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1 SAMENVATTING EN BESLUIT

1.1 Lokaal woonbeleid

Woonplus LWW

Woonplus LWW is een samenwerkingsproject rond wonen tussen de gemeenten en OCMW's van Laarne, Wette-
ren en Wichelen. Het is als een project intergemeentelijke samenwerkingsproject lokaal woonbeleid erkend en
gesubsidieerd door Wonen-Vlaanderen.

Het opzet van Woonplus is om met de drie gemeenten samen meer te kunnen doen dan wat op gemeentelijk vlak
mogelijk is. Om erkend en gesubsidieerd te blijven moet Woonplus bepaalde verplichte activiteiten uitvoeren. Daar-
naast kan Woonplus kiezen voor een aantal facultatieve activiteiten.

Informeren en ondersteunen van burgers

In de drie gemeenten gaat er veel aandacht naar het informeren en ondersteunen van burgers inzake wonen.
Woonplus draagt daartoe bij. Bij de gemeenten en de OCMW kunnen burgers terecht voor informatieve vragen en
dienstverlening inzake wonen. In elke gemeente is er een Woonloket.

Via de OCMW gebeuren heel wat inschrijvingen bij Eigen Dak en SVK. De OCMW verlenen ook financiéle steun
aan mensen met een beperkt inkomen, ze komen tussen bij een uithuiszetting en schorsingen van elektriciteit, gas
en water.

Uitdagingen

De uitdagingen inzake wonen waarvoor de drie gemeenten staan, zijn deels gelijklopend en deels verschillend.
Veel van de verschillen zijn te herleiden tot het feit dat Wetteren feitelijk een kleine stad is en Laarne en Wetteren
dorpen zijn.

Op basis van een omgevingsanalyse en een permanente monitoring kunnen de Woonplusgemeenten ervoor kie-
zen om samen planmatig te werken aan gemeenschappelijke uitdagingen van het lokaal woonbeleid en dat met
respect voor het behoud van ieders eigenheid en blijvende aandacht voor specifieke problemen.

1.2 Demografische ontwikkelingen

Evoluerende bevolking

In de drie Woonplusgemeenten samen wonen er bijna 50.000 inwoners in meer dan 21.000 huishoudens.

De helft woont in Wetteren. De andere helft is verdeeld over Laarne en Wichelen. Laarne telt iets meer inwoners
en huishoudens dan Wichelen.

Tegen 2030 zal aantal inwoners in de drie gemeenten verder stijgen. De procentuele stijging ligt in Wetteren
(+6,2%) wel bijna dubbel zo hoog als in Laarne (+3,2%) en in Wichelen (3,6%).

Evolutie in de leeftijdsverdeling

Inzake de evolutie van de leeftijdsopbouw gaat er inzake wonen veel aandacht naar de vergrijzing van de bevolking.
Maar dat betekent niet dat binnen enkele decennia de ganse bevolking oud zal zijn. Er zijn ook verschillen in
veroudering tussen de gemeenten. Die hebben te maken met de leeftijdsopbouw van de bevolkingen en met mi-
gratie.

Huishoudverdunning

In de drie gemeenten is er sprake van een verdere huishoudverdunning. De huishoudverdunning vertraagt door-
heen de tijd en de verschillen tussen Wetteren (met gemiddeld wat minder personen per huishouden) enerzijds en
Laarne en Wichelen anderzijds worden kleiner.
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De huishoudverdunning wordt veroorzaakt door een sterke toename van de huishoudens van één en van twee
personen. De evolutie van die grotere huishoudens is verschillend per gemeente. In Wetteren neemt het aantal
grotere huishoudens toe. In Laarne en Wichelen is er een lichte afname of stabilisering.

Er is tegenwoordig veel aandacht voor alleenwonenden. Men verwacht dat het aantal alleenwonenden zal blijven
groeien, zij het aan een gematigder tempo dan de voorbije jaren. De belangrijkste oorzaken van de toename zijn
het ontbinden van relaties en de vergrijzing. De verwachte toename betreft vooral oudere alleenwonenden. Bij
alleenwonenden zijn er naargelang de leeftijd verschillen in woonbehoeften.

Diversiteit

Er is sprake van een toenemende diversiteit van de bevolking. Deze is een gevolg van belangrijke migratiegolven.
Vlaanderen begint zich, zeker in de steden meer en meer te kenmerken als een superdiverse samenleving. De
migratie en de aanwezigheid van personen van vreemde herkomst is duidelijker merkbaar in de jongere leeftijds-
categorieén. We hebben nog onvoldoende zicht op woonpatronen van mensen met een migratieachtergrond.

In de Woonplus-gemeenten is de toenemende diversiteit het sterkst in Wetteren.

Demografische uitdagingen

Hoewel bepaalde demografische uitdagingen voor de drie Woonplusgemeenten vergelijkbaar zijn, zijn er ook ver-
schillen.

Laarne volgt in grote mate de demografische uitdagingen die men gemiddeld observeert in het Vlaamse Gewest
met een groei van de 65-plussers en een krimp van de 20-49-jarigen. De evolutie van de bevolkingssamenstelling
en de totale bevolkingsgroei lopen vrijwel gelijk. De natuurlijke groei heeft er een kleiner gewicht in de groei van de
bevolking dan migratie.

In Wetteren kent de demografische uitdaging van de jonge families. Er is sprake van een behoud van het aantal
20-49-jarigen, een constante natuurlijke groei gecombineerd met een aangehouden positief migratiesaldo. Zowel
het natuurlijke als het migratiesaldo liggen boven het Vlaamse gemiddelde. De stijging van het aantal 65-plussers
zorgt voor een (beperkte) veroudering van de leeftijdsstructuur.

Wichelen kent de uitdaging van de sterke late veroudering. Er was een jonge bevolking in 2001. De gemeente kent
een sterke daling van de 20-49-jarigen en een sterke stijging van het aantal 65-plussers. De veroudering van de
leeftijdsstructuur zal zich vooral in de toekomst voltrekken. Dit type gemeenten kan nog rekenen op een kleine
groei maar moet rekening houden met een laag migratiesaldo en een daling naar iets boven het nul-niveau van het
natuurlijke saldo.

Woonnoden van hedendaagse gezinnen

Het model van het verwerven van een gezinswoning voor het leven evolueert naar een model van serieel wonen
waarin men meer verhuist. Dynamische, flexibele en diverse gezinnen hebben nood aan dynamische, flexibele en
diverse woonpaden. Om vooruit te komen op de woningmarkt moet er voldoende divers aanbod zijn en moet dit
aanbod bereikbaar zijn. Dat geldt zeker voor starters en herstarters.

In verschillende levensfasen zijn gezinnen groter of kleiner. Binnen eenzelfde levensfase kan de gezinsgrootte ook
variéren door verblijfsregelingen van kinderen na scheiding of jongeren die in de week op kot zijn. Veranderingen
in de gezinnen resulteren in andere woonnoden. Samenleven met een jong kind is iets anders dan samenleven
met een volwassen kind. Samenwonen met eigen kinderen kan een andere beleving zijn dan samenwonen met
stiefkinderen.

Vele woonprojecten en woonplannen komen nog te weinig tegemoet aan de woonbehoeften van dynamische,
flexibele en diverse gezinnen.

Meer gezinstransities leiden tot meer verhuisbewegingen en meer transacties (koop en huur) op de woonmarkt.
Op de woonmarkt zien we een verschuiving van koop naar huur.

1.3 Bebouwde ruimte

In het Woonplusgebied zijn er in 2017 19.064 woningen waarvan 4.946 in Laarne, 9.437 in Wetteren en 4.681 in
Wichelen.
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Spreiding van de bevolking

Eurostat spreekt van een dichtbevolkt gebied als een geheel van aan elkaar grenzende gemeenten, elk met een
dichtheid van meer dan 500 inw./km?; de totale bevolking van het geheel is minstens 50.000 inwoners.

Laarne (390 inw/km?) ligt onder de grens van 500 inw./km?, Wichelen (505 inw/km?) ligt op die grens en Wetteren
(684 inw:km?) ligt boven die grens.

Bekijken we de bevolkingsdichtheid op het niveau van de statistische sectoren dan komen een aantal verschillen
en gelijkenissen tussen de drie gemeenten duidelijker tot uiting.

Wat Wetteren vooral onderscheidt van Laarne en Wichelen zijn haar stedelijke kern en stedelijke woongebieden
die zich kenmerken door een erg hoge bevolkings- en woningdichtheid. In Laarne en Wichelen kennen zulke woon-
gebieden niet. Ze kennen wel dorps- en woonkernen. Ook in Wetteren (met name Massemen) is er een woonkern
die niet verstedelijkt is.

In de drie gemeenten zijn er verder dichtbevolkte en gemengde gebieden die aansluiten aan een kern en/of de
vorm hebben van verkaveling of linten.

De drie gemeenten kennen ook dunbevolkte gebieden. Dat is zeker het geval voor Laarne (50%) en Wetteren
(51%) waar op het niveau van de statistische sectoren de helft van de oppervlakte dunbevolkt is. In Wetteren (20%)
gaat om een vijfde van de oppervlakte.

Elk soort van woongebied kent zijn eigen ruimtelijke uitdagingen: leefbaar wonen in de stad, kwaliteitsvol verdichten
in de kernen, visie ontwikkelen inzake verkavelingen en linten, zonevreemd wonen tegengaan.

Toenemende bebouwing

In 2015 is 23,3% van Laarne, 35,3% van Wetteren en 27,9% van Wichelen bebouwd. De bebouwde opperviakte
in de drie gemeenten neemt gestaag toe. In de periode 2010-2015 werd in de Woonplus-gemeenten samen toch
nog 72 ha bijkomend bebouwd (100 voetbalvelden). Velen stellen zich vragen hoe verder om te gaan met deze
ontwikkeling.

Een visie over kwalitatieve kernversterking uitwerken betekent naast duidelijkheid scheppen over wat een kern is
en hoe men die afbakent, weten wat er binnen en buiten de kern dient te gebeuren. Het gaat hierbij zowel om
kwantitatieve als om kwalitatieve aspecten van wonen met aandacht voor typologieén, specifieke doelgroepen en
betaalbaarheid, alternatieve woonvormen, eisen aan omgeving en voorzieningen. Men moet daarbij niet alleen
aandacht hebben voor nieuwe woonprojecten, maar ook en misschien nog meer voor het bestaande woonpatrimo-
nium.

Binnen de bestaande bebouwing van de kernen gaat het om inhoud geven aan principes zoals verdichting, verwe-
ving, inbreiding, meervoudig ruimtegebruik, medegebruik, hergebruik of herstel van ruimte.

Buiten de kern stelt zich de vraag wat er dient te gebeuren met vroegere en nieuwe verkavelingen, met linten en
lintlandschappen, met verspreide bewoning en zonevreemde woningen, met luwe gebieden, met wonen op cam-
pings en weekendverblijven.

1.4 Woonmarkt

Vastgoedmarkt

Kijken we naar de verkoop van bouwgronden, dan zien we in het schommelend verloop een duidelijke dalende
trend in het aantal verkopen, en dat in de drie gemeenten.

Wat betreft de evolutie van de verloop van woonhuizen en appartementen daarentegen zien we in het Woonplus-
gebied een toenemende dynamiek. In het Woonplusgebied tellen we in 2014 het hoogste aantal verkopen van de
laatste jaren.

Ook in de Woonplusgemeenten zijn de prijzen fors gestegen. Voor de woningen vinden we de hoogste prijzen in
Laarne.

Over een langere periode ziet men op de woonmarkt een verschuiving van nieuwbouw naar verkoop van bestaande
woningen.

Kijken we naar de cijfers van de toegekende vergunningen in de drie gemeenten dan merken we het (toenemend)
belang van renovaties.
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Appartementen

Zoals elders in Vlaanderen zien we de laatste jaren in de Woonplus gemeenten een opmerkelijk toename van het
aantal appartementen. De Woonplusgemeenten samen tellen in 2017 3.580 appartementen. Sinds 2005 is dat
een toename met 1.587 appartementen. In dezelfde periode kwamen er 1.046 eengezinswoningen bij. De appar-
tementen evolueerden van 10,3% van alle woningen in 2005 naar 16,2% in 2017 (met 10% in Laarne en Wichelen
en 21% in Wetteren).

De meeste appartementen vinden we in Wetteren, maar relatief gezien was de grootste stijging in Laarne. Daar is
er sinds 2005 sprake van meer dan een verdubbeling van het aantal appartementen. Het aantal steeg er van 4%
naar 10% van alle woningen.

We stellen vast dat er in Laarne, en dat blijkt ook uit de cijfers van de vergunningen, de laatste jaren een beleid
tegen meer appartementen wordt gevoerd.

Huurmarkt

Er is niet zoveel geweten over de huurmarkt ook al blijkt uit Vlaams onderzoek dat de grootste problemen inzake
de betaalbaarheid van wonen zich voordoen op de huurmarkt (Winters, et al., 2015).

De gegevens van de Census geven ons voor Woonplus inzicht in de eigendomstitel van de woningen. De gegevens
hebben betrekking op 2011 (Census 2011, 2017). Een voordeel van deze gegevens is wel dat ze ook per statisti-
sche sector beschikbaar zijn.

In 2011 telde men in het Woonplusgebied 72% of 14.466 woningen in eigendom en 28% of 5.734 woningen in
huur.

Wetteren kende absoluut (3.357) en relatief (32%) de meeste huurwoningen. Wichelen met 1.045 woningen in
absolute en in relatieve (22%) cijfers het laagste aantal. In Laarne waren er 1.332 of 26% van de woningen huur-
woningen.

We hebben momenteel nog geen gegevens over de grootte, het type en de kwaliteit van de huurwoningen in de
woonplusgemeenten.

We weten dat ze niet gelijk verspreid zijn over het grondgebied van de gemeenten. Op bepaalde plaatsen zien we
grotere concentraties.

We hebben nog geen zicht op de verschillende types van huurwoningen, de huurprijzen, de kwaliteit van de huur-
woningen. Ook hebben we weinig zicht op eventuele problemen op die huurmarkt.

1.5 Kwaliteit van het woonaanbod

Woningkwaliteit

De kwaliteit van de woningen kan samenhangen met de ouderdom van de woongebouwen. Een kwart van de
woongebouwen in Laarne (25%) en Wichelen (25%) is gebouwd voor 1945. In Wetteren (36%) is dat meer dan
een op drie.

De cijfers laten zien dat in de Woonplusgemeenten op het einde van het eerste decennium van deze eeuw de
woningkwaliteitsbewaking echt op gang gekomen is. In Laarne blijft het aantal inventarisaties relatief laag in ver-
gelijking met Wichelen. Men moet opletten met cijfers over de procedure woningkwaliteit: lage aantallen kunnen
wijzen op weinig slechte woningen, maar evenzeer op een minder actief beleid; hoge aantallen op veel slechte
woningen, maar ook op een actiever beleid.

De voorbije tien jaar is bijna 10% van de woningen in de Woonplusgemeenten gerenoveerd met een van de twee
Vlaamse premies (Vlaamse verbeterings- en aanpassingspremie en renovatiepremie). Voor Wichelen zelfs nog
een stuk meer. De premiebedragen zijn in totaal grote sommen: meer dan een gemeente normaal gesproken kan
vrij maken voor eigen premies. Investeren in een goede loketwerking om burgers correct en zo veel als mogelijk
naar premies te leiden, loont de moeite.

Binnen het kwaliteitsbeleid van woningen past de aandacht voor leegstand. Binnen de gemeenten gebeurt een
registratie van de leegstaande woningen.

Duurzaamheid

Vandaag gaat er inzake woonkwaliteit ook steeds meer aandacht naar het aspect duurzaamheid. Duurzaam wonen
betekent verantwoord omspringen met water, energie en grondstoffen, maar ook met de open ruimte.
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In het kader van de Burgemeesterconvenant zijn er hieromtrent al heel wat beleidsintenties. Verschillende daarvan
horen in het woonbeleidsplan.

Aangepast wonen

Het aangepast zijn van de woning verhoogt de kwaliteit van het wonen. In nog veel ontwerpen van woningen is de
(ideale) standaardmens de norm. Maar ieder heeft zijn eigen specifieke woonbehoeften.

Eris nood aan woonvormen die aangepast zijn aan personen met een beperking of met een verminderde mobiliteit.
Met de toenemende vergrijzing wordt de vraag naar woningen aangepast aan de behoeften van ouderen en zorg-
behoevenden steeds groter.

Maar er is verder een vraag naar nieuwe woonvormen die meer aangepast zijn aan hedendaagse woonbehoeften.
We zien een toenemende aandacht voor nieuwe (samen)wooninitiatieven zoals gemeenschappelijk wonen waarbij
twee of meerdere huishoudens over private leefruimte beschikken maar daarnaast leefruimte delen. Er is de vraag
naar opsplitsen van grote woningen. Er is verder nood aan een bredere beleidsvisie voor wat betreft flexibele
woningen en flexibele woningen (containers en woonmodules). Vandaag zijn er inzake samenwonen en nieuwe
wooninitiatieven nog heel wat wettelijke en stedenbouwkundige barriéres, evenals problemen met uitkeringen en
sociaal statuut. Het wettelijk kader, dat afgestemd is op de klassieke eengezinswoning in huur of eigendom, kan
de invoering van nieuwe woonvormen op een aantal vlakken belemmeren.

Naast eigen opvangmogelijkheden hebben de drie gemeenten een samenwerkingsovereenkomst inzake crisisop-
vang en de eigen doorgangswoningen. De Woondienst van Wetteren staat in voor de organisatie van het lokale
netwerk crisisopvang.

Er zijn in de drie gemeenten LOI-woningen.

De laatste decennia hebben zowat alle beleidsniveaus sterk ingezet om ouderen zo lang mogelijk thuis laten wo-
nen. Het is een aanpak die veel bijval bij ouderen zelf kent. Aangepaste woningen voor ouderen zijn daarbij in
opgang. In de ouderzorg zijn er verder de woonzorgcentra. Een woonzorgcentrum richt zich doorgaans tot zwaar
zorgbehoevende ouderen, die er een intensieve verzorging genieten.

In de woonplusgemeenten zijn er specifieke noden met betrekking tot assistentiewoningen en de WZC

Wetteren beschikt over een Woonwagenpark van 16 plaatsen.

Het terrein in Wetteren is permanent bewoond. Er is niet meteen een mogelijkheid om nieuwe plaatsen toe te wijzen
of extra bewoners te huisvesten. De Infrastructuur moet gerenoveerd worden.

1.6 Betaalbaar wonen

Wonen is voorbije decennia opmerkelijk duurder geworden en er is een toenemend probleem van betaalbaarheid
van wonen.

In de drie gemeenten zijn er mensen met een beperkt inkomen. Het aantal personen met voorkeursregeling ziek-
teverzekering ligt het hoogste in Wetteren (13,6%) maar bedraagt in Laarne (10,2%) en Wichelen (9,8%) toch ook
ongeveer een op tien. Een ander veel gebruik criterium om kansarmoede te meten is de kansarmoede-index van
Kind en Gezin. Deze stijgt in de drie gemeenten. In Wetteren is in 2016 sprake van kansarmoede in een op vijf
gezinnen met een pasgeboren baby, tegen één op dertien in Wichelen en één op zestien in Laarne.

Sociaal Wonen

De realisatie van koopwoningen in de drie Woonplusgemeenten is eerder beperkt.

Eind 2016 zijn er in de Woonplusgemeenten in totaal 1.048 sociale huurwoningen of 4,95% van het aantal huis-
houdens. Het gaat daarbij om 790 woningen van Eigen Dak en 128 woningen van het SVK. Wetteren telt met 738
sociale huurwoningen of 6,74% van het aantal huishoudens het meest sociale huurwoningen. Laarne telt er 182
(3,46%) en Wichelen 128 (2,58%). Ter vergelijking: in Vlaanderen bedraagt het aantal sociale huurwoningen 5,91%
van het aantal huishoudens.

Ondanks de stijging van het aantal sociale woningen voldoet het aanbod zeker niet aan de vraag.

Eigen Dak geeft een overzicht van de kandidaat-huurders. Op 31/1216 waren er in totaal 906 kandidaat-huurders.
Dat cijfer komt bijna overeen met het aantal sociale huurwoningen van Eigen Dak (920) en ligt hoger dan het aantal
effectieve huurders (851). De gemiddelde wachttijd van de kandidaten die in 2016 een woning van Eigen Dak
kregen, bedroeg 30 maanden. Bij 30% van de nieuwe huurders van Eigen Dak stelde er zich in het eerste jaar
problemen: 13% veroorzaakte leefbaarheidsproblemen, 17% kampte met betalingsproblemen

Omgevingsanalyse Woonplus 14/102



Eind 2016 telde het SVK 128 woningen in de drie Woonplusgemeenten dat zijn er 68 meer dan in 2008. De toename
van SVK-woningen situeert zich in Wetteren en Wichelen. In Laarne bleef het aantal ongeveer hetzelfde. Bij het
SVK schreven in de loop van 2016 192 nieuwe kandidaat-huurders zich in, op 31.12.2016 bedroeg de wachtlijst
311 kandidaten. Dat is ongeveer tweeénhalf maal zoveel als het aantal beschikbare woningen. Het aantal huurders
dat van buiten het werkingsgebied verhuist naar één van onze gemeenten is verwaarloosbaar. Het verhuizen naar
een andere gemeente binnen het grondgebied is eerder gering. Het SVK stelt vast dat de groep kwetsbare bewo-
ners, die meer baat zouden hebben bij een vorm van intensief begeleid wonen, nog steeds toeneemt. Er zijn heel
wat problemen met huurachterstal.

Uit deze cijfers blijkt dat er in de Woonplusgemeenten duidelijk een zeer grote vraag naar sociale huurwoningen
is.

Kijken we naar het aantal sociale huurwoningen en de lopende projecten dan lijkt het BSO voor Wetteren en allicht
ook voor Wichelen haalbaar. Voor Laarne ligt het moeilijker.

In 2011 verklaarde de drie Woonplus-gemeenten zich akkoord om een Lokaal Toewijzingsreglement voor kandi-
daat-huurders ouder dan 65 jaar op te maken
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2 WOONBELEID PLANNEN EN DE OPMAAK VAN DIT
WOONBELEIDPSLAN

2.1 Beleid is een plan van actie

Beleid kunnen we kort en krachtig definiéren als een plan van actie (Van Doorn & Lammers, 1959).
Beleid is planning én uitvoering. Men kan daarbij gaan kijken naar de plannen: wat zegt het bestuursakkoord, de
beleidsnota het plan over gezinsbeleid? Daaraast zijn er de effectieve acties en de resultaten van het beleid.

Figuur 1 Beleid is een plan van actie

Plan Actie Beleid

Drie sporen van het woonbeleid

Binnen het woonbeleid hebben we aandacht voor drie sporen
1. Planning (Beleid is een plan van actie)
2. Implementatie (Beleid is een plan van actie)
3. Draagvlak (Participatie en communicatie)

Figuur 2 Drie sporen van het woonbeleid: planning, implementatie, draagvlak (Luyten, 2013).

o + Visievorming
1 spgor Studie, ontwikkelen van een visie,
Planning doelstellingen, opmaak plannen
2° spoor » Acties
. Implementatie, reageren op dringende
p g p dring
Implementatie problemen, uitdagingen en kansen, evaluatie
3° spoor « Communicatie en participatie
Informeren en betrekken relevante actoren en
Draagvlak
burgers

Het eerste spoor betekent aandacht hebben voor de beleidsplanning, het uitwerken van een visie op lokaal woon-
beleid nadenken over doelstellingen en het uittekenen van toekomstige perspectieven van het lokaal woonbeleid.
Een woonplan is hiervan het resultaat.

Daarnaast zijn er de acties. Dat is enerzijds het uitvoeren van het plan, maar daarnaast ook het alert reageren op
dringende problemen, uitdagingen en kansen die zich voordoen. Het betekent ook evalueren van wat men doet,
om indien nodig bij te sturen. Om te kunnen evalueren zal men moeten meten en registreren.

Het derde spoor is de aandacht voor het draagvlak van het beleid. Het betekent aandacht voor communicatie en
participatie, voor het informeren en het betrekken van relevante actoren en de burgers.
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Draagvlak is meer dan alleen maar aanvaarding. Het gaat daarbij ook om een positief gedrag. Naast de goedkeu-
ring is er het dragen van verantwoordelijkheden en daaraan verbonden inspanningen.

We maken een onderscheid tussen het bestuurlijk draagvlak en maatschappelijk draagvlak die samen het publiek
draagvlak vormen.

Bestuurlijk draagvlak omvat ambtelijk en het politiek draagvlak.

o Politiek draagvlak staat voor het draagvlak bij politici, mandatarissen, de politieke beleidvoerders.

e Het ambtelijke draagvlak heeft betrekking op de betrokken administraties. Vanuit de optiek van de ge-
meente begint dat bij de eigen administratieve diensten. Naargelang de aard van het dossier vallen ook
de hogere administratieve niveaus (bv Wonen Vlaanderen) onder het ambtelijke draagvlak.

Maatschappelijk draagvlak is samengesteld uit middenveld draagvlak en sociaal draagvlak.

o Middenveld draagvlak gaat over het draagvlak bij betrokken diensten, verenigingen en organisaties, bij
klassieke en nieuwe sociale bewegingen en bij actiegroepen. Het is gedeeltelijk geinstitutionaliseerd via
adviesraden en —commissies.

e Het sociaal draagvlak heeft betrekking op de niet-georganiseerde burgers.

Figuur 3 Uitwerking van het begrip draagvlak (Luyten, 2013)

Politiek

/ draagvlak
Bestuurlijk
draagvlak \

Ambtelijk

draagvlak
Publiek
draagvlak

Middenveld

/ draagvlak

Maatschappelijk
draagvlak \
Sociaal
draagvlak

Woongegevens monitoren

Zowel bij het plannen als het uitvoeren van het woonbeleid is het essentieel te beschikken over goede gegevens.
Het is aangewezen om op een regelmatige basis demografische gegevens en gegevens inzake woningen en woon-
markt te verzamelen.

De regelgeving verplicht het bijhouden of meewerken aan verschillende registers die de informatie geven over
gronden en woningen op het gemeentelijk grondgebied.

o Het register van onbebouwde percelen moet elke gemeente verplicht bijhouden. Het geeft een overzicht
van onbebouwde percelen die een potentie tot bebouwing hebben. Het DGPB voegde daar een functie
aan toe. Het register moet aanduiden welke van de onbebouwde bouwgronden en kavels eigendom zijn
van Vlaamse besturen en Vlaamse semipublieke rechtspersonen.

o Het DGPB verplicht gemeenten een inventaris van leegstand op te maken. Een gebouw wordt als leeg-
staand beschouwd indien meer dan de helft van de totale vioeroppervlakte niet overeenkomstig de functie
van het gebouw wordt aangewend gedurende een termijn van ten minste twaalf opeenvolgende maanden.

e Inventaris van ongeschikte, onbewoonbaar verklaarde woningen wordt opgemaakt en beheerd door Wo-
nen-Vlaanderen.

e Een inventaris van verwaarlozing is sinds 2017 een zuiver gemeentelijke keuze. In Woonplus gaan de
drie gemeenten het opnemen.
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2.2 Wonen plannen

We beschikken over een aantal instrumenten om het lokaal woonbeleid te plannen.

2.21 Lokaal Woonbeleidsplan

Volgens de Vlaamse Wooncode moeten de gemeenten de initiatieven van alle actoren die zich op lokaal niveau
met wonen bezig houden op mekaar afstemmen. Een woonplan zal daar zeker bij helpen. Het opmaken van een
woonplan op zich is door Vlaanderen eigenlijk nooit als een verplichting aan alle gemeenten opgelegd. Wel hebben
de Projecten Lokaal Woonbeleid — zoals Woonplus LWW — verplichtingen die in die richting gaan. In de prakijk
komt het er op neer dat men in heel wat van die projecten bezig is met lokale woonplannen.

De gemeente zal het woonbeleid regisseren maar zal daarbij geen eigenzinnig woonbeleid voeren. De samenwer-
king met, participatie van en communicatie met actoren en bevolking vormen een vast onderdeel van het woonbe-
leid. Dit moet er toe leiden dat het woonbeleidsplan met breed draagvlak kent.

Het woonbeleidsplan zal men integreren in de gemeentelijke beleids- en beheerscyclus (BBC). Het planlastende-
creet heeft de lokale overheden opgelegd om de verschillende beleidsdomeinen op elkaar af te stemmen binnen
de beleids- en beheerscyclus. Het is verder essentieel het woonbeleidsplan, het gemeentelijk ruimtelijk structuur-
plan en de ruimtelijke uitvoeringsplannen met elkaar in overeenstemming te brengen.

Planperspectief

Bij het plannen van het lokaal woonbeleid is het belangrijk om het planperspectief voldoende ruim te nemen.

Het is daarbij aangewezen om verder te kijken dan één legislatuur. Het Bindend Sociaal Objectief voor het realise-
ren van nieuwe sociale woningen dat aan de gemeente is opgelegd loopt momenteel tot 2025. Met het opmaken
van woonplannen kan men daar niet onderuit.

| Voor het Woonbeleidsplan LWW is gekozen voor een planperspectief tot 2030. |

Woonbeleidsplan en jaaractieplan

Bij een planperspectief van meerdere jaren wordt het nog meer noodzakelijk om het gevoerde beleid regelmatig te
evalueren en eventueel bijsturen.

Een methodiek die we voorstellen is om naast het Woonplan te werken met jaaractieplannen die gebaseerd zijn op
het Woonplan.

Deze werkwijze is vergelijkbaar met BBC waar men naast het meerjarenplan werkt met een (jaarlijks) budget.

2.2.2 Sociaal wonen plannen

Bindend sociaal objectief

Het decreet grond- en pandenbeleid voorziet in een bindend sociaal objectief (BSO) per gemeente. Dit objectief
legde een aantal te realiseren sociale woningen op per gemeente voor de periode 2009-2020. Het sociaal objectief
bestond uit sociale huurwoningen, sociale koopwoningen en sociale kavels. Voor sociale huurwoningen werd de
termijn verlengd tot 2025, terwijl de sociale koopwoningen en sociale kavels werden geschrapt. Wonen-Vlaanderen
voert tweejaarlijks een voortgangstoets uit, die nagaat welke inspanningen de gemeente levert om het bindend
sociaal objectief te bereiken

Voor gemeenten die hun bindend sociaal objectief voor huurwoningen al bereikt hebben, geldt er geen verplichte
toenameregeling meer. Die gemeenten kunnen zich engageren om een bepaald aantal (extra) sociale huurwonin-
gen te realiseren door een sociaal woonbeleidsconvenant af te sluiten. Door het afsluiten van deze convenant,
krijgt de initiatiefnemer een grotere zekerheid van financiering van de projecten.

Gemeentelijk actieprogramma

Volgens DGPB geldt er een activeringsplicht voor bouwgronden van Vlaamse besturen (en in een latere fase ook
van Vlaamse semipublieke rechtspersonen) in de gemeente.
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Het gemeentelijk actieprogramma geeft een overzicht van de voor sociale woningbouw beschikbare gronden in
handen van Vlaamse overheden en semipublieke rechtspersonen. Het houdt bij wie welke gronden aansnijdt.

In een actieprogramma sociaal wonen kan men een stand van zaken opmaken, de nood aan een bijkomend sociaal
woonaanbod bepalen en een planning opstellen. Het actieplan kan men gebruiken als visiedocument voor de lokale
beleidstoets, zoals voorzien in het nieuwe Procedurebesluit Sociaal Wonen.

Toewijzingsreglement, doelgroepenplan, leefbaarheidsplan

Om beter tegemoet te komen aan specifieke plaatselijke noden, kunnen gemeenten of intergemeentelijke samen-
werkingsverbanden een lokaal toewijzingsreglement voor sociale huurwoningen (LTWR) opmaken. Ze kunnen dit
doen om de lokale binding te versterken, leefbaarheidsproblemen aan te pakken of extra aandacht te besteden
aan specifieke doelgroepen.

Wil men binnen de ruimere globale doelgroep van de sociale huisvesting één of meerdere doelgroepen aftbakenen
die voorrang kunnen genieten dan moet men met een doelgroepenplan de lokale nood daartoe aantonen.

Als men toewijzingsregels wil opstellen om de leefbaarheid binnen sociale woonwijken of sociale wooncomplexen
te verbeteren, moet men dat verantwoorden met een leefbaarheidsplan.

De meerderheid van de gemeenten heeft momenteel een lokaal toewijzingsreglement.

2.2.3 Wonen in ruimtelijke planning

Een ruimtelijk structuurplan (RSP) doet uitspraken over de ruimtelijke visie van het betreffende gebied (Vlaanderen
provincie, gemeente). Het bevat concepten van gewenste ruimtelijke structuur waarmee de grote denklijnen over
die structuur worden uitgewerkt. Het bepaalt welke doelstellingen men wil realiseren. Een ruimtelijk structuurplan
heeft bindende kracht ten overstaan van overheden maar niet ten overstaan van de burgers. Het Ruimtelijk Struc-
tuurplan Vlaanderen (RSV) en het Provinciaal Ruimtelijke Structuurplan zijn mee bepalend voor het Gemeentelijk
Ruimtelijk Structuurplan (GRSP). Ruimtelijke structuurplannen kaderen mee het woonbeleid.

De ruimtelijke uitvoeringsplannen (RUP's) geven uitvoering aan de ruimtelijke structuurplannen.

2.3 Draagvlak

2.3.1 Participatie aan de opmaak van het woonbeleidsplan

Het Woonbeleidsplan Woonplus LWW 2030 wil een gedragen woonplan zijn met doelstellingen en acties die aan-
sluiten bij lokale woonnoden. Daartoe zijn er in de opbouw van het woonbeleidsplan heel wat inspanningen gele-
verd om beleidsverantwoordelijken, ambtenaren en adviesraden optimaal te betrekken bij de opmaak ervan.

Figuur 4 Werken aan een draagvlak voor het woonbeleidsplan bij beleidsverantwoordelijken, stuurgroep en advies-

raden.
Politiek | Belejdsverantwoordelijken
/ draagviak |
Bestuurlijk
draagvlak \
Ambtelijk
draagvlak § BUMIETOSP
Publiek
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Figuur 5 Overzicht overleg en besprekingen bij de opmaak van het woonbeleidsplan

08/03/17 Stuurgroep startvergadering
06/04/17 Qverleg beleidsverantwoorde-
lijken Wetteren
25/04/17 Qverleg beleidsverantwoorde-
lijken Laarne
26/04/17 Stuurgroep
05/05/17 Qverleglbeleldsverantwoorde-
lijken Wichelen
100577 Informatieavond voor adviesra-
den
24/05/17 Stuurgroep
28/06/17 Stuurgroep
12/07/17 Stuorgroep
28/08/17 Stuurgroep
12/09/17 Plenair overleg ambities soci-
aal wonen
28/09/17 Stuurgroep
10/10/17 | Beheerscomité bespreking
ontwerp Woonbeleidsplan
24/10/17 Intergemeentelijk Lokaal
Woonoverleg

2.3.2 Beleidsverantwoordelijken

Voorbereidend overleg

Bij de start van de opmaak van het woonbeleidsplan had het studiebureau een voorbereidend overleg met de
beleidsverantwoordelijken uit de drie gemeenten.

Figuur 6 Overzicht van de contacten van studio beleid met de beleidsverantwoordelijken voor wonen

Wetteren | 06/04/17 | Burgemeester, Schepen RO
Laarne 25/04/17 | Schepen wonen, Schepen RO, OCMW voorzitter
Wichelen | 05/05/17 | Burgemeester, Schepen Wonen, Schepen RO, Gemeentesecretaris

Overleg inzake ambities sociaal wonen

Verder was er op 12/09/17 een plenair overleg met beleidsverantwoordelijken uit de drie gemeenten omtrent de op
te nemen ambities inzake sociaal wonen. De resultaten van de bespreking werden verwerkt in het woonbeleidsplan.
Beheerscomité Woonplus

Het beheerscomité van Woonplus besprak op 10/10/17 een ontwerp van Woonbeleidsplan (doelstellingen en ac-
ties).

College Burgemeester en Schepenen

Begin oktober 2017 werd omtrent het ontwerp van Woonbeleidsplan (doelstellingen en acties) aan de CBS van de
drie gemeenten om hun eventuele commentaren en suggesties gevraagd.
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Intergemeentelijk Lokaal Woonoverleg

Het Intergemeentelijk Lokaal Woonoverleg van 24/10/17 kreeg een presentatie van de resultaten van de omge-
vingsanalyse en besprak het ontwerp van Woonbeleidsplan (doelstellingen en acties).

2.3.3 Stuurgroep

De stuurgroep volgde van nabij de vorderingen van de opmaak van het woonbeleidsplan en besprak de verschil-
lende ontwerpteksten. Er waren bijeenkomsten op 08/03/17 (startvergadering), 26/04/17, 24/05/17, 28/06/17,
12/07/17, 28/08/17 en 28/09/17.

2.3.4 Adviesraden

Vragen ter bespreking

Aan alle betrokken adviesraden van Laarne, Wetteren en Wichelen werden drie vragen voorgelegd te behandelen
op een samenkomst van de adviesraad :

o Hebt uzelf bepaalde suggesties mbt het lokaal woonbeleid?

* Zijn er specifieke noden in uw gemeente die we in een woonbeleidsplan zeker moeten vermelden?

e Beschikt u over nuttige informatie voor het woonbeleidsplan ?

Informatieavond

Omdat sommigen leden van adviesraden wat meer achtergrondinformatie wensten over Woonplus en het woon-
beleidsplan werd er een informatieavond ingericht op dinsdagavond 16/05/17 in De Poort te Wetteren

2.4 Ontvangen adviezen en opmerkingen van adviesraden

241 Laarne

Vanuit uit Laarne kwam er geen advies of opmerking binnen.
2.4.2 Wetteren

Ouderenraad

o Algemeen woonbeleid:

o Streven naar een goede mix van soorten woningen en doelpubliek: geen ‘villawijk’, meerdere
appartementsblokken, groep van ‘sociale woningen’, maar wel een mengeling van soorten wo-
ningen en doelgroepen + stimuleren van renovatie te kleine/oude/slecht onderhouden woningen
(vb. Overbeke)

o Kan gemeente invloed uitoefenen op spreiding van dokters/apothekers/beenhouwers/...? In cen-
trum zitten zeer veel apothekers, in Overbeke en Westrem is er geen enkele.

o Sociale woningen: Bestaat mogelijkheid om mensen die reeds geruime tijd een sociale woning
huren, die woning kunnen kopen. Dit om te vermijden dat mensen die intussen voldoende kapi-
taalkrachtig zijn, de plaats van minder kapitaalkrachtigen ‘innemen’ op de sociale huisvestings-
markt.

e Woningaanpassing
o Erzijn veel (oudere) alleenstaanden in Wetteren. Woningaanpassing vraagt veel geld. Kan het
lokaal bestuur een premie toekennen in functie van levenslang wonen?
o Assistentiewoningen
o Meer betaalbare assistentiewoningen op het grondgebied voorzien
¢ Nieuwe vormen van wonen
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o Promoten van ‘cohousing’/'groepswonen’ met zowel gemeenschappelijke als private ruimtes, zo-
wel intergenerationeel wonen, als meerdere ouderen samen in een huis laten wonen dat aange-
past is aan toekomstige zorgnoden en met ondersteuning indien nodig/wenselijk (bv. gezinszorg,
een woonassistent die helpt bij administratie,...)

o  Parkeerbeleid

o Bij bouw van nieuwe woning/appartementen verplicht een garage of standplaats laten voorzien

o Incentrum Wetteren kan je in sommige straten met bewonerskaart niet in eigen straat staan. (bv.
Moerstraat)

o Betalend parkeren stationsparking slechte keuze geweest, want verhoogt druk op centrum.

o Als mensen naar centrum Wetteren willen halen om hier te komen winkelen, moet er meer (gratis)
parkeergelegenheid zijn.

De ouderenraad wees op de inspiratienota die in aanloop naar vorige gemeenteraadsverkiezingen werd opgesteld
en waar de ouderenraad nog steeds achter staat:

A. Wonen betaalbaar houden voor iedereen

Voorzien in overzichtelijke en begrijpelijke informatie voor eigenaars en huurders;

De nood aan aangepaste woonvormen voor ouderen onderzoeken en invullen;

Initiatieven van de sociale woningbouw en het sociaal verhuurkantoor stimuleren en ondersteunen;

Een toelage voorzien voor eenmalige extra ‘woonkosten’ (verhuis, huurwaarborg, plaatsbeschrijving, ad-
ministratie en registratie) en bestaande toelagen beter bekend maken

e Mee bewaken van de koppeling van de huurprijs aan kwaliteit van de woning.

B. Woningaanpassingen en energiebesparende maatregelen stimuleren

o Voorzien in overzichtelijke en begrijpelijke informatie over de gemeentelijke, provinciale en gewestelijke
aanpassingspremies voor ouderen met een beperkt inkomen;

o Renteloze leningen voor energiebesparende maatregelen en dit voor mensen die met energiearmoede te
kampen hebben.

o De werking van de ‘Energiesnoeiers’ ruimer bekendmaken, hen inzetten en ondersteuning laten bieden
bij kwetsbare doelgroepen.

e De werking van de LAC — commissie ruimer bekend maken en blijven organiseren zodat maatschappelijk
kwetsbare huurders niet afgesloten worden van gas, elektriciteit en/of water.

o Eigenaars stimuleren om hun huurwoning energiebesparend te renoveren met behoud van huurder en
huurprijs;

¢ Voorzien van financiéle tussenkomsten voor andere verwarmingsbronnen dan elektriciteit en gas;

C. De combinatie ‘wonen’ en ‘zorg’ mogelijk maken voor de Wetteraar

o Het dienstencentrum voldoende budgettaire mogelijkheden geven om zijn opdracht enthousiast uit te kun-
nen voeren;

o Voldoende aandacht schenken aan de nieuwe technologieén om de leefkwaliteit van ouderen in het alge-
meen en van de zorgafhankelijke ouderen in het bijzonder te verbeteren. Dit onder andere door de betoe-
laagbare werken uit te breiden naar elektriciteitswerken, domotica, enz.

¢ In samenwerking met andere (thuiszorg) actoren (blijven) voorzien in voldoende kortverblijf, nachtopvang
en een dagverzorgingscentrum,;

o De bestaande gemeentelijke premie voor ‘aanpassing woning aan personen met een handicap’ aanpas-
sen en uitbreiden:

o Niet alleen voor personen die reeds een tussenkomst kregen van het Vlaams Agentschap voor
Personen met een Handicap, maar ook voor ouderen die moeilijker te been zijn, langdurig zie-
ken,...

o Toelaatbaar inkomen verhogen;

Verhogen van de toelage (% en maximum);

o Spreiding in tijd toelaten

o
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o Uitbetaling in schijven naar rato van de uitgevoerde werken;
o Impulsbeleid voeren om goede en efficiénte woonzorgkernen te realiseren en dit door:
o Hetopvangen van acute zorgvragen,
o Het gezamenlijk inzetten van personeel en expertise,
o Beter afstemmen van wonen en zorg (bij voorkeur in een zorgplan).
o Het toegankelijk maken van de diverse zorgfaciliteiten.

D. Leefbare woonomgeving bevorderen

e Probleembuurten aanpakken en bewoners betrekken bij de oplossing;

o  Opzetten van buurtwerkingen en voldoende aandacht en ondersteuning voor de buurthuizen om de sa-
menhorigheid in de buurten te versterken;

o Concrete oplossingen zoeken voor het tekort aan faciliteiten in de deelgemeenten.

Raad voor lokale economie

Advies raad lokale economie omtrent opmaak woonplan:

Een aandachtspunt is zeker om goed na te denken over een mix tussen wonen en handel, want het publiek dat je
aantrekt in het centrum is van belang voor je handelaars. Het opvullen van leegstand in het centrum door boven of
wonen boven winkels, resulteert ook in het omhoog trekken van de koopkracht. Door grote residentiéle woonpro-
jecten in het centrum, zoals bv. het Torenpark dat nooit werd goedgekeurd, bereik je een publiek dat naar Wetteren
komt wonen omdat ze dichtbij alles willen zijn en dus ook de auto zo weinig mogelijk willen gebruiken, maar ook bij
assistentiewoningen. Dit is een publiek dat niet naar lkea rijdt om bv. gordijnen aan te schaffen, maar bv. bij de
lokale handelaar De La Marche zal langsgaan. In deze huidige tijd gaan ouderen ook op jongere leeftijd al naar
een assistentiewoning en ligt die leeftijd niet meer zo hoog als vroeger, waardoor dit ook een publiek is dat een
centrum nodig heeft. De raad is het erover eens dat als je een juiste mix in het wonen hebt, je op zijn minst de
koopkracht naar omhoog kan duwen. Er mag zeker niet alleen gemikt worden op de sociale woningbouw, maar er
moet, niet enkel buiten maar ook in het centrum, evenveel ingezet worden op het aantrekken van een publiek dat
in Wetteren wil komen wonen omdat alles op die manier dichtbij is. De voorbije 30 jaar zijn er heel wat kleinere
(sociale woningen) ontwikkeld die zorgen voor veel minder koopkracht in het centrum. Ook zorg je door het omvor-
men van één huis naar meerdere kleinere appartementen voor het aantrekken van een ander publiek dat niet in
Wetteren zijn boodschappen zal doen. De raad adviseert ook hierin om minimale oppervlaktenormen te hanteren,
want anders krijg je veel kleinere studio’s.

2.4.3 Wichelen

Ouderenadviesraad

Hier de inbreng van de ouderenadviesraad van Wichelen voor het woonplan:

o Een absolute prioriteit lijkt i.v.m. woningbeleid in onze gemeente is een "voetpad-beleid-met-visie",

o Openbaar vervoer is moeilijk te gebruiken richting Dendermonde, Wetteren, Lede — steeds meer bussen ver-
dwijnen, veel te grote sprongen qua tiid, ..

Meer sociale woningen in Wichelen i.p.v. enkel Serskamp/Schellebelle

Meer combinaties en mogelijkheden tussen jonge gezinnen en ouderen — meer inzetten op buurtwerking
Meer groen in de gemeente met rustplaatsen voor ouderen en jonge gezinnen.

Meer effen voetpaden, bredere voetpaden, veilige voetpaden en zebrapaden.

Meer aangepaste woningen voor rolwagen, baden, handgrepen.

Opletten bij nieuwe woningen dat er voldoende breed voetpad aan is voor veilige in en uitgang

Meer betaalbare woningen, dicht bij een school, winkels, veilige fietspaden.

Niet parkeren op voetpad, niet of weinig parkeren op straat zodat er voldoende doorgang is voor fietsen.
Meer ontmoetingsplaatsen voor ouderen en jongeren.

Sport : vaak worden dezelfde pleinen aangelegd, namelijk petanque. Daarom de vraag om ook meer aandacht
te besteden aan andere sporten of hobby’s zoals volleybal (veld op gras of zand), ..

Nog een bijkomende opmerking van een lid van de ouderenadviesraad:
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In verband met het verzoek om suggesties voor ‘woonplan vanuit woonplus’ meen ik dat het wenselijk is om bij een
concentratie van nieuwe woningen, assistentiewoningen of appartementen een ruime ontmoetingsplaats te voor-
zien. Dit m de vriendschapsband tussen buren te onderhouden, en zonder op latere leeftijd is een ruimte waar men
een drankje, tas koffie kan bekomen, of een verjaardagsfeestje kan doen en dit alles overgoten met een ‘losse
babbel’. Deze woningen moeten goed bereikbaar zijn. Ruime parking voor bezoekers en voor sociale leven van
een wijk of gemeente. Het buurthuis of wijk ‘doornweg *is een goed voorbeeld hiervan.

Andere adviesraden

Moraraad : geen opmerkingen
Gecoro: geen opmerkingen
Jeugdraad : geen opmerkingen

2.5 Ondersteuning door studio beleid

De opmaak van het woonbeleidsplan werd begeleid door Dirk Luyten (studiebureau studio beleid).

studio beleid is het adviesbureau van Dirk Luyten. beleid
Wiekenstraat 28 2160 Wommelgem ' - .
0473-345049  03-3542587  ON 893.437.306 studio o beleid
dirk.luyten@studiobeleid.be !

Alles over studio beleid op www.studiobeleid.be.
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3 WOONPLUS EN DE WOONPLUSGEMEENTEN
3.1 Woonplus

Woonplus LWW is gestart op 1 juli 2009. Woonplus LWW is de samenwerking rond wonen tussen de gemeenten
en OCMW's van Laarne, Wetteren en Wichelen. Woonplus is als project Intergemeentelijke samenwerkingsproject
lokaal woonbeleid (IGS) erkend en gesubsidieerd door Wonen-Vlaanderen, net als een veertigtal gelijkaardige
projecten verspreid over Vlaanderen.

Op 8 juli 2016 keurde de Vlaamse Regering het subsidiebesluit voor intergemeentelijke projecten ter ondersteu-
ning van het lokaal woonbeleid definitief goed. Het is een tijdelijke subsidieregeling die van kracht zal zijn tot en
met 31 december 2019, de einddatum van de huidige gemeentelijke beleids- en beheerscyclus (BBC). Voor de
periode na 2019 zal de subsidiéring van intergemeentelijke projecten ter ondersteuning van het lokaal woonbe-
leid afgestemd worden op de nieuwe gemeentelijke legislatuur.

Het opzet van Woonplus is om met drie gemeenten samen meer te kunnen doen. De meerwaarde is dat het project
een aantal taken van de lokale besturen kan ondersteunen of zelfs overnemen. Het resultaat van de gezamenlijke
arbeid wordt dan verdeeld over de gemeenten en OCMW.

Anders gezegd, de zes lokale besturen plukken de vruchten van Woonplus. Een mooi voorbeeld van deze samen-
werking is de website van Woonplus.

Om erkend en gesubsidieerd te worden moet elk project vijf verplichte activiteiten uitvoeren. Dit zijn ze:
o Begeleiden en ondersteunen van de gemeenten bij de ontwikkeling van een gemeentelijke beleidsvisie
op het vlak van wonen;
o  Ondersteunen van het gemeentelijk woonoverleg, dit is een overleg tussen gemeente, OCMW en ver-
der alle partijen die actief zijn rond wonen in de gemeente;
o Aanbieden van gestructureerde basisinformatie over wonen aan de inwoners;
o Werken aan de verbetering van de kwaliteit van het volledig woonpatrimonium via de bestaande regel-
geving;
o  Werken rond het decreet Grond- en Pandenbeleid waaronder het opmaken van een leegstandsregister
het realiseren van het bindend sociaal objectief rond sociaal wonen;
Daarnaast kan elk project kiezen om een aantal facultatieve activiteiten uit te voeren. Woonplus heeft de vol-
gende keuzes gemaakt:
o Acties ondernemen om de positie van de zwakke huurders op de private huurmarkt te versterken;
e Aandacht voor de begeleiding van de sociale huurders;
e Sensibiliseren van de inwoners rond diverse aspecten van wonen.
Elke activiteit wordt uitgewerkt in een aantal concrete acties waartegenover ook meetbare resultaten staan.

Elk jaar maakt Woonplus een activiteitenverslag op dat in detail weergeeft welke resultaten bereikt zijn. Dit activi-
teitenverslag moet samen met het financieel jaarverslag goedgekeurd worden door Wonen-Vlaanderen. Daarna
worden beide jaarverslagen ter goedkeuring voorgelegd aan de drie gemeenteraden.

Woonplus werkt nauw samen met Wonen-Vlaanderen. Ook met de provincie is er een samenwerking. De provincie
Oost-Vlaanderen verleent overigens een bijkomende subsidie aan Woonplus,

De werking van Woonplus wordt beheerd door een beheerscomité dat bestaat uit mandatarissen. De voorzitter van
het beheerscomité en dus ook van Woonplus is Anneleen Rimbaut.

Woonplus heeft een codrdinator (Els Jacobs) die samenwerkt met de ambtenaren die in de drie gemeenten en
OCMW's actief zijn rond wonen.

Samen vormen ze de stuurgroep van Woonplus.
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3.2 De woonplusgemeenten

We starten met een algemene beschrijving van de drie gemeenten (Woonplus, 2011).

Kaart 1 Algemene kaart Woonplus (Google Maps)
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Tabel 1 Woonplus, gemeenten, deelgemeenten, ha, km? inwoners, inwoners/km? 2017 (Studiedienst Vlaamse
Regering, 2017)

Gemeenten Deelgemeenten ha km? | Inwoners | Inw/km?
Laarne Laarne, Kalken 3.207 | 32,0660 12.520 390
Wetteren Wetteren, Massemen en Westrem | 3.668 | 36,6771 25.078 684
Wichelen Wichelen, Schellebelle, Serskamp | 2.287 | 22,8657 11.556 505
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3.21 Laarne

De fusiegemeente Laarne bestaat uit de deelgemeenten Laarne en Kalken. De gemeente is gelegen in het centrum
van de provincie Oost-VIaanderen en ten oosten van het stedelijk gebied Gent. De buurgemeenten van Laarne zijn
in het noorden Lochristi, in het costen Berlare, in het zuiden Wetteren en Wichelen en in het westen Destelbergen.
Beide deelgemeenten kennen een hoofdkern en een aantal gehuchten. Verder komen veel woonlinten en ver-
spreide woonconcentraties voor met een veelheid aan zonevreemde woningen. Rond Gent tekent zich een (dure)
zuidoostelijke rand af waar Laarne vandaag deel van uitmaakt.

Laarne behoort tot de Vlaamse Ruit, het verstedelijkt en dichtbevolkt gebied tussen Gent, Antwerpen, Leuven en
Brussel. Het structuurplan Vlaanderen bepaalt dat de gemeente Laarne tot het buitengebied behoort. Er bevinden
zich in Laarne twee natuurgebieden die Europese bescherming genieten, de Kalkense Meersen en de Damvallei.
Laarne ligt centraal tussen de R4 en E17 wat de bereikbaarheid van zowel het dorp als van in de buurt liggende
steden en gemeenten voor autoverkeer vergemakkelijkt. Laarne heeft geen NMBS-station. Het openbaar vervoer
naar beide deelgemeenten en omliggende gemeenten is de laatste jaren vergemakkelijkt door het inschakelen van
de belbus — maar nog niet optimaal. De interne mobiliteit tussen Laarne en Kalken blijft minimaal.

Laarne is uitgerust met twee kleinschalige handelscentra en scholen voor kleuter- en lager onderwijs. Er is één
lokaal bedrijventerrein, een tweede lokaal bedrijventerrein is in ontwikkeling.

3.2.2 Wetteren

De fusiegemeente Wetteren bestaat uit de deelgemeenten Wetteren, Westrem en Massemen. De gemeente is
gelegen in het centrum van de provincie Oost-Vlaanderen en ten oosten van het stedelijk gebied Gent. De buurge-
meenten van Wetteren zijn in het noorden Laarne, in het oosten Wichelen en Lede, in het zuiden Sint-Lievens
Houtem en Oosterzele en in het westen Melle en Destelbergen.

Wetteren behoort tot de Vlaamse Ruit, het verstedelijkt en dichtbevolkt gebied tussen Gent, Antwerpen, Leuven en
Brussel. Wetteren is kleinstedelijk gebied waarin zich enkele dichtbevolkte kernen bevinden. In het landelijk ge-
deelte van de gemeente bevinden zich een aantal gehuchten, woonkernen, woonlinten en verspreide wooncon-
centraties met deels zonevreemde woningen. Rond Gent tekent zich een (dure) zuidoostelijke rand af waar een
deel van Wetteren Noord deel van uitmaak.

Wetteren is door de E40 op het eigen grondgebied en de nabij gelegen E17 en R4 goed bereikbaar. Het telt twee
NMBS-stations, Wetteren en Kwatrecht. Gent, Mechelen, Dendermonde en Brussel zijn zeer vlot te bereiken per
spoor. Ook met de verschillende buslijnen en de belbus is het centrum van Wetteren vlot te bereiken vanuit de
deel- en omliggende gemeenten.

Wetteren heeft door de aanwezigheid van onder meer een handelscentrum, een cultuurcentrum, een ziekenhuis,
scholen, regionale en lokale industrieterreinen,.. een verzorgende functie voor een beperkt ommeland.

3.2.3 Wichelen

De fusiegemeente Wichelen bestaat uit de deelgemeenten Schellebelle, Serskamp en Wichelen. De gemeente is
gelegen in het oosten van de provincie Oost-Vlaanderen en grenst ten oosten aan Dendermonde. De buurgemeen-
ten van Wichelen zijn in het noorden Laarne en Berlare, in het oosten Dendermonde, in het zuiden Lede en in het
westen Wetteren.

Wichelen behoort tot de Vlaamse Ruit, het verstedelijkt en dichtbevolkt gebied tussen Gent, Antwerpen, Leuven en
Brussel. Het structuurplan Viaanderen bepaalt dat de gemeente Wichelen tot het buitengebied behoort. De deel-
gemeenten kennen een hoofdkern en een aantal gehuchten. Verder komen veel woonlinten en verspreide woon-
concentraties voor met deels zonevreemde woningen.

Wichelen is via Laarne of Wetteren vrij viot bereikbaar langs de autosnelweg. Elke deelgemeenten heeft een
NMBS-station maar deze zijn niet echt in het centrum gelegen en fungeren als beperkte stopplaats. Het openbaar
vervoer tussen de deelgemeenten en de omliggende gemeenten is vrij goed, zeker wat betreft Schellebelle en
Wichelen.
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4 DEMOGRAFISCHE UITDAGINGEN

41 Demografische kenmerken en ontwikkelingen

41.1 Inwoners, huishoudens en woningen

Voor de opmaak van een woonbeleidsplan is het bijzonder relevant te weten hoe de bevolking is samengesteld en
hoe ze evolueert.

Daarbij gaat de aandacht zowel naar kenmerken van de bevolking op het niveau van de personen, zoals leeftijd en
geslacht, als op het niveau van de huishoudens, zoals grootte en type van huishouden.

In de drie Woonplus-gemeenten wonen er momenteel bijna 50.000 inwoners in meer dan 21.000 huishoudens. De
helft daarvan woont in Wetteren. De andere helft is verdeeld over Laarne en Wichelen. Laarne telt daarbij iets meer
inwoners en huishoudens dan Wichelen.

Tabel 2 Aantal inwoners en huishoudens, Woonplus-gemeenten, 2005, 2010, 2015, 2016, 2017

Inwoners Huishoudens
Laarne | Wetteren | Wichelen | Woonplus | Laarne | Wetteren | Wichelen | Woonplus
2005 | 11.595 23.054 11.137 45.786 | 4.692 9.922 4534 19.148
2010 | 12.135 23.551 11.242 46.928 | 5.042 10.339 4,780 20.161
2015 | 12.405 24.755 11.509 48.669 | 5.242 10.891 4,963 21.096
2016 | 12.515 24.818 11.501 48.834
2017 | 12.520 25.078 11.556 49.154

Soms stelt men het aantal huishoudens gelijk aan het aantal woningen, maar dat is niet helemaal juist. Zo is niet
elke woning bewoond. Er zijn ook mensen die in twee huizen wonen, bijvoorbeeld kinderen van gescheiden ouders,
jongeren op kot, mensen met een tweede verblijf enzovoort. En soms wonen meerdere huishoudens in één woning.
In Vlaanderen zijn er 13% meer woningen dan huishoudens (Luyten & Heylen, Hoe wonen gezinnen in Vlaanderen,
2015).

In de Woonplus-gemeenten is dat verschil kleiner. In 2015 bedroeg het een goede 3%.

Tabel 3 Vergelijking van het aantal woningen en huishoudens, Woonplus-gemeenten, 2015

Laarne | Wetteren | Wichelen | Woonplus
Huishoudens | 5.242 10.891 4.963 21.096
Woningen 5.356 11.220 5.075 21.651

41.2 Prognoses

Bij het analyseren van de demografische kenmerken maken we gebruik van de gegevens uit het rijksregister. Het
gaat hierbij om officiéle cijfers die wat kunnen afwijken van de feitelijke cijfers maar ze geven ons voor dit woonbe-
leidsplan toch voldoende inzichten (Luyten & Heylen, 2015). Om in de toekomst te kijken, baseren we ons op de
bevolkingsprognoses opgemaakt door de Studiedienst van de Vlaamse Regering.

In sommige tabellen combineren we beide cijfers zodat evoluties over een periode van 25 jaar (2005-2010-2015-
2020-2025-2030) zichtbaar worden.

In de bevolkingsprognoses zien we dat het aantal inwoners in de drie gemeenten verder zal stijgen. De geschatte
stijging (2015-2030) ligt in Wetteren (+6,2%) wel bijna dubbel zo hoog als in Laarne (+3,2%) en in Wichelen (3,6%).
De verwachte stijging (2015-2030) van de huishoudens bedraagt in Laarne +7,5%, in Wetteren +11,4% en in Wi-
chelen 7,1%. De percentages van de stijging van huishoudens liggen hoger dan de percentages van de stijging
van het aantal inwoners.
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Tabel 4 Evolutie aantal inwoners en huishoudens, Woonplus-gemeenten, 2005-2030 (Studiedienst Vlaamse Regering,

2017)
Inwoners Huishoudens
Laarne | Wetteren | Wichelen | Woonplus | Laarne | Wetteren | Wichelen | Woonplus
2005 | 11.595 23.054 11.137 45.786 | 4.692 9.922 4534 19.148
2010 | 12.135 23.551 11.242 46.928 | 5.042 10.339 4.780 20.161
2015 | 12.405 24.755 11.509 48.669 | 5.242 10.891 4.963 21.096
2020 | 12.520 25.627 11.616 49.763 | 5.386 11.352 5.076 21.814
2025 | 12.702 26.367 11.778 50.847 | 5.540 11.761 5.201 22.502
2030 | 12.800 26.989 11.918 51.707 | 5.637 12.132 5.317 23.086

4.1.3 Evolutie van de huishoudens naar grootte

Huishoudverdunning

In de drie gemeenten is er sprake van een huishoudverdunning. Het gemiddeld aantal leden per huishouden daalt
doorheen de jaren, en dit zowel voor de voorbije als voor de toekomstige jaren.

Tabel 5 Gemiddeld aantal personen per huishouden, Woonplus-gemeenten, 2005-2030

Laarne | Wetteren | Wichelen
2005 2,47 2,32 2,46
2010 2,41 2,28 2,35
2015 2,37 2,27 2,32
2020 2,32 2,26 2,29
2025 2,29 2,24 2,26
2030 2,27 2,22 2,24

De huishoudverdunning vertraagt doorheen de tijd en evolueert naar een grotere gelijkheid tussen de drie gemeen-
ten. In figuur 7 wordt het duidelijk dat er in Laarne en Wichelen sprake is van een sterkere huishoudverdunning.
De verschillen die er zijn tussen Wetteren enerzijds en Laarne en Wichelen anderzijds worden kleiner.

Figuur 7 Huishoudverdunning in de Woonplus-gemeenten, 2005-2030

2,50
2,45
2,40
2,35
2,30
2,25
2,20
2,15
2,10

2005

2010

Huishoudverdunning

2015

Laarne

2020

Wetteren

Wichelen

2025

2030

Omgevingsanalyse Woonplus

29/102



Voor een goed begrip van het fenomeen van de huishoudverdunning willen we een aantal gegevens wat meer in
detail bestuderen.

Kijken we naar figuur 8 en de absolute cijfers in de tabellen 7 tot 11 dan zien we dat huishoudverdunning vooral
veroorzaakt wordt door een sterke toename van de kleine huishoudens, met name de huishoudens van 1 en van
2 personen.

De grotere huishoudens verdwijnen niet. De evolutie van die grotere huishoudens is wat verschillend per gemeente.
In Wetteren bijvoorbeeld neemt het aantal grotere huishoudens in absolute cijfers toe. In Laarne en Wichelen is er
een lichte afname of stabilisering.

Figuur 8 Evolutie huishoudens Woonplus 2005-2030
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Tabel 6 Huishoudens naar aantal personen, aantal, Laarne, 2005-2030 (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

Laarne 2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030
1 persoon 1113 | 1.296 | 1.393 | 1.525 | 1.620 | 1.694
2 personen 1.686 | 1.825 | 1.950 | 2.048 | 2.132 | 2.183
3 personen 884 | 863 | 814 | 799 | 787 | 770
4 personen 748 | 780 | 792 | 756 | 747 | 739
5personenof meer | 265 | 267 | 255 | 258 | 254 | 251
Totaal 4.696 | 5.031 | 5.204 | 5.386 | 5.540 | 5.637

Tabel 7 Huishoudens naar aantal personen, %, Laarne, 2005-2030 (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030
1 persoon 2% | 26% | 27% | 28% | 29% | 30%
2 personen 36% | 36% | 37% | 38% | 38% | 39%
3 personen 19% | 17% | 16% | 15% | 14% | 14%
4 personen 16% | 16% | 15% | 14% | 13% | 13%
5 personen of meer 6% 5% 5% 5% 5% 4%
Totaal 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%
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Wetteren

Tabel 8 Huishoudens naar aantal personen, aantal, Wetteren, 2005-2030 (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

Wetteren 2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030
1 persoon 2901 | 3176 | 3499 | 3.658 | 3.836 | 4.021
2 personen 3571 | 3.751| 3.819| 4109 | 4.305| 4.476
3 personen 1700 | 1.626 | 1.605| 1.693 | 1.706 | 1.709
4 personen 1274 | 1.283 | 1376 | 1359 | 1.374| 1.383
5 personen of meer | 493 500 571 533 540 543
Totaal 9.939 | 10.336 | 10.870 | 11.352 | 11.761 | 12.132
Tabel 9 Huishoudens naar aantal personen, %, Wetteren, 2005-2030 (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)
2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030
1 persoon 29% | 31% | 32% | 32% | 33% | 33%
2 personen 36% | 36% | 35% | 36% | 37% | 37%
3 personen 17% | 16% | 15% | 15% | 15% | 14%
4 personen 13% | 12% | 13% | 12% | 12% | 11%
5 personen of meer 5% 5% 5% 5% 5% 4%
Totaal 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%
Wichelen
Tabel 10 Huishoudens naar aantal personen, aantal, Wichelen, 2005-2030 (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)
Wichelen 2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030
1 persoon 1.084 | 1.292 | 1.420 | 1.450 | 1.515 | 1.588
2 personen 1.607 | 1.778 | 1.829 | 1.951 | 2.027 | 2.085
3 personen 898 | 778 | 763 | 777 | 767 | 756
4 personen 715 709 | 722 | 685 | 681 678
5personenof meer | 232 | 223 | 225| 213 | 211 | 210
Totaal 4.536 | 4.780 | 4.959 | 5.076 | 5.201 | 5.317

Tabel 11 Huishoudens naar aantal personen, %, Wichelen, 2005-2030 (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030
1 persoon 28% | 21% | 29% | 29% | 29% | 30%
2 personen 35% | 37T% | 37% | 38% | 39% | 39%
3 personen 20% | 16% | 15% | 15% | 15% | 14%
4 personen 16% | 15% | 15% | 13% | 13% | 13%
5 personen of meer | 5% 5% 5% 4% 4% 4%
Totaal 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%

4.1.4 Alleenwonenden

Er is de laatste jaren veel aandacht voor alleenwonenden en de toename van het aantal alleenwonenden.

De toename de voorbije decennia van het aantal alleenwonenden in het Vlaams Gewest is toe te schrijven aan de
groei van de bevolking en vooral aan een veranderd gedrag van de bevolking inzake het alleen wonen.

Meer dan vroeger wensen mensen alleen te wonen of worden ze ertoe gedwongen. De belangrijkste oorzaken van
de toename zijn het ontbinden van relaties en de vergrijzing. Men verwacht dat het aantal alleenwonenden zal

blijven groeien, zij het aan een gematigder tempo dan in de voorbije 15 jaar: De verwachte toename betreft vooral
oudere alleenwonenden.
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Het is nuttig even stil te staan bij de verdeling naar leeftijd en geslacht van alleenwonenden, want dat zegt ook iets
over verschillen in woonbehoeften bij alleenwonenden.

Alleenwonende mannen zijn gemiddeld jonger dan alleenwonende vrouwen: driekwart van de alleenwonende man-
nen in Vlaanderen is jonger dan 65 jaar versus minder dan de helft (46%) van de alleenwonende vrouwen.

Zowel bij mannen als bij vrouwen neemt het percentage alleenwonenden toe met de leeftijd.

Tot 55 jaar is het percentage mannen dat alleen woont groter dan het percentage vrouwen. Na die leeftijd draait
de verhouding om. Vanaf 60 jaar wordt het verschil tussen mannen en vrouwen steeds groter. Bijna de helft van
de vrouwen van 80 jaar en ouder woont alleen tegenover een kwart van de mannen.

Een deel van de jongvolwassenen woont (enige tijd) alleen na het verlaten van het ouderlijke huis.

Mensen van middelbare leeftijd (30-49 jaar) wonen meestal (tijdelijk) alleen, nadat hun huwelijk of samenwoonre-
latie ontbonden is.

Vanaf 60-jarige leeftijd zijn er iets meer uit de echt gescheiden alleenwonende vrouwen dan mannen. Oudere
vrouwen hertrouwen minder dan oudere mannen. Bovendien leven vrouwen langer dan mannen.

Op oudere leeftijd worden de verschillen in het alleen wonen tussen mannen en vrouwen vooral veroorzaakt door
verschillen in levensverwachting. Vrouwen leven niet alleen langer dan mannen, ze hebben meestal een partner
die enkele jaren ouder is. Alleenwonende weduwen zijn dan ook een omvangrijke groep binnen de alleenwonende
65-plussers.

Er wonen er verhoudingsgewijs veel meer mensen alleen in de Vlaamse steden dan in de rest van het Vlaamse
Gewest (Lodewijckx, 2016).

We willen er op wijzen dat bij jongeren het alleen wonen dikwijls meer een tijdelijke woonsituatie zal zijn dan bij
ouderen. Het kan daarbij gaan om een periode tussen het bij de ouders wonen en als koppel samenwonen. Het
kan ook een situatie na een scheiding zijn, waar men na een zekere tijd terug met een andere partner gaat samen-
wonen.

In tabel 12 brengen we de te verwachten evolutie van alleenwonenden voor de Woonplusgemeenten nog eens
samen in een tabel.

Figuur 9 Alleenwonenden naar leeftijd, geslacht en burgerlijke staat, Vlaams Gewest, 2015 (Lodewijckx, 2016)

LEEFTIID

85 | . ... fiffffffff -
65 |

55 1

45 | oo
3B

12000 9.000 6.000 3.000 0 3.000 6.000 9.000 12.000
AANTAL ALLEENWONENDEN

Omgevingsanalyse Woonplus 32/102



Tabel 12 Aantal alleenwonenden in absolute cijfers en in % van huishoudens, Woonplus-gemeenten, 2015-2030
(Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

Aantal alleenwonenden % van huishoudens
Laarne | Wetteren | Wichelen | Woonplus | Laarne | Wetteren | Wichelen
2015 1.426 3.526 1.425 6.377 27% 32% 29%
2020 1.525 3.659 1.449 6.633 28% 32% 29%
2025 1.620 3.836 1.515 6.971 29% 33% 29%
2030 1.694 4.021 1.588 7.303 30% 33% 30%
2015-30 +268 +495 +163 +926

We willen er op wijzen dat in tabel 12 de % getrokken zijn op het aantal huishoudens.

Bij het weergeven van het % alleenwonende personen is er een groot verschil of we dit % trekken van het aantal
huishoudens of het aantal inwoners.

Zo zijn er in 2015 in Woonplus 6.377 alleenwonenden. Dat kwam overeen met 30% van de huishoudens en 13%
van de inwoners.

4.1.5 Evolutie in de leeftijdsverdeling

Inzake wonen gaat er terecht veel aandacht naar de vergrijzing van de bevolking. We gaan nu wat dieper in op dat
fenomeen.

We kijken eerst naar het globaal beeld voor Woonplus.

Figuur 10 Evolutie leeftijdsverdeling Woonplus 2000-2030

Evolutie leeftijdsverdeling Woonplus 2000-2030

3500

3000

2500

2000

1500

1000

500

0
0 3 6 9 121518 21 24 27 30 33 36 30 42 45 48 51 54 57 60 63 66 69 72 75 78 81 84 87 90 93 96 99 102105

2000 ===2010 ——2020 ——2030

De 0-19-jarigen nemen tot 2025 in absolute cijfers toe. In % stabiliseert het aantal. De groep 20-64-jarigen neemt
af in relatieve cijfers en na een zeker toename ook in absolute cijfers.
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De toename in absolute en relatieve cijfers bij de groep 65-79 en zeker bij de 80 en + is duidelijk. Beide groepen
van ouderen samen maken in 2030 waarschijnlijk bijna een kwart van de bevolking uit. Driekwart is dan 64 of
jonger. Het is dus niet zo dat in 2030 de ganse bevolking oud zal zijn.

Tabel 13 Evolutie leeftijdsverdeling, Woonplus, 2005-2030 (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

2005 2010 2015 2020 2025 2030
0-19 9.639 9.859 9979 | 10110| 10.389 | 10.355
20-64 28.021 28586 | 29.259 | 29410 | 29129 | 28.792
65-79 6.337 6.291 6.653 7.205 8.201 8.969
80en+ 1.789 2.192 2.754 3.038 3.128 3.592
45786 | 46.928 | 48.647 | 49.762 | 50.847 | 51.707
0-19 21% 21% 21% 20% 20% 20%
20-64 61% 61% 60% 59% 57% 56%
65-79 14% 13% 14% 14% 16% 17%
80en+ 4% 5% 6% 6% 6% 7%
100% 100% 100% 100% 100% 100%

Interessant zijn de verschillen in veroudering naar geslacht en tussen de drie gemeenten. Wat betreft de verschillen
in veroudering naar geslacht is het manifest zo dat er bij de 80-plussers meer vrouwen tellen, waaronder veel

weduwen die dikwijls alleen wonen.

Hieronder (tabellen 14 tot 16) de cijfers naar geslacht per gemeente.
De verschillen tussen de gemeenten lichten we onder 4.1.7 verder toe.

Laarne

Tabel 14 Evolutie leeftijdsverdeling naar geslacht, Laarne, 2005-2030 (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030
Mannen
0-19 1265 | 1.308 | 1262 | 1.283 | 1.341| 1332
20-64 3605 | 3.745| 3.712| 3.639| 3.528 | 3.436
65-79 730 749 956 | 1.066 | 1.123
80en+ 142 195 295 325 406
5742 | 5997 | 6.096 | 6.173 | 6.260 | 6.297
Vrouwen
0-19 1217 | 1.288 | 1273 | 1.212| 1.230 | 1.192
20-64 3513 | 3.666 | 3.647 | 3.643| 3.574 | 3.511
65-79 818 842 910 994 | 1.104 | 1.191
80en+ 305 342 497 534 609
5.853 | 6.138 | 6.271 | 6.347 | 6.442 | 6.502
Totaal
0-19 2482 | 2596 | 2535 | 2495 | 2571 | 2524
20-64 7118 | 7411 7.359 | 7.282 | 7.102 | 6.946
65-79 1548 | 1591 | 1.781| 1950 | 2170 | 2314
80en+ 447 537 692 792 859 | 1.016
11.595 | 12.135 | 12.367 | 12.520 | 12.702 | 12.800
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Wetteren

Tabel 15 Evolutie leeftijdsverdeling naar geslacht, Wetteren, 2005-2030 (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030
Mannen
0-19 2349 | 2443 | 2622 | 2704 | 2.823 | 2.797
20-64 7.056 | 7.164 | 7419 | 7.597 | 7.662 | 7.712
65-79 1409 | 1426 | 1554 | 1.672| 1.923 | 2.165
80en+ 305 386 476 534 525 627
11.119 | 11.419 | 12.071 | 12.508 | 12.932 | 13.302
Vrouwen
0-19 2400 | 2444 | 2486 | 2557 | 2629 | 2639
20-64 7.017 | 7106 | 7.436 | 7.551 | 7.537 | 7.468
65-79 1.855 | 1.808 | 1.828 | 1.917 | 2153 | 2.343
80en+ 663 774 984 | 1.094| 1115| 1.238
11.935 | 12132 | 12.734 | 13.119 | 13.435 | 13.687
Totaal
0-19 4749 | 4887 | 5109 | 5261 | 5452 | 5.436
20-64 14.073 | 14.270 | 14.855 | 15.148 | 15.199 | 15.180
65-79 3.264 | 3234 | 3.381| 3.588 | 4.076 | 4.508
80en+ 968 | 1.160 | 1460 | 1.629 | 1.641 | 1.865
23.054 | 23.551 | 24.805 | 25.627 | 26.367 | 26.989
Wichelen
Tabel 16 Evolutie leeftijdsverdeling naar geslacht, Wichelen, 2005-2030 (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)
2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030
Mannen
0-19 1194 | 1223 | 1204 | 1.209 | 1.191| 1.180
20-64 3431 | 3487 | 3521 | 3461 | 3.402| 3.310
65-79 682 665 718 826 958 | 1.050
80en+ 120 160 214 223 232 286
5427 | 5535| 5.658 | 5.719 | 5.783 | 5.826
Vrouwen
0-19 1214 | 1153 | 1132 | 1144 | 1175 | 1.215
20-64 3.399 | 3418 | 3524 | 3518 | 3426 | 3.355
65-79 843 801 773 841 997 | 1.097
80en+ 254 335 388 394 396 425
5710 | 5.707 | 5817 | 5.897 | 5.995| 6.092
Totaal
0-19 2408 | 2376 | 2336 | 2.353| 2366 | 2.395
20-64 6.830 | 6.905| 7.045| 6.979| 6.828 | 6.665
65-79 1525 | 1466 | 1491 | 1667 | 1.95 | 2.148
80en+ 374 495 602 617 628 711
11.137 | 11.242 | 11.474 | 11.616 | 11.778 | 11.918
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41.6 Toenemende diversiteit van de bevolking

Vlaanderen kent een toenemende diversiteit van haar bevolking. Deze is een gevolg van de belangrijke migratie-
golven die we kenden en nog steeds kennen.

Onze samenleving begint zich, zeker in de steden, meer en meer te kenmerken als een superdiverse samenle-
ving. Er is een groeiende diversiteit binnen de diversiteit. We krijgen een veelheid van landen van herkomst,
talen, culturen, religies, statuten en sociale posities (Geldof, 2013).

De verschillen tussen gemeenten zijn groot, maar elke Vlaams gemeente kent inwoners met een migratieach-
tergrond. Hierbij blijkt de nationaliteit alleen geen indicatie meer te zijn voor de diversiteit. Steeds meer Belgen
hebben een vreemde herkomst. In 2015 zijn er in Vlaanderen enerzijds 7,8% vreemdelingen en tellen we an-
derzijds wel 19,7% personen van vreemde herkomst (Studiedienst Viaamse Regering, 2017).

In de Woonplus-gemeenten is de toenemende diversiteit het sterkst in Wetteren waarneembaar.

De migratie en de aanwezigheid van personen van vreemde herkomst is duidelijker merkbaar in de jongere leef-
tijdscategorieén.

Een mooie illustratie daarvan zijn cijfers van Kind en Gezin omtrent de taal van de moeder-pasgeboren kind. In
tabel 18 staat het % van de betrokken jonge gezinnen waar de taal niet het Nederlands is.

Tabel 17 Aantal vreemdelingen en aantal personen van vreemde herkomst, aantallen en %, Woonplus-gemeenten,
2012-2015 (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

Vreemdelingen Personen van vreemde herkomst
(Niet-Belgen) EU-herkomst Niet-EU-herkomst

Aantal | % bevolking | Aantal | % bevolking | Aantal | % bevolking
Laarne
2012 161 1,3% 261 2,1% 272 2,2%
2013 176 1,4% 267 2,2% 317 2,6%
2014 176 1,4% - - - -
2015 199 1,6% 304 2,5% 341 2,8%
Wetteren
2012 880 3,6% 747 31% | 1.852 7,6%
2013 967 4,0% 815 3,3% | 2.036 8,3%
2014 1.129 4,6% - - - -
2015 1.249 50% | 1.040 42% | 2.298 9,2%
Wichelen
2012 179 1,6% 249 2,2% 306 2,7%
2013 201 1,8% 261 2,3% 332 2,9%
2014 211 1,8% - - - -
2015 231 2,0% 304 2,6% 348 3,0%

Tabel 18 Taal moeder-pasgeboren kind niet-Nederlands, in %, Woonplus-gemeenten, 2010-2015 (Kind en Gezin, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
2010 | 220% | 1540% 3,80%
2011 | 6,70% | 11,80% 6,80%
2012 | 7,10% | 17,20% 4,40%
2013 | 4,80% | 22,20% 2,10%
2014 | 12,20% | 25,50% 6,50%
2015 | 850% | 21,70% 11,40%
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4.1.7 Demografische uitdagingen per gemeente

Hoewel bepaalde demografische uitdagingen in de drie Woonplus-gemeenten vergelijkbaar zijn, zien we toch ook
verschillen. Er bestaat variabiliteit in de groei van de bevolking, van de bevolking op actieve leeftijd en van de 65-
plussers. Ook de timing van de veranderingen is niet dezelfde.

Medewerkers ven de Studiedienst van de Vlaamse Regering bestudeerde de verschillen tussen Viaamse gemeen-
ten in demografische uitdagingen en stelde daarbij een typologie op van zes groepen gemeenten. Sommige
Vlaamse gemeenten kennen een sterke evolutie tijdens de eerste 15 jaar van de 21ste eeuw, andere vooral na 2015. In
de meeste gemeenten speelt migratie de grootste rol, maar in sommige blijft het natuurlijke saldo belangrijk (Schockaert,
Lodewijckx, & Pelfrene, 2016).

Het valt op dat Laarne, Wetteren en Wichelen daarbij in een andere groep vallen.

Kaart 2 Geografische situering van demografische uitdagingen per gemeente (Schockaert, Lodewijckx, & Pelfrene,

2016)
K
Laarne
| |
i
Il vitdaging van de sterke vroege veroudering Wichelen
Il Uitdaging van de bevolkingsdaling Wetteren
Il Uitdaging van de migratiegolf jaren 2000

Standaard-uitdaging
Uitdaging van de sterke late veroudering
Uitdaging van de jonge families

70, Centrumsteden

Bron: ADS, verwerking SVR.

Voor Laarne geldt de standaard uitdaging.

De gemeenten uit de grijze cluster volgen in grote mate de evolutie die we observeren op het niveau van het
Vlaamse Gewest. De groei van de 65-plussers, de krimp van de 20-49-jarigen, de evolutie van de bevolkings-
samenstelling en de totale bevolkingsgroei lopen vrijwel gelijk. We zien echter dat migratie iets belangrijker is
en de natuurlijke groei een kleiner gewicht heeft in de groei van de bevolking.

Wetteren kent de uitdaging van de jonge families.

De oranje cluster wordt vooral gekenmerkt door een behoud van het aantal 20-49-jarigen, een constante na-
tuurlijke groei gecombineerd met een aangehouden positief migratiesaldo. Zowel het natuurlijke als het migra-
tiesaldo liggen boven het Vlaamse gemiddelde. De stijging van het aantal 65-plussers zorgt voor een (beperkte)
veroudering van de leeftijdsstructuur; in 2015 waren er 49 65-plussers per 100 20-49-jarigen en in 2030 ver-
wachten we een verhouding van 65 per 100. We verwachten dan ook een belangrijke gemiddelde stijging van
meer dan 8% van de totale bevolking van de gemeenten in deze cluster.

Wichelen kent de uitdaging van de sterke late veroudering.
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De groene cluster heeft een jonge bevolking in 2001, maar kent een sterke daling van de 20-49-jarigen en een
sterke stijging van het aantal 65-plussers. De veroudering van de leeftijdsstructuur zal zich vooral in de toekomst
voltrekken. In 2015 telden we 46 65-plussers per 100 20-64-jarigen, in 2030 verwachten we er zo'n 73. De
verhouding tussen de 65-plussers en de 20-49-jarigen blijft voordeliger dan in het Viaamse Gewest in zijn ge-
heel, maar het verschil wordt duidelijk kleiner in de tijd. Dit type gemeenten kan nog rekenen op een gemiddelde
groei van 3% tussen 2016 en 2030, maar moet rekening houden met een laag migratiesaldo en een daling naar
iets boven het nul-niveau van het natuurlijke saldo.

4.2 Socio-economisch: inkomen en kansarmoede

Gemiddeld fiscaal inkomen

Kijken we naar het gemiddeld fiscaal inkomen dan zien we dat dit in Laarne wat hoger ligt.
De stijging van het gemiddeld fiscaal inkomen (2005-2013) is in Wichelen opmerkelijk hoger dan in Wetteren,
waardoor het in 2005 lager en in 2013 hoger is.

Tabel 19 Gemiddeld fiscaal inkomen, Woonplus-gemeenten, 2005-2010-2013 (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
2005 | 15.303 14.833 14.788
2010 | 18.105 16.952 17.181
2013 | 19.955 18.547 18.997

Voorkeursregeling ziekteverzekering

De cijfers van de voorkeursregeling ziekteverzekering geven een beeld van de aanwezigheid van mensen met een
beperkt inkomen in de gemeenten.

Het % ligt in Wetteren (13,6%) het hoogste maar bedraagt in Laarne (10,2%) en Wichelen (9,8%) toch ook onge-
veer één op tien.

Tabel 20 Voorkeursregeling ziekteverzekering, absolute cijfers en % van de bevolking, 2014-2015, Laarne Wetteren,
Wichelen (SVR Regionale statistieken)

Laarne Wetteren Wichelen
Aantal | % bevolking | Aantal | % bevolking | Aantal | % bevolking
2014 | 1.269 10,3% | 3.355 13,6% | 1.070 9,4%
2015 | 1.262 10,2% | 3.364 13,6% | 1.131 9,8%

Kansarmoede-index Kind en Gezin

Tijdens hun contacten met gezinnen met pasgeboren baby’s gaan de regioverpleegkundigen en gezinsonder-
steuners van Kind en Gezin na of er signalen zijn van kansarmoede.

Kansarmoede wordt hierbij gedefinieerd als een duurzame toestand waarbij mensen beknot worden in hun kan-
sen om voldoende deel te hebben aan maatschappelijk hooggewaardeerde goederen, zoals onderwijs, arbeid
en huisvesting.

Uit deze definitie werden 6 selectiecriteria afgeleid op basis waarvan wordt nagegaan of een kind al dan niet als
levend in kansarmoede wordt beschouwd. Het gaat om het maandinkomen van het gezin, de opleiding van de
ouders, de ontwikkeling van de kinderen, de arbeidssituatie van de ouders, de huisvesting en de gezondheid.
Wanneer een gezin zwak scoort op 3 of meer criteria, dan spreekt Kind en Gezin over kinderen die in kansar-
moede leven. De kansarmoede-index stijgt sinds 2001 in Vlaanderen zo goed als elk jaar. In 2016 bedroeg de
index 12,8% voor het Vlaams gewest.

Kind en Gezin stelt vast dat de kansarmoede-index onder kinderen waarvan de moeder bij haar geboorte niet
de Belgische nationaliteit had, heel wat hoger ligt dan bij kinderen met een moeder van Belgische origine
(Vancoppenolle, 2017).
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De kansarmoede-index stijgt in de drie gemeenten en ligt het hoogst in Wetteren (19,2%), waar in 2016 sprake is
van kansarmoede in een op vijf gezinnen met een pasgeboren baby, tegen één op zestien in Laarne en één op
dertien in Wichelen.

Tabel 21 Evolutie van de kansarmoede-index Kind en gezin, 2005-2016, Laarne, Wetteren Wichelen (Kind en Gezin,
2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
2005 | 2,9% 5,6% 1,9%
2006 | 2,2% 4,7% 1,9%
2007 1,1% 4,4% 1,5%
2008 2,8% 5,5% 3,5%
2009 2,4% 6,4% 3,8%
2010 3,4% 8,0% 3,4%
2011 2,0% 8,5% 2,7%
2012 2,8% 9,0% 3,0%
2013 3,3% 9,2% 3,6%
2014 | 6,3% 14,3% 4,4%
2015 | 6,0% 18,9% 6,0%
2016 | 6,4% 19,2% 7,5%

4.3 Woonnoden van hedendaagse gezinnen

Van woning voor het leven naar een woonpad

Gezinnen zijn vandaag dynamisch, flexibel en divers en dat stelt nieuwe eisen op het viak van wonen (Luyten,
2016).

Veel starters beginnen als huurder, vaak als een tussenstap naar een later eigenaarschap. Jonge startende eige-
naars betrekken dan weer meer dan vroeger woningen met een lager comfortniveau, minder woonvertrekken en
een kleinere oppervlakte. Ook kiest men sneller voor een bestaande koopwoning dan voor een nieuwbouwproject.
Steeds minder huishoudens beschouwen hun eerste eigendomswoning als hun definitieve woning voor het leven.
De ontbinding van een huwelijk of een samenwoonrelatie resulteert per definitie in de opsplitsing van één naar
twee huishoudens, waarbij minstens één partner op zoek moet gaan naar een nieuwe woning als herstarter op de
woningmarkt. De woongevolgen van een scheiding kunnen een hele tijd aanhouden. Vooraleer mensen opnieuw
een meer stabiele woonsituatie bereiken, maken ze vaak meerdere verhuizen mee. Omwille van het dringende
karakter van een verhuis na een scheiding en de financiéle beperkingen ziet men veelal een achteruitgang in de
woonsituatie, met minder ruimte, minder kwaliteit en een hogere woonkost. Na een scheiding is het vinden van een
degelijke en betaalbare woning vaak lastig. Kinderen - al dan niet in verblijfsco-ouderschap - maken deze zoektocht
nog complexer en beperken vaak ook geografisch gezien vrije keuzemogelijkheden.

Andere volwassenen gaan na hun studententijd of na een relatiebreuk dan weer terug naar hun ouderlijk huis. Voor
Vlaanderen hebben we van deze boemerangkinderen geen cijfers, maar in Nederland gaat het al om 25% van de
volwassen kinderen.

Een scheiding is geen eindpunt in het relatieleven. Veelal start een nieuwe episode waarbij na een tijd als alleen-
staande een nieuwe partner het leven komt vervoegen. De duurtijd van single zijn is de laatste decennia sterk
ingekort. Men kan opnieuw gaan samenwonen, wat voor minstens één partner opnieuw een verhuisbeweging met
zich meebrengt.

Het model van het verwerven van een gezinswoning voor het leven evolueert naar een model van serieel wonen
waarin men meer verhuist. Dynamische, flexibele en diverse gezinnen hebben in de 21s¢ eeuw dan ook nood aan
dynamische, flexibele en diverse woonpaden. Om vooruit te komen op de woningmarkt moet er voldoende aanbod
zijn en moet dit aanbod bereikbaar zijn. Een tekort aan woningtypen en woonvormen maakt dat er treden op de
woonladder ontbreken. Dat geldt zeker voor starters en herstarters.
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Gezinnen zijn dynamisch en flexibel, huizen zijn statisch en star

In verschillende levensfasen zijn gezinnen groter of kleiner. Door het komen en gaan van partners en kinderen
wordt het gezin groter en kleiner. Binnen eenzelfde levensfase kan de gezinsgrootte ook variéren door verblijfsre-
gelingen van kinderen na scheiding of door studenten die in de week op kot zijn. Veranderingen in de gezinnen
resulteren in andere woonnoden. Samenleven met een jong kind is iets anders dan samenleven met een volwassen
kind. Samenwonen met eigen kinderen kan een andere beleving zijn dan samenwonen met stiefkinderen. Wanneer
mensen samen ruimtes delen, heeft ieder behoefte aan voldoende privacy.

Vele woonprojecten en woonplannen komen nog te weinig tegemoet aan de woonbehoeften van dynamische,
flexibele en diverse gezinnen. Een ontwerper die bouwt voor gezinnen heeft best aandacht voor multifunctionele
ruimtes, variabele indelingen, mogelijkheid voor uitbreiding en opsplitsing. Zowel bij het aanpassen van een ge-
zinswoning als bij nieuwe vormen van samenhuizen en woningdelen is het botsen met de regelgeving ruimtelijke
ordening en de rigide opstelling van (lokale) overheden. Er is verder zeker nood aan een bredere beleidsvisie voor
wat betreft flexibele woonentiteiten en flexibele woningen (containers en modules).

Superdiversiteit als nieuwe context

Welke verschillen naar woonbehoeften en woonculturen er achter de verschillende migratiedynamieken zitten, blijft
nog grotendeels onontgonnen terrein. We weten nog te weinig over de evolutie van veranderende gezinspatronen
tussen eerste, tweede en derde-generatiemigranten en de diversiteit in diversiteit tussen groepen en gemeen-
schappen. We moeten ook nog beter zicht krijgen op (de evolutie van) woonpatronen van mensen met een migra-
tieachtergrond.

Andere woonmarkt en nood aan nieuwe woonvormen

Meer gezinstransities leiden tot meer verhuisbewegingen en meer transacties (koop en huur) op de woonmarkt.
Op de woonmarkt zien we een verschuiving van koop naar huur. Dat heeft niet alleen met de financiéle crisis te
maken maar ook met de hedendaagse gezinnen. Vele starters (alleenwonende jongeren en jonge koppels) en
herstarters, dikwijls met kinderen in co-ouderschap, zijn aangewezen op de huurmarkt. Binnen sociale huur is er
verder een gebrek aan grote woningen en aanpasbaarheid van woningen. Het wettelijk kader, dat afgestemd is op
de klassieke eengezinswoning in huur of eigendom, blijkt de invoering van nieuwe woonvormen op een aantal
vlakken te belemmeren. De erkenning van nieuwe woonvormen in de Vliaamse Wooncode kan een eerste aanzet
betekenen. Er is nood aan stapstenen tussen koop en huur (Vermeir, Carette, Hubeau, & Swennen, 2015).
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5 WONEN RUIMTELIJK GEORDEND
5.1 Bebouwde opperviakte

Toenemende bebouwde opperviakte

De bebouwde oppervlakte in de drie gemeenten neemt gestaag toe.

Tabel 22 Bebouwde oppervlakte in ha en %, Woonplus-gemeenten, 2000, 2005, 2010, 2015 (Studiedienst Vlaamse
Regering, 2017)

In hectare In % van de oppervlakte
Laarne | Wetteren | Wichelen | Laarne | Wetteren | Wichelen
2000 | 660,50 | 1.163,59 578,77 | 20,6% 31,7% 25,3%
2005 | 692,43 | 1.213,95 608,05 | 21,6% 33,1% 26,6%
2010 | 723,42 | 1.257,50 626,24 | 22,6% 34,3% 27,4%
2015 | 74595 | 1.29548 637,42 | 23,3% 35,3% 27,9%

In 2015 is 23,3% van de oppervlakte van Laarne, 35,3% van de oppervlakte van Wetteren en 27,9% van de opper-
vlakte van Wichelen bebouwd.

In de tabel 23 geven we weer hoeveel ha in de vijfjaarlijkse perioden tussen 2000 en 2015 bebouwd werd. We
merken dat het aantal doorheen de tijd dalend is. In de periode 2010-2015 werd in de Woonplus-gemeenten samen
toch nog 72 ha bijkomend bebouwd (100 voetbalvelden). Velen stellen zich vragen hoe men verder moet omgaan
met deze ontwikkeling. Dit betekent onder meer antwoorden op: waar wel en waar niet wonen?

Tabel 23 Aantal ha die bijkomend bebouwd werden in vijfjaarlijkse perioden tussen 2000 en 2015, Woonplus-gemeen-

ten.

Periode | Laarne | Wetteren | Wichelen | Woonplus
2000-2005 | 31,93 50,36 29,28 111,57
2005-2010 | 30,99 43,55 18,19 92,73
2010-2015 | 22,53 37,98 11,18 71,69

Spreiding

De woningen zijn niet gelijk verdeeld over de gemeenten.

Dat wordt duidelijk als we de bevolkingsdichtheid en de woningdichtheid bekijken op het niveau van de van statis-
tische sectoren. Dan valt het op dat er binnen elke gemeente tussen de statistische sectoren grote verschillen
optreden.

We kijken eerst naar de dichtheden op het niveau van de gemeenten.

Volgens OESO is een gemeente een plattelandsgemeente als haar bevolkingsdichtheid lager is dan 150 inw./km2.
Eurostat spreekt van een dichtbevolkt gebied als een geheel van aan elkaar grenzende gemeenten, elk met een
dichtheid van meer dan 500 inw./km?; de totale bevolking van het geheel is minstens 50.000 inwoners.

Laarne ligt onder de grens van 500 inw./km?, Wichelen ligt op die grens en Wetteren ligt boven die grens.

Tabel 24 Woonplus, km? aantal inwoners, inwoners/km? 2017 (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

2017 km? Inwoners | Inw/km?
Laarne 32,0660 12.520 390
Wetteren | 36,6771 25.078 684
Wichelen | 22,8657 11.556 505

Wat betreft de woningdichtheid kent Laarne 1,58 woningen/ha, Wetteren 2,85 woningen/ha en Wichelen 2,10 wo-
ningen/ha.
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Tabel 25 Woningdichtheid, Woonplus-gemeenten, 2011 (Census 2011, 2017)

2011 Woningen | ha Woningen
per ha

Laarne 5.055 | 3.207 1,58

Wetteren 10.453 | 3.668 2,85

Wichelen 4.797 | 2.287 2,10

5.2 Bevolkingsdichtheid op niveau van statistische sectoren

Bekijken we de bevolkingsdichtheid op het niveau van de statistische sectoren dan komen verschillen en gelijke-
nissen tussen de drie gemeenten duidelijker tot uiting.
De analyse gebeurt op basis van de gegevens van de census 2011.
We maken een onderscheid tussen:

e  Statistische sectoren met bevolkingsdichtheid met 3.000 en meer inw/km? (verstedelijkt)

Statistische sectoren met bevolkingsdichtheid tussen 2.999 en 1.000 inw/km? (kernen)
Statistische sectoren met bevolkingsdichtheid tussen 999 en 500 inw/km? (dichtbevolkt)
Statistische sectoren met bevolkingsdichtheid tussen 499 en 150 inw/km? (gemengd)
Statistische sectoren met bevolkingsdichtheid minder 149 inw/km? (platteland)

Hier beperken we ons tot een algemeen overzicht en geven we de resultaten ook weer op kaart. Voor meer details
verwijzen we naar de bijlagen.

Tabel 26 Analyse bevolkingsdichtheid op basis van statistische sectoren, samenvattend overzicht, absolute cijfers,
2011 (Eigen verwerking op basis van FOD Economie, 2017)

. . . Inwoners Oppervlakte
Bevolkingsdichtheid Laarne | Wetteren | Wichelen | Laarne | Wetteren | Wichelen
Verstedelijkt | 3.000 en meer 0 7.188 0 0 1,61 0
Kern 1.000-2.999 5.425 10.763 7.600 3,27 6,11 3,70
Dichtbevolkt 500-999 2.012 3.530 349 2,81 4,88 0,65
Gemengd 150-499 2.865 896 3.234 9,30 5,44 13,98
Dunbevolkt 0-149 1.915 1.541 113 16,19 18,63 4,53
Totaal 12.217 23.918 11.296 32,07 36,68 22,87

Tabel 27 Analyse bevolkingsdichtheid op basis van statistische sectoren, samenvattend overzicht, %, 2011 (Eigen
verwerking op basis van FOD Economie, 2017)

. , . Inwoners Opperviakte
Bevolkingsdichtheid Laarne | Wetteren | Wichelen | Laarne | Wetteren | Wichelen
Verstedelijkt | 3.000 en meer 0% 30% 0% 0% 4% 0%
Kern 1.000-2.999 44% 45% 67% 10% 17% 16%
Dichtbevolkt 500-999 16% 15% 3% 9% 13% 3%
Gemengd 150-499 23% 4% 29% 31% 15% 61%
Dunbevolkt 0-149 16% 6% 1% 50% 51% 20%
Totaal 100% 100% 100% 100% 100% 100%
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Kaart 3 Bevolkingsdichtheid per statistische sector, Woonplus-gemeenten, 2011 (Dienst GIS Gemeentebestuur Wet-

teren)
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Wat Wetteren vooral onderscheidt van Laarne en Wichelen is dat er in Wetteren sprake is van een stedelijke kern
en stedelijke woongebieden die zich kenmerken door een erg hoge bevolkings- en woningdichtheid. In Laarne en
Wichelen is daar geen sprak van. Deze twee gemeenten kennen wel dorps- en woonkernen. Ook in Wetteren (met
name Massemen) is er sprake van een woonkern die niet verstedelijkt is.

In de drie gemeenten zijn er verder dichtbevolkte en gemengde gebieden die aansluiten aan een kern en/of de
vorm hebben van verkaveling of linten.

De drie gemeenten kennen dunbevolkte gebieden. Dat is zeker het geval voor Laarne (50%) en Wetteren (51%)
waar op het niveau van de statistische sectoren de helft van de opperviakte dunbevolkt is. In Wetteren (20%) gaat
om een vijfde van de opperviakte.

Elk soort van woongebied kent zijn eigen ruimtelijke uitdagingen: leefbaar wonen in de stad, kwaliteitsvol verdichten
in de kernen, visie ontwikkelen inzake verkavelingen en linten, zonevreemd wonen tegengaan.

5.3 Woningdichtheid op niveau van statistische sectoren

In deze paragraaf rangschikken we per gemeente de statische sectoren naar woningdichtheid.

5.3.1 Laarne
Dorpskern/Woonkern

Woningen/ha
42010A001 | LAARNE-CENTRUM 9,6
42010B001 | KALKEN-DORP 9,8

Dichtbevolkt en gemengd (aansluitend aan kern, verkaveling, lint)

Woningen/ha
42010A01- | STEENTJEN 2,7
42010A02- | EEKHOEK 3,6
42010A03- | ZAND 2,8
42010A042 | OOSTREM 4.8
42010A053 | KOUTER 6,0
42010B012 | KOUTER 2,9
42010B023 | KALKEN-CENTRUMWIJK 5,3
42010B034 | KRUISEN - SCHRIEK 4,8

Dunbevolkt

Woningen/ha
42010A082 | MEERSKANT - HEIRWEG 0,6
42010A0MA | KASTEELHOEK 0,8
42010A0PA | BOTERHOEK 1,0
42010A19- | RIVIERSTRAAT 0,8
42010B08- | KALKEN-VERSPREIDE BEWONING 0,5
42010B09- | KALKENSE MEERSEN 0,0
42010B199 | EESVELDE 1,6
42010B21- | GRAVENBRIEL - BRUGSTRAAT 1,6
42010B22- | ZOMERSTRAAT 0,9
42010B23- | HUSSEVELDE 11
42010B24- | BONTINKSTRAAT 1,0
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5.3.2 Wetteren

Stedelijke kern
Woningen/ha
42025A001 | WETTEREN-CENTRUM 255
42025A011 | WETTEREN-CENTRUM SCHELDEKAAI 31,3
42025A022 | WETTEREN-CENTRUM - MOLENSTRAAT 23,9
42025A041 | WARANDE 15,8
42025A712 | STATIEKOUTER 16,8
42025A72- | TIVOLI 22,9
42025A812 | STATIEKOUTER 33,7
Stedelijke woongebied
Woningen/ha
42025A100 | OVERBEKE 11,7
42025A201 | OVERSCHELDE-CENTRUM 13,1
42025A51- | ROOSBROEK 13,5
42025A75- | MOLENHOEK 11,2
42025A80- | ASTRIDWIJK 14,7
Dorpskern/Woonkern
Woningen/ha
42025B00- | MASSEMEN-KERN 5,6

Dichtbevolkt en gemengd (aansluitend aan kern, verkaveling, lint)

Woningen/ha
42025A050 | JABEKE 4,2
42025A21- | GRANSVELDE 5,0
42025A222 | BEIRSTOPPEL 5,0
42025A232 | DENDELDONKEN 75
42025A30- | EDE 3,0
42025A40- | BOSKANT 2,8
42025A601 | KWATRECHT 59
42025A612 | BOERGONDISCH KRUIS 5,6
42025A733 | DIEPENBROEK 7,3
42025A742 | MOLENAKKER 4,2
42025A821 | STATION - GENTSE STEENWEG 6,0
42025B01- | 'T STROP 2,3
42025B022 | KORTENBOS 53
42025B083 | MASSEMEM - BRUSSELSE STEENWEG 2,3
42025B0AA | MAELBROEK 55
42025C00- | WESTREM-KREN 3,2
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Dunbevolkt

Woningen/ha
42025A082 | SPEELBOS 04
42025A091 | AASAKKER 0,5
42025A190 | HERDERSKOEK 0,8
42025A273 | COOPPAL INDUSTRIE 0,3
42025A281 | KLEIN GENT - EESVELDE 0,4
42025A29- | KASTER 0,0
42025A399 | BASTENAKKERS - GAVERS 0,1
42025A672 | KWATRECHT INDUSTRIE 0,6
42025A6MA | POORTE 0,2
42025A6PA | VANTEGEM 0,2
42025A799 | PEYZERSHOEK-AALBROEK 0,5
42025B0PA | MASSEMEN VERSPREIDE BEWONING 0,5
42025C09- | WESTREM-VERSPREIDE BEWONING 0,6

5.3.3 Wichelen
Dorpskern/Woonkern

Woningen/ha
42026A00- | WICHELEN-CENTRUM 8,8
42026A010 | OUD DORP 8,1
42026B00- | SERSKAMP - KERN 9,3
42026C001 | SCHELLEBELLE-CENTRUM 12,9
42026C012 | BELLEKOUTER 10,4

Dichtbevolkt en gemengd (aansluitend aan kern, verkaveling, lint)

Woningen/ha
42026A07- | WICHELEN - INDUSTRIEZONE 2,2
42026B01- | VIERWEGE 7,3
42026C023 | PIJPOELSTRAAT 6,2
42026C081 | ERTBURG 2,2
42026C100 | BRUINBEKE 7,1

Dunbevolkt

Woningen/ha
42026A080 | MEIRBOS 0,3
42026A09- | PAARDENWEIDE 0,0
42026A19- | WICHELEN-VERSPR. BEWONING-ZUID 1,2
42026B09- | SERSKAMP - VERSPREIDE BEWONING 0,8
42026B19- | BOEYGEM-BILLEGEM 0,7
42026C082 | BRUGSKEN 0,8
42026C090 | AARD 0,1
42026C190 | HOEK 0,7
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Kaart 4 Woningdichtheid per statistische sector, Woonplus-gemeenten, 2011 (Dienst GIS Gemeentebestuur Wetteren)
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5.4 Naar een kernversterkend woonbeleid?

De Vlaamse Overheid stelt dat de hoeveelheid tot 2030 aan te snijden onbebouwde percelen in Vlaanderen beperkt
kan blijven tot 5 a 10% van de theoretisch beschikbare bouwgrond indien men voldoende inzet op het bouwen aan
hoge dichtheden en het verdichten van de bestaande woongebieden (Viaamse Overheid, 2015).

Door de vastgelopen mobiliteit neemt het belang van de bereikbaarheid van voorzieningen en werkgelegenheid
toe. Volgens het Witboek Beleidsplan Ruimte Viaanderen is aangewezen de ruimtelijke structuur zo te organiseren
dat men plekken krijgt die compact en multifunctioneel zijn ingericht en multimodaal zijn ontsloten.

Dit betekent een visie over kernversterking uitwerken. Naast duidelijkheid scheppen over wat een kern is en hoe
men die afbakent, moet men weten wat erbinnen en buiten de kern dient te gebeuren. Inzake wonen gaat het
daarbij zowel om kwantitatieve als om kwalitatieve aspecten (aandacht voor typologieén, specifieke doelgroepen
en betaalbaarheid, alternatieve woonvormen, eisen aan omgeving en voorzieningen).

De aandacht moet niet alleen gaan naar nieuwe woonprojecten, maar ook en misschien nog meer naar het be-
staande woonpatrimonium.

Binnen de bestaande bebouwing van de kernen gaat het om inhoud geven aan principes zoals verdichting, verwe-
ving, inbreiding, meervoudig ruimtegebruik, medegebruik, hergebruik of herstel van ruimte. Buiten de kern stelt zich
de vraag wat er dient te gebeuren met vroegere en nieuwe verkavelingen, met linten en lintlandschappen, met
verspreide bewoning en zonevreemde woningen, met luwe gebieden, met wonen op campings en weekendverblij-
ven (Luyten, 2017).

De Vlaams bouwmeester somde al enkele uitdagingen op (Architecture Workroom Brussels, 2012):
o Strategisch saneren van het stadsweefsel met grondgebonden en nieuwe vormen van collectief wonen
(aanpak slechte woningen);
o Kwalitatief transformeren van dorpen (hoe omgaan met verappartementering in de dorpskernen);
o Regenereren van bestaande verkavelingen (hoe verdichten en transformeren we de bestaande verka-
velingswijken in duurzame woonomgevingen);
o Herdenken van het klassieke verkavelingsmodel;
o Omgaan met permanente bewoning op campings en weekendverblijven.
Met duurzaamheid voor ogen kan men daarbij een aantal bouwstenen hanteren:
e Kleinschaligheid en gemengde functies;
e  Woondichtheid en het gebruik van oude gebouwen;
e  Stimuleren van diversiteit aan (ook nieuwe) woonvormen en samenhuizen;
o Publieke ruimtes als verbliffsruimtes, trage wegen, openbare vervoersruimte en autoluw.

Als we de ruimtelijke invulling van wonen willen laten aansluiten bij de woonbehoeften van de bewoners is het
uiteraard van belang om voldoende aandacht te besteden aan participatieprocessen.
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6 OVER HET WOONPATRIMONIUM

6.1 Kenmerken

In het Woonplusgebied zijn er in 2017 19.064 woningen waarvan 4.946 in Laarne, 9.437 in Wetteren en 4.681 in
Wichelen.

6.1.1 Ouderdom woongebouwen

De kwaliteit van de woningen kan samenhangen met de ouderdom van de woongebouwen. Een kwart van de
woongebouwen in Laarne (25%) en Wichelen (25%) zijn gebouwd voor 1945. In Wetteren (36%) is dat meer dan
een op drie.

Tabel 28 Ouderdom woongebouwen, absolute cijfers en %, 2017 (Kadastrale statistiek, FOD Economie, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen | Woonplus | Laarne | Wetteren | Wichelen
Voor 1900 413 997 173 1.583 8% 1% 4%
Van 1900 tot 1918 214 637 215 1.066 4% 7% 5%
Van 1919 tot 1945 633 1.717 750 3.100 13% 18% 16%
Van 1946 tot 1961 539 1.346 812 2.697 11% 14% 17%
Van 1962 tot 1970 577 985 577 2139 12% 10% 12%
Van 1971 tot 1981 812 1.030 737 2.579 16% 1% 16%
Van 1982 tot 1991 557 731 392 1.680 1% 8% 8%
Van 1992 tot 2001 502 825 482 1.809 10% 9% 10%
Van 2002 tot 2011 540 821 391 1.752 11% 9% 8%
Na 2011 155 331 150 636 3% 4% 3%
Aantal woongebouwen | 4.946 9.437 4.681 19.064 | 100% 100% 100%

6.1.2 Woningen naar type

Zoals elders in Vlaanderen zien we de laatste jaren in de Woonplus gemeenten een opmerkelijk toename van het
aantal appartementen. De toename van het appartementen verloopt daarbij opmerkelijk sneller dan de toename
van het aantal eengezinswoningen.

De Woonplusgemeenten samen tellen in 2017 3.580 appartementen, in 2005 waren er dat 1.993. Dat is een toe-
name van 1.587 appartementen. In dezelfde periode kwamen er 1.046 eengezinswoningen bij. Dat is wat betreft
de appartementen een evolutie van 10,3% van alle woningen in 2005 naar 16,2% in 2017.

Relatief gezien zagen we de grootste stijging in Laarne. Daar is er sinds 2005 sprake van meer dan een verdub-
beling van het aantal appartementen. Van 4% van alle woningen naar 10% van de woningen.

De meeste appartementen, absoluut en relatief vinden we wel in Wetteren. In 2017 bedraagt het % appartementen
in Laarne en Wichelen 10% en in Wetteren 21% van het aantal woongelegenheden.

Tabel 29 Aantal appartementen en eengezinswoningen, 2017 (Kadastrale statistiek, FOD Economie, 2017)

Appartementen Eengezinswoningen
Laarne | Wetteren | Wichelen | Woonplus | Laarne | Wetteren | Wichelen | Woonplus
2005 166 1.537 290 1.993 | 4.533 8.499 4.293 17.325
2010 355 1.877 434 2,666 | 4.754 8.709 4419 17.882
2015 511 2.323 529 3.363 | 4.845 8.897 4.546 18.288
2016 525 2.359 535 3419 | 4.849 8.936 4.569 18.354
2017 538 2474 548 3.560 | 4.853 8.944 4.574 18.371
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Tabel 30 Aantal appartementen en eengezinswoningen, % van aantal woongelegenheden 2017 (Kadastrale statistiek,
FOD Economie, 2017)

Appartementen Eengezinswoningen
Laarne | Wetteren | Wichelen | Laarne | Wetteren | Wichelen
2005 4% 15% 6% 96% 85% 94%
2010 7% 18% 9% 93% 82% 91%
2015 10% 21% 10% 90% 79% 90%
2016 10% 21% 10% 90% 79% 90%
2017 10% 22% 11% 90% 78% 89%

6.1.3 Wijze van bebouwing

We bekijken nu de wijze van bebouwing van de huizen. We zien dat er in de gesloten bebouwing weinig evolutie
(1995-2017) merkbaar is. Die evolutie (toename) zit wel in de halfopen en zeker in de open bebouwing.

Tabel 31 Huizen, wijze van bebouwing, 1995, 2005, 2017, Laarne, (Kadastrale statistiek, FOD Economie, 2017)

L Gesloten Halfopen Open be- Gesloten Halfopen Open be-
aarne : X . ; : .
bebouwing | bebouwing | bouwing | bebouwing | bebouwing | bouwing |
1995 679 1.263 2.239 16% 30% 54%
2005 687 1.348 2.498 15% 30% 55%
2017 689 1.501 2.651 14% 31% 55%

Tabel 32 Huizen, wijze van bebouwing, 199

5, 2005, 2017, Wetteren, (Kadastrale statistiek, FOD Economie, 2017)

W Gesloten Halfopen | Openbe- | Gesloten Halfopen | Open be-
etteren : : . : ; .
bebouwing | bebouwing | bouwing | bebouwing | bebouwing | bouwing |
1995 3.730 2.043 2.182 47% 26% 27%
2005 3.732 2.238 2.529 44% 26% 30%
2017 3.715 2.482 2.720 42% 28% 31%

Tabel 33 Huizen, wijze van bebouwing, 1995, 2005, 2017,Wichelen, (Kadastrale statistiek, FOD Economie, 2017)

. Gesloten Halfopen Open be- | Gesloten Halfopen Open be-
Wichelen : X . . . .
bebouwing | bebouwing | bouwing | bebouwing | bebouwing | bouwing
1995 860 1.759 1.353 22% 44% 34%
2005 834 1.865 1.59%4 19% 43% 37%
2017 858 1.985 1.711 19% 44% 38%

Tussen de drie gemeenten zijn er naar wijze van bebouwing van de huizen aanwijsbare verschillen. Laarne kent
het hoogste % open bebouwing, Wetteren het hoogste % gesloten bebouwing en Wichelen het hoogste % halfopen
bebouwing.

Tabel 34 Huizen, wijze van bebouwing, 2017, Woonplus-gemeenten (Kadastrale statistiek, FOD Economie, 2017)

2017 Geslot(.en Halfoptlan Open_ Geslott_en Halfopgn Open_

bebouwing | bebouwing | bebouwing | bebouwing | bebouwing | bebouwing
Laarne 689 1.501 2.651 14% 31% 55%
Wetteren 3.715 2.482 2.720 42% 28% 31%
Wichelen 858 1.985 1.711 19% 44% 38%
Woonplus 5.262 5.968 7.082
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6.1.4 Bewoonde woningen naar aantal kamers

Hieronder een overzicht (2011) van de bewoonde woningen naar aantal kamers.

Tabel 35 Bewoonde woningen naar aantal kamers, Woonplus-gemeenten, 2011 (Census 2011, 2017)

1-3 kamers | 4-6 kamers | 7+ kamers | Niet aangegeven | Totaal
Laarne 246 3.373 1.363 68 | 5.050
Wetteren 809 7.030 2.299 294 | 10.432
Wichelen 247 3.059 1.411 77 | 4794
Woonplus 1.302 13.462 5.073 439 | 20.276

6.2 Eigendomstitel (2011)

6.2.1 Huurders en eigenaars

De Census (Census 2011, 2017) geeft ons informatie over de eigendomstitel van de woningen.

De gegevens hebben betrekking op 2011 maar een voordeel van deze gegevens is wel dat ze ook per statistische
sector beschikbaar zijn.
In 2011 telt men in het Woonplusgebied 72% of 14.466 woningen in eigendom en 28% of 5.734 woningen in huur.
Wetteren kent absoluut (3.357) en relatief (32%) relatief de meeste huurwoningen.

Wichelen met 1.045 woningen in absolute en in relatieve (22%) cijfers het laagste aantal.

In Laarne zijn 1.332 of 26% van de woningen huurwoningen.

Tabel 36 Eigendomstitel van de woningen, Woonplus-gemeenten, 2011 (Census 2011, 2017)

Eigendom | Huurwoning | Eigendom | Huurwoning |
Laarne 3.707 1.332 74% 26%
Wetteren 7.018 3.357 68% 32%
Wichelen 3.741 1.045 78% 22%
Woonplus 14.466 5.734 72% 28%

Figuur 11 Woningen naar eigendomstitel, Laarne, Wetteren, Wichelen, 2011 (Census 2011, 2017)
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De census geeft ook informatie over het aantal inwoners naar eigendomstitel.

Tabel 37 Verdeling van inwoners naar eigendomstitel van de woningen, Woonplus-gemeenten, 2011 (Census 2011,

2017)
In eigendom | In huurwoning | In eigendom | In huurwoning |
Laarne 9.368 2.734 7% 23%
Wetteren 17.097 6.430 73% 27%
Wichelen 9.164 2.055 82% 18%
Woonplus 35.629 11.219

Figuur 12 Inwoners naar eigendomstitel, Laarne, Wetteren, Wichelen, 2011 (Census 2011, 2017)
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Kijken we naar het aantal leden per huishouden dan zien we dat de huishoudens in de huurderswoningen kleiner
zijn dan in de eigendomswoningen.

Tabel 38 Aantal leden per huishouden naar eigendomstitel van de woningen, Woonplus-gemeenten, 2011 (Census

2011, 2017)
Eigendom | Huur
Wichelen 24 2,0
Wetteren 24 1,9
Laarne 2,5 2,1
Woonplus 2,5 2,0

6.2.2 Ruimtelijke spreiding van de huurwoningen

We hebben momenteel nog geen gegevens over de grootte, het type en de kwaliteit van de huurwoningen in de
woonplusgemeenten.
We weten wel dat ze niet gelijk verspreid zijn over het grondgebied van de gemeenten.

Dat zien we duidelijk in de bijgevoegde kaarten.

Niet alleen het absoluut aantal, maar ook het relatief aantal huurwoningen per statistische sector verschilt sterk.
In de bijlagen staan meer gedetailleerde gegevens.
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Kaart 5 Huurwoningen, aantal per hectare, Woonplus-gemeenten, 2011 (Dienst GIS Gemeentebestuur Wetteren)
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Kaart 6 Huurwoningen, % woningen, Woonplus-gemeenten, 2011 (Dienst GIS Gemeentebestuur Wetteren)
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6.2.3 Huurprijzen

In Vlaanderen is er een stijging van de gemiddelde huurprijs van €471 in 2005 naar €513 in 2013. Voor de private
huurmarkt apart was er een stijging van €520 naar €562. Deze prijsstijging gaat wel gepaard met een stijging van
de woningkwaliteit. De stijging van de private huurprijzen blijkt meer uitgesproken bij kleinere woningtypes (studio’s,
kamers) dan bij appartementen (Winters, et al., 2015). Over de huurprijzen in Woonplus is er weinig geweten.

6.3 Vastgoedmarkt

Doorheen de jaren zien we in Vlaanderen een daling in de verkoop van bouwgronden en een kleiner worden van
de bouwpercelen (Winters, et al., 2015).

Over een langere periode zien we op de woonmarkt in Vlaanderen een verschuiving van nieuwbouw naar verkoop
van bestaande woningen. Dat men veel renoveert hangt daarmee samen. De uitvoering van de renovatiewerken
is wel vaak gespreid over jaren.

In de verkoop werd de rol van het immokantoor belangrijker. Meer dan de helft van de aankopen gebeurt nu met
bemiddeling van een immokantoor.

In de nieuwbouw is er nog een andere verschuiving. Traditioneel bouwden veel gezinnen een woning met een
eigen architect en aannemer. Deze wijze van verwerving viel terug van 38% voor 1980 tot 7% in de periode 2009-
2013. Bouwen met een projectontwikkelaar nam sterk toe (Vlaamse Overheid, 2015).

Verder is de opkomst van de appartementen opmerkelijk.

6.3.1 Evolutie verkopen (aantal)

In de onderstaande tabellen 39-42 geven we de evoluties van de verkoop van bouwgronden, van woonhuizen en
van appartementen in de Woonplusgemeenten.

Tabel 39 Verkoop bouwgronden, Woonplus-gemeenten (FOD Economie, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen | Woonplus
1990 56 179 52 287
1995 31 74 25 130
2000 25 132 35 192
2005 42 49 27 118
2010 20 23 26 69
2011 23 31 31 85
2012 22 47 22 91
2013 17 68 16 101
2014 10 35 12 57

Tabel 40 Verkoop woonhuizen, Woonplus-gemeenten (FOD Economie, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen | Woonplus
1990 53 166 69 288
1995 50 198 58 306
2000 68 182 77 327
2005 57 192 69 318
2010 61 189 72 322
2011 70 196 76 342
2012 56 184 73 313
2013 52 187 69 308
2014 75 233 81 389
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Tabel 41 Verkoop appartementen, Woonplus-gemeenten (FOD Economie, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen | Woonplus
1990 0 15 1 16
1995 0 17 1 18
2000 3 16 7 26
2005 5 19 4 28
2010 20 60 22 102
2011 12 86 12 110
2012 37 68 9 114
2013 19 81 12 112
2014 17 55 17 89

Tabel 42 Evolutie verkoop van woonhuizen en appartementen in Woonplusgebied

Woonhuizen | Appartementen | Totaal
1990 288 16 304
1995 306 18 324
2000 327 26 353
2005 318 28 346
2010 322 102 424
2011 342 110 452
2012 313 114 427
2013 308 112 420
2014 389 89 478

Kijken we naar de verkoop van bouwgronden, dan zien we in het schommelend verloop een duidelijke dalende
trend, en dat in de drie gemeenten.

Wat betreft de evolutie van de verloop van woonhuizen en appartementen zien we in het Woonplusgebied een
toenemende dynamiek op de vastgoedmarkt. 2014 telt het hoogste aantal verkopen van de voorbije jaren.

Bij de verkoop zijn appartementen een belangrijker plaats gaan innemen. Dit is zo in elk van drie gemeenten.

6.3.2 Vergunningen
In tabel 43 met cijfers van de toegekende vergunningen merken we het (toenemend) belang van renovaties.

Tabel 43 Uitgereikte vergunningen residentiéle gebouwen, nieuwbouw en renovaties (FOD Economie, 2017)

Nieuwbouw renovatie woongebouwen

Laarne | Wetteren | Wichelen | Laarne | Wetteren | Wichelen
2010 45 92 39 41 79 25
2011 40 63 34 27 50 23
2012 31 89 37 31 61 21
2013 25 76 33 42 71 30
2014 28 72 31 36 80 37
2015 31 67 25 42 71 30
2016 34 58 30 43 69 37

In figuur 13 en tabel 44 zien we bij de vergunningen een duidelijke opkomst van de appartementen (flats). Hier
merken we op dat er in Laarne een actief beleid tegen meer appartementen wordt gevoerd. Dat blijkt ook uit de
ciifers van de laatste jaren,
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Na 2000 werden in het Woonplusgebied de meeste vergunningen verstrekt in 2005. De stijging in 2012 situeert

zich in de cijfers van Wetteren. Verder zien we in figuur 13 het toenemend belang van de appartementen.

Figuur 13 Evolutie vergunningen van woonhuizen en flats in Woonplusgebied 2000-16
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Tabel 44 Uitgereikte bouwvergunningen, residentieel nieuwbouw, (FOD Economie, 2017)

woonhuizen Flats

Laarne | Wetteren | Wichelen | Laarne | Wetteren | Wichelen
2000 34 152 37 10 36 2
2001 56 187 47 0 48 17
2002 86 91 45 32 38 10
2003 62 106 40 13 27 15
2004 70 122 58 25 70 30
2005 192 169 111 57 97 70
2006 107 190 54 69 129 11
2007 89 135 76 49 87 38
2008 84 179 78 41 57 10
2009 84 159 76 48 92 26
2010 47 233 46 4 163 10
2011 45 115 51 7 62 20
2012 40 257 52 11 190 16
2013 40 120 45 19 50 14
2014 28 189 51 0 134 23
2015 35 197 35 5 146 15
2016 34 145 57 0 103 30

6.3.3 Vastgoedprijzen

Wonen in Vlaanderen is de voorbije decennia opmerkelijk duurder geworden.
De gemiddelde bouwgrondprijzen zijn het meest gestegen.
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De prijs van appartementen en gewone huizen verliep in Viaanderen eerst wat gelijk, maar de laatste jaren stijgen
de huizenprijzen sterker dan die van appartementen. De prijs van villa’s steeg verhoudingsgewijs het minst en
bereikt stilaan haar plafond qua betaalbaarheid (Winters, et al., 2015).

Hieronder een overzicht van de evolutie van de prijzen van de bouwgronden, woonhuizen, appartementen en villa’s
in de Woonplusgemeenten. Ook in de Woonplusgemeenten zijn de prijzen fors gestegen. Voor de woningen vinden
we de hoogste prijzen in Laamne.

Tabel 45 Bouwgronden - gemiddelde prijs (€) per m? (FOD Economie, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
2000 55 51 54
2005 118 102 108
2010 164 123 194
2014 197 218 189

Tabel 46 Woonhuizen - gemiddelde prijs (€) (FOD Economie, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
2000 | 102.906 71.920 85.356
2005 | 136.976 | 108.397 | 126.381
2010 | 206.098 | 159.279 | 168.916
2015 | 248.380 | 177.915 | 189.169
2016 | 238.163 | 206.511 | 215.096

Tabel 47 Appartementen, flats en studio's - gemiddelde prijs (€) (FOD Economie, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
2000 54.009 40.584
2005 114.560
2010 | 189.959 | 168.800 | 167.168
2015 | 257.353 | 181.365 | 174.567
2016 | 258.056 | 211.798 | 166.846

Tabel 48 Villa's, bungalows en landhuizen - gemiddelde prijs (€) (FOD Economie, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
2000 | 233.981 | 238.226
2005 | 246.826 | 245.442 | 226.304
2010 | 270.958 | 293.205 | 293.178
2015 | 340.306 | 338.691 | 319.780
2016 | 364.057 | 327.358 | 277.614
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7 KWALITEIT VAN DE WONINGEN

7.1 Woningkwaliteitsbewaking en premies

Om een beeld te krijgen van de kwaliteit van de woningen starten we met een overzicht van cijfers uit inventarissen,
aantallen kwaliteitsonderzoeken en het gebruik van Vlaamse premies voor aanpassen of renoveren van woningen.

7.1.1 Woningkwaliteitsbewaking

Inventaris ongeschikt en onbewoonbaar verklaarde woningen

Tabel 49 en 50 geven weer hoeveel woningen op 31 december staan op de Vlaamse inventaris ongeschikt en
onbewoonbaar verklaarde woningen en dat voor verschillende jaren. Het is dus mogelijk dat een woning die er van
bijvoorbeeld juli tot november heeft opgestaan niet is opgenomen.

Het totaal aantal woningen in tabel 50 dat ooit op de inventaris gestaan heeft in de loop van de periode van 17 jaar
bevat zulke gevallen dan weer wel.

Men moet opletten met cijfers over de procedure woningkwaliteit: lage aantallen kunnen wijzen op weinig slechte
woningen, maar evenzeer op een minder actief beleid; hoge aantallen op veel slechte woningen, maar ook op een
actiever beleid.

De cijfers laten zien dat pas aan het einde van het eerste decennium van deze eeuw de woningkwaliteitsbewaking
echt op gang gekomen is.

In Laarne blijft het aantal inventarisaties relatief laag in vergelijking met Wichelen.

In Wetteren stijgt het aantal woningen op de inventaris vanaf 2005 naar 19 dossiers. Vanaf 2005 is er sprake van
een dienst Wonen en economie. Voordien werden de woondossiers behandeld door een andere dienst. In die zin
kan er gesproken worden over een actiever beleid.

Tabel 49 Op 31 december op inventaris 00, Woonplus-gemeenten, 2000-20016 (VIVOO, HOLV-toepassing Wonen-

Vlaanderen)

Laarne | Wetteren | Wichelen
2000 0 0 1
2001 2 0 1
2002 2 0 2
2003 2 0 3
2004 2 2 4
2005 3 19 3
2006 1 16 2
2007 3 17 3
2008 2 14 1
2009 2 30 2
2010 2 31 12
2011 3 36 4
2012 2 36 2
2013 2 40 5
2014 3 39 6
2015 2 35 8
2016 3 27 7
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Tabel 50 Verschillende panden op de lijst 00 van de Inventaris, Woonplus-gemeenten, 2000-20016 (VIVOO, HOLV-
toepassing Wonen-Vlaanderen)

Laarne | Wetteren | Wichelen
Aantal verschillende panden 2000-2016 12 190 37

Woningkwaliteit adviezen

Hieronder in tabel 51 enkele cijfers van het aantal woningonderzoeken door Wonen-Vlaanderen naar woningkwa-
liteit. Het gaat hier over alle procedures (ook voor SVK) huursubsidie per gemeente en dat voor de jaren 2014-
2016.

Tabel 51 Aantal woningonderzoeken door Wonen-Vlaanderen, Woonplus-gemeenten, 2014-2016 (Wonen-Vlaanderen)

Gemeente 2014 2015 2016 Totaal
Laarne 3 3 3 9
Wetteren 33 22 45 100
Wichelen 6 7 6 19
Eindtotaal 42 32 54 128

Vervolgens geven we de resultaten van de woningsonderzoeken van Wonen-Vlaanderen inzake woningen die men
beoordeelt als ongeschikt en/of onbewoonbaarheid. Het gaat om cijfers per gemeente voor de jaren 2014-2016.

Tabel 52 Resultaten woningonderzoeken, Woonplus-gemeenten, 2014-2016 (Wonen-Vlaanderen)

Ongeschikt | Onbewoonbaar | OO | Totaal

Burgemeester Laarne 1 0 1 2
Wetteren 2 0| 4 6

Wichelen 2 0 1 3

Gewestelijk Ambtenaar | Laarne 1 0 0 1
Wetteren 23 0] 16 39

Wichelen 3 0 0 3

Totaal Laarne 2 0 1 3
Wetteren 25 0] 20 45

Wichelen 5 0 1 6

7.1.2 Vlaamse verbeterings- en aanpassingspremie (VAP) en Renovatiepremie
(Reno)

Hieronder vindt men voor elke gemeente informatie over de Vlaamse verbeterings- en aanpassingspremie (VAP)
en renovatiepremie (Reno). We geven voor een periode van tien jaar het aantal besliste aanvragen, de goedge-
keurde aanvragen en de succesratio. Voor 2014-2016 vindt men ook de aantallen uitbetaalde premies en het totale
bedrag. Het toont aan dat de voorbije tien jaar bijna 10% van de woningen in de gemeenten is gerenoveerd met
een van de twee premies. Voor Wichelen zelfs nog een stuk meer.

De succesratio (d.w.z. het percentage toekenning bij de aanvragen) scoort ongeveer gemiddeld in vergelijking met
de rest van Oost-Vlaanderen.

Wetteren krijgt relatief veel verbeterings- en aanpassingspremies (een kleine premie voor een armer profiel),
Laarne relatief veel renovatiepremies (een wat ruimere premie voor een rijker profiel), allicht omdat Wetteren meer
oude en slechte woningen kent.

De premiebedragen zijn in totaal grote jaarlijkse sommen: meer dan een gemeente normaal gesproken voor eigen
premies kan vrij maken.

Investeren in een goede loketwerking om burgers correct en zo veel als mogelijk naar premies te leiden loont dus
de moeite.
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Verbeterings- en aanpassingspremie

Aan de aanvraag van de verbeterings- en aanpassingspremie zijn bepaalde voorwaarden gekoppeld. De woning
moet minstens 25 jaar oud zijn en er zijn inkomensgrenzen. Hieronder (tabel 53) staat een overzicht van de aan-
vragen en goedgekeurde premies.

Tabel 53 Verbeterings- en aanpassingspremie, aanvragen, goedgekeurde premies, succesratio, Woonplus-gemeen-
ten, 2007-2016 (Wonen-Vlaanderen)

VAP 2007-2016 | Besliste aanvragen | Goedgekeurde premies | Succesratio
Laarne 191 131 68,59%
Wetteren 505 350 69,31%
Wichelen 304 206 67,76%
Woonplus 1.000 687 68,70%
Oost-Vlaanderen 28.034 18.823 67,14%

Renovatiepremie

Aan de aanvraag van de renovatiepremie zijn bepaalde voorwaarden gekoppeld . De woning moet minstens 25
jaar oud zijn en er zijn inkomensgrenzen. Hieronder een overzicht van de aanvragen en goedgekeurde premies.
Opmerking: tussen 1 december 2014 en 30 november 2015 kon geen renovatiepremie aangevraagd worden.

Tabel 54 Renovatiepremie, aanvragen, goedgekeurde premies, succesratio, Woonplus-gemeenten, 2007-2016 (Wo-

nen-Vlaanderen)

Reno 2007-2016 | Besliste aanvragen | Goedgekeurde premies | Succesratio
Laarne 417 353 84,65%
Wetteren 838 680 81,15%
Wichelen 556 454 81,65%
Woonplus 1.811 1.487 82,11%
Oost-Vlaanderen 50.778 40.995 80,73%

Tabel 55 Bereik VAP en Reno, Woonplus-gemeenten, 2007-2016 (Wonen-Vlaanderen)

Bereik VAP en Reno 2007-2016 Huishoudens op Goedgek.eurde Aandeel v«.lonin.gen met
1.1.2015 premies premie 10 jaar
Laarne 5.242 484 9,23%
Wetteren 10.891 1.030 9,46%
Wichelen 4.963 660 13,30%
Woonplus 21.096 2174 10,31%
Oost-Vlaanderen 630.628 59.818 9,49%
Tabel 56 Aantal premiewoningen, VAP en Reno, Woonplus-gemeenten, 2007-2016 (Wonen-Vlaanderen)
Premiewoningen 2007-2016 Aandeel WONINGEN | pandeel VAP | Aandeel Reno
met premie 10 jaar
Laarne 9,23% 27,07% 72,93%
Wetteren 9,46% 33,98% 66,02%
Wichelen 13,30% 31,21% 68,79%
Woonplus 10,31% 31,60% 68,40%
Oost-Vlaanderen 9,49% 31,47% 68,53%
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Tabel 57 Aantal premies en uitbetaalde bedragen VAP en Reno, Woonplus-gemeenten, 20014-2016 (Wonen-Vlaande-

ren)
| 2014 | 2015 | 2016 | Totaal 3 jaar
Laarne

VAP - aantal premies 7 7 1" 25
VAP - totaal bedrag 8.500 € 7.730€ | 13.180€ 29410 €
Reno - aantal premies 26 24 14 64
Reno - totaal bedrag | 174.800 € | 138.450€ | 65.510€ 378.760 €

Wetteren
VAP - aantal premies 17 30 22 69
VAP - totaal bedrag 21.020€ | 39.320€ | 26.740€ 87.080 €
Reno - aantal premies 66 48 37 151
Reno - totaal bedrag | 363.290 € | 309.480 € | 197.550 € 870.320 €

Wichelen
VAP - aantal premies 9 5 7 21
VAP - totaal bedrag 13.250€ | 5.250€ | 9.330€ 27.830 €
Reno - aantal premies 18 13 8 39
Reno - totaal bedrag 94.860€ | 65.990€ | 42190 € 203.040 €

7.2 Leegstand

Binnen het kwaliteitsbeleid van woningen past de aandacht voor een beleid inzake leegstand.
Momenteel gebeurt er binnen de gemeenten een registratie van de leegstaande woningen. Hieronder de aantallen
geregistreerde leegstaande woningen.

Tabel 58 Aantal leegstaande woningen, Woonplus-gemeenten 2012-2015

Laarne Wetteren Wichelen
Per 1.000 Per 1.000 Per 1.000
Jaar | Aantal Wooneenheden Aantal Wooneenheden Aantal Wooneenheden
2012 1 0,2 172 15,2 53 10,3
2013 9 1,6 145 12,6 49 9,4
2014 9 1,6 151 13,0 61 11,7
2015 9 1,6 199 17,0 63 12,0

7.3 Aangepaste en nieuwe woonvormen

In nog veel ontwerpen van woningen is de (ideale) standaardmens de norm. Velen hebben evenwel specifieke
noden.

Onder kwaliteit van de wonen rangschikken we ook het aangepast zijn van de woning. Met aangepast denkt men
in eerste instantie aan woonvormen die aangepast zijn aan personen met een beperking. Maar onze aandacht gaat
ook naar nieuwe woonvormen die meer aangepast zijn aan bepaalde hedendaagse woonbehoeften.

Aangepaste woonvormen

Met de toenemende vergrijzing van onze maatschappij wordt de nood aan woningen aangepast aan de behoeften
van ouderen en zorgbehoevenden steeds groter.
In de sociale huisvesting zorgt men er voor dat nieuwe gelijkvloerse appartementen rolstoelbezoekbaar zijn.
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Bij aanpasbaar bouwen voorziet de ontwerper de mogelijkheid om de woning zonder al te grote ingrepen en
tegen een lage kost aan te passen aan wijzigende noden van de bewoners. Levensloopbestendige woningen
zijn woningen die zodanig flexibel en aanpasbaar zijn dat verschillende types huishoudens er in verschillende fasen
van de ontwikkeling van het huishouden naar tevredenheid kunnen wonen. Aangepast bouwen gebeurt steeds
op maat van een bepaalde handicap of zorgnood. Een aangepaste woning beoogt een zo groot mogelijke zelfstan-
dige bewoning en sociale integratie van de bewoner.

Naast het aanpassen van de woning is het belangrijk rekening te houden met een inrichting van de woonomgeving
zodat die eveneens aan de noden van de bewoners tegemoet komt.

Nieuwe woonvormen

We zien een toenemende aandacht voor nieuwe (samen)wooninitiatieven zoals diverse vormen van gemeenschap-
pelijk wonen (cohousing, samenhuizen, Abbeyfieldshuizen, gemeenschapshuizen), kangoeroewonen, community
land trust (opsplitsen eigendom grond en woning), wooncodperaties. Gemeenschappelijk wonen is een woonvorm
waarbij twee of meerdere huishoudens leefruimte delen en daarnaast over private leefruimte beschikken.

Eris verder een toenemende vraag naar opsplitsen van grote woningen.

De overheid heeft er veel baat bij het samenwonen van mensen te ondersteunen.

Samenwonen, gemeenschappelijk wonen en samenhuizen passen binnen thema'’s zoals versterking van het soci-
ale weefsel, veerkracht van de lokale gemeenschap en vermaatschappelijking van de zorg. Vandaag zijn er inzake
samenwonen en nieuwe wooninitiatieven nog heel wat wettelijke en stedenbouwkundige barriéres, evenals proble-
men met uitkeringen en sociaal statuut. Het wettelijk kader, dat afgestemd is op het klassieke huis in huur of eigen-
dom, blijkt de invoering van nieuwe woonvormen op een aantal viakken te belemmeren (Luyten, Emmery, Pasteels,
& Geldof, 2015).

Er is verder nood aan stapstenen tussen koop en huur (Vermeir, Carette, Hubeau, & Swennen, 2015) en een
bredere beleidsvisie voor wat betreft flexibele woonentiteiten en flexibele woningen (containers en woonmodules).

7.4 Duurzaamheid

Inzake de kwaliteit van een woning gaat vandaag eveneens aandacht naar het aspect duurzaamheid.
Duurzaam wonen betekent verantwoord omspringen met water, energie en grondstoffen, maar ook met de open
ruimte.

Gegevens inzake duurzaamheid

Hieronder geven we enkele gegevens die betrekking hebben op duurzaamheid.

Tabel 59 Energieverbruik per inwoner door verwarming huishoudens (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
2005 7,0 78 74
2006 7,0 78 74
2007 6,8 75 7,2
2008 6,6 75 7,0
2009 6,2 73 6,6
2010 6,5 78 6,7
2011 5,4 6,3 57
2012 55 6,5 5,6
2013 6,2 7,2 6,4
2014 52 59 55
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Tabel 60 CO2-emissies per inwoner door verwarming huishoudens (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
2005 1,7 1,8 1,9
2006 1,8 1,9 1,9
2007 1,7 1,8 1,8
2008 1,6 1,8 1,7
2009 1,5 1,7 1,6
2010 1,6 1,8 1,7
2011 1,3 15 14
2012 1,3 1,5 14
2013 1,5 1,7 1,6
2014 1,3 1,4 14

Tabel 61 Gemiddeld EPC voor bestaande residentiéle gebouwen (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen

2009 513 401 520
2010 496 399 455
2011 467 432 478
2012 509 466 482
2013 531 445 509

Tabel 62 Gemiddeld E-peil van nieuwbouw woningen (Studiedienst Vlaamse Regering, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
2013 | 76,66 77,60 80,40
2014 | 75,28 76,01 79,04

Burgemeestersconvenant

In het kader van de Burgemeesterconvenant wordt er inzake duurzaamheid al heel wat beleid gevoerd.
We geven hier een overzicht van diverse initiatieven die zich situeren in de sfeer van bouwen en wonen en die we
terugvinden in één of meerdere Woonplus-gemeenten. Verschillende van deze initiatieven horen ook in een woon-
beleidsplan.

Aanbieden en promoten van een online tool waar mensen kunnen zien hoe energiezuinig hun woning is, wat
een renovatie kan kosten, wat het opbrengt e.a. in samenwerking met de Provincie Oost-Vlaanderen

Aanbieden en promoten van energiescans door energiesnoeiers (sociale tewerkstelling) voor kansengroepen
en opnieuw ook voor niet-kansengroepen.

Aanbieden van energiescans ook aan inwoners die niet behoren tot een sociale doelgroep (eventueel betalend
en terugbetaling aan inwoners die de maatregelen uit het stappenplan -minimum gedeeltelijk- uitvoeren).

Aanbieden van (gratis) individueel bouw -en renovatieadvies evt. gekoppeld aan warmtescan en blijvend be-
kendmaken van het aanbod van bouwadvies en het renovatieadvies aan huis van het steunpunt Duurzaam
bouwen en wonen bij mogelijke geinteresseerden (nieuwe inwoners, nieuwe eigenaars, inwoners met interesse
in de uitvoering van een renovatie, e.a.)

Aanbieden van energieleningen in samenwerking met vzw BEA en deze promoten

Aanbieden van gemeentelijke premies of subsidies of fiscale aftrek voor vooruitstrevende gebouwen (vb. ener-
gie-actieve gebouwen), voor een combinatie aan maatregelen die worden doorgevoerd of voor verregaande
maatregelen die er meestal overschieten (vb. plaatsen van ventilatie met warmteterugwinning bij renovatie)

Aanbieden van premies en subsidies voor energiebesparende maatregelen/renovaties, enkel doel(groep)gericht
en beperkt/roterend in de tijd
Aanbieden van subsidies voor vervangen van ketel door hoogrendementsketel voor beschermde klanten
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Administratieve kosten bij vergunningen voor aanpassingen aan gebouwen die passen binnen dit klimaatverhaal
opheffen
Bestrijden van leegstand door bijhouden van een leegstandsregister en heffen van leegstandsbelasting

Communiceren over 'BENO-pas' (soort van paspoort voor huizen dat op Vlaams niveau verplicht wordt voor
woningen die te koop worden aangeboden en dat verder gaat dan enkel het EPC, waarbij de kandidaat-koper
ook een goed zicht krijgt op de renovatiekosten)

Concrete sensibilisatie en informatie rond een nieuwe visie op ruimtegebruik en energiegebruik
- vb. toekomstige kopers informeren rond kosten, de noodzaak en de voordelen van energetische renovatie en
aansturen op een kleiner aankoopbedrag en een groter renovatiebedrag, toekomstige kopers informeren rond
kosten, de noodzaak en de voordelen van collectieve voorzieningen, nieuwe woontypologieén, van het wonen
in een duurzame wijk, rond realistische woonoppervlakten, ,e.a. voor de aankoop van een eigen woning
- aan de hand van concrete voorbeelden, cijfers en berekeningen, via verschillende kanalen en in samenwerking
met verschillende partners

Gerichte sensibilisatiecampagnes rond duurzaam watergebruik, duurzaam materiaalgebruik, duurzaam
(ver)bouwen, energetisch renoveren en rationeel energiegebruik met een hieraan gekoppeld aanbod (informatie,
advies, ontzorging, groepsaankopen) op maat gericht naar volgende specifieke doelgroepen:
Nieuwe eigenaars, toekomstige eigenaars, verhuurders, huurders, kansengroepen, gepensioneerden, verbrui-
kers van stookolie, steenkool, elekiriciteit als hoofdverwarming

Gerichte sensibilisatie- en informatiecampagnes rond duurzaam (ver)bouwen en energetisch renoveren en rati-
oneel energiegebruik met een aanbod en informatie

- op maat gericht naar volgende specifieke doelgroepen (nieuwe inwoners, nieuwe eigenaars, verhuurders,
huurders, sociale kansengroepen, 50-plussers, gebruikers van stookolie, steenkool en elektriciteit voor verwar-
ming, woningen uit de jaren '60 of ouder

Informeren rond duurzaam watergebruik, duurzaam materiaalgebruik, duurzaam (ver)bouwen, energetisch re-
noveren en rationeel energiegebruik door 0.a.:

- Organiseren van Energie-fit sessies, infoavonden en groepsaankopen, opendeurweekends met gratis bezoek
aan “Good Practices” (cfr. Ecobouwers — BBL)

- Informeren van de schoolgaande jeugd — toekomstige bouwers, verbouwers - aan de hand van uitstappen/ex-
cursies naar Good Practices in de gemeente (evt. samenwerking met technische school Scheppers)
- Socio-culturele verenigingen aanzetten om jaarlijks een spreker in programma op te nemen om gedragsver-
andering te bekomen of informatie te geven rond concrete energiebesparende premies efc.
- Informatie naar de bewoners brengen (letterlijk) vb. aan de hand van een busje dat halt houdt in de wijk en de
straat, met als doel om daarna in de huizen van de geinteresseerden energiescans uit te voeren of renovatie-
advies aan huis/warmtescans aan te bieden, met toeleiding naar collectieve wijk —of straatrenovatieprojecten
en/of groepsaankopen

- Meer bekendmaken van Woonplus (één gemeentelijk informatiepunt voor renovatiemaatregelen, financiering
en HE-installaties met doorverwijsfunctie naar vb. van vzw BEA voor energieleningen en groepsaankopen)
- Aanbieden van informatie en advies rond levenslang, zelfstandig wonen bij renovatie/aankoop huis, rond re-
novatietoelagen en -leningen (vb. de Vlaamse energielening (lopend)) , premies en subsidies, energiebesparing
via Woon+ (lopend), rond concrete acties, over thema’s met meeste win-win (zoals dakisolatie, muurisolatie,
hoogrendementsbeglazing, hoogrendementsketels, e.a.), ontzorgingstrajecten en groepsaankopen

- Duiding geven bij energiefacturen (lopend), en dit aanbod meer bekend maken

- Via de loket functie inwoners wijzen op een te hoog verbruik

Bij communicatie rond maatregelen de nadruk op terugverdientijden, maar ook op comfort, gezondheid, e.a.
Verder gebruik maken van voorbeeldfiguren en gangmakers

Afstemmen van informatie, sensibilisatie en aanbod op verschillende doelgroepen (eigenaars, huurders en ver-
huurders, beschermde klanten)

Initiéren van de oprichting van een gemeentelijke cooperatie die meer en minder kapitaalkrachtige inwoners
verbindt waarbij minder goede woningen worden opgewaardeerd, geisoleerd, voorzien van hernieuwbare ener-
giebronnen,... en een deel van de gespaarde kost terugvloeit naar de lokale investeerder aan de hand van
energieprestatiecontracten

Integreren van strengere normen inzake duurzaamheid in alle sturende instrumenten van de gemeente (vb.
vergunningen, RUP, e.a.) bij nieuwe en lopende (bouw)projecten met aandacht voor compact en kleiner bouwen,
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rationeel energiegebruik (vb. door collectieve woningen/hoogbouw), rationeel ruimtegebruik en materialenge-
bruik, integratie hernieuwbare energie, collectieve warmte en restwarmte, integratie van trage wegen, vormen
van duurzame mobiliteit (vb. infrastructuur voor deelwagens, fietsen), gedeelde groenvoorzieningen, ruime
groenpartijen, kemversterking, gepaste verdichting, kwalitatief collectief wonen, efficiént ruimtegebruik, functio-
neel gebruik van leegstaande gebouwen, e.a.

Inventaris opmaken en bijhouden van de woningen op vlak van energie d.m.v. een vragenlijst/app.

Invoeren van een betonstop

Nieuwbouw in woonuitbreidingsgebieden ontraden en verbieden

Opnemen van het aspect duurzaamheid in de ruime zin van het woord (mbt energie-efficiéntie, hernieuwbare
energie, rationeel energiegebruik, materialen, ruimte, water, e.a.) in de werking van woonplus

Opstellen van een ‘duurzame infokaart voor inwoners’ met daarop alle lopende initiatieven op verschillende
beleidsniveaus (vb. aanbod aan premies, aan adviezen, aan energiescan, aan groepsaankopen, collectieve
renovaties, informatie, e.a.) en deze verspreiden en up to date houden

Opstellen van een ‘duurzame kaart van de gemeente' met daarin een lijst en informatie over alle van duurzame
bouwers/ aannemers/ architecten/ andere bedrijven in Wetteren, met aandacht voor ondernemers die gerichte
opleidingen hebben gevolgd rond het thema

Opzetten en uitwerken van een project dat de huurder samen met de verhuurder stimuleert om te gaan renove-
ren.

Opzetten van acties rond betere isolatie van de woning

Opzetten van een autonoom gemeentebedrijf dat panden kan opkopen, renoveren en terug op de markt zetten

Organiseren van, deelnemen of bekendmaken van tal van groepsaankopen (o.a. led-verlichting, pellets, pellet-
kachels, HR ketels, condensatieketels, elektrische fietsen, e.a.) gekoppeld aan informatie mbt (financiéle) voor-
delen en sensibilisatie in samenwerking met vzw BEA (lopend) en Vormingplus

Pre-financieringsmodellen verkennen om steenkoolkachels en stookolieketels te vervangen in huurwonin-
gen/woningen sociale doelgroep

Promoten van de thermografische (lucht)foto van Eandis en aanbieden van informatie en een opvolgingstraject
(advies en ontzorging rond muurisolatie/ dakisolatie/ hoogrendementsbegelazing)

Realiseren en actief begeleiden van de realisatie van kwalitatieve/betaalbare duurzame voorbeeldprojecten
(m.b.t. kleinere woonoppervlakten, collectief wonen, gedeelde ruimten, compact wonen, e.a.) en deze open
stellen voor het publiek (vb. hoekgebouwen, twee aaneengrenzende woningen, e.a.)

Realiseren van klimaatvriendelijke wijken door het inzetten van alle beschikbare instrumenten

Sensibiliseren en ondersteunen van projectontwikkelaars rond duurzaamheid bouwprojecten in al zijn facetten,
meer specifiek de projectontwikkelaars van lopende projecten en toekomstige projecten

Sensibiliseren, stimuleren en ondersteunen van afbraak en bouw passieve woningen i.p.v. renovatie
Stimuleren energiebesparing bij kansengroepen, specifieke doelgroepen door 0.a

- Inzetten van energie-renovatieambassadeurs voor de begeleiding van sociale doelgroepen

- Uitvoeren van energiescans in woningen - voor doelgroep via Sociaal Huis (lopend)

- Ontzorgingstraject met gerichte informatie en sensibilisatie, advies (opmaken van een stappenplan), informatie
omtrent mogelijke lokale aanbieders van diensten en producten (lokale kaart en groepsaankopen), expertise
(vergelijken van offertes) en eventueel een premie

Stimuleren van dakisolatie door 0.a

- Organiseren van workshop dakisolatie voor doe-het-zelvers en beter bekendmaken

- Aanbieden en promoten van het plaatsen van dakisolatie door energiesnoeiers (sociale tewerkstelling) voor
kansengroepen en opnieuw ook voor niet-kansengroepen

Stimuleren van de renovatie van sociale koopwoningen

Stimuleren van inwoners om rationeel energiegebruik toe te passen aan de hand van intelligente sturing en
monitoring

Stimuleren van muurisolatie door 0.a

- Verstrekken van subsidies voor muurisolatie

- Organiseren van, bekendmaken van of deelnemen aan groepsaankopen muurisolatie in samenwerking met
vzw BEA

Stimuleren, initiéren en ondersteunen van collectieve renovatieprojecten door 0.a
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- het gericht aanschrijven van inwoners, organisatie van groepsaankopen, begeleiding in samenwerking met
een sociale huisvestingsmaatschappij, OCMW, BEA vzw, e.a.

Stimuleren, initiéren en ondersteunen van collectieve renovatieprojecten ism BEA vzw, Eandis, e.a. te starten
met pilootwijken

Toevoegen van duurzaamheidcriteria in de ruime zin van het woord (mbt energie-efficiéntie, hernieuwbare ener-
gie, rationeel energiegebruik, materialen, ruimte, water, e.a.) in het reglement van de gemeentelijke architec-
tuurprijs

Uitreiken van een jaarlijkse prijs voor een goed voorbeeld van een nieuwbouwwoning (fors strenger dan verplicht
E-peil of passief)

Uitwerken van een totaalbegeleiding waarin inwoners (zie prioritaire doelgroepen) worden bijgestaan in alle
stappen van sensibilisatie, informatie, energiescan, advies aan huis rond prioriteiten, groepsaankopen, uitvoe-
ring van maatregelen en rationeel energiegebruik (naar voorbeeld van vzw BEA)

Uitwerken van een totaalvisie ter voorbereiding van een herziening van het ruimtelijk structuurplan en andere
ruimtelijke instrumenten (o.a. verordeningen, voorschriften) met aandacht voor duurzaamheid in de ruime zin:

- Toepassing van concepten zoals kernversterking, verdichting en inbreiding

- Het tegengaan van lintbebouwing, traditionele verkaveling en verspreid wonen en het vrijwaren van open ruimte
-Opdelen van onderbenutte woningen mogelijk maken daar waar het wenselijk is

- Stimuleren van cohousing

- Opleggen van kwalitatieve hooghouw daar waar het wenselijk is.

Verplichten van verhuurders om meer efficiénte, veilige verwarming te voorzien

Voeren van een intensief gemeentelijk en intergemeentelijk woonbeleid m.b.t. energiezuinige woningen (diverse
acties, zoals groepsaankopen, vormingen, samenwerking met BEA vzw, gratis advies schenken aan inwoners
via de milieuadvieswinkel, ...uitgevoerd door woonplus) (lopend)
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8 BETAALBAAR WONEN
8.1 Betaalbaarheid

In Vlaanderen is er een toenemend probleem van betaalbaarheid van wonen. Zo steeg tussen 2005 en 2013 het
aandeel gezinnen dat meer dan 30% van het gezinsbudget aan wonen spendeert (zonder bijkomende woonuitga-
ven voor nutsvoorzieningen) van 13% van de gezinnen in 2005 naar 20% in 2013.

De private huurmarkt scoort het slechtst, met 52% boven de 30%-grens. Van de eigenaars met hypotheek valt 27%
boven de betaalbaarheidsgrens, tegenover 23% van de sociale huurders.

De grootste problemen inzake betaalbaarheid en kwaliteit van de woningen doen zich dus voor in de private huur-
sector. In 2013 heeft 14% van de gezinnen na betaling van de naakte woonuitgaven, te weinig over voor andere
noodzakelijk geachte uitgaven (Winters, et al., 2015).

De probleemgroep is veruit het grootst onder eenoudergezinnen (39%) (Luyten & Heylen, 2015).

8.2 Sociaal wonen

Met het huidige aandeel van de woonmarkt in Vlaanderen van sociale woningen kunnen we moeilijk spreken
van een systeem van volkshuisvesting, een structurele publieke huisvesting als integraal onderdeel van de
woonmarkt. Het Vlaamse model is meer een sociaal selectief huisvestingssysteem dat tracht de woonbehoefte
van een zo groot mogelijk deel van de doelgroep structureel op te lossen (Mallants, Luyten, & Mechels, 2015).

Ondanks de stijging van het aantal sociale woningen voldoet het aanbod niet aan de vraag. Eind 2015 waren er
117.681 kandidaat-huurders ingeschreven op de wachtlijsten in Vlaanderen (www.vmsw.be). De vraag naar en dus
de nood aan sociale woningen in Vlaanderen blijft immens.

8.2.1 Sociale woonactoren

Eigen dak

Felix Beernaertsplein 55/01 9230 Wetteren 09/365 43 10 info@eigendak.be

Voorzitter: Etienne Backx, Ondervoorzitter: Willy Veeckman Directeur Franky Van Poucke

De stichtingsvergadering werd gehouden in 1922. Na de oorlogsperiode werden heel wat gezinswoningen gerea-
liseerd in de gemeente Wetteren. In 1954 sloot Kalken zich aan bij de maatschappij. Kort nadien volgde de ge-
meente Laarne. In 1967 was het de beurt aan de gemeente Schellebelle, nu deelgemeente van Wichelen.
Momenteel bestaat de maatschappij uit 31 private aandeelhouders en 6 openbare besturen (Het Viaams Gewest,
Provincie Oost-Vlaanderen, Gemeente Wetteren, Gemeente Laarne, OCMW Laarne-Kalken en de gemeente Wi-
chelen) (Eigen Dak, 2017).

Sociaal Verhuurkantoor Laarne Wetteren Wichelen

SVK Laarne-Wetteren-Wichelen Margote 93 - 9260 Wichelen 052/42 33 80 info@svk-lww.be

Voorzitter: Michaél Beeckman Codrdinator Jenny Oosterlinck

De vzw SVK Laarne-Wetteren-Wichelen kent een algemene vergadering en een raad van bestuur. Elk van de drie
gemeenten krijgt tien zetels in de algemene vergadering en vijf zetels in de raad van bestuur toegewezen.
Daarenboven is bepaald dat elk van de drie gemeenten ofwel de functie van voorzitter, de ondervoorzitter of se-
cretaris van de vzw opneemt. Ook beschikken de afgevaardigden van elk van de drie gemeenten over een blokke-
ringsminderheid (als alle afgevaardigden van die gemeente ter zake in unanimiteit beslissen (Sociaal
Verhuurkantoor Laarne-Wetteren-Wichelen, 2017).

Sociale woningen SBK ARRO Dendermonde

CVBA Sociale Bouw- en Kredietmaatschappij Arrondissement Dendermonde Begijnhoflaan 24 9200 Dendermonde
052/22.23.54 info@sbk-dendermonde.woonnet.be
Voorzitter Toon De Boeck directeur Marie-Paule Hiel
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De maatschappij realiseert sociale koopwoningen in het arrondissement Dendermonde. De activiteiten in de drie
woonplusgemeenten zijn beperkt. Drie ééngezinswoningen te Wetteren (Koningshof) zullen klaar zijn in juni 2017.

8.2.2 Enkele Cijfers

Sociale woningen (koop en huur) voorbije jaren

Op de website van de VMSW vinden we cijfers over het aantallen sociale woningen die de voorbije jaren werden
gerealiseerd in de Woonplusgemeenten. Het gaat dan over huur- en koopwoningen. De huurwoningen zijn in deze
cijfers beperkt tot de huurwoningen gerealiseerd door sociale huisvestingsmaatschappijen.

De realisatie van koopwoningen is eerder beperkt.

Tabel 63 Gerealiseerde huur- en koopwoningen, Woonplus-gemeenten, 2011-2015 (Vlaamse Maatschappij voor Soci-
aal Wonen, 2017)

Gerealiseerde Gerealiseerde
Huurwoningen (SHM) koopwoningen
Laarne | Wetteren | Wichelen | Laarne | Wetteren | Wichelen
2011 37
2012 4 4 20
2013 8 3
2014 9 3
2015
Totaal 37 21 4 20 6
Sociale huur 2008, 2016

We gaan nu wat dieper in op het aantal sociale huurwoningen met cijfers voor 2008 en 2016.

Eind 2016 zijn er in de Woonplus gemeenten in totaal 1.048 sociale huurwoningen of 4,95% van het aantal huis-
houdens. Het gaat om 790 woningen van Eigen Dak en 128 woningen van het SVK.

Wetteren telt absoluut (738 sociale huurwoningen) en relatief (6,74%) het meest sociale huurwoningen. Laarne telt
er 182 of 3,46% en Wichelen 128 of 2,58%. In Vlaanderen bedraagt het aantal sociale huurwoningen 5,91% van
het aantal huishoudens.

Tabel 64 Sociale huurwoningen in Woonplusgemeenten, 2008

SHM SVK | Totaal | Huishoudens | Aandeel
Laarne 122 10 132 4.860 2,72%
Wetteren 583 38 621 10.172 6,10%
Wichelen 85 12 97 4.611 2,10%
Woonplus 790 60 850 19.643 4,33%
Vlaanderen | 138.481 | 3.868 | 142.349 2.580.049 5,52%

Tabel 65 Sociale huurwoningen in Woonplusgemeenten, 31 december 2016

SHM SVK | Totaal | Huishoudens | Aandeel

Laarne 173 9 182 5260 | 3,46%
Wetteren 648 90 738 10.949 |  6,74%
Wichelen 99 29 128 4.956 | 2,58%
Woonplus 920 | 128 1.048 21165 |  4,95%

Vlaanderen | 153.312 | 9.143 | 162.455 2.748.019 | 591%

Kijken we naar de evolutie 2008-2016 dat zien we dat de evolutie van SVK-woningen zich situeert in Wetteren en
Wichelen. In Laarne is er zelfs een terugval van het aantal SVK-woningen.
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Tabel 66 Sociale huurwoningen in Woonplusgemeenten, evolutie 2008-2016

SHM | SVK | Totaal HuIiEshouqens Aande.el

volutie evolutie

Laarne 51 -1 50 +8,23% | +0,74%
Wetteren 65 52 117 +7,64% | +0,64%
Wichelen 14 17 3 +7,48% | +0,48%
Woonplus 130 68 198 +7,75% | +0,62%
Vlaanderen | 14.831 | 5.275 | 20.106 +6,51% | +0,39%

8.3 Sociale huurwoningen Eigen dak
8.3.1 Huidig aanbod

Eigen Dak verhuurt op 31 december 2016 920 woongelegenheden, waarvan 385 eengezinswoningen, 402 appar-
tementen en 133 duplexen (Eigen Dak, 2017).
Hiervan zijn er 173 woongelegenheden in Laarne, 648 in Wetteren en 99 in Wichelen.

Tabel 67 Sociale huurwoningen Eigen Dak, Woonplusgemeenten, 31/12/2016 (Eigen Dak, 2017)

Eengezinswoning Appartement Duplex
Slkk| 112 | 3 |4 ]|5|st] 1 2 | 314512 3]Totaal
Laarne 6] 1] 97112 25 4] 7]11]12] 414 173
Wetteren | 34 | 54 | 10538 |2 | 2| 99| 185 | 41 45 14112 648
Wichelen 8| 24| 4 2| 21112 3 12112 |1 99
Totaal 40 |63 | 226 | 54 | 2| 2101 | 231 |57 |10 |1 /69|57 |7 920

Verhuur buiten sociaal huurstelsel

Eigen Dak verhuurt 5 woningen buiten het sociaal huurstelsel. Het gaat daarbij om een eengezinswoning die aan
het OCMW van Wetteren verhuurd wordt als noodwoning en 4 appartementen verhuurd aan vzw Sint Lodewijk
(project De Binder Lindenlaan Wetteren). Deze laatste appartementen zijn aangepast voor rolstoelgebruikers en
worden door Sint Lodewijk doorverhuurd aan geschikte kandidaten.

Aangepaste woningen voor rolstoelgebruikers

Eigen Dak beschikt over 16 woongelegenheden die specifiek aangepast zijn voor rolstoelpatiénten, waarvan 14 te
Wetteren en 2 te Laarne-Kalken.

De maatschappij streeft ernaar om in nieuwbouwprojecten 10% van het aantal woningen te voorzien voor rolstoel-
gebruikers. Nieuwe appartementen gelijkvioers zijn altijd geschikt voor mindervaliden (rolstoelgebruikers). In de
mate van het mogelijke wordt ook getracht de overige woningen of appartementen bereikbaar met een lift rolstoel-
bezoekbaar in te richten.

8.3.2 Sociale huurders

Aantal huishoudens naar type van huishouden

In het Jaarverslag van Eigen Dak vinden we gegevens over de sociale huurders naar type huishouden. Op 31/12/16
zijn dat 851 huishoudens. Die kunnen bestaan uit één of meerdere personen. Meer dan de helft van de huishoudens
(55%) bestaat uit €één persoon. In 30% van de huishoudens zijn er kinderen.
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Tabel 68 Huurders Eigen Dak, aantal huishoudens naar type, absolute cijfers, Woonplus-gemeenten, 31/12/16 (Eigen

Dak, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen | Totaal
Alleenstaande 75 339 56 470
Alleenstaande + 1 kind 19 58 15 92
Alleenstaande + 2 kinderen 7 23 5 35
Alleenstaande + 3 kinderen 2 12 2 16
Alleenstaande + 4 of meer kinderen 1 3 0 4
Koppel zonder kind 35 81 8 124
Koppel + 1 kind 13 12 S 30
Koppel + 2 kinderen 7 21 3 31
Koppel + 3 kinderen 7 13 3 23
Koppel + 4 of meer kinderen 5 19 2 26
Totaal 171 581 99 851
Huishouden zonder kinderen 110 420 64 594
Huishouden met kinderen 61 161 35 257

Tabel 69 Huurders Eigen Dak, aantal huishoudens naar type, %, Woonplus-gemeenten, 31/12/16 (Eigen Dak, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen | Totaal
Alleenstaande 44% 58% 57% 55%
Alleenstaande + 1 kind 1% 10% 15% 11%
Alleenstaande + 2 kinderen 4% 4% 5% 4%
Alleenstaande + 3 kinderen 1% 2% 2% 2%
Alleenstaande + 4 of meer kinderen 1% 1% 0% 0%
Koppel zonder kind 20% 14% 8% 15%
Koppel + 1 kind 8% 2% 5% 4%
Koppel + 2 kinderen 4% 4% 3% 4%
Koppel + 3 kinderen 4% 2% 3% 3%
Koppel + 4 of meer kinderen 3% 3% 2% 3%
Totaal 100% 100% 100% | 100%
Huishouden zonder kinderen 64% 72% 65% | 70%
Huishouden met kinderen 36% 28% 35% 30%

Inkomen en huurprijzen

Het gemiddeld inkomen per huurders in 2016 bedraagt €17.346,47 of 1.445,54 per maand. Dit is een stijging met
1,63% ten overstaande van 2015. 31, 73% van de huurders heeft minder dan €1.125 gezinsinkomen per maand.
56,40% van de huurders betaalt in 2016 een reéle huurprijs lager dan €250. De gemiddelde reéle maandelijkse
huurprijs op 31 december 2016 bedraagt €285,11. Dit is een stijging met €6,53 ten overstaande van 2015.

8.3.3 Kandidaat huurders

Eigen Dak geeft verder een overzicht van de kandidaat-huurders.

Op 31/1216 waren er in totaal 906 kandidaat-huurders. Dat cijfer komt bijna overeen met het aantal sociale huur-
woningen van Eigen Dak (920) en ligt hoger dan het aantal effectieve huurders (851). Er is dus duidelijk er zeer
grote vraag naar sociale huurwoningen.

In tabel 70 kan eenzelfde huishouden kandidaat zijn voor twee of drie gemeenten.
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Tabel 70 Kandidaat-huurders Eigen Dak, volledig kandidatenbestand, aantal huishoudens naar type, absolute cijfers,
Woonplus-gemeenten, 31/12/16 (Eigen Dak, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
Alleenstaande 174 351 184
Alleenstaande + 1 kind 60 111 52
Alleenstaande + 2 kinderen 29 69 30
Alleenstaande + 3 kinderen 21 31 15
Alleenstaande + 4 of meer kinderen 9 18 7
Koppel zonder kind 27 60 17
Koppel + 1 kind 21 45 14
Koppel + 2 kinderen 15 41 1
Koppel + 3 kinderen 13 32 12
Koppel + 4 of meer kinderen 16 32 9
Totaal 385 790 651
Huishouden zonder kinderen 201 411 201
Huishouden met kinderen 184 379 150

Tabel 71 Kandidaat-huurders Eigen Dak, enkel inwoners van de gevraagde gemeente, aantal huishoudens naar type,
absolute cijfers, Woonplus-gemeenten, 31/12/16 (Eigen Dak, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
Alleenstaande 41 207 58
Alleenstaande + 1 kind 9 70 10
Alleenstaande + 2 kinderen 6 48 9
Alleenstaande + 3 kinderen 7 16 4
Alleenstaande + 4 of meer kinderen 2 12 1
Koppel zonder kind 11 43 4
Koppel + 1 kind 1 26 4
Koppel + 2 kinderen 2 28 5
Koppel + 3 kinderen 3 24 3
Koppel + 4 of meer kinderen 5 19 1
Totaal 87 493 99
Huishouden zonder kinderen 52 250 62
Huishouden met kinderen 35 243 37

8.3.4 Toewijzingen

Aantal

Eigen Dak sloot in 2016 115 huurcontracten af, waarvan 14 voor woningen in Laarne, 90 in Wetteren en 11 in
Wichelen. Hiervan werden 70 woongelegenheden verhuurd aan nieuwe huurders waarvan de helft alleenwonen-
den, 18 aan niet EU-burgers en 45 aan zittende huurders (mutatie).

Tabel 72 Nieuwe huurders Eigen dak, aantal huishoudens ,naar type van huishouden, 2016 (Eigen Dak, 2017)

Alleenstaanden 34
Eenoudergezin 20
Paar met kinderen 9
Paar zonder kinderen | 7
Totaal 70

Omgevingsanalyse Woonplus 72102



Tabel 73 Nieuwe huurders Eigen dak, aantal huishoudens naar aantal personen per huishouden, 2016 (Eigen Dak,
2017)

1 persoon | 34
2 personen | 22
3 personen
4 personen
5 personen
6 personen
7 personen
Totaal 70

alaln|No

Tabel 74 Nieuwe huurders Eigen dak, aantal huishoudens naar leeftijd huurder, 2016 (Eigen Dak, 2017)

- 21 jaar 1
21 - 30 jaar 14
31-40 jaar 15
41 - 50 jaar 17
51 - 60 jaar 8
61- 70 jaar 1
Ouder dan 70 jaar | 4
Totaal 70

Tabel 75 Nieuwe huurders Eigen dak, aantal huishoudens naar nationaliteit huurder, 2016 (Eigen Dak, 2017)

Huurder van Belgische nationaliteit 46

Huurder van niet-Belgische nationaliteit en EU-burger 6

Huurder van niet-Belgische nationaliteit en niet-EU-burger | 18

Totaal 70
Wachttijd

De gemiddelde wachttijd van de kandidaten die in 2016 een woning kregen bedroeg 30 maanden (Eigen Dak,
2017).
Voor de periode 2010-2015 vinden we bij de VMSW inzake de wachttijden volgende gegevens.

Tabel 76 Wachttijden kandidaat huurders, Woonplus-gemeenten, 2010-2015 (Vlaamse Maatschappij voor Sociaal
Wonen, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
2010 474 562 1.032
2011 925 552 985
2012 916 742 1.062
2013 678 702 1.215
2014 707 563 1.000
2015 712 856 994
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Figuur 14 Gemiddelde wachttijd sociale huurwoning, Woonplus-gemeenten, 2010-2015 (Vlaamse Maatschappij voor
Sociaal Wonen, 2017)

Gemiddelde wachttijd sociale huurwoning

Laarne Wetteren Wichelen

1.400

1.200

1.000

80

o

Dagen

60

o

40

o

20

o

o

m2010 =2011 =2012 =2013 m2014 m2015

Problemen

Bij 30% van de nieuwe huurders stelden er zich in het eerste jaar reeds problemen:
o 13% veroorzaakte leefbaarheidsproblemen
o 17% kampte met betalingsproblemen

8.3.5 Samenwerkingsverbanden

Het is geen evidentie om vanuit de SHM alle problemen onder controle te houden. Daarom tracht men vanuit de
SHM zoveel mogelijk samen te werken met andere hulpverlenende organisaties.

Sedert 2013 is er een samenwerkingsverband van Eigen Dak met CAW, dienst preventieve woonbegeleiding.

In 2014 trad een samenwerkingsovereenkomst betreffende sociale huurders in werking tussen de drie OCMW's
van Woonplus , Eigen Dak en SVK LWW. Doel is de samenwerking te optimaliseren en gemeenschappelijke cli-
énten te begeleiden.

In 2016 werd in het kader van deze samenwerking het afvalfestival georganiseerd.

Eigen Dak werkt samen met de gemeente Wetteren en Regionaal Landschap Schelde Durme ook mee aan het
project Samen Buiten, een project rond tuinen en ontmoeting.

8.4 Sociale huurwoningen Sociaal Verhuurkantoor LWW

8.4.1 Overzicht woningen
Het patrimonium van SVK LWW telde op 31/12/16 129 woningen en bestond uit 88 huizen, 32 appartementen, 9

studio’s.
Van die woningen stonden er 10 in Laarne, 90 in Wetteren en 29 in Wichelen.
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Tabel 77 Overzicht woningen SVK LWW, 2012-2016 (Sociaal Verhuurkantoor Laarne-Wetteren-Wichelen, 2017)

31.12.2012 | 31.12.2013 | 31.12.2014 | 31.12.2015 | 31.12.2016
Aantal woningen nieuw in beheer 35 17 12 10 15
Aantal woningen uit beheer 1 12 16 10 11
Absoluut aantal woningen in beheer 124 129 125 125 129
Absoluut aantal woningen verhuurd 121 125 119 122 129
Absoluut aantal woningen leegstaand 3 2 6 3 0

Tabel 78 Woningen in beheer SVK, Woonplus-gemeenten, 2012-2016 (Sociaal Verhuurkantoor Laarne-Wetteren-
Wichelen, 2017)

Laarne | Wetteren | Wichelen
Absoluut aantal woningen in beheer op 31.12.2012 12 87 25
Absoluut aantal woningen in beheer op 31.12.2013 13 88 28
Absoluut aantal woningen in beheer op 31.12.2014 12 88 25
Absoluut aantal woningen in beheer op 31.12.2015 10 88 26
Absoluut aantal woningen in beheer op 31.12.2016 10 90 29

Tabel 79 Gemiddelde huurprijs SVK-woning met en zonder huursubsidie, Woonplus-gemeenten, 31/12/16 (Sociaal
Verhuurkantoor Laarne-Wetteren-Wichelen, 2017)

Gemiddelde van Geindexeerde Huurprijs Gemiddelde van te Betalen Huurprijs
(onderhuurcontracten zonder huursubsidie) | (rekening houdende met huursubsidie)
Laarne € 508,01 €426,73
Wetteren €514,46 €415,76
Wichelen €518,00 €391,08
Woonplus €514,73 € 411,22

8.4.2 Kandidaat-huurders

In de loop van 2016 schreven 192 nieuwe kandidaat-huurders zich in, op 31.12.2016 bedroeg de wachtlijst 311
kandidaten. Dat is ongeveer tweeénhalf maal zoveel als het aantal beschikbare woningen.

Tabel 80 Kandidaat huurders SVK LWW naar nationaliteit, 31/12/16 (Sociaal Verhuurkantoor Laarne-Wetteren-
Wichelen, 2017)

Aantal
Belg 239
EU-onderdaan 18
Niet EU-Onderdaan 54
Totaal 31

8.4.3 Toewijzingen

In 2016 werden 37 toewijzingen gedaan waarvan 2 mutaties (huurders die verhuisde binnen het SVK-patrimonium).
30 huurders verlieten de woning: voor 16 onder hen werd de opzeg gegeven door het de huurder. 5 huurders
kregen een toewijs vanuit de SHM, 10 verhuisden naar een private woning, 1 huurder kocht een eigen woning, bij
3 huurders werden andere redenen op gegeven. De opzeg van een huurder bedraagt steeds 3 maanden, van
zodra het SVK de woning binnen die drie maanden opnieuw kan toewijzen, stopt de (ex-) huurder met het betalen
van huur.
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Van elders of van een andere gemeente?

Het aantal huurders dat van buiten het werkingsgebied verhuist naar één van onze gemeenten is verwaarloosbaar.
Ook het verhuizen naar een andere gemeente binnen het grondgebied is eerder gering. Algemeen kan gesteld
worden dat kandidaat-huurders nog steeds hun eigen vertrouwde buurt en gemeente verkiezen om te wonen.
Opvallend is ook dat inwoners van gemeente x die toch verhuizen naar gemeente y, in 90% van de gevallen terug-
keert naar hun woonplaats.

Van 10 huurders in Laarne waren bij toewijs:

e 4 kh’'s van Wetteren

o 1 khvan Wichelen

e 4 khvanLaame

o 1kh uit een andere gemeente die niet behoort tot het werkingsgebied.
Er waren 2 nieuwe toewijzen in 2016 in de gemeente Laarne

In gemeente Wichelen heeft het SVK 29 woningen. Bij toewijs waren kandidaat-huurders uit onderstaande ge-
meenten:

e 7 kh's uit Wetteren

o 17 kh’s uit Wichelen

o 1khuit Laarne

e 6 kh's uit andere gemeente die niet behoort tot het werkingsgebied.
Er waren 13 nieuwe toewijzen in 2016 in de gemeente Wichelen.

In gemeente Wetteren heeft het SVK 90 woningen. Bij toewijs waren kandidaat-huurders uit onderstaande ge-
meenten:

o 59 kh’s uit Wetteren

e 12kh’s uit Wichelen

o 4 kh's uitLaarne

o 15kh’s uit andere gemeente die niet behoort tot het werkingsgebied.
Er waren 22 nieuwe toewijzen in 2016 in de gemeente Wetteren.

8.4.4 Evoluties in 2016

Kwetsbare bewoners

De groep kwetsbare bewoners die meer baat zouden hebben bij een vorm van intensief begeleid wonen neemt
nog steeds toe. Deze groep van huurders werd nooit geleerd zelfstandig te leven, laat staan een woning ‘als een
goed huisvader’ te onderhouden of zich aan te passen aan de geldende woon- en leefnormen binnen een bepaalde
gemeenschap of buurt. Deze groep heeft vaak af te rekenen met vooroordelen waardoor een goede start al vaak
teniet wordt gedaan nog voor de eerste maand huur werd overgeschreven. De groep huurders met een instellings-
verleden neemt nog meer toe, net als de groep gebruikers en ex-gedetineerden.

Huurachterstallen en afbetalingsplan

De gemiddelde huurachterstal is de verhouding tussen de achterstallige huurgelden en de totale huurinkomsten.
Het SVK kende in 2016 een gemiddelde huurachterstand van ongeveer €3.000, in 2015 was dit nog €4.500 per
maand. Er werd gedurende het volledige jaar € 24.902 aan huurachterstand opgehaald bij zittende en ex-huurders
(gemiddelde van €2.075 per maand). Er zijn 40 ex-huurders met huurachterstand op 31/12/2016.

Op 31/12/2016 hadden 33 huurders een afbetalingsplan bij SVK; 14 huurders worden hiervan geholpen via bud-
getbegeleiding/budgetbeheer van het OCMW en 19 huurders hebben rechtstreeks via het SVK een afbetalingsplan
opgemaakt.

18 huurders hebben een collectieve schuldenregeling of zitten onder voorlopige bewindvoering, voor 4 van hen is
er een lopend afbetalingsplan. De anderen hebben geen lopende schuld bij het SVK.
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8.5 Bindend Sociaal Objectief

Bindend sociaal objectief

Het decreet grond- en pandenbeleid voorziet in een bindend sociaal objectief (BSO) per gemeente (zie 2.2.2).
We overlopen de situatie op 31/12/16 voor de Woonplusgemeenten.

Tabel 81 Bindend Sociaal Objectief (sociale huur) met stand van zaken 31/12/16 (Eigen Dak, 2017)

Nulmeting BSO Vereiste | Huurwoningen | Huurwoningen Sociale Nog te
31/12/07 woningen SHM SVK Huurwoningen | realiseren
SHM+SVK | 2025 | SHM+SVK 31/12/16 3112/16 SHM+SVK
Laarne 132 85 217 173 9 182 35
Wetteren 625 | 169 794 648 90 738 56
Wichelen 97 89 186 99 29 128 58
Totaal 854 | 343 1.197 920 128 1.048

Hieronder (tabel 82) een overzicht van de lopende projecten (31/12/16).
Het SBO lijkt haalbaar voor Wetteren en allicht ook voor Wichelen. Voor Laarne ligt het moeilijker.

Tabel 82 Overzicht van projecten Eigen Dak (Eigen Dak, 2017)

Laarne

Projecten in uitvoering Geen projecten

Projecten in ontwikkeling | Geen projecten
Intenties Vervangingsbouw Hoogstraat (-6 + 10) | 4
4

Wetteren
Projecten in uitvoering Diepenbroek Veld N 11
Projecten in ontwikkeling | Brusselsesteenweg 20
Oude Gentweg 12
Intenties Verbindingsstraat — Molenstraat 6
Neerstraat 10
Oude Aardeweg (Christus Koning) 20
79
Wichelen

Projecten in uitvoering Geen projecten
Projecten in ontwikkeling | Anker Serskamp 21
Hekkergemstraat Schellebelle 5
Intenties Middenplein Schellebelle 15
Krabbegem Wichelen 12
53

8.6 Lokaal toewijzingsreglement

Om beter tegemoet te komen aan specifieke plaatselijke noden, kunnen gemeenten of intergemeentelijke samen-
werkingsverbanden een lokaal toewijzingsreglement voor sociale huurwoningen (LTWR) opmaken (zie 2.2.2).

In 2011 verklaarde de drie Woonplus-gemeenten zich akkoord om een LTWR voor kandidaat-huurders ouder dan
65 jaar op te maken (met een verkorte procedure zoals voorzien in de omzendbrief van 17 februari 2011).

In zitting van 21 april 2016 keurde de gemeente Wetteren het LTWR goed. Het is van toepassing op 42 sociale
huurwoningen waarvan 10 aangepast voor personen met een fysieke beperking. De aangepaste woningen worden
bij voorrang toegewezen aan kandidaat-huurders die zelf of waarvan één van de gezinsleden een fysieke handicap
of een beperking hebben en vervolgens aan de doelgroep ouderen. Het nieuwe toewijzingsreglement ging in voege
op 1juli 2016.
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In Wichelen werden 10 woningen opgenomen in een LTWR om bij voorrang te verhuren aan ouderen. Het werd
goedgekeurd door de gemeente raad en ging in voege vanaf 1 mei 2017.
De gemeente Laarne ging akkoord om 6 woningen op te nemen in LTWR. Het dossier is nog in behandeling.
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9 DIENSTVERLENING INZAKE WONEN
9.1 Woonloket

In de drie gemeenten is er een Woonloket.

Laarne

De gemeentelijke woondienst te Laarne werd opgericht in 1999 met gelden uit het Sociaal Impulsfonds. Na het
wegvallen van de subsidie besliste het bestuur om de dienstverlening te behouden binnen de dienst Wonen en
Welzijn, als een centraal en herkenbaar aanspreekpunt voor de burger met vragen rond wonen en welzijn. ledereen
kan er terecht. De meeste vragen kunnen vrij snel worden opgenomen en behandeld, voor meer complexe vragen
wordt doorverwezen naar samenwerkende partners (bv. Sociaal Huis, CAW, huurdersbond, Verenigde Eige-
naars,...)

Sedert 2016, omwille van de enerzijds intensievere samenwerking tussen woondienst, ruimtelijke ordening en mi-
lieu met opportuniteiten van burgemeestersconvenant, samen denken rond inrichten van ‘omgeving en ruimte’ in
Laarne,... en anderzijds het anders invullen van de codrdinatierol van Woonplus werd de taak welzijn onderge-
bracht bij de dienst burger en welzijn.

De meeste vragen van burgers waarmee de woondienst te maken krijgt hebben betrekking op: groepsaankopen,
premies/subsidies, woningkwaliteit (zowel verkennende info als effectief opstart van procedures), vraag naar be-
taalbaar wonen (oa. sociaal), heffing op leegstand/verwaarlozing (zowel verkennende info als bezwaren tegen op-
name,...), afleveren conformiteitsattest, zorgwonen...

De woondienst staat samen met de technische dienst in voor het detecteren van leegstand en verwaarlozing, en
het beheer van het gemeentelijk leegstands- en verwaarlozingsregister. Ook de vooronderzoeken voor de proce-
dures woningkwaliteit Vlaamse Wooncode (en in uitzonderlijke gevallen ook art. 135 nieuwe gemeentewet) en
nadien de opvolging van de dossiers wordt er opgenomen. De inventaris ongeschikte en onbewoonbaarverklaarde
woningen en de inventaris leegstaande en/of verwaarloosde bedrijffsgebouwen beheert de gemeente niet zelf maar
de woondienst levert wel een input en helpt de burger bij vragen rond deze materie.

De woondienst kan burgers bijstaan bij het aanvragen van premies en subsidies, inschrijven bij groepsaankopen,
het verzorgen van een inschrijving op de wachtlijst van een sociale huisvestingsmaatschappij en een SVK en de
procedures rond woonkwaliteitsbewaking. Voor specifieke vragen wordt doorverwezen.

Op de woondienst liggen folders en brochures rond diverse aspecten van wonen ter beschikking van de burger.
Werking en website van Woonplus worden actief gepromoot. Bijkomend wordt er warm doorverwezen naar de
activiteiten die de intergemeentelijke samenwerking Woonplus inricht.

Rond aanverwante domeinen zoals vuilnisomhaling, sociaal tarief EGW, duurzaamheid, vergunningsplichtige wer-
ken, ... biedt men vanuit de woondienst een basisdienstverlening aan.

Wetteren

Bij de dienst Wonen van Wetteren verkrijgt men informatie over
o Woonkwaliteit: leegstand, onbewoonbaarheid...
Voorkooprecht in het kader van de Vlaamse wooncode
Woonbeleid: woonoverleg, sociale huisvesting...
Andere organisaties binnen het veld ‘wonen’
Huisvestingsinitiatieven.
Tweede verblijf
Vragen van huurders en verhuurders
Vragen over sociale huisvesting
Woonpremies
o Energievragen
Om de capaciteit van de themabalies in het nieuwe gemeentehuis vast te leggen werd in Wetteren aan de verschil-
lende betrokken diensten gevraagd de cliéntvragen gedurende enkele weken te turven en die vervolgens op jaar-
basis te extrapoleren. Dat gebeurde voor het woonloket en dat gaf het volgende resultaat.
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Tabel 83 Woonloket Wetteren, schatting van het jaarlijks aantal vragen naar soort

Vragen woonloket Aar]tal

per jaar

Woonwagenterrein: aanvraag/wachtlijst 5
Tweede verblijven: infovragen, aangifte, ... 50
Inkijken inventaris VIVOO, leegstand, bedrijfsruimten 5
Subsidies Vlaamse overheid 220
Subsidies Eandis 170
Gemeentelijke premies 100
Woning verwaarlozing: infovraag, ... *
Woning: verwaarlozing: vragen over heffing *
Conformiteitsattest: infoaanvragen, documenten invullen, ... 30
Leegstand van woningen en gebouwen: infovragen, vrijstellingen en schorsingen 150
Leegstand: vragen over heffing 50
Leegstaande en verwaarloosde bedrijfsruimten: vragen, ... 25
Kwaliteitsonderzoek woningen 100
Huurwetgeving: vragen 85
Groepsaankoop energie 100
Energielening 20

Wichelen

Het woonloket te Wichelen werd opgericht in 2010 en is het aanspreekpunt voor alle burgers binnen de gemeente.
Men kan er terecht met alle vragen omtrent :

Huren en verhuren,

Kopen en verkopen,

Woonpremies en voordelen,

Duurzaam wonen en energie,

Levenslang aangepast wonen,

Betaalbaar en sociaal wonen,

Veilig en gezond wonen

Het woonloket krijgt verschillende vragen omtrent de slechte toestand van een huidige huurwoning. De huurder
wordt begeleid vanuit het woonloket om in overleg met de verhuurder tot een oplossing te komen. Indien de ver-
huurder niet meewerkt, zal het woonloket de huurder bijstaan bij de procedure van een woonkwaliteitsonderzoek.
Daarnaast staat het woonloket ook de verhuurder bij , bij een onenigheid met de huurder. De verhuurder krijgt ook
voldoende uitleg omtrent een woonkwaliteitsonderzoek en de procedure ongeschikt- en onbewoonbaarheid. Een
brochure omtrent de rookmelders wordt steeds meegegeven aan de verhuurder en bij interesse de brochure woon-
kwaliteit.

Bij een woonkwaliteitsonderzoek ontvangt de huurder een huurmap.

Voor specifieke vragen rond de huurwetgeving zal de woonambtenaar via een collectief abonnement bij de Huur-
derbond huurders naar deze organisatie doorverwijzen.

Voor specifieke vragen rond problemen met de huurder, zal de woonambtenaar telefonisch contact opnemen met
het Eigenaarsverbond. Dit gebeurt wel eerder sporadisch.

Aan het woonloket krijgt de burger uitleg omtrent premies en tegemoetkomingen, alsook ondersteuning bij de aan-
vraag van de premies. Naast de uitleg van de premies vernoemt de woonambtenaar ook steeds de energielening.
De energielening kan een overbrugging vormen en dit om het maximum uit de renovatiepremie te bekomen.

Aan het woonloket kan de burger ook met vragen omtrent de energiefactuur terecht. Soms wordt de v-test uitge-
voerd en nagegaan welke leverancier de goedkoopste is. Daarnaast neemt de woonambtenaar ieder jaar actief
deel met de groepsaankoop 100% groene stroom en aardgas opgestart vanuit de Provincie Oost-Vlaanderen.
Hierbij worden de burgers geholpen bij hun inschrijving en eventuele overstap.
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Vanuit het OCMW worden mensen met betaalproblemen van energiefactuur doorverwezen naar het woonloket om
zich vrijblijvend in te schrijven bij de groepsaankoop. Voor velen is dit een eerste kennismaking met het woonloket.
Nadien durven ze de stap naar het woonloket vlugger te zetten.

De woonambtenaar verwijst de mensen steeds naar de website van Woonplus, met daarbij het inschrijven op de
nieuwsbrief. Zo zijn ze op de hoogte van de laatste nieuwtjes omtrent wonen.

Woonloket en OCMW werken nauw samen. Na een telefoontje met de dienst, met daarbij eventueel het vastleggen
van een afspraak, worden mensen doorverwezen om zo goed mogelijk een antwoord te krijgen op hun vragen.
De woonambtenaar staat in voor het detecteren van leegstand en verwaarlozing en het beheer van het gemeentelijk
leegstandsregister en sinds oktober 2017 van het verwaarlozingsregister. Ook de dossiers ongeschiktheid en on-
bewoonbaarheid worden er beheerd. Men streeft hierbij naar de verbetering van de woonkwaliteit door hieromtrent
informatie te verstrekken en eigenaars aan te manen om de nodige herstellingswerken uit te voeren.

9.2 OCMW dienstverlening rond wonen

De drie OCMW hebben eveneens een belangrijk aanbod rond wonen. In de drie gemeenten is er inzake wonen
een goede samenwerking tussen gemeentelijke diensten en diensten van het OCMW.

9.2.1 Algemeen aanbod

OCMW Laarne

Info en begeleiding inschrijving sociaal verhuurkantoor en Eigen Dak

Bemiddelen tussen huurder en verhuurder bij 0.a. wanbetalingen en uithuiszettingen

Doorverwijs naar huurdersbond / juridisch advies CJB Dendermonde

Toekennen huurwaarborg, zekerheidstelling eerste huishuur

Aanvraag prioritaire toewijs sociale woning voor daklozen en onderzoek toekenning installatiepremie
Algemene informatieverstrekking en administratieve begeleiding rond huisvesting (onbeschikt- en onbe-
woonbaarverklaringen, huursubsidie,...)

Toekenning referentieadres OCMW

Samenwerking met vzw BEA

Samenwerking met CAW rond woonbegeleiding voor erkende vluchtelingen

Voorzien in budgetmeter elektriciteit

Voorzien in de minimale levering aardgas tijdens de winterperiode

Pro actieve werking in kader van LAC en schorsingen energie

Sociaal Huis/OCMW Wetteren

De Woondienst van Sociaal Huis©fOCMW Wetteren is als woonloket een toegankelijke wegwijzer voor de inwoners
van Wetteren op het viak van wonen, met bijzondere aandacht voor kansengroepen.
o Kwalitatief wonen (curatieve en preventieve acties)
o Faciliteren van de toegang tot premies op het vlak van huisvesting en energie (i.s.m. energieloket)
e Advies geven rond huurwetgeving ( opzegtermijnen en -vergoedingen, indexeringen ...).
Indien nodig verwijst de woondienst door naar Huurdersbond of gratis juridisch advies (CJB).
e Bemiddelen tussen huurder en verhuurder, zowel op de private als op de sociale huurmarkt.
¢ Info over sociaal huren, sociale koopwoningen en sociale leningen
o Begeleiding bij inschrijving kandidaat-huurders sociale woningen
¢  Opvolgen van klachten over bewoonde panden die bij de gemeentelijke dienst Woon en Leef toekomen.
Indien nodig informeren over (gevolgen van ) procedure ongeschikt en onbewoonbaar.
e Preventie van uithuiszettingen door onder andere de opvolging van huurachterstallen bij Eigen Dak en
SVK (i.s.m. de sociale dienst) en de aanklampende opvolging van kennisgevingen van huurgeschillen bij
het vredegerecht van Wetteren.
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e Aanvragen prioritaire toewijs sociale woning voor daklozen. Naast de wettelijk voorziene 5% voor speci-
fieke doelgroepen heeft OCMW Wetteren ook een overeenkomst met Eigen Dak om daar bovenop nog
tot 4% prioritaire toewijzen te kunnen vragen voor dakloze gezinnen met ten minste twee kinderen. We
beschouwen dit als z&ér uitzonderlijk toe te passen. Sinds 2010 is er twee keer gebruik gemaakt van deze
overeenkomst.

De Woondienst staat in voor de organisatie en het beheer van het lokale netwerk crisisopvang en de eigen door-
gangswoningen (samenwerkingsovereenkomst met OCMW Laarne en Wichelen).
De Sociale Dienst OCMW Wetteren staat in voor onderzoek voor en toekenning van financiéle steunverlening van
en via het OCMW zelf, ook op vlak van wonen:

¢ Huurwaarborg en eerst maand huur

e Maandelijkse huursteun (eventueel als voorschot op huursubsidie), maandelijkse steun in nutsvoorzienin-

gen, minimale levering aardgas, verwarmingstoelage

¢ Toekenning referentieadres OCMW
In de dienstverlening vanuit OCMW/Sociaal Huis Wetteren kunnen we nog het nieuwe Lokaal Dienstencentrum
De Koffiebranderij vermelden. Dit LDC opende begin september 2017 officieel haar deuren.

OCMW Wichelen

¢ Info en begeleiding inschrijving sociaal verhuurkantoor en Eigen Dak

* Bemiddelen tussen huurder en verhuurder bij 0.a. wanbetalingen en uithuiszettingen

o Doorverwijs naar huurdersbond / juridisch advies CJB Dendermonde

¢ Toekennen huurwaarborg, zekerheidstelling eerste huishuur

* Aanvraag prioritaire toewijs sociale woning voor daklozen en onderzoek toekenning installatiepremie

* Algemene informatieverstrekking en administratieve begeleiding rond huisvesting (onbeschikt- en onbe-
woonbaarverklaringen, huursubsidie,...)

¢ Toekenning referentieadres OCMW

¢ Toekenning van installatiepremie

o Samenwerking met CAW rond huurbegeleiding van personen of gezinnen die erkend worden

o Samenwerking met CAW rond crisis — en noodopvang

e Samenwerking met VZW BEA

¢ Voorzien minimale levering aardgas in de winterperiode

* Pro actieve werking ikv LAC en schorsingen energie (huisbezoeken bij dreigende schorsing)

In cijfers:

9.2.2 Inschrijvingen sociaal wonen via OCMW
Er gebeuren heel wat inschrijvingen bij Eigen Dak en SVK LWW via het OCMW.

Tabel 84 Inschrijvingen bij Eigen Dak en SVK LWW via het OCMW van de Woonplus-gemeenten

2016 Eigen Dak | SVK
Laarne 21 8
Wetteren 92 69
Wichelen 18 18

Voor Wetteren bijvoorbeeld gaat het voor Eigen Dak over 92 op een totaal van 135 inschrijvingen (uit Wetteren) en
voor het SVK over 69 op een totaal van 192 inschrijvingen (uit Wetteren).

9.3 Financiéle steunverlening (bijstand)

OCMW kunnen financiéle steun verlenen aan mensen met een beperkt inkomen. Dat gebeurt ook door de OCMW
van de Woonplusgemeenten.
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Laarne
Tabel 85 Door OCMW Laarne uitgekeerde bijstand mbt wonen, 2016 (OCMW Laarne)

Uitbetaalde premies
Verwarmingstoelages 96
Huursubsidies 4
Energietoelages
e Ristorno’s Energieverbruik grote gezinnen) 8
e BEA dossier (renteloze lening energiebesparende maatregelen) | 1
e Installatiepremies 9
Verleende steun
Dossiers tussenkomsten in huur 10
Toegekende huurwaarborgen 15
Maandelijkse tussenkomsten in nutsvoorzieningen 1
Dossiers minimum levering aardgas 1
Toegekende referentieadressen 2
Wetteren
Tabel 86 Door OCMW Wetteren uitgekeerde bijstand mbt wonen, 2016 (OCMW Wetteren)
Aantal
dossiers
Maandelijkse huursteun 122
Huurwaarborg 104
Maandelijkse steun in nutsvoorzieningen 80
Minimale levering aardgas (winter 2016-2017) 38
Verwarmingstoelage 121
Installatiepremie daklozen 38
Referentieadres 18
waarvan gedetineerden 3
Doelgroepdossiers BEA 5
Wichelen
Tabel 87 Door OCMW Wichelen uitgekeerde bijstand mbt wonen, 2016 (OCMW Wichelen)
Aantal
Verwarmingstoelages 103
Terugvorderbare steun:
e Huurwaarborg 30
e Tussenkomst in de huur 15
e Minimale aardgaslevering 12
Installatiepremie 2
Doelgroepdossiers BEA 1
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9.4 Opvang

9.4.1 Crisis- en doorgangswoningen

Crisis- en doorganswoningen Woondienst Sociaal Huis/ OCMW Wetteren

De Woondienst van Sociaal Huissf OCMW Wetteren staat in voor de organisatie en het beheer van het lokale netwerk
crisisopvang en de eigen doorgangswoningen (samenwerkingsovereenkomst met OCMW Laarne en Wichelen).
De Woondienst beschikt over 3 wooneenheden (1 studio, 1 appartement en 1 gezinswoning) die dienst kunnen
doen als crisis- of doorganswoning en ook ter beschikking staan van OCMW Laarne en OCMW Wichelen.

De totale capaciteit hiervan bedraagt maximaal 16 personen.

Medewerkers van Sociaal HuissOCMW Wetteren staan in voor de telefonische nacht- en weekendpermanentie
voor opvang van personen die zich op het grondgebied van Laarne Wetteren of Wichelen in een acute situatie van
dakloosheid bevinden (zoals b.v. bij brand of intrafamiliaal geweld). Aanmelding gebeurt door de respectieve soci-
ale diensten of de lokale politie. De maximale verblijfsduur is 48u, eventueel verlengbaar met 48u.

Indien er geen woning beschikbaar is, wordt gezocht naar alternatieven, zoals een hotel of via het opvangnetwerk
CAW.

De wooneenheden kunnen ook worden ingezet als doorgangswoningen als er naar aanleiding van de acute dak-
loosheid nood is aan een langere opvangperiode. De maximale verblijfsduur is in dit geval 3 maanden, eventueel
eenmalig te verlengen met 3 maanden.

Tabel 88 Gebruik van de doorgangswoningen beheerd door Woondienst Wetteren, 2014-2016 (OCMW Wetteren)

Jaar | Bezette dagen \{)erschllllende
ewoningen
Studio (capaciteit: 2 personen)
2014 274 4
2015 61 5
2016 136 2
Appartement (capaciteit: 4 personen)
2014 231 5
2015 269 4
2016 209 4
Gezinswoning (capaciteit: 8 personen)
2014 365 1
2015 274 2
2016 177 3

In 2016 werden 29 personen opgevangen gespreid over de verschillende bewoningen.

OCMW Laarne maakte 1 keer gebruik van de samenwerkingsovereenkomst doorgangswoningen voor een periode
van 72 dagen en maakte geen gebruik van de samenwerkingsovereenkomst crisisopvang.

OCMW Wichelen maakte geen gebruik van onze woningen. Sinds 2015 beschikken zij zelf over een noodwoning.

Crisis- en doorganswoningen OCMW Laarne

o Crisisopvang (in samenwerking met OCMW Wetteren en Wichelen):
o Geen doorverwijzingen gedurende 2016

e 2 doorgangs- noodwoningen in samenwerking met OCMW Wetteren en Wichelen
o 1 doorverwijs gedurende 2016

Crisis- en doorgangswoningen OCMW Wichelen

o Crisisopvang (in samenwerking met OCMW Wetteren en Wichelen):
o Geen doorverwijzingen gedurende 2016

Omgevingsanalyse Woonplus 84/102



e 2 doorgangs- noodwoningen in eigen beheer en 2 doorgangswoningen in samenwerking met Wetteren

en Laarne:

o 3 doorverwijzingen gedurende 2016

9.4.2 LOI

Een LOI (Lokaal Opvang Initiatief) is een kleinschalig opvanginitiatief voor asielzoekers, georganiseerd door een

OCMW en gefinancierd door de federale overheid.

LOI woningen OCMW Laarne

Tabel 89 LOI-Woningen OCMW Laarne, 2013-2016 (OCMW Laarne)

2013 | 2014 | 2015 | 2016
Capaciteit op 31/12 14 8 12 18
Bezettingsgraad 65% | 78% | 70% | 55%
Totaal dagen 5110 | 3.280 | 3.180 | 5.862
Bezette en 100% gesubsidieerde dagen 3.346 | 2.544 | 2.225 | 3.205
Niet bezette dagen (60% gesubsidieerd) 1465 | 610 911 2.274
Geschorste subsidiéring (aantal dagen) 295 | 126 44 | 383
2014: buffer van 3 plaatsen
tot 31/10/15: 8 plaatsen met 3 buffer
tot 30/4/16: 12 plaatsen
vanaf 01/05/16: 18 plaatsen
LOI woningen OCMW Wetteren
Tabel 90 LOI-Woningen OCMW Wetteren, 2014-2016 (OCMW Wetteren)
2014 | 2015 | 2016
Capaciteit op 31/12 40 58 65
Bezettingsgraad 100% 94% 86%
Totaal dagen 14.697 | 14.979 | 19.753

2014: 40 plaatsen (geen buffer) (sedert 01/04/2014)

2015: 58 plaatsen (12 buffer) (sedert 01/12/2015)

2016: 65 plaatsen (geen buffer) (sedert 15/04/2016)

LOI woningen OCMW Wichelen

Tabel 91 LOI-Woningen OCMW Wichelen, 2016 (OCMW Wichelen)

2016
Capaciteit op 31/12 1
Bezettingsgraad 76%
Totaal dagen 4.026
Bezette en 100% gesubsidieerde dagen 3.056
Niet bezette dagen (60% gesubsidieerd) 533
Geschorste subsidiéring (aantal dagen) 437
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9.5 Residentiele woonvoorzieningen voor ouderen

De laatste decennia hebben zowat alle beleidsniveaus sterk ingezet om ouderen zo lang mogelijk thuis laten wo-
nen. Het is een aanpak die ook veel bijval bij ouderen zelf kent. Aangepaste woningen voor ouderen zijn daarbij in
opgang.

In de ouderzorg zijn er verder de woonzorgcentra. Een woonzorgcentrum richt zich doorgaans tot zwaar zorgbe-
hoevende ouderen, die er een intensieve verzorging genieten. In 2015 waren er in Vlaanderen bijna 75.000 plaat-
sen in woonzorgcentra. Een aantal woonzorgcentra bieden ook kortopvang aan.

9.5.1 Groepen van assistentiewoningen, serviceflats, bejaardenwoningen

Een assistentiewoning is een voorziening waar de 65-plusser permanent verblijft met hulp- en zorgomkadering,
maar deze is minder intensief dan in een woonzorgcentrum. In 2015 waren er in het Vlaams Gewest meer dan
19.000 plaatsen in groepen van assistentiewoningen. Op de private markt worden tegenwoordig veel woningen
aangeboden voor ouderen, maar die zijn niet altijd erkend.

Laarne

OCMW Laarne heeft 35 bejaardenwoningen: 25 op de site te Kalken en 10 in Laarne.
Wegens de verouderde en slechte toestand van bepaalde bejaardenwoningen te Kalken heeft het OCMW bestuur
beslist deze verder niet meer te verhuren.

Tabel 92 Bejaardenwoningen OCMW Laarne 2014-2016 (OCMW Laarne)

2014 | 2015 | 2016
Totaal aantal 35 35 35
Beéindigde contracten
Nieuwe contracten
Leegstaand

=N w
Alw| o
=N

In Laarne is er een intentie om minimum 45 erkende assistentiewoningen te bouwen op de OCMW site oud rusthuis
te Laarne

Larenshof (groep Armonea) telt 30 erkende serviceflats.

Wetteren
OCMW Wetteren heeft 92 assistentiewoningen (serviceflats) (GAW Scheldezicht)

Tabel 93 Assistentiewoningen OCMW Wetteren, 2014-2016 (OCMW Wetteren)

2014 2015 2016
Totaal aantal AW 92 92 92
Beéindigde contracten 1 13 7
Nieuwe contracten 10 15 7
Leegstaand 1 0 0
Wichelen

OCMW Wichelen heeft 20 bejaardenwoningen (of assistentiewoningen) op de site Molenkouter

Het privaat Woon- en zorgresidentie den Anker, VZW Torkenshof. telt 3 assistentiewoningen.
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9.5.2 Woonzorgcentra, kortverblijf, dagverzorgingscentra

Laarne

Het Woonzorgcentrum Hof ten Kouter te Laarne bestaat uit 95 bedden en 4 bedden kortverblijf (KV).
In het WZC Hof ten Kouter is een dagverzorgingscentrum ondergebracht dat erkend is voor de opvang van 10

daggasten.

Tabel 94 Plaatsen in het WZC Hof ten Kouter, 2012-2016 (OCMW Laarne)

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

Rusthuisbedden 95 95 95 95 95

Bezetting ROB+RVT hedden 98,6% | 98,0% | 98,6% | 99,2% | 98,9%
Bezetting KV 91,0% | 88,0% | 87,1% | 85,3%
Aantal overleden residenten 19 21 27 30 29
Aantal vertrokken residenten 1 4 0 0 0
Aantal opnames 21 27 28 31 29
Dagverzorgingscentrum 4 4 4 4 4

Bezetting in % (op 10 daggasten - erkenning) | 37% | 72% | 116% | 114% | 132%
Instroom 32 29 31 22
Uitstroom 14 16 27 34 35

Larenshof (groep Armonea) telt een WZC met 74 erkende bedden waarvan 39 RVT bedden.
Er is ook mogelijkheid tot Herstelverblijf — niet erkend (geen zicht op het aantal bedden — mogelijk leegstaande
ROB bedden die aangegrepen worden als herstelverblijf)

Wetteren

Het OCMW van Wetteren heeft een WZC met kortverblijf. Schelderust beschikt over 120 bedden (ROB en RVT)
en 3 kamers kortverblijf. Er is melding van een nood aan een nieuw WZC.

Tabel 95 Plaatsen in het WZC Schelderust, 2012-2016 (OCMW Wetteren)

2012 2013 2014 2015 2016
Bezetting ROB+RVT bedden 120 120 120 120 120

98,87 % 98,47 % 98,68 % 97,62 % 98,90 %
Bezetting KV 3 3 3 3 3

76,96 % 68,13 % 66,48 % 83,56 % 71,40 %
aantal overleden residenten 42 32 40 36 24
aantal vertrokken residenten 35 40 36 46 40
Aantal opnames 66 71 7 84 65

Het privé aanbod ziet er als volgt uit:

o Woonzorgcentrum Sint-Jozef 122 bedden (RVT en ROB) + 15 GAS. Geen kortverblijf.
e Woonzorgcentrum Armonea 97 bedden (RVT en ROB) + 16 GAS. Geen kortverblijf.

o Dagverzorgingscentrum voor bejaarden Passantenhuis Wetteren

Wichelen

Het Woonzorghuis Molenkouter van OCMW Wichelen bestaat uit 110 bedden en 3 bedden kortverblijf (KV).
Verder is er in Wichelen een private woonzorgvoorziening voor ouderen, het Woon- en zorgresidentie den Anker,

VZW Torkenshof. met 52 woongelegenheden residentieel verblijf en 8 woongelegenheden kort verblif.

Omgevingsanalyse Woonplus

87/102




9.6 Andere (semi-)residentiele voorzieningen

Laarne
Nihil
Wetteren

Ondersteuningscentrum voor volwassenen met een beperking OMEGA
o Dagelijks opvang aan 55 a 60 personen

Naast Buitengewoon Basisonderwijs (BuBaO) en Buitengewoon Secundair Onderwijs (BuSO) heeft Sint-Lodewijk
ook een:

o  Multifunctioneel Centrum: Het MFC biedt verblijf, dagopvang en begeleiding aan 214 kinderen en jongeren
van de school en met de mobiele eenheid ook ambulante begeleiding aan ongeveer 50 kinderen en jon-
geren die niet naar school gaan in Sint-Lodewijk

o Flexibel aanbod meerderjarigen in Campus Diepenbroek en Campus Den Binder. De bewoners wonen zo
zelfstandig mogelijk binnen de door Sint-Lodewijk aangeboden structuur. Waar nodig krijgt de cliént on-
dersteuning bij diverse activiteiten van het dagelijks leven. Het gaat hier om 46 residenten

Wichelen
Nihil

9.7 Woonwagenpark

Wetteren beschikt over een Woonwagenpark van 16 plaatsen.
Het terrein in Wetteren is permanent bewoond. Er is niet meteen een mogelijkheid om nieuwe plaatsen toe te wijzen
of extra bewoners te huisvesten. De Infrastructuur moet gerenoveerd worden.
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10 BIJLAGEN

10.1 Overzicht statistische sectoren

Kaart 7 Woonplus, statistische sectoren (Dienst GIS Gemeentebestuur Wetteren)
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10.2 Analyse bevolkingsdichtheid op basis van statistische sec-
toren

Hieronder een analyse van de bevolkingsdichtheid op het niveau van de statistische sectoren op basis van de
gegevens van de census 2011 (FOD Economie, 2017).

Statistische sectoren met bevolkingsdichtheid met 3000 en meer inw/km?* (verstedelijkt)

Verstedelijkte statistische sectoren vinden we enkel terug in Wetteren.

Inwoners | km? | Inw/km?
Wetteren | 42025A812 | STATIEKOUTER 486 | 0,08 6.395
Wetteren | 42025A72- | TIVOLI 575 | 0,13 4.331
Wetteren | 42025A712 | STATIEKOUTER 916 | 0,24 3.867
Wetteren | 42025A51- | ROOSBROEK 513 | 0,15 3.326
Wetteren | 42025A041 | WARANDE 993 | 0,29 3.469
Wetteren | 42025A022 | WETTEREN-CENTRUM - MOLENSTRAAT 2.681 | 0,55 4.912
Wetteren | 42025A011 | WETTEREN-CENTRUM SCHELDEKAAI 734 | 0,11 6.446
Wetteren | 42025A001 | WETTEREN-CENTRUM 290 | 0,06 4.540

Statistische sectoren met bevolkingsdichtheid tussen 2.999 en 1.000 inw/km? (kernen)

Deze statistische sectoren vinden we terug in de drie gemeenten.

Inwoners | km? | Inw/km?
Laarne | 42010A001 | LAARNE-CENTRUM 977 | 0,46 2.113
Laarne | 42010A042 | OOSTREM 827 | 0,75 1.099
Laarne | 42010A053 | KOUTER 839 | 0,59 1.422
Laarne | 42010B001 | KALKEN-DORP 2.101 | 0,91 2.313
Laarne | 42010B023 | KALKEN-CENTRUMWIJK 425 | 0,33 1.284
Laarne | 42010B034 | KRUISEN - SCHRIEK 256 | 0,22 1.139
Wetteren | 42025A100 | OVERBEKE 1.510 | 0,56 2.706
Wetteren | 42025A201 | OVERSCHELDE-CENTRUM 1.247 | 0,43 2.867
Wetteren | 42025A21- | GRANSVELDE 853 | 0,67 1.280
Wetteren | 42025A222 | BEIRSTOPPEL 628 | 0,51 1.239
Wetteren | 42025A232 | DENDELDONKEN 734 1 0,33 2.225
Wetteren | 42025A601 | KWATRECHT 643 | 0,48 1.345
Wetteren | 42025A612 | BOERGONDISCH KRUIS 986 | 0,74 1.334
Wetteren | 42025A733 | DIEPENBROEK 488 | 0,27 1.830
Wetteren | 42025A742 | MOLENAKKER 317 |1 0,30 1.057
Wetteren | 42025A75- | MOLENHOEK 552 | 0,20 2.753
Wetteren | 42025A80- | ASTRIDWIJK 1.157 | 0,39 2.950
Wetteren | 42025A821 | STATION - GENTSE STEENWEG 162 | 0,12 1.310
Wetteren | 42025B00- | MASSEMEN-KERN 895 | 0,67 1.335
Wetteren | 42025B022 | KORTENBOS 3311 0,26 1.265
Wetteren | 42025B0AA | MAELBROEK 260 | 0,18 1.414
Wichelen | 42026A00- | WICHELEN-CENTRUM 1.497 | 0,74 2.016
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Statistische sectoren met bevolkingsdichtheid tussen 499 en 150 inw/km? (gemengd)

Inwoners | km? | Inw/km?
Laarne | 42010A0OMA | KASTEELHOEK 77 | 0,38 201
Laarne | 42010A0PA | BOTERHOEK 796 | 2,90 275
Laarne | 42010A19- | RIVIERSTRAAT 164 | 0,91 180
Laarne | 42010B199 | EESVELDE 854 | 217 394
Laarne | 42010B21- | GRAVENBRIEL - BRUGSTRAAT 310 | 0,79 390
Laarne | 42010B22- | ZOMERSTRAAT 298 | 1,18 253
Laarne | 42010B23- | HUSSEVELDE 216 | 0,78 275
Laarne | 42010B24- | BONTINKSTRAAT 150 | 0,69 219
Wetteren | 42025A190 | HERDERSKOEK 338 | 1,86 181
Wetteren | 42025C09- | WESTREM-VERSPREIDE BEWONING 558 | 3,58 156
Wichelen | 42026A19- | WICHELEN-VERSPR. BEWONING-ZUID 1.521 | 5,09 299
Wichelen | 42026B09- | SERSKAMP - VERSPREIDE BEWONING 868 | 4,00 217
Wichelen | 42026B19- | BOEYGEM-BILLEGEM 327 | 1,81 181
Wichelen | 42026C082 | BRUGSKEN 123 | 0,66 186
Wichelen | 42026C190 | HOEK 395 | 2,43 163
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Wichelen | 42026A010 | OUD DORP 1.002 | 0,51 1.971
Wichelen | 42026B00- | SERSKAMP - KERN 1.763 | 0,82 2.153
Wichelen | 42026B01- | VIERWEGE 356 | 0,21 1.690
Wichelen | 42026C001 | SCHELLEBELLE-CENTRUM 714 1 0,27 2.628
Wichelen | 42026C012 | BELLEKOUTER 1.261 | 0,54 2.333
Wichelen | 42026C023 | PIJPOELSTRAAT 552 | 0,32 1.714
Wichelen | 42026C100 | BRUINBEKE 4551028 | 1.612
Statistische sectoren met bevolkingsdichtheid minder van 999 tot 500 inw/km? (dichtbevolkt)
2011 Inwoners | km? | Inw/km?
Laarne | 42010A01- | STEENTJEN 704 | 1,12 629
Laarne | 42010A02- | EEKHOEK 518 | 0,58 893
Laarne | 42010A03- | ZAND 631 | 0,89 706
Laarne | 42010B012 | KOUTER 159 | 0,21 751
Wetteren | 42025A050 | JABEKE 537 | 0,57 941
Wetteren | 42025A30- | EDE 1.505 | 2,03 743
Wetteren | 42025A40- | BOSKANT 569 | 0,82 690
Wetteren | 42025B01- | 'T STROP 220 | 0,39 569
Wetteren | 42025B083 | MASSEMEM - BRUSSELSE STEENWEG 456 | 0,79 576
Wetteren | 42025C00- | WESTREM-KREN 243 1 0,29 851
Wichelen | 42026A07- | WICHELEN - INDUSTRIEZONE 64 | 0,12 523
Wichelen | 42026C081 | ERTBURG 2851 0,53 537
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Statistische sectoren met bevolkingsdichtheid met 149 en minder inw/km? (platteland)

Statistische sectoren met bevolkingsdichtheid met minder dan 150 inw/km? vinden we in de drie gemeenten. Dun-
bevolkt is strikt gezien minder dan 100 inwoners per km2. Die gebieden vinden we enkel in Wetteren en Wichelen.

Inwoners | km? | Inw/km?
Laarne 42010A082 | MEERSKANT - HEIRWEG 1.048 | 7,14 147
Laarne 42010B08- | KALKEN-VERSPREIDE BEWONING 867 | 6,89 126
Laarne 42010B09- | KALKENSE MEERSEN 01216 0
Wetteren | 42025A082 | SPEELBOS 42 1 0,43 97
Wetteren | 42025A091 | AASAKKER 96 | 0,75 128
Wetteren | 42025A273 | COOPPAL INDUSTRIE 48 | 0,73 66
Wetteren | 42025A281 | KLEIN GENT - EESVELDE 224 | 2,21 101
Wetteren | 42025A29- | KASTER 16 | 1,82 9
Wetteren | 42025A399 | BASTENAKKERS - GAVERS 90 | 3,06 29
Wetteren | 42025A672 | KWATRECHT INDUSTRIE 95| 0,67 141
Wetteren | 42025A6MA | POORTE 36 | 0,70 51
Wetteren | 42025A6PA | VANTEGEM 68 | 1,10 62
Wetteren | 42025A799 | PEYZERSHOEK-AALBROEK 327 | 2,94 11
Wetteren | 42025B0PA | MASSEMEN VERSPREIDE BEWONING 499 | 4,21 119
Wichelen | 42026A080 | MEIRBOS 63 | 0,97 65
Wichelen | 42026A09- | PAARDENWEIDE 011,20 0
Wichelen | 42026C090 | AARD 50 | 2,36 21
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10.3 Analyse woningdichtheid op basis van statistische sectoren

Hieronder een analyse van de woningdichtheid op het niveau van de statistische sectoren op basis van de gege-
vens van de census 2011 (FOD Economie, 2017).

Statistische sectoren met woningdichtheid met 15 en meer woningen/ha

Woningen/ha
Wetteren | 42025A001 | WETTEREN-CENTRUM 25,5
Wetteren | 42025A011 | WETTEREN-CENTRUM SCHELDEKAAI 31,3
Wetteren | 42025A022 | WETTEREN-CENTRUM - MOLENSTRAAT 23,9
Wetteren | 42025A041 | WARANDE 15,8
Wetteren | 42025A712 | STATIEKOUTER 16,8
Wetteren | 42025A72- | TIVOLI 22,9
Wetteren | 42025A812 | STATIEKOUTER 33,7

Statistische sectoren met woningdichtheid met 10 tot 14,9 woningen/ha

Woningen/ha
Wetteren | 42025A100 | OVERBEKE 1,7
Wetteren | 42025A201 | OVERSCHELDE-CENTRUM 13,1
Wetteren | 42025A51- | ROOSBROEK 13,5
Wetteren | 42025A75- | MOLENHOEK 11,2
Wetteren | 42025A80- | ASTRIDWIJK 14,7
Wichelen | 42026C001 | SCHELLEBELLE-CENTRUM 12,9
Wichelen | 42026C012 | BELLEKOUTER 10,4

Statistische sectoren met woningdichtheid met 5 tot 9,9 woningen/ha

Woningen/ha
Laarne 42010A001 | LAARNE-CENTRUM 9,6
Laarne 42010A053 | KOUTER 6,0
Laarne 42010B001 | KALKEN-DORP 9,8
Laarne 420108023 | KALKEN-CENTRUMWIJK 53
Wetteren | 42025A21- | GRANSVELDE 5,0
Wetteren | 42025A222 | BEIRSTOPPEL 5,0
Wetteren | 42025A232 | DENDELDONKEN 75
Wetteren | 42025A601 | KWATRECHT 59
Wetteren | 42025A612 | BOERGONDISCH KRUIS 5,6
Wetteren | 42025A733 | DIEPENBROEK 7,3
Wetteren | 42025A821 | STATION - GENTSE STEENWEG 6,0
Wetteren | 42025B00- | MASSEMEN-KERN 5,6
Wetteren | 42025B022 | KORTENBOS 53
Wetteren | 42025B0AA | MAELBROEK 55
Wichelen | 42026A00- | WICHELEN-CENTRUM 8,8
Wichelen | 42026A010 | OUD DORP 8,1
Wichelen | 42026B00- | SERSKAMP - KERN 9,3
Wichelen | 42026B01- | VIERWEGE 73
Wichelen | 42026C023 | PIJPOELSTRAAT 6,2
Wichelen | 42026C100 | BRUINBEKE 7.1
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Statistische sectoren met woningdichtheid met 1 tot 4,9 woningen/ha

Woningen/ha
Laarne 42010A01- | STEENTJEN 2,7
Laarne 42010A02- | EEKHOEK 3,6
Laarne 42010A03- | ZAND 2,8
Laarne 42010A042 | OOSTREM 4.8
Laarne 42010A0PA | BOTERHOEK 1,0
Laarne 42010B012 | KOUTER 2,9
Laarne 42010B034 | KRUISEN - SCHRIEK 438
Laarne 42010B199 | EESVELDE 1,6
Laarne 42010B21- | GRAVENBRIEL - BRUGSTRAAT 1,6
Laarne 42010B23- | HUSSEVELDE 1,1
Laarne 42010B24- | BONTINKSTRAAT 1,0
Wetteren | 42025A050 | JABEKE 4,2
Wetteren | 42025A30- | EDE 3,0
Wetteren | 42025A40- | BOSKANT 2,8
Wetteren | 42025A742 | MOLENAKKER 472
Wetteren | 42025B01- | 'T STROP 2,3
Wetteren | 42025B083 | MASSEMEM - BRUSSELSE STEENWEG 2,3
Wetteren | 42025C00- | WESTREM-KREN 3.2
Wichelen | 42026A07- | WICHELEN - INDUSTRIEZONE 2,2
Wichelen | 42026A19- | WICHELEN-VERSPR. BEWONING-ZUID 1,2
Wichelen | 42026C081 | ERTBURG 2,2

Statistische sectoren met woningdichtheid met 0 tot 0,9 woningen/ha

Woningen/ha
Laarne 42010A082 | MEERSKANT - HEIRWEG 0,6
Laarne 42010A0MA | KASTEELHOEK 0,8
Laarne 42010A19- | RIVIERSTRAAT 0,8
Laarne 42010B08- | KALKEN-VERSPREIDE BEWONING 0,5
Laarne 42010B09- | KALKENSE MEERSEN 0,0
Laarne 42010B22- | ZOMERSTRAAT 0,9
Wetteren | 42025A082 | SPEELBOS 04
Wetteren | 42025A091 | AASAKKER 0,5
Wetteren | 42025A190 | HERDERSKOEK 0,8
Wetteren | 42025A273 | COOPPAL INDUSTRIE 0,3
Wetteren | 42025A281 | KLEIN GENT - EESVELDE 0,4
Wetteren | 42025A29- | KASTER 0,0
Wetteren | 42025A399 | BASTENAKKERS - GAVERS 0,1
Wetteren | 42025A672 | KWATRECHT INDUSTRIE 0,6
Wetteren | 42025A6MA | POORTE 0,2
Wetteren | 42025A6PA | VANTEGEM 0,2
Wetteren | 42025A799 | PEYZERSHOEK-AALBROEK 0,5
Wetteren | 42025BOPA | MASSEMEN VERSPREIDE BEWONING 0,5
Wetteren | 42025C09- | WESTREM-VERSPREIDE BEWONING 0,6
Wichelen | 42026A080 | MEIRBOS 0,3
Wichelen | 42026A09- | PAARDENWEIDE 0,0
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Wichelen | 42026B09- | SERSKAMP - VERSPREIDE BEWONING 0,8
Wichelen | 42026B19- | BOEYGEM-BILLEGEM 0,7
Wichelen | 42026C082 | BRUGSKEN 0,8
Wichelen | 42026C090 | AARD 0,1
Wichelen | 42026C190 | HOEK 0,7

Omgevingsanalyse Woonplus

95/102



10.4 Kadastrale statistieck van het bestand van de gebouwen

(2017)
Laarne
Tabel 96 Kadastrale statistiek van het bestand van de gebouwen, 2017, Laarne (FOD Economie, 2017)
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Aantal gebouwen 689 | 1.501 | 2.651 105 | 158 | 592 | 5.696
Opgericht voor 1900 79| 154 | 179 1 34 50 | 497
Opgericht van 1900 tot 1918 68 96 49 1 21 13| 248
Opgericht van 1919 tot 1945 230 | 299 | 103 1 29 40 | 702
Opgericht van 1946 tot 1961 108 | 246 | 182 3 21 55| 615
Opgericht van 1962 tot 1970 35| 161 | 374 7 23 76 | 676
Opgericht van 1971 tot 1981 44 | 168 | 587 13 7 94 | 913
Opgericht na 1981 125 | 377 | 1.176 76 23 | 264 | 2.041
Opgericht van 1982 tot 1991 45 55| 454 3 9| 107 | 673
Opgericht van 1992 tot 2001 23 65| 399 15 7 84 | 593
Opgericht van 2002 tot 2011 471 203 | 243 47 6 50 | 596
Opgericht na 2011 10 54 80 11 1 23| 179
Jaar niet beschikbaar 0 0 1 3 0 0 4
Bebouwde grondopp. Kleiner dan 45 m? 16 12 2 1 31
Bebouwde grondopp. Van 45 m? tot 64 m? 203 73 1 3 280
Bebouwde grondopp. Van 65 m? tot 104 m? 257 | 464 | 131 9 861
Bebouwde grondopp. Groter dan 104 m? 213 | 952 | 2.517 145 3.827
Met centrale verwarming of airconditioning 304 | 895 | 2197 98 89 3.583
Met badkamer 463 | 1.234 | 2479 97 | 104 4.377
Aantal badkamers 466 | 1.356 | 2.634 | 534 | 107 5.097
Met garage, parking of overdekte staanplaats 235 | 1.031 | 2.272 81 80 3.699
Aantal garages, parkings of overdekte staan- 252 | 1168 1 3.090 | 518 | 104 5132
plaatsen
Aantal woongelegenheden 689 | 1.504 | 2.660 | 538 | 152 | 137 | 5.680
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Wetteren

Tabel 97 Kadastrale statistiek van het bestand van de gebouwen, 2017 Wetteren (FOD Economie, 2017)
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Aantal gebouwen 3.715 | 2482 | 2720 | 520 | 386 | 1.343 | 11.166
Opgericht voor 1900 682 | 183 | 105 27| 135 91| 1.223
Opgericht van 1900 tot 1918 442 | 134 52 9| 47 51 735
Opgericht van 1919 tot 1945 12711 331 96 19| 73 91| 1.881
Opgericht van 1946 tot 1961 579 | 497 | 235 35| 65| 157 | 1.568
Opgericht van 1962 tot 1970 225| 308 | 352 | 100| 23| 208 | 1.216
Opgericht van 1971 tot 1981 126 | 230 | 607 67| 15| 197 | 1.242
Opgericht na 1981 390 | 799 (1273 | 246 | 28| 548 | 3.284
Opgericht van 1982 tot 1991 76| 187 | 440 28| 12| 174 917
Opgericht van 1992 tot 2001 67 | 202 | 479 771 12| 164 | 1.001
Opgericht van 2002 tot 2011 188 | 285| 266 82 3| 153 977
Opgericht na 2011 59 | 125 88 59 1 57 389
Jaar niet beschikbaar 0 0 0 17 0 0 17
Bebouwde grondopp. Kleiner dan 45 m? 147 43 9 6 205
Bebouwde grondopp. Van 45 m? tot 64 m? 920 | 102 6 22 1.050
Bebouwde grondopp. Van 65 m? tot 104 m? 1833 | 695 | 151 69 2.748
Bebouwde grondopp. Groter dan 104 m? 815 | 1.642 | 2.554 289 5.300
Met centrale verwarming of airconditioning 1393 | 1.576 | 2416 | 458 | 214 6.057
Met badkamer 2725 | 2.218 | 2611 | 473 | 291 8.318
Aantal badkamers 2.862 | 2.274 | 2.792 | 2.459 | 307 10.694
Met garage, parking of overdekte staanplaats | 1.210 | 1.932 | 2468 | 317 | 121 6.048
:\Iaagt;'eﬁarages’ parkings of overdekle staan- | 4 o5 | 5 163 | 3250 | 1.981 | 139 8.828
Aantal woongelegenheden 3.726 | 2489 | 2.729 | 2474 | 371 120 | 11.909
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Wichelen

Tabel 98 Kadastrale statistiek van het bestand van de gebouwen, 2017, Wichelen (FOD Economie, 2017)
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Aantal gebouwen 858 | 1.985 | 1.711 127 140 | 610 | 5431
Opgericht voor 1900 51 80 39 3 12 39| 224
Opgericht van 1900 tot 1918 74| 107 33 1 12 17| 244
Opgericht van 1919 tot 1945 293 | 385 63 9 35 47 | 832
Opgericht van 1946 tot 1961 195 | 453 | 154 10 45 741 931
Opgericht van 1962 tot 1970 76| 242 | 244 15 19 89| 685
Opgericht van 1971 tot 1981 63| 269 | 391 14 5| 111 | 853
Opgericht na 1981 106 | 449 | 787 73 12| 232 | 1.659
Opgericht van 1982 tot 1991 19 84 | 282 7 5 90 | 487
Opgericht van 1992 tot 2001 171 139 302 24 3 54 | 539
Opgericht van 2002 tot 2011 45| 145 | 167 34 4 54 | 449
Opgericht na 2011 25 81 36 8 0 34| 184
Jaar niet beschikbaar 0 0 0 2 0 1 3
Bebouwde grondopp. Kleiner dan 45 m? 15 6 5 0 26
Bebouwde grondopp. Van 45 m? tot 64 m? 127 28 1 0 156
Bebouwde grondopp. Van 65 m? tot 104 m? 322 | 566 | 166 9 1.063
Bebouwde grondopp. Groter dan 104 m? 394 | 1.385 | 1.539 131 3.449
Met centrale verwarming of airconditioning 348 | 1182 | 1450 | 121 91 3.192
Met badkamer 603 | 1.689 | 1629 | 125 | 115 4.161
Aantal badkamers 612 | 1.719 | 1.728 | 555 | 120 4.734
Met garage, parking of overdekte staanplaats 414 | 1.515 | 1.522 95 93 3.639
Aantal garages, parkings of overdekte staan- 448 | 1686 | 1947 | 420 | 117 4618
plaatsen
Aantal woongelegenheden 862 | 1.994 | 1.718 | 548 | 137 46 | 5.305
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10.5 Gegevens huurmarkt op niveau van statistische sectoren

10.5.1 Laarne

Tabel 99 Huurwoningen per statistische sector, aantal en %, Laarne, 2011 (Census 2011, 2017)

ED |Huur| ED |Huur | Totaal
42010A001 | LAARNE-CENTRUM 245| 198 |55% | 44% | 445
42010A01- | STEENTJEN 206 97|68%| 32%| 304
42010A02- | EEKHOEK 165| 40|79% | 19%| 208
42010A03- |ZAND 192 60|76% | 24%| 252
42010A042 | OOSTREM 281 77|78%|21%| 359
42010A053 | KOUTER 212| 141160%| 40% | 353
42010A082 | MEERSKANT - HEIRWEG 333| 84|80%| 20% | 417
42010A0MA | KASTEELHOEK 26 5(81% | 16% 32
42010A0PA | BOTERHOEK 234| 64|78%| 21% | 299
42010A19- | RIVIERSTRAAT 64| 10|86% | 14% 74
42010B001 | KALKEN-DORP 574 | 314|64%| 35% | 891
42010B012 | KOUTER 491 12]80% | 20% 61
42010B023 | KALKEN-CENTRUMWIJK 164 11193%| 6%| 176
42010B034 | KRUISEN - SCHRIEK 78| 30|72%| 28% | 109
42010B08- | KALKEN-VERSPREIDE BEWONING | 282 | 53|84% | 16%| 335
42010B199 | EESVELDE 276| 65(81%| 19% | 342
42010B21- | GRAVENBRIEL - BRUGSTRAAT 105 23|81% | 18%| 129
42010B22- | ZOMERSTRAAT 95| 17|85%| 15% | 112
42010B23- | HUSSEVELDE 73| 1781%| 19% 90
42010B24- | BONTINKSTRAAT 53| 13]80% | 20% 66
10.5.2 Wetteren
Tabel 100 Huurwoningen per statistische sector, aantal en %, Wetteren, 2011 (Census 2011, 2017)

ED |Huur| ED |Huur| Totaal

42025A001 | WETTEREN-CENTRUM 52| 109|32%| 67%| 163
42025A011 | WETTEREN-CENTRUM SCHELDEKAAI {151 | 202|42% | 57% | 356
42025A022 | WETTEREN-CENTRUM - MOLENSTRAAT 586 | 707 |45% | 54% | 1.304
42025A041 | WARANDE 270 179]60% | 40% | 451
42025A050 | JABEKE 178| 62|74% | 26%| 240
42025A082 | SPEELBOS 13 5|/72% | 28% 18
42025A091 | AASAKKER 31 4189% | 1% 35
42025A100 | OVERBEKE 442 | 208 |68% | 32%| 652
42025A190 | HERDERSKOEK 123 25|83% | 17%| 149
42025A201 | OVERSCHELDE-CENTRUM 405| 161|71%| 28%| 568
42025A21- | GRANSVELDE 267| 65|80%| 20%| 333
42025A222 | BEIRSTOPPEL 204| 45|81%| 18% | 252
42025A232 | DENDELDONKEN 215 29|87%| 12% | 246
42025A273 | COOPPAL INDUSTRIE 19 5/79% | 21% 24
42025A281 | KLEIN GENT - EESVELDE 74 9/88% | 11% 84
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42025A29- | KASTER 6 2|75% | 25% 8
42025A30- | EDE 491 114|81%| 19%| 607
42025A399 | BASTENAKKERS - GAVERS 34 2194% | 6% 36
42025A40- | BOSKANT 180 51|77% | 22%| 233
42025A51- | ROOSBROEK 12| 96|54% | 46%| 208
42025A601 | KWATRECHT 184 93/66% | 33%| 280
42025A612 | BOERGONDISCH KRUIS 326 90|78%| 22% | 417
42025A672 | KWATRECHT INDUSTRIE 21 18 | 54% | 46% 39
42025A6MA | POORTE 8 7150% | 44% 16
42025A6PA | VANTEGEM 19 8170% | 30% 27
42025A712 | STATIEKOUTER 281 115|71% | 29% | 397
42025A72- | TIVOLI 126 | 178 |41% | 59% | 304
42025A733 | DIEPENBROEK 155| 39|80% | 20% 194
42025A742 | MOLENAKKER 97| 27|77% | 21% 126
42025A75- | MOLENHOEK 178 45|79% | 20% | 224
42025A799 | PEYZERSHOEK-AALBROEK 117 16|85% | 12% 137
42025A80- | ASTRIDWIJK 306 | 254|53% | 44% | 575
42025A812 | STATIEKOUTER 101| 150/39% | 59%| 256
42025A821 | STATION - GENTSE STEENWEG 43| 30|58% | 41% 74
42025B00- | MASSEMEN-KERN 31| 65(82% | 17% | 378
42025B01- |'T STROP 71 19179% | 21% 90
42025B022 | KORTENBOS 120 18|86% | 13% 139
42025B083 | MASSEMEM - BRUSSELSE STEENWEG 157 | 24|85% | 13% 184
42025B0AA | MAELBROEK 91 10190% | 10% 101
42025B0PA | MASSEMEN VERSPREIDE BEWONING  [175| 31(84%| 15% | 209
42025C00- | WESTREM-KREN 75| 15(82% | 16% 91
42025C09- | WESTREM-VERSPREIDE BEWONING 203| 24|89% | 11%| 227
10.5.3 Wichelen
Tabel 101 Huurwoningen per statistische sector, aantal en %, Wichelen, 2011 (Census 2011, 2017)
ED |Huur| ED |Huur| Totaal
42026A00- | WICHELEN-CENTRUM 493 | 160|75% | 25%| 653
42026A010 | OUD DORP 314 | 98|76%| 24% | 413
42026A07- | WICHELEN - INDUSTRIEZONE 22 5(81% | 19% 27
42026A080 | MEIRBOS 26 2193%| 7% 28
42026A19- | WICHELEN-VERSPR. BEWONING-ZUID |557| 70(89%| 11%| 628
42026B00- | SERSKAMP - KERN 575| 182|76% | 24% | 758
42026B01- | VIERWEGE 100| 53|65% | 35%| 153
42026B09- | SERSKAMP - VERSPREIDE BEWONING | 293 | 45(86% | 13%| 339
42026B19- | BOEYGEM-BILLEGEM 1141 20|84% | 15%| 135
42026C001 | SCHELLEBELLE-CENTRUM 192| 159|55% | 45%| 351
42026C012 | BELLEKOUTER 417 | 143|74%| 26% | 560
42026C023 | PIJPOELSTRAAT 176 | 22|88% | 11%| 199
42026C081 | ERTBURG 101 18|85% | 15%| 119
42026C082 | BRUGSKEN 39| 11|78%| 22% 50
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42026C090 | AARD 18 3186%| 14% 21
42026C100 | BRUINBEKE 157| 42|78% | 21%| 201
42026C190 | HOEK 147] 12192%| 8%, 160
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