zijn vooral 
te vinden in straten met een verspreide bebouwing en recent 
ontwikkelde wijken, met strenge eisen rond bijvoorbeeld pas-
siefbouw (categorie D). 
De analyse geeft input voor de keuze van gebieden die het 
meeste potentie hebben om te transformeren naar klimaat-
neutrale wijken. Een combinatie met de potentiekaart over het 

FIGUUR 37 // GEMIDDELDE EPC-WAARDE VAN DE WOONGEBOUWEN VOLGENS BOUWJAAR EN TYPE 
o.b.v. het Vlaams Energieagentschap (2020)
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FIGUUR 38 // EVOLUTIE VAN DE ISOLATIEVORMEN VOOR 
WONINGEN IN DE WOONSURVEYS 
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Het verhogen van het ruimtelijk 
rendement op goed gelegen 
locaties kan zorgen voor een lager 
energieverbruik.

verhogen van het ruimtelijk rendement is hierbij nuttig (Figuur 
34). Goed gelegen wijken met tegelijkertijd een laag energiever-
bruik en een lage dichtheid, hebben wellicht potentie om te 
transformeren naar klimaatneutrale wijken. Minder goed gele-
gen wijken met een lage dichtheid en een hoog verbruik zullen 

vooral moeten inzetten op renovatie en zelfproductie, terwijl 
wijken met een hoge densiteit en hoog verbruik dan weer 
potentieel vertonen voor de uitrol van een warmtenet (Wauters 
et al., 2020). 

FIGUUR 39 // SYNTHESEKAART VAN DE ENERGIEAFNAME IN COMBINATIE MET DE BEBOUWINGSDICHTHEID 
o.b.v. Wauters et al. (2020) 
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Energiezuinige woningen
Gemeente-Stadsmonitor

De gemeentemonitor bevraagt of de respondenten beschikken 
over energiezuinige en energierecupererende voorzieningen in 
hun woning. Een woning wordt hierbij beschouwd als energie-
zuinig als 3 van de 4 volgende voorzieningen aanwezig zijn: iso-
latie dak, isolatie muren, dubbel glas en energiezuinige ketel. 
Een woning is energierecupererend als minstens één van de vol-
gende voorzieningen aanwezig is: groendak, zonnepanelen, zon-
neboiler, warmtepomp, gebruik regenwater.
Volgens deze definitie en volgens de antwoorden van de res-
pondenten woont 78% van de Vlamingen in een energiezuinige 

woning. Dit aandeel is het kleinste in de verstedelijkte kernen 
(74%) en de verspreide bebouwing (75%), maar de verschillen 
tussen de ruimtelijke types zijn niet zeer groot (Figuur 40).
Meer dan de helft van de Vlamingen (55%) vindt dat ze boven-
dien wonen in een energierecupererende woning. Hier is er een 
groter ruimtelijk verschil te zien: in de verspreide bebouwing 
beschikt meer dan 70% van de respondenten over een energie-
recupererende voorziening, terwijl het in de verstedelijkte ker-
nen slechts om 43% van de respondenten gaat (Figuur 41).

FIGUUR 41 // AANDEEL INWONERS DAT IN EEN ENERGIERECUPERERENDE WONING WOONT 
o.b.v. de Gemeente-Stadsmonitor 2021
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FIGUUR 40 // AANDEEL INWONERS DAT IN EEN ENERGIEZUINIGE WONING WOONT 
o.b.v. de Gemeente-Stadsmonitor 2021
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//	Ontharden van wegen
Vlaanderen heeft een uiterst dens wegennet. Met 5,53 km aan 

verharde wegen per km2 is het de regio met het dichtste wegen-
net in Europa, op Malta na.(9) Deze wegen hebben een groot aan-
deel in de totale verharde oppervlakte in Vlaanderen. Met 22,8% 
heeft het landgebruikstype transportinfrastructuur het op één 
na grootste aandeel in de totale verharding in Vlaanderen. 
In de studie ‘onthardingswinst – kansenkaart en afwegingska-
der’ (Atelier Romain, 2021) is gezocht naar wegen die geen ver-
bindende of ontsluitende functie hebben en om die reden een 
opportuniteit bieden voor ontharding. 
We selecteren in totaal ongeveer 18.000 km potentieel te ont-

harden weg in Vlaanderen. Het kan hierbij gaan om wegdelen 
van lokale wegen, verharde wandelpaden of wegen die enkel 
dienen voor het ontsluiten van een landbouwperceel. Een meer 
gedetailleerde analyse is noodzakelijk om te oordelen in hoe-
verre een verharding nodig is om de toegang te faciliteren en/
of deze weg behouden moet worden in de toekomst. 
Het overgrote deel van deze wegenis bevindt zich buiten de 
kernen in het landelijke gebied. In Figuur 42 is de te ontharden 
weglengte weergegeven voor het stedelijke, randstedelijke en 
landelijke deel van Vlaanderen, en voor de wegenis binnen de 
kernen. 

//	Slopen en ontharden van niet-kerngebonden bebouwing
Gebouwen maken iets meer dan 1/3 uit van de totale ver-

harde oppervlakte in Vlaanderen. In 2019 bevindt 12% van alle 
bebouwing zich in de categorie van verspreide bebouwing, en 
26% van alle gebouwen liggen in de linten. De verspreiding van 
het ruimtebeslag heeft een grote impact op de versnippering 
van de open ruimte, ecosysteemdiensten, files, landschappelijke 
kwaliteit, enz. Bovendien genereert verspreide bebouwing ook 

hoge maatschappelijke kosten voor de aanleg en het onderhoud 
van nutsvoorzieningen, zoals energie-, water- en transportinfra-
structuur. Onderzoek naar het monetariseren van urban sprawl 
toont dat de maatschappelijke kost voor infrastructuur per 
gebouw per jaar 7 maal groter is in verspreide bebouwing dan 
in stadskernen (Vermeiren et al., 2019).
Voor de gebouwen gesitueerd in de linten en de verspreide 
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FIGUUR 42 // POTENTIEEL TE ONTHARDEN WEGENIS IN DE VERSTEDELIJKTE, RANDSTEDELIJKE EN LANDELIJKE GEBIEDEN EN IN DE KERNEN 
IN VLAANDEREN 
o.b.v. Atelier Romain (2021)
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FIGUUR 43 // KENCIJFERS VAN DE ALLEENSTAANDE NIET-KERNGEBONDEN GEBOUWEN IN VLAANDEREN IN 2019
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bebouwing is er nog een sterke gradiënt in de mate van ver-
spreiding. Verspreide gebouwen zullen een grotere impact heb-
ben op de maatschappelijke kosten per gebouw dan gebouwen 
die geclusterd zijn langsheen een lint. Door de mate van ver-
spreiding in beeld te brengen kunnen we een onderscheid 
maken in onthardingsopportuniteit. Hierbij worden gebouwen 
die zeer geïsoleerd staan als de grootste opportuniteit gezien.
De studie ‘onthardingswinst – kansenkaart en afwegingskader’ 
(Atelier Romain, 2021) zocht naar de meest verspreide bebou-
wing, buiten de kernen. In Vlaanderen kunnen 57.522 gebou-
wen worden beschouwd als alleenstaande niet-kerngebonden 

gebouwen, dit zijn dus gebouwen die letterlijk het verst ver-
wijderd zijn van hun buurgebouwen. Het gaat hierbij zowel 
om woon- als om andere gebouwen zoals bedrijfsgebouwen. 
Deze gebouwen worden gezien als kansen om te slopen en te 
ontharden. Samen zijn ze goed voor circa 15.000 ha verharding 
(Figuur 43). 
Uiteraard zijn dit theoretische cijfers. Om te beoordelen of deze 
gebouwen in de toekomst gesloopt en onthard kunnen worden, 
is een meer gedetailleerde analyse in situ nodig. Het is bijvoor-
beeld zeker niet de bedoeling om alle actieve landbouwzetels te 
gaan slopen in de toekomst.

//	Ontharden en/of schrappen van parkeerplaatsen 
Vlaanderen wordt gekenmerkt door de aanwezigheid van 

veel voertuigen (personenwagens, moto’s, voertuigen goederen-
vervoer, enz.), ofwel in totaal 5.133.097 op 01/08/2021 (Statbel, 
2021c) en daarbij horen natuurlijk parkeerplaatsen. 
In het Ruimterapport 2018 werd het totaal aantal parkeerplaat-
sen in 2016 ingeschat op bijna 7 miljoen. Toen werden alle par-
keerplaatsen meegenomen: garages in woningen, in voortuinen, 
langsheen straten, in grote parkeergebouwen, bij winkels, kan-
toren, bedrijven, enz. 
Op basis van de webservice OpenStreetMap en bijhorende infor-
matie hebben we een schatting gemaakt van het aantal publiek 
toegankelijke parkeerplaatsen (Figuur 44). Er zijn in Vlaanderen 
minstens 1.059.000 publiek openbare, aangeduide parkeerplaat-
sen, verspreid over 23.794 parkings (binnen de verscheidenheid 
van parkings op niveaugrond, parkeertorens of ondergrondse 
parkings, parkeerplaatsen op openbaar domein, betalende par-
kings, enz.). We komen uit op een oppervlakte van 3.242 ha aan 
parkeerplaatsen in Vlaanderen (0,2% van het totale oppervlak 
in Vlaanderen). De gemiddelde oppervlakte van een parking is 
1.362 m2 en bevat gemiddeld 43 plaatsen, ofwel een gemiddelde 
van 31 m2 parkeerplaats per wagen. Dit komt overeen met het 

gemiddelde van 32 m2 dat doorgaans in vastgoedontwikkelin-
gen wordt genomen voor een parkeerplaats.
Deze totalen zijn echter nog niet volledig omdat OpenStreetMap 
gebaseerd is op input van vrijwilligers. De capaciteit van onder-
grondse parkeerplaatsen of parkings met meerdere verdiepin-
gen is niet altijd opgenomen in de analyse, en de oppervlakte 
hiervan is vaak herleid tot 1 punt (de ingang). Ook de locaties 
voor auto’s in woningen en op opritten op privéterrein zijn niet 
mee berekend, evenmin de locaties waar men auto’s gewoon 
op straat kan parkeren. Parkings horende bij economische acti-
viteiten zijn dan weer wel mee opgenomen, terwijl deze soms 
afgesloten kunnen zijn en gebruikt worden door medewerkers 
of tijdens de openingsuren van een economische activiteit. We 
kunnen dus stellen dat de berekeningen een onderschatting zijn 
van het aanbod aan publiek toegankelijke parkeerplaatsen in 
Vlaanderen. 
Het grootste aanbod in absolute waarde naar oppervlakte en 
aantal parkeerplaatsen is te vinden in verstedelijkt Vlaanderen, 
terwijl qua aantal parkings het aanbod het grootst is in lande-
lijk Vlaanderen (Figuur 45). De verdeling van het aantal plaat-
sen per aantal inwoners in Vlaanderen toont dan weer aan dat 

FIGUUR 44 // LOCATIES VAN DE PARKINGS IN DE VERSTEDELIJKTE, RANDSTEDELIJKE EN LANDELIJKE GEBIEDEN IN VLAANDEREN IN 2020
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het aanbod aan parkeerplaatsen het grootst is in randstedelijk 
Vlaanderen. Het aanbod van parkeerplaatsen buiten een kern 
is hoger, terwijl het aantal inwoners er beduidend lager ligt. 
Vlamingen die niet in een kern wonen hebben drie keer zo veel 
aanbod aan parkeerplaatsen. Ook is het verschil in de grootte 
van de parkeerplaatsen op te merken tussen parkings gelegen in 
kernen of erbuiten (Figuur 45).
Het hogere aanbod aan parkeerplaatsen buiten de kernen kent 
verschillende verklaringen. (Economische) activiteiten buiten 
kernen hebben doorgaans een grotere schaal en grotere invloe-
dradius. Vandaar ook een grotere vraag naar parkeerplaat-
sen. Denk hierbij bijvoorbeeld aan baanwinkelconcentraties of 
bedrijventerreinen met een groot aanbod aan parkeerplaatsen 

voor personeel, bezoekers, klanten, enz. Deze parkeerplaatsen 
zijn doorgaans één-op-één gekoppeld aan de activiteit op de 
locatie, waar parkeerplaatsen in stedelijk gebied doorgaans 
door verschillende functies worden gedeeld. Ook bevinden 
zich in randstedelijk gebied bewust de randparkings met een 
groot aanbod aan parkeerplaatsen die zich net buiten een kern 
bevinden. Anderzijds is het kleinere aanbod aan parkeerplaat-
sen in kernen ook het gevolg van een gevoerd beleid doorheen 
de jaren. In vele kernen is het openbaar domein (voorname-
lijk markten en pleinen) dat voordien gebruikt werd als parking 
getransformeerd naar groene ontmoetingsplaatsen.
Het aanbod aan parkeerplaatsen in Vlaanderen wordt steeds 
meer in vraag gesteld in het kader van ontharding van de 

FIGUUR 45 // KENCIJFERS VAN DE PARKINGS IN DE VERSTEDELIJKTE, RANDSTEDELIJKE EN LANDELIJKE GEBIEDEN EN IN DE KERNEN EN 
BUITEN DE KERNEN IN VLAANDEREN IN 2021
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FIGUUR 46 // MOGELIJKHEDEN VOOR EEN FLEXIBEL GEBRUIK VAN PARKEERPLAATSEN 
o.b.v. OECD/ITF (2018)

50 – THE CURB TOMORROW: PICK-UP DROP-OFF CITY TO FLEX USE CITY 

THE SHARED-USE CITY: MANAGING THE CURB – © OECD/ITF 2018 

Figure 16: De-conflicting the Curb: options and design outcomes for re-allocating curb space. 

  

 THE CURB TOMORROW: PICK-UP DROP-OFF CITY TO FLEX USE CITY – 51 

THE SHARED-USE CITY: MANAGING THE CURB – © OECD/ITF 2018 

 

 
Source: Adapted from (NACTO, 2017; Roe and Toocheck, 2017).  
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bebouwde ruimte en vanuit de leefbaarheid van de stad. 
Het omvormen van een deel van de bestaande verharde par-
keerplaatsen heeft, naast voordelen op vlak van klimaat en 
waterhuishouding, vooral andere voordelen. De potentieel te 
ontharden oppervlakte is zeer beperkt in verhouding tot andere 
ruimtegebruiken in Vlaanderen. Maar deze parkeerplaatsen kun-
nen bijvoorbeeld als parklets (transformaties van parkeerplaat-
sen naar groene, gedeelde publieke ruimte) bijdragen tot een 
groenere en gezondere buurt (langparkeerplaatsen worden 
omgevormd tot (moes)tuin of minipark), kunnen zorgen voor 
meer plaats voor ontspanning en ontmoeting (parkeerplaatsen 
omgevormd met bankjes, sportveldjes, enz.) en creëren meer 
ruimte voor actieve mobiliteit of kansen voor de reorganisatie 
van de mobiliteit (meer plaats om te fietsen, steppen, wandelen, 
enz. of plaats voor fietsenstallingen, laad-en losruimtes, enz.). 
De parkeerruimte die vrijkomt kan dus een verscheidenheid 
aan functies krijgen, zie Figuur 46, maar zorgt ook voor meer 

bewustwording rond de mogelijkheden van ontharding van par-
keerplaatsen. (Dubois et al., 2020). 
Naast ontharden zijn er ook mogelijkheden om (delen van) 
de parkings te transformeren via verdichting of intensivering. 
Zie ‘supermarktlocaties als interessante plekken voor verdich-
ting en verweving’, waarbij parkings gereorganiseerd kunnen 
worden in functie van meer vergroening en verdichting in het 
woonweefsel.
In Vlaanderen is er reeds een verscheidenheid aan projecten 
rond ontharding van parkeerplaatsen. Zo zijn er binnen de 
Proeftuinen Ontharding ook tal van projecten waar parkeer-
plaatsen of parkings plaats maken voor een groene speelplaats, 
voor groenblauwe dooradering, voor fiets- en wandelnetwerk, 
voor een park, enz. De leefbaarheidsstraten in Gent zijn een 
ander voorbeeld van projecten waarbij lokale ruimtelijke trans-
formaties plaatsvinden als gevolg van de wijziging in mobili-
teitsgedrag (Dubois et al., 2020).

Aanbod aan parkeerplaatsen
Gemeente-Stadsmonitor

Gemiddeld vindt 60% van de Vlamingen dat er voldoende par-
keerplaatsen zijn voor bewoners in de buurt.
Uit de analyse blijkt dat dit aandeel het kleinst is in de verste-
delijkte kernen: slechts 44% van de respondenten vindt dat er 

voldoende parkeerplaatsen zijn in de buurt. Hoewel in verste-
delijkt Vlaanderen het grootste aanbod aan parkeerplaatsen te 
vinden is, is de vraag nog hoger.

FIGUUR 47 // “ER ZIJN VOLDOENDE PARKEERPLAATSEN VOOR BEWONERS IN MIJN BUURT” 
o.b.v. de Gemeente-Stadsmonitor 2021
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PERSPECTIEVEN
Het is belangrijk om verder in te zetten op het verduurzamen 
van de bebouwde ruimte. Op vandaag manifesteren zich al heel 
wat veranderingsprocessen, maar toch zijn er ook nog uitdagin-
gen voor de toekomst. 
In het onderdeel perspectieven belichten we enkele concepten 
die richting kunnen geven aan de toekomstige verduurzaming 
van de bebouwde ruimte. Cijfers ontbreken vaak voor deze 
nieuwe perspectieven, maar ze kunnen wel inspirerend werken. 

Energiewijken (Architecture Workroom Brussels et al., 2017)
“In de sterk verdichte woonwijken van onze steden staan we 
voor een drievoudige opgave: we moeten het energieverbruik 
terugdringen, de energieverliezen reduceren en zelf meer energie 
produceren. Dat kunnen we niet op individueel niveau aanpak-
ken. Om de vereiste kritische massa te bereiken, is een collectief 
antwoord nodig. De grootste energiewinsten kunnen we boe-
ken dankzij een grootschalig en collectief renovatieprogramma 
van woningen en woonwijken. Ook collectief verwarmen en 
meerdere woningen aansluiten op één warmtenet, leidt tot een 
drastische reductie van het energieverbruik. Daarnaast kunnen 
we de energieproductie opdrijven door een samenwerking van 
wijkbewoners in energiecoöperaties die collectief elektriciteit 
opwekken via zonnepanelen op de daken. De individuele consu-
ment wordt een collectieve prosumer”. (p. 34)
Dit perspectief wordt momenteel in Vlaanderen geoperationa-
liseerd via de klimaatwijken. Concrete reconversieprojecten op 
schaal van een wijk worden ondersteund in hun duurzaam-
heidstransitie. Dergelijke projecten integreren diverse renova-
tie-, klimaat- en duurzaamheidsmaatregelen. Dat kan gaan over 
warmtenetten uitbouwen, collectieve renovaties uitvoeren, 
nieuwe woonmodellen ontwerpen, zelfvoorzienende en CO2-
neutrale wijken uitwerken, of zelfs het uitwisselen van ener-
gie tussen een bedrijfssite en het omliggende woonweefsel 
als schakel in een verder uit te bouwen regionaal warmtenet. 
De klimaatwijken koppelen de energietransitie aan de ruimte-
lijke opgave van kernversterking en verdichting (Team Vlaams 
Bouwmeester, s.d.).

De 15-minutenstad
“Het doel van de huidige burgemeester van Parijs (Anne Hidalgo) 
is om van Parijs een “15-minuten-stad” of “une ville du quart 
d’heure” te maken, waarin alle inwoners van de stad noodza-
kelijke voorzieningen en diensten (onderwijs, werk, sport, zorg, 
boodschappen, cultuur, enz.) binnen een kwartier wandelen of 
fietsen kunnen bereiken (O’Sullivan F., 2020). Ook in Vlaanderen 
wordt nagedacht over het idee van de 15 minuten-buurten. In 
de recente Post-Corona Talks georganiseerd door de Vereniging 
voor Ruimtelijke Planners (VRP) worden 15 minuten-buurten 
beschreven als “inclusieve woonbuurten met een gezonde mix 
van functies en dus levendigheid en ruimte voor het kleine ont-
moeten. Dit gaat over sociale verbondenheid, gecombineerd 

met privacy. (…) Het zijn ook ecologisch robuuste wijken waar 
straatbomen, stads-, terras en daktuinen, parken en waterpar-
tijen zorgen voor de nodige afkoeling tegen de zomerse hitte” 
(Vlaamse Vereniging voor Ruimte en Planning, 2020). “Inwoners 
van de 15 minuten-buurten hebben dagelijkse voorzieningen 
op loopafstand, werkplekken op fietsafstand en niet-dagelijkse 
voorzieningen op maximaal vijftien minuten met het openbaar 
vervoer. Er is ook een mobipunt waar een deelauto of elek-
trische fiets kan opgepikt worden voor langere ritten. Het ver-
minderen van het autogebruik én het stimuleren van actievere 
vervoerswijzen betekent dat verplaatsen plaats maakt voor 
verblijven. Nabijheid zorgt voor toegankelijkheid, inclusie en 
betrokkenheid” (De Maeyer et al., 2021, pp. 33-34). 
Dit concept heeft de verdienste om de voordelen van wonen 
nabij voorzieningen en andere functies tastbaar te maken voor 
een breed publiek. Het gaat uit van een redelijke stedelijke den-
siteit waardoor dit concept vooral bedoeld is voor het verste-
delijkte gebied of bepaalde kernen. Voor sommige gebieden is 
het 15 minuten-concept al verwezenlijkt, toch stellen bepaalde 
trends zoals schaalvergroting (bv. ziekenhuizen op campussen 
buiten de stad) of de verdere ontwikkeling van baanwinkels 
gericht op autobereikbaarheid, dit concept onder druk. 

Supermarktwonen (Loris & Pisman, 2016)
Het transformeren en intensiveren van supermarktlocaties door 
toevoeging van woonfuncties en groen, als bijzondere vorm 
van ruimtelijke rendementsverhoging, kan bijdragen tot tal 
van maatschappelijke uitdagingen en doelstellingen. Enerzijds 
kan de helft van de parkings onthard en vergroend worden, en 
zal er dus globaal meer groene en doorlaatbare ruimte zijn in 
Vlaanderen. Tegelijkertijd neemt de verweving van functies toe, 
door het actief combineren van een woonprogramma met terti-
aire functies. Na de openingsuren blijft de locatie een aantrekke-
lijke en levendige buurt. Door het inbrengen van woonfuncties 
neemt het potentieel cliënteel toe en worden woon-winkel-
verplaatsingen beperkt. De volledige woonbehoefte voor de 
komende 10 jaar kan binnen een stedelijke context opgevangen 
worden. Hierdoor is het niet langer noodzakelijk nieuwe ruimtes 
aan de rand van de stedelijke gebieden of in de meer landelijke 
delen van Vlaanderen te ontwikkelen. Door de spreiding van 
de locaties is er een grote keuzemogelijkheid in toekomstige 
woonlocaties voor potentiële kopers en huurders. Dit is een 
enorme kans. De aanpak via projectontwikkeling – de gronden 
zijn meestal van één projectontwikkelaar – biedt kansen voor 
een totaalaanpak.

Het juiste bedrijf op de juiste plek: verweven waar kan, op 
bedrijventerreinen waar moet
Het behouden en zelfs versterken van verweven economische 
locaties zorgt ervoor dat de druk op (goedgelegen) bedrijventer-
reinen niet stijgt. Op die manier blijven de bedrijfskavels op die 
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‘Ruimtelijk afval’ wordt zelden  
of nooit verwijderd.

bedrijventerreinen behouden voor economische activiteiten die 
niet-verweefbaar zijn (bijvoorbeeld door zware milieuhinder) 
of die grote oppervlakten nodig hebben. Deze strategie voor-
komt het aansnijden van open ruimte voor nieuwe bedrijven-
terreinen. Door rekening te houden met de ruimtelijke noden 
van specifieke economische activiteiten (zoals laad- en los-
ruimte, zichtbaarheid, toegankelijkheid, aanwezigheid passan-
ten, bepaalde gebouwtypologie, prijs, enz.) en deze te vertalen 
naar een gericht aanbodbeleid kunnen we ervoor zorgen dat 
bedrijven bij een verhuis of bij de opstart een geschikte locatie 
vinden (Zaman, Pennincx, & De Mulder, 2020).
Economische activiteiten in verweven gebieden brengen de 
nodige uitdagingen met zich mee: een goede communicatie tus-
sen het bedrijf, de omwonenden en het beleid is onontbeerlijk 
(Huybrechts & Stieglitz, 2018). Er bestaan verschillende geldige 
strategieën voor gemengd gebruik (Ryckewaert, Zaman, & De 
Boeck, 2021). Allen vereisen ze in min of meerdere mate een 
goede (ruimtelijke) organisatie, die potentiële hinder of geva-
ren milderen, en bewust oplossingen zoeken voor potentiële 
conflicten tussen bewoners en economische actoren. Lopend 
onderzoek toont aan dat bedrijven en woonomgevingen voor 
een wederzijdse maatschappelijk meerwaarde zorgen, bijvoor-
beeld door het delen van bepaalde grondstoffen, werknemers/
mensen, infrastructuur (zoals bv. parking, laad- en losruimten, 
zalen, gedeelde werk- of toonruimte) en diensten en door de 
“gronding” van de economische activiteit in de lokale omgeving 
(zoals via opleiding, sponsering, uitlenen materiaal) (1010 archi-
tecture urbanism, UHasselt, & Idea Consult, 2021 (lopend)). 

Woonwensen kennen en proberen beïnvloeden
In de strategische visie van het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen 
wordt heel wat belang gehecht aan het creëren van compacte 
woonomgevingen en woonomgevingen met voorzieningen op 
fiets- en wandelafstand, zodat het ruimtelijk rendement ver-
hoogt. Dit is een ingrijpende transitie en een beter begrip van 
gedrag of voorkeuren kan een belangrijke factor zijn in het rea-
liseren van deze doelstelling. 
Bestaand onderzoek over woonkeuze heeft waardevolle inzich-
ten geleverd (De Decker, 2017; De Vos, 2018; Geldof, 2018; M. 
Ryckewaert, 2017; Slabbinck, 2018). Het Departement Omgeving 
heeft de afgelopen jaren twee belevingsonderzoeken uitgevoerd 
die meer inzicht geven in het werkelijke woon- en verplaatsings-
gedrag (De Maeyer, Deprez, Cherroud, & Bambust, 2020) (J. De 
Maeyer et al., 2021).
Het eerste onderzoek met focus op compact wonen heeft 
vooral inzicht gegeven in de relatie tussen breukmomenten in 
het leven en verhuis (van mensen/huishoudens). Uit het kwa-
litatieve belevingsonderzoek zijn vier verhalen ontwikkeld van 
groepen mensen die door het breukmoment verhuizen: men-
sen gaan op zoek naar meer onafhankelijkheid wanneer ze bv. 
afstuderen, naar meer ruimte wanneer er een partner of kinde-
ren komen, naar meer gemeenschap en vrije tijd als kinderen 
uit het huis zijn of als ze met pensioen zijn en naar veiligheid 
in huis en aangepaste zorg wanneer in een huishouden iemand 
minder goed te been is. Deze breukmomenten kunnen een aan-
leiding zijn voor het beleid om groepen mensen aan te spreken 
om tot een ander woongedrag te komen. 
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Het tweede onderzoek bestudeerde de relatie tussen nabijheid 
van voorzieningen en woonplaatskeuze. Het belevingsonder-
zoek richtte zich op psychosociale factoren zoals waardenka-
ders en motivaties. De motivaties zijn in te delen in intrinsieke 
(bv. gezondheid, duurzaamheid, behoudsgezindheid), extrin-
sieke (kostprijs en efficiëntie) en sociale motivaties (sfeerbele-
ving en conformisme). Het onderzoek leerde ons dat bepaalde 
groepen makkelijker te motiveren zijn om gedrag in lijn met 
het BRV te stellen. Er is ook een grote groep mensen die voor-
lopig niet gemotiveerd is omdat ze bv. neutraal staan tegenover 
milieuvraagstukken. Tot slot tonen beide onderzoeken aan dat 
de gedragsaanpak aanvullend werkt op andere maatregelen en 
instrumenten.

Durven slopen
In de strategische visie van het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen 
wordt voorop gesteld dat de oppervlakte verharding in open-
ruimtebestemmingen met minstens één vijfde moet verminde-
ren tegen 2050. Deze ambitie realiseren kan echter enkel als er 
effectief gebouwen worden gesloopt en verharding wordt opge-
broken, en indien de bijkomende oppervlakte bebouwing en 
verharding beperkt blijft én volledig wordt gecompenseerd door 
sloop van gebouwen en ontharding. In hoofdstuk 1 toonden we 
aan dat er de afgelopen zes jaar heel wat verspreide bebouwing 
is bijgekomen in Vlaanderen. Over sloop en ontharding zijn nog 
geen cijfers beschikbaar. Recent werden diverse pilootprojecten 
zoals ‘Vlaanderen breekt uit’ geïnitialiseerd, maar vooralsnog 
blijven de resultaten op terrein beperkt. Momenteel focussen 
de onthardingsprojecten nog vooral op binnenstedelijke onthar-
dingsprojecten zoals schoolspeelplaatsen, woonstraten, pleinen 
en straten (Leinfelder, 2021). 
In 2017 en 2018 gingen studenten van de KU Leuven in hun 
eigen omgeving op zoek naar leegstaande constructies die 
potentieel konden worden gesloopt. Er werden veel en erg 
diverse constructies gevonden in Vlaanderen. Of zoals de 
onderzoekers het omschrijven: “Er is heel wat ‘ruimtelijk afval’ 
in de Vlaamse open ruimte aanwezig: gebouwen, construc-
ties en verhardingen die ooit werden gebouwd, opgericht of 
aangelegd, maar die om uiteenlopende redenen in onbruik 
zijn geraakt en er nu ongebruikt bij staan. Zij worden zelden 
of nooit verwijderd en hebben met andere woorden een blij-
vende impact op hun omgeving.” (Leinfelder, 2021, p. 129) 

 De studenten vonden onder meer voorbeelden van vrijgekomen 
landbouwbedrijfszetels, ongebruikte militaire infrastructuur, 
ambachtelijke bedrijfsruimten, gesloten hotels, cafés, dancings, 
manèges en pretparken, nooit afgewerkte woningen, enz. 
Het effectief slopen en verwijderen van deze constructies is 
in Vlaanderen nog geen courante praktijk, maar wel nood-
zakelijk om de beleidsdoelstelling uit het Beleidsplan Ruimte 
Vlaanderen te halen. De afbraak van een constructie kan ook 
aanleiding geven tot het verwijderen van honderden meters 
weg die enkel dient voor de ontsluiting van die ene constructie 
(Joye, Leinfelder, Notteboom, & Van Damme, 2017-2018). Nieuw 
onderzoek moet de effecten van de huidige pilootprojecten 
ontharding in beeld brengen en de barrières in de regelgeving 
detecteren. 

Ondergronds ruimtegebruik
Ondergronds ruimtegebruik gaat over het gebruiken van de 
ondiepe ondergrond voor stedelijke functies zoals voorzie-
ningen, transport en logistiek of werkplekken. Daarbij is het 
belangrijk dat de ondergrondse ligging ruimtelijke en maat-
schappelijke meerwaarde biedt en het functioneren van de 
bovengrond niet in het gedrang brengt. Projecten die het ruim-
telijk rendement en de kwaliteit van de leefomgeving verhogen, 
genieten de voorkeur. Functies die geen rechtstreeks daglicht 
nodig hebben of waarbij mensen niet te lang ondergronds 
moeten vertoeven, zullen sneller een plek in de ondergrond 
vinden.
Het Departement Omgeving deed een beleidsverkenning over 
dit thema (Departement Omgeving, 2019). Het is belangrijk om 
de juiste functie, op de juiste plek,  op de juiste diepte te gaan 
ontwikkelen. Sommige locaties zijn geschikt voor ondergronds 
ruimtegebruik. Knooppunten van openbaar vervoer komen in 
aanmerking, zeker als we ondergrondse bouwvolumes kunnen 
verbinden met de ondergrondse stopplaats. De mogelijkheid om 
een slimme functiekoppeling te maken of leegstaande volumes 
te gebruiken, zijn ook redenen om een ondergrondse locatie te 
kiezen. Parkeren, een bioscoop of bibliotheek bezoeken, gaan 
fitnessen, enz.: het kan theoretisch allemaal onder de grond. 
Ondergronds ruimtegebruik voorkomt op die manier dat we 
bovengronds bijbouwen om aan onze toenemende ruimtelijke 
behoeften te voldoen (Departement Omgeving, 2019). 
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Eindnoten

(1)	 Vanuit een ruimtelijk perspectief wordt duurzaam vaak ingevuld als: de inname van open ruimte beperken en het beter benutten van ingenomen 
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(2)	 Bron: berekeningen door het Departement Omgeving op basis van cijfers van Statistiek Vlaanderen (aantal HH) en Statbel (het aantal 
woongelegenheden). 

(3)	 De juridische eenheden zijn die onder ondernemingen vallen: – hetzij rechtspersonen, waarvan het bestaan wettelijk wordt erkend, onafhankelijk van 
de personen of instellingen die deze bezitten of die daarvan lid zijn, – hetzij natuurlijke personen, die, als zelfstandigen, een economische activiteit 
verrichten. De juridische eenheid vormt altijd, op zich of samen met andere juridische eenheden, de juridische ondersteuning van de statistische 
eenheid ‘onderneming’.

(4)	 De Kruispuntbank van Ondernemingen (KBO) is de authentieke bron waar alle basisgegevens van ondernemingen en vestigingseenheden verzameld zijn. 
Deze wordt verrijkt met andere gegevens uit andere relevante bronnen, zoals uit het RSZ, en wordt dan de Verrijkte Kruispuntbank van Ondernemingen 
(VKBO)

(5)	 De Rijksdienst voor Sociale Zekerheid bevat de gedecentraliseerde statistieken van de door werkgevers overgemaakte gegevens. 

(6)	 Voor een uitgebreide definitie en beschrijving, zie hoofdstuk 5 ‘Ruimte voor voorzieningen’ van het Ruimterapport 2018

(7)	 Langdurige leegstand: leegstand tussen één en drie jaar. 
Structurele leegstand: leegstand voor drie of meer achtereenvolgende jaren

(8)	 Collectieve woongebouwen zijn gebouwen waarin gemeenschappelijke voorzieningen zijn, zoals een verblijfsruimte, een toilet, een douche of bad, een 
keuken of kitchenette. De lijst van wat hieronder kan vallen is vrij lang, bv. internaat, gevangenis, huisvesting seizoensarbeiders, studentenhomes ... 
(https://www.energiesparen.be/bouwen-en-verbouwen/epb-pedia/epb-plichtig-toepassing-en-eisen/bestemmingen)

(9)	 European Union Road Federation, 2017. Road statistics Yearbook 2017. Brussels. Cijfers voor Vlaanderen op basis het Wegenregister (Agentschap Wegen 
en Verkeer). Het betreft alle wegen die verhard zijn met vaste verharding en niet behoren tot het type ‘wandel- of fietsweg, niet toegankelijk voor 
andere voertuigen’.
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