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1 INLEIDING

In de diverse hoofdstukken van dit woonplan komehtereenvolgens het aanbod (kwantiteit,
kwaliteit en betaalbaarheid), de vraagbepalenderac (demografische en socio-economische
gegevens) en de woonbehoeften aan bod. Bovendieenwie op een aantal randvoorwaarden
voor een degelijk woonbeleid: de ruimtelijke sttugten de actieve woonactoren. Per hoofdstuk
geven we de objectieve cijffergegevens weer, aatgevet de subjectieve gevoelens van de
inwoners van Waarschoot (cursief), zodat u eemadga beeld krijgt over hoe het met het
wonen écht zit, en hoe het wordt aangevoeld.

De objectieve gegevens van Waarschoot worden \aekgelmet cijfers van het Meetjesland (in
dit geval de gemeenten Aalter, Assenede, Eeklogeve, Kaprijke, Knesselare, Lovendegem,
Maldegem, Nevele, Sint-Laureins, Waarschoot, ZeleatZomergem), de provincie Oost-
Vlaanderen en Vlaanderen in het algemeen.

De ‘subjectieve gevoelens’ werden via diverse weggmameld: via inspraakvergaderingen bij
de Ouderenadviesraad en in de wijk Akkerstraatbg®oeken aan de Cultuurraad, Jeugdraad,
Gezinsbond, Minaraad en Gecoro en via een algemspmakvergadering voor alle inwoners
(bijlage 1).

We geven in dit document een aantal doelstellingem woonbeleid weer, waaraan voor het
eerstkomende werkingsjaar actiepunten zijn gekap@a zijn een indicatie voor

beleidsvoering, maar zijn geen limitatieve opsongnbeze doelstellingen zijn genoteerd op
basis van de cijfers, de inspraakmomenten, hatgameeentelijk woonkader en de doelstellingen
in de diverse beleidsplannen van gemeente en OCE#&hoeten voer zijn voor de uitwerking
van acties in de loop van de komende jaren.

2 SITUERING WAARSCHOOT

De gemeente Waarschoot is gelegen in het noordkgk van Oost-Vlaanderen. Het ligt centraal
in het Meetjesland en maakt deel uit van het aissednent Gent. Waarschoot heeft een
geschiedenis van textielindustrie, maar dat isalledig uit het beeld verdwenen. De gemeente
is een zelfstandige entiteit en heeft geen enketdge meente.

“De gemeente situeert zich tussen het grootstedgied Gent en het structuur-ondersteunend
kleinstedelijk gebied Eeklo. De onmiddellijke niaéig van Gent en Eeklo is voor de inwoners
van Waarschoot van belang op sociaal, economisatultureel vlak. Deze steden vormen een
belangrijke aanvulling (verzorging, onderwijs, hahddiensten, bedrijvigheid,...) op de eigen
gemeentelijke voorzieningen binnen Waarschoot. WdeuGentse sfeer gaat er een grote
verstedelijkingsdruk uit, waardoor Waarschoot fuagels forenzenwoonzaohestaat te lezen in
het Gemeentelijk Structuurplan (p.45).

Waarschoot wordt doorsneden door de N9 en dootlkdaa de spoorweg Gent — Eeklo. De
gemeente is 2.191 hectare groot, en was in 2006128% bebouwd. In 1995 was dit 10,9%, in
1985 was dit nog 8,85%. Deze bebouwing is voogwld door de woonfunctie.

Het Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan (GRS)wegst naast Waarschoot-centrum ook naar
de gehuchten Beke en Kere. 65% van de bevolkingithiagdén van deze drie kernen, de
overige inwoners wonen verspreid over de gemegateal onder de vorm van lintbebouwing
vanuit de kern. Deze linten zijn “historisch gegdoen zijn kenmerkend voor het
straatdorpengebied waartoe Waarschoot behoort3 (@i het GRS).
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3 AANBOD AAN WONINGEN: HOEVEELHEID, KWALITEIT EN
BETAALBAARHEID

3.1 Aanbod en kwaliteit

3.1.1 Kwantitatief

Waarschoot telde in 2001 3.091 woningen. Het adNt&drschootse woningen is tussen 1981 en
2001 met 20,5% gestegen. Voor het Meetjesland Blgb%. Vlaanderen (19,9%) en Oost-
Vlaanderen (16,4%) scoren lager.

38,1% van de woningen in Waarschoot is open bebau(?001), dit is weinig ten opzichte van
het Meetjesland (51,6%) maar iets hoger dan inndaeen en in de provincie. Het Meetjeslands
deel van het arrondissement
mwason |  GENE ScCoort zelfs 57%.
Bueeiesiand | \Naarschoot heeft — in

type bebouwing

60

50 =l vergelijking met de rest van
40 het Meetjesland — meest
5 3 h woningen in halfopen
o .—I_I -_|_| bebouwing (35,8%). De
0 : : : gemeente telt ook veel

open bebouwing half-open gesloten appartementen ge5|oten bebouwing, nl.
bebouwing bebouwing 19,4% (dit leunt aan bij het
cijfer van het
arrondissement Eeklo = 20,5%); ook het aandeelrégapanten is vrij hoog (6,2%) naar
Meetjeslandse normen.

rocent

WAARSCHOTENAREN aan het woord...

Er zijn te veel appartementen op komst in de Stasiwaat, dit heeft zijn gevolgen voor het parkeeer
voor het aantal auto’s. ‘Hoogbouw' mag niet in Ws@root.
(Gezinsbond)

Er worden de laatste tijd veel appartementen gelobbinMWaarschoot. Voor senioren is dit interessant

(zolang de bouwlagen beperkt blijven; Waarschoaj mamers niet op een stad beginnen lijken). De vele

appartementen in het centrum maken dat seniordrzaisnel naar een RVT moeten.
(Ouderenadviesraad)

Wildgroei aan appartementen in het centrum moeleitmand worden gehouden. Er moet bekeken worden

hoe er kan op ingespeeld worden (dit is vaak pimtatief en dat heb je niet echt in de hand). De
gemeente moet zoveel mogelijk hier op ingrijpen
(Cultuurraad)

De grootte van de woningen in Waarschoot in 20Qé 1sergelijken met het Meetjeslandse
gemiddelde: 29,1% van de woningen is kleiner dan®523,1% van de woningen is groter dan
105m? (het Meetjesland scoort hier 27,1 en 24,8%}e cijfers zijn vergelijkbaar met de
Vlaamse en Oost-Vlaamse cijfers.

1 cijfers: Socio-economische enquéte 2001 (NIS)
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aandeel huurders 2001 Waarschoot telde in 2001
29 bijna 27% huurders, dit
28 - percentage leunt aan bij dat

o van het arrondissement Eeklo
25 - (28%). De andere

;g ] I l Meetjeslandse gemeenten van
29 | . het arrondissement Gent

21 - ‘ : : : (arr.Gent M) scoren allemaal

Waarschoot arr.Eeklo arr.Gent(M) Meetjesland Vlaanderen
een lager aandeel huurders
dan Waarschoot.

procent

3.1.2 Kwalitatief

Waarschoot heeft veel oude
woningen (24,5% is gebouwd
vOor 1945); een hoger aandeel
zelfs dan het arrondissement
Eeklo. Daartegenover is het

aandeel woningen jonger dan 20 |= 20
jaar ook nog vrij groot (26,5%). 151
Dit aandeel is tussen 1991 en 101
2001 hetzelfde gebleven. 5
0 - ; ; : .

Het percentage VeI’bOUWingen in Waarschoot arr.Eeklo arr.Gent(M) Meetjesland Vlaanderen
Waarschoot in 2001 is te

vergelijken met het Meetjesland en de rest vanndaeen (8,9% voor Waarschoot, 8,8% voor
het Meetjesland, 8,6% voor Vlaanderen).

aandeel woningen v66ér 1945 (2001)

30
25 1

procent

Het comfort in de Waarschootse woningen (toiletl) ba te vergelijken met het Meetjeslandse
niveau: 96,7% heeft een toilet met spoeling, 93@¥#it een bad of douche (voor het
Meetjesland is dit

aandeel slechte woningen :rl:r:ilng o respectievelijk 96,8% en
30 94,6%). Het aandeel slechte
25 1 woningen in 1991 kwam voor
201 Waarschoot op 17,7% (te
515 vergelijken met het
“10 1 arrondissement Eeklo (=
5 | 17,3%), de Meetjeslandse
o4 ‘ ‘ ‘ ‘ gemeenten van het
Waarschoot arr.Eeklo arr.Gent(M) Meetjesland Vlaanderen arro ndisseme nt Gent scoren

hier 14,8%). De prognose voor
2010 toont voor Waarschoot een aandeel slechtengenivan 27,4% (zonder renovatie of
vervangingsbouw), daarmee komt het in het Meetjelstgp de tweede plaats na Sint-Laureins.

2 cijffers: Socio-economische enquéte 2001 (NIS) esntéhoeftenonderzoek 1995-2010 Ufsia
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WAARSCHOTENAREN aan het woord...

Er zijn heel wat leegstaande huizen, verspreid e¢igrondgebied
(Gezinsbond)

Acties tegen verkrotting zijn belangrijk - vb Stagbuurt
(Jeugdraad)

Er moet een beleid gevoerd worden rond het opkmapae oude woningen.
(Minaraad)

In oudere woningen wonen vaak oudere mensen, rdetebehoeften dan jonge gezinnen. Oude mensen
hebben geen behoefte meer om te renoveren of heltbgeen zin meer in. Als deze ouderen naar
aangepaste woningen kunnen, zullen jonge menseriakzy gekomen woningen in veel gevallen grondig
opknappen.

(Inspraakvergadering 20 april 2006)

Renovatie is belangrijk: er dient in het woonplaidoende aandacht besteed te worden aan maatregelen
ter stimulering van renovatie en sanering van bastee woningen vooral vanuit het besef dat
Waarschoot het oudste woonpatrimonium van het glgatjd heeft
(Gecoro)

3.2 Betaalbaarheid en leefbaarheid

3.2.1 Tevredenheitl

Uit een bevraging in de Socio-economische enqué@dd Plijkt dat de bevolking van Waarschoot
over het algemeen niet zo tevreden is over damuk buurt, de luchtkwaliteit, de netheid en het
uitzicht van de gebouwen. Waarschoot staat nanadigktiende of elfde in de reeks van dertien
Meetjeslandse gemeenten waar het tevredenheid atahigt houdt enkel Zelzate en Eeklo (en
soms ook Evergem) achter zich.

3.2.2 Prijzert

De prijzen van woningen (2004) in Waarschoot &jivérgelijken met het Meetjeslandse
gemiddelde. De appartementen zijn goedkoper, dedpaunden zijn duurder. De gemeente
kende tussen 1990 en 2004 grote

prijs woningen en appartementen 2004 M prijs woningen PSRRI .
prijsstijgingen voor woningen en

index 2004

(1990 = index 100) O prijs appartementen o
appartementen (derde snelste stijging
[ VvOOr woningen én voor
appartementen). De bouwgrond was in
2004 duurder in vergelijking met de
rest van het Meetjesland. De

. huurprijzen zijn in Waarschoot lager

W aarschoot arr.Eeklo arr.Gent(M) Meetjesland Vlaanderen dan |n Veel andere gemeenten (41,4%

van de huurprijzen ligt lager dan 250
euro) — het grote aandeel sociale huurwoningentsp@arin uiteraard een rol.

De ervaring leert dat de woningen die dezer dagdmtir worden aangeboden, niet noodzakelijk
in die prijscategorie vallen. Veel van de bevraageeinnen (2001) woonden al jaren in die

3 cijffers: Socio-economische enquéte 2001 (NIS)
4 cijffers: www.lokalestatistieken.be

Woonbeleidsplan Waarschoot september 2007 pg. 7



woning en ondervonden enkel de gevolgen van deardey. Bij woningen waarvoor nu een
nieuw contract wordt afgesloten, is de huurprijgaleeens duurder.

Hoe mensen zich dezer dagen ook
aandeel woningen met huurprijs <€250 in 2001 op de woonmarkt begeven1 als
huurder of eigenaar, wonen kost
geld. In het verslag van het

Vooruitgangscongres van de

Armoede van juni 2003 lezen we

dat tussen 1976 en 1997 het aandeel
: personen dat minstens 20% van zijn

Waarschoot arr.Eeklo arr.Gent(M) M eetjesland Vlaanderen inkomen aan huur Spendeert, Steeg
van 13 naar 51,4%! De
betaalbaarheidproblemen zijn het scherpst bij henstdOok afbetalende eigenaars hebben een
flinke woonkost, maar de last van de woonkost weegtarder bij huurders dan bij eigenaars.
De gemiddelde woonquote (het aandeel naakte waawah in het beschikbare gezinsinkomen)
bedroeg in 1997 voor huurders 24,5% en voor afbeda eigenaars 19,3%. In de periode 1996-
2001 stegen de Belgische huurprijzen gemiddeld1®g%. De sociale huurwoningen scoren
hier hoogst (met een stijging van de basishuurpaijs19,8% - de reéle huurprijzen liggen lager,
maar zijn evenredig gestegen), de private huurmanigt met 4,5%. Kortom, de stijging van de
huurprijzen heeft vooral gevolgen voor die menseratlin een moeilijke situatie zitten
De Meetjeslandse Bouwmaatschappij voor Volkswommgeeft aan dat in het Meetjesland, na
de fusie tussen de Bouwmaatschappij van Waars@moBeklo, een inhaalbeweging op de
sociale basishuurprijzen is uitgevoerd; dit omdatcrepantie tussen sociale huurwoningen en
private woningen volgens hen niet te groot mag word

s o s,

WAARSCHOTENAREN aan het woord...

Er is vraag naar betaalbare huizen in Waarschootyel huur als koop.
Betaalbare appartementen in het centrum kunnenopéwssing bieden (nu zijn ze allemaal te groot en
dus te duur).

(Akkerstraat vergadering maart 2006)

Als jongeren iets willen kopen moeten ze soms jar@chten; ondertussen zijn ze al in een andere
gemeente geholpen.
(Inspraakvergadering 20 april 2006)

De gemeente moet de nodige aandacht blijven scheake een voldoende aandeel aan socjale
huurwoningen, een voldoende aanbod aan betaalbampwoningen en een voldoende aanbod aan
betaalbare bouwgronden.
(Gecoro)

Er zijn veel sociale huurwoningen in Beke; de zwaklbewonersgroepen zijn sterk vertegenwoordigd in
beide gemeenten (Waarschoot én Zomergem).
(Woonoverleg juli 2007)

° Debatopener 10 jaar Algemeen Verslag over de Admeediscussienota’s van het Steunpunt tot besigijgan armoede,
bestaansonzekerheid en sociale uitsluiting
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3.2.3 Aanbod algemeen

De gemeente Waarschoot heeft nog een aantal vdirigese waar ruimte tot bouwerfis
verkaveling Akkerstraat: ruimte voor een woonertf wageveer 18 kleinere
woonentititeiten (te realiseren door de MeetjestenBouwmaatschappij)

BPA-centrum (Krakeelhoek): ruimte voor een wooneni 12 kleinere woonentiteiten in

(sociale) huur of (sociale) koop.

verkaveling Berg: het betreft hier een verkavelimipreiding) in het gehucht Kere van 28

loten in open bebouwing (verkavelingsaanvraag geleeigrd op 23/5/2005).

De jongste decennia werd in Waarschoot een aamtd gerkavelingen gerealiseérd
verkaveling Akkerstraat (1965-1970): dit was aakedifk een gemeentelijke sociale
verkaveling van ongeveer 100 woningen. De verkageherd later door de
Meetjeslandse Bouwmaatschappij overgenomen.

gemeentelijke verkaveling Lejour (jaren 80 en ®@Ee verkavelingen van een vijftigtal

loten.

gemeentelijke verkaveling Oostmoer (1992-1993): [boén.

gemeentelijke verkaveling Krakeelhoek (1997): 1&ro

verkaveling BPA-centrum: volledig volgebouwd (199898) behalve het hierboven
aangehaalde deeltje (publiek — privaat).

privé-verkaveling Jaspaertstede (1998): 27 loten.

WAARSCHOTENAREN aan het woord...

Er is te weinig ruimte om te bouwen, de jonge mensskken weg. Vroegere wijken trokken voa
mensen van buiten Waarschoot aan; dit was goeeneop de scholen.
(Gezinsbond)

Belasting op onbebouwde percelen is in sommigellgavéerecht (bij speculatie bvb.), in de mee
gevallen is het geen optie (percelen liggen vaaksoamle redenen een tijdje braak — de kinderen)b
Er zijn te weinig percelen om een belasting voorcteéren. Zo wordt ook nog een strookje gr¢
overgehouden

(Gemeente- en OCMW-raad adhoc 28 juni 2007)

Er is nood aan betaalbare bouwgrond, liefst voonsemn van Waarschoot zelf.
(Cultuurraad)

Er is nood aan bouwgrond die vrijkomt, liefst vadaarschotenaren. De kostprijs van bouwgrong
immens; er moet worden nagedacht over een systearerfpacht zoals in een gemeente is gelanc
(Kapelle-op-den-bos — zie bijlage 2) ; de gemeemtet zelf ook een speler zijn op de markt.
(Jeugdraad)

Betaalbare bouwgrond is nodig, maar moet geresedve®rden voor de Waarschotenaren zelf.
(Gezinsbond)

6 Gemeentelijk Structuurplan Waarschoot — gegevertiische dienst gemeente
! Gemeentelijk Structuurplan Waarschoot — gegevertiische dienst gemeente

Woonbeleidsplan Waarschoot september 2007 pg. 9

ral

ste
b
ben

1 is
eerd




3.2.4 Wonen van Ouderen

Een aantal Waarschootse actoren voorziet aangepastegen voor ouderen.
3.2.4.1 OCMW

In de wijk Steenakker worden 12 woongelegenhederhea OCMW vervangen
(afbraak en nieuwbouw) door 24 woongelegenhedehiek2an zullen bestemd zijn
voor 55-plussers in het kader van levenslang woDérgaat om de
benedenverdiepingen van de 12 ‘woonblokjes’. Iredeaningen voor senioren is alles
gelijkvloers en is er maar één slaapkamer voorfenbovenverdieping (duplex) is
bestemd voor een jonger gezin (8 woongelegenhe@¢2 @n 4 woongelegenheden
met 1 slaapkamer).

3.2.4.2 Meetjeslandse Bouwmaatschappij voor Volkswoningen

De achttien woningen met 1 slaapkamer in de Berk&opulieren- en Wilgenstraat zijn
voorzien voor senioren (zie p.11).

3.2.4.3Woon- en Zorgcentrum De Linde

Woon- en Zorgcentrum De Linde (Schoolstraat 3&ykend voor 106 rusthuisbedden
en bouwde bovendien in 2003 dertig serviceflatsid@mtie De Zilverlinde. Deze flats
bevinden zich in de tuinen van het WZC en zijn &est voor twee personen. Er is een
oproepsysteem en via een ondergrondse tunneksreverbinding gemaakt met De
Linde.

Binnen drie jaar komt er een nieuwbouw met zestpdaavoor dagopvang en zes
plaatsen voor kortverblijf. Er is ook nog een gaagtkng voor acht bijkomende
serviceflats. Bovendien is de cafetaria van De eimdomvang verdubbeld.

WAARSCHOTENAREN aan het woord...

De serviceflats ‘de Zilverlinde’ liggen niet ecl@rwan het centrum, maar gezien de ‘hulpbehoeveddhe
van de mensen die daar wonen is het eigenlijk ette(Zeker ook omdat ze al een stuk moeten wamdel
vooraleer ze aan de straat zijn.) Het zou dus gogdmochten er serviceflats komen in het midden va
het centrum.
De serviceflats zijn klein voor twee personen. ifevooral geschikt voor mensen die alleen wonext (d
senioren meubels moeten weg doen als ze verhsizem igroot probleem).
Diverse senioren vinden de serviceflats te dutm. er zijn er ook te weinig.
(Ouderenadviesraad)

De slagboom aan het rusthuis en de serviceflatstéomermijden dat al de ouders daar parkeren op het
moment dat de school aan de overkant begint ag)tordt ervaren als een drempel om de senioren di
in de Zilverlinde wonen te gaan bezoeken.
(Ouderenadviesraad)

Samen met jonge mensen onder één dak wonen viadenes moeilijk (gezegd naar aanleiding van het
project in Steenakker). Samen met jonge menseezelfde straat wonen wordt door de meeste senioren
dan wel weer als positief ervaren. (“Anders zienan&el nog doodskisten rondom ons.”)
(Ouderenadviesraad)

8 De serviceflats kosten € 23 per dag. In vergelijkimet andere serviceflats in het Meetjesland ajmderdaad iets duurder; de
prijs springt er evenwel niet ver bovenuit.
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3.2.5 Sociaal en betaalbaar aanbod

3.2.5.1 Sociale huisvestingsmaatschappijen

In Waarschoot werden tot nog toe geen sociale koopwen gebouwd. Waarschoot
heeft wel 7,8% sociale huurwoningen (woningen vertduoor de Meetjeslandse
Bouwmaatschappij voor Volkswoningen). Hiermee stieafjemeente in het
Meetjesland op de derde plaats na Zelzate en EBkize hoge score is uiteraard
relatief, want in Nederland bijvoorbeeld is er gddald 18% sociale huisvesting en in
sommige steden tot 40%. In 1998 werden de receatsitesociale woningen en
appartementen gebouwd, aan de Leest.

De Meetjeslandse Bouwmaatschappij voor Volkswomnggrhuurt op dit ogenblik in
totaal 243 sociale woongelegenheden in WaarscBitodanbod is als volgt
opgebouwd: 4 appartementen met 1 slaapkamer, 1Bigemmet 1 slaapkamer, 1
woning met 2 slaapkamers, 205 woningen met 3 siapks, 4 woningen met 3
slaapkamers bestemd voor gehandicapten, 9 wonmged slaapkamers en 2
woningen met 5 slaapkamers. 9,5% van de socialevManingen in Waarschoot heeft 1
of 2 slaapkamers. 86% telt drie slaapkamers, 4 &6 hier slaapkamers. De 243
woningen zijn als volgt verspreid in de gemeente:

TYPE STRAAT Aantal | Totaal per type
Appartementen met 1 slpk Leest 4 4
Woningen met 1 slpk Berkenstraat 6

Populierenstraat |6

Wilgenstraat 6 18
Woningen met 2 slpks Zoutweg 1 1
Woningen met 3 slpks Akkerstraat 52

Beke 2

Beke Tuinwijk 2

Berkenstraat 43

Leest 4

Lindestraat 2

Lousberglaan 10

Olmenstraat 8

Oostmoer 6

Patronagiestraat |8

Populierenstraat |13

Renning Tuinwijk |2

Trekweg 6

Wilgenstraat 19

Zoutweg 28 205
Woningen met 3 slpks (gehandicapten) Akkerstraat 4 4
Woningen met 4 slpks Akkerstraat 2

Hoekje 1

Lindestraat 3

Patronagiestraat |3 9
Woningen met 5 slpks Berkenstraat 2 2

Van de 243 sociale huurwoningen en -appartemerterrzongeveer 200 in de
zogenaamde wijk Akkerstraat (Akkerstraat, BerkexatrPopulierenstraat,
Wilgenstraat, Lindestraat, Olmenstraat, ZoutwegXdze wijk werd een inspraakavond
rond wonen georganiseerd (maandag 13 maart 2006).

o cijffers: Meetjeslandse Bouwmaatschapij, Sociaah\Merkantoor Meetjesland, OCMW
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De wijk Akkerstraat is beperkt tot een woonwijk,zgn geen winkels en geen
voorzieningen. Nu en dan is er sprake van leefleg@dsproblemen in een bepaalde
buurt.

WAARSCHOTENAREN aan het woord...

Concentratie in grote sociale wijken is niet gokd(sociale) wijken zijn het vaak mensen van déeelf
leeftijd, die dan ook tegelijk oud zullen wordegrifze wijk’).
(Gezinsbond)

Er zou in de wijk Akkerstraat meer toezicht moeignvanuit MBV, want sommige situaties geven toch
wel ergernis. Er zijn slechte voetpaden; er is @@k om bomen te snoeien (is dit een taak van de
gemeente of van MBV?). Er is geen of weinig buudglemeer. Een buurthuis lijkt een optie: kaarten,
samenkomen, bollen,... Er zijn nu heel weinig coataitt de wijk, mensen kennen elkaar niet meer.
(Akkerstraat vergadering maart 2006 )

Het is niet noodzakelijk om nég meer sociale huamagen te bouwen. Kleinschalige projecten kunnen
nog, maar er dreigen vooral problemen t.g.v. cotrcgie
(Cultuurraad)

Centralisatie van sociale woningen is minder gassh mix in bestaande verkavelingen is aangewezen.
(Inspraakvergadering 20 april 2006)

3.2.5.2 Sociaal Verhuurkantoor Meetjesland vzw

Het Sociaal Verhuurkantoor Meetjesland heeft droamgen in Waarschoot. Het SVK
huurt deze woningen in en verhuurt ze door aanifiglex doelgroepen. Van de drie
SVK-woningen is er 1 met 1 slaapkamer en zijn exe? 3 slaapkamers.

Het SVK wordt geconfronteerd met steeds hogeregnijzen voor de nieuw in te
huren woningen, daardoor kunnen minder woningerdemingehuurd dan gewenst.

3.2.5.3 OCMW

Het OCMW heeft 17 woningen in eigendom die het warhaan kansarmen. Twaalf
daarvan staan in de wijk Steenakker, maar die wogésloopt en vervangen door 24
woon-gelegenheden (12 zullen bestemd zijn vooosen). Het aantal eigen woningen
van het OCMW stijgt hierdoor tot 29. Tussen dedatieesvan Humival en het OCMW
waren er aanvankelijk afspraken dat twee van deante bouwen OCMW-
woongelegenheden in Steenakker konden gebruiktemardeen project '‘beschermd
wonen' voor mensen met een verstandelijke handizgepe onderhandelingen sprongen
uiteindelijk af.

Het OCMW huurt een woning op het Dorp. Deze wormngngnderverdeeld in kamers en
dient als noodwoning voor verschillende persongeligertijd. Het OCMW huurt
verder nog zes woningen (waarvan er drie fungelelio&aal opvanginitiatief’) om

door te verhuren aan kansarmen.
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4 VRAAGBEPALENDE FACTOREN: DEMOGRAFIE

4.1 Aantal inwoner®

Het aantal inwoners van Waarschoot steeg lichetus981 en 2006 (+ 3,1%). De gemeente
telde eind jaren negentig het meeste inwoners, hetaaantal daalde daarna en schommelt nu
tussen 7.800 en 7.900 inwoners. Op 1 januari 20&@nver in Waarschoot 7.805 inwoners.

8100

aantal inwoners Waarschoot
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aantal inwoners
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“IJICIS. aps.viaaliueicil.ye il yciliceolie

4.2 Bevolkingsdichtheid

Waarschoot is vrij dicht bevolkt (360 personenka? in 2005). Dit aantal is weliswaar lager
dan Vlaanderen (447 inwoners per km?), maar hogerimveel andere Meetjeslandse
gemeenten.

4.3 Aantal gezinneff
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Het aantal Waarschootse gezinnen
nam tussen 1981 en 2005 met
24,9% toe (lager dan het
Meetjeslandse cijfer van 27,1%).
Het aantal personen per gezin is in
2005 2,46 (komt van 2,9 in 1981).
Dit is te vergelijken met een
gemiddeld Meetjeslands gezin.
Meer dan een kwart van de
Waarschootse gezinnen bestaat uit
alleenstaanden (25,8%). De andere

Meetjeslandse gemeenten van het Gentse arrondissbatghen minder éénpersoonsgezinnen
dan Waarschoot.

10 cijffers: www.lokalestatistieken.be, gemeente
1 cijffers: socio-economische enquéte 2001 (NIS)
12 cijffers: socio-economische enquéte 2001 (NIS)atksvVen Woningtelling NIS 1981, www.lokalestaglgtn.be
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4.4 Leeftijd®

Het Waarschootse aandeel zestigplussers bedr@89@24,3% (bijna het Meetjeslandse

gemiddelde). De prognose voor 2010 leert ons datasideel in Waarschoot zal dalen tot 22%.

Het aandeel tachtigplussers bedroeg 4,5% in 2086nterne vergrijzingscoéfficiént was 18,5

(per 1000 zestigplussers zijn er 185 tachtigpleyseétet aandeel 0 tot 19-jarigen lag in 2006 op
21,7%, dit is te vergelijken met het Meetjeslandi&t,provinciale en het Vlaamse gemiddelde.

De basis van de bevolkingspiramide van Waarschemstwalt: in 1981 waren er nog zo’n 450

personen in de jongste leeftijdscategorie (0 gaiad), in 2006 nog maar 332.

Waarschoot (1981)
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Bij de socio-economische enquéte 2001 werd vissemzkproef op gemeentelijk niveau een link
gelegd tussen het wooncomfort en de leeftijd vabhedeoner. In Waarschoot had 6,4% van de
gezinnen geen bad of douche; bij de 71- tot 8@4ariis dit 22,2%, bij de tachtigplussers 11%.
3,3% van de Waarschootse gezinnen heeft geen itadiespoeling in de woning. Bij de
tachtigplussers loopt dit op tot 10%.

WAARSCHOTENAREN aan het woord...

Vele senioren wonen in hun eigendom en willen di@ést blijven. In het centrum gaan wonen is een
goede zaak, maar appartementen zijn geen oplogbungnlawaai). Kleine woningen in het centrum,
aangepast voor senioren zijn wel een oplossing.e@idenioren wonen soms nog onaangepast, maar

voor de jongere senioren geldt dit al veel minder.

Er zijn steeds meer mensen die lang alleen kunhpmrbdoor dienstverlening aan huis. Een zinvolle

uitbreiding daarvan zou zijn dat de gemeente bij@msen thuis aanspreekbaar is. Dit zou mogelijk zi

onder de vorm van een mobiele ambtenaar.

(Ouderenadviesraad)

Mixen van leeftijden in wijken is belangrijk, zoagamensen voor mekaar zorgen.

(Gezinsbond)

13 cijffers: www.lokalestatistieken.be, MIRA-projestiaamse Gemeenschap, eigen bewerking

14 Ministerie van de Viaamse Gemeenschap (2004)y&tat 31 Woonkwaliteit en tevredenheid met de woogeving in

Vlaanderen: een analyse van de algemene socio-atecdioe enquéte 2001
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4.5 Lange-termijnprojecties Vlaamse bevolking

NIS-bevolkingsprojecties wijzen uit dat er tege®@0noet rekening gehouden worden met een
grote extra nood aan woningen voor alleenstaanide2003 waren er in Vlaanderen 712.000
alleenstaanden, tegen 2020 zal dit oplopen to00P®4.In 2050 worden er 882.000
alleenstaanden verwacht. Dit is niet het gevolgeamgrote toename van het aantal inwoners in
Vlaanderen, wel integendeel. De Vlaamse bevolkalg-anet het aantal inwoners van het jaar
2000 als referentiepunt — met zo’n vier procentegen zijn in de jaren 2025-2035 om daarna
opnieuw te dalen: in 2050 zal Vlaanderen eenzdl@mlking tellen als in 2010. In Wallonié en
Brussel blijft de bevolking tot in 2050 toenemen.

Naast de grote verwachte toename van het aandeeintal alleenstaanden, is er ook een
markante ontgroening en vergrijzing op komst. Dezget meest opvallend in Vlaanderen. Dit is
merkbaar aan de bevolkingspiramide: een zeer sinadis (weinig jongeren) en een zware top
(veel ouderen). “Jongeren onder de 20 jaar zukkara®2020 geen 20% van de Vlaamse
bevolking meer uitmaken, terwijl nog véor 2030 hahdeel van de 65-plussers de kaap van 25%
bereikt”, lezen we in de besluiten van StativaBa 3

4.6 Migratie'® — vreemdelingen

In de jaren 1981, 1984 en 1994-95-96 was er eg¢gradt positief migratiesaldo in Waarschoot.
In 1981 en 1984 samen was er een bonus van 208neersn de jaren 94-95-96 ging het om een
piek van 304 mensen extra. De toename van hetlaantaers in de jaren tachtig kan het
gevolg zijn van de verkaveling ‘Lejour’, eenzelfid@omeen in de jaren negentig zien we na de
realisatie van de verkaveling ‘Oostmoer’.

Het aandeel vreemdelingen in Waarschoot beperktizi2005 tot 1,2% (dit is voor Vlaanderen
4,9%)"

15 Ministerie van de Viaamse Gemeenschap (2005)y&tiat 36 Ontgroening en vergrijzing in Vlaander&890-2050 —
Verkenningen op basis van de NIS-bevolkingsvoahitn

16 cijffers: Gemeentelijk Structuurplan Waarschoot

7 \www.lokalestatistieken.be
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5 VRAAGBEPALENDE FACTOREN: SOCIO-ECONOMISCHE
GEGEVENS

5.1 Inkomert?®

Het gemiddelde inkomen v&904 van een inwoner van Waarschoot bedroeg 2484/ dit is
721 euro minder dan dat van een gemiddelde Meatidst (25.068 euro) en ongeveer 870 euro
minder dan dat van een Vlaming
(25.220 euro). Dit inkomen
houdt het midden tussen het

- gemiddelde inkomewan het
arrondissement Eeklo (23.869
20 euro)en dat van de

oo . Meetjeslandse gemeenten van

het arrondissement Gent
(26.098 euro)De groep van de
lagere inkomens (tot 10.000
euro) in Waarschoot is kleiner (17,4%) dan in heelfesland (18,6%) en in Vlaanderen
(19,2%).

gemiddeld inkomen 2004

euro

Waarschoot arr.Eeklo arr.Gent(M Meetjesland Vlaanderen

5.2 Tewerkstelling®

De kans om een job te vinden in Waarschoot zeffijdaag (de werkgelegenheidsgraad — dit is
de verhouding van het aantal jobs en het aantainevs op beroepsactieve leeftijd — bedroeg in
2003 39,1 t.0.v. 63,7 in Vlaanderen). De werkzaaddgeaad (percentage werkenden binnen de
bevolking van 18 tot 64 jaar) is in 2004 71. Hetdeel werklozen in de beroepsbevolking — de
werkloosheidsgraad — is 7,2 in 2004, dit is na &ekl Zelzate de hoogste in het Meetjesland,
maar is lager dan in Oost-Vlaanderen (8) en Viaserds,1).

6 VRAAG CONFRONTEREN MET AANBOD: WOONBEHOEFTEN

6.1 (Ver)nieuwbouwbehoefte: diverse bronnen

Volgens een studie van de UfSi@die uitgaat van: geen toename van slechte wonjregn

zekere leegstand en een realistische socio-denmgrafprognose) heeft Waarschoot tussen
1991 en 2010 nood aan 645 bijkomende woningen.efius391 en 2001 was dit een behoefte
van 345; er zijn er in die periode 332 woningdajgekomen, wat dus vrij goed aan die behoefte
voldoet. In de jaren 2002, 2003, 2004, 2005 en 208@len vergunningen afgeleverd voor 288
nieuwe woningen / appartementéie zijn uiteraard nog niet allemaal gerealiseerd.

In het Gemeentelijk Structuurplan Waarschoot weedineld dat er tussen 1991 en 2007
behoefte is aan 300 bijkomende woningen in Waaxsgcfio een gesloten prognose — zonder
rekening te houden met migraties). Tot eind 20@8th&/aarschoot al 287 nieuwe

18 cijffers: www.statbel.fgov.be

19 cijffers: www.lokalestatistieken.be

20 Bert MEULEMANS, Peter WILLEME (1998), Woonbehasfie/laanderen, 1995-2010, Centrum Sociaal Belkitversiteit
Antwerpen

ZINIS Woningtelling 1991; socio-economische enq2éfd

22 . statbel.fgov.be

Woonbeleidsplan Waarschoot september 2007 pg. 16



woongelegenheden gerealiseerd, wat betekent dalgens de studie van begin 2004 tot eind
2007 eigenlijk maar behoefte is aan 13 nieuwe wgemn

Volgens het Provinciaal Ruimtelijk Structuurplanjdr Waarschoot echter 443 nieuwe
woongelegenheden toebedeeld (tussen 1991 en 2Di0Betekent dat er begin 2004 nog een
resterende taakstelling was van 103 nieuwe wooggeleederp.109 van het GRS).
Ondertussen werden in 2004 en 2005 72 nieuwe wéegggheden gebouwd en 32 gesloopt. Dit
betekent in totaal dat er nog 63 nieuwe woongeleg@®n te creéren zijn.

Deze bronnen verschillen enigszins van mekaar exkgp ook over een andere
referentieperiode. De taakstelling van de provimaadt het midden tussen de andere twee
behoeftenstudies. “Het is aangewezen om de talkgtedn de provincie te volgen om er aldus
voor te zorgen dat het woonbeleid en woningaanbald igemeente Waarschoot op peil blijft.
Het minimaal aansnijden van het woonuitbreidingsggban het Jagerpad kan voorgesteld
worden om deze behoefte op te vangen. Hierbij wgedcht aan een ontwikkeling van 25
woongelegenheden aansluitend op de Hugo Verriestlga 114 van het GRS).

Het huidig Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen kgien uit tot 2007; in een volgend plan
worden behoeften en taakstellingen weergegeve20tot. In Waarschoot komen er de jongste
jaren zo’n 25 nieuwe woningen per jaar bij. Voonvddgende planperiode zullen de richtlijnen
van de hogere overheid bepalend zijn voor het aentauwen woningen in woonuitbreidings-
gebied.

6.2 Saneringsbehoefté

Uit een studie van Arohm ‘Staat van het woningparklaanderen — 1996’ blijkt dat in Oost-
Vlaanderen ongeveer 45% van de woningen die vob® @bouwd zijn, van slechte kwaliteit
zijn. Van de woningen gebouwd tussen 1919 en 1845323% van slechte kwaliteit zijn. Voor
Waarschoot betekent dit dat er — op basis vanjidescvan de Woningtelling van 1991 —
ongeveer 350 woningen aan een grondige renovatielisfaan vervanging toe zijn.

Met de cijfers van de socio-economische enquété 2@ dat er anders uit: het aantal oude
woningen is namelijk gedaald. Waarschoot teldedid12nog 302 woningen van voér 1919 en
434 woningen van tussen de twee wereldoorlogeno#dn we hier hetzelfde percentage dat
aan renovatie of vervanging toe is, dan komen we28& woningen. Aangezien de studie van
Arohm bijna tien jaar oud is, kunnen we veronddiestedat het percentage te renoveren/te
vervangen woningen uit die betreffende bouwjarem zed gestegen zijn, en zullen in
Waarschoot meer dan 236 woningen dienen te woreeangerd.

6.3 Woonbehoeften voor doelgroepen

Specifieke doelgroepen hebben specifieke woonb&drer zijn diverse doelgroepen waarop
een woonbeleid moet afgestemd worden: huurdersedieist huren omdat ze niet willen kopen,
huurders die verplicht zijn om te huren omdat z& geen eigendom kunnen veroorloven,
huurders van een sociale woning, eigenaars vas@aale koopwoning, eigenaars van private
woningen, ouderen, jongeren, grote gezinnen,...

6.3.1 Ouderen

Ouderen bijvoorbeeld willen liefst zo lang mogelijkhun eigen woning wonen, maar die is
daarom nog niet aangepast: te groot, te grote dnimangepast sanitair,.... Een mogelijkheid is
het verbouwen van de eigen woning, maar dat lgjt altijd voor de hand (om financiéle of

Z Cellen Huisvesting van de provinciale afdeling&H®r1 (1996), Staat van het woningpark in Vlaanderen
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praktische redenen). Een andere mogelijkheid istegtren van nieuwe woonvormen:
kangoeroewonen, aanleunflats aan een woon- eneattrg, ... naast uitbreiding van al
bestaande woonvormen als serviceflats en aangdpsjardenwoningen.

WAARSCHOTENAREN aan het woord...

De sociale woningen voor senioren in de Populicirexas, Wilgenstraat en Berkenstraat liggen vee| te
ver van het centrum. Senioren wonen er zeer afgelexgker als ze geen wagen meer hebben of kunnen
gebruiken.
(Ouderenadviesraad)

Aangepaste woningen liggen ver van het centrunerdador ouderen in de sociale wijk Akkerstraatits|d
een probleem. Het is geen oplossing om kleine \geninn de buurt te bouwen, omdat het openbaar
vervoer niet echt goed is, en de bereikbaarheidhatrcentrum moeilijk is. Mensen willen in Waarsitho
blijven, maar er moet een aanbod komen van klej@@negepaste woningen.
(Akkerstraat vergadering maart 2006)

Door woningen voor ouderen te creéren, zorg je endat er grotere woningen op de markt vrijkomen
VOOr jonge gezinnen.
(Minaraad)

Oudere mensen hebben nieuwe kleine woningen rindigt centrum, met een klein tuintje.
(Gezinsbond)

6.3.2 Huurders

Voor huurders die alleen willen huren (omwille vanbiliteit bijvoorbeeld) moet een degelijk en
betaalbaar aanbod voor handen zijn. Huren mag olamiet beschouwd worden als een
uitzondering of als een noodzakelijke overgangsplernaar eigendomsverwerving.

Huurders die het financieel moeilijk hebben maagjrgeen sociale huurwoning kunnen krijgen,
hebben nood aan een kwalitatieve en betaalbarengoni

6.3.3 Betaalbaar huren / kopen

Om na te gaan hoeveel Waarschootse gezinnen ghgeaint zouden hebben op een sociale
huur- of koopwoning, vergelijken we het aantal ateg in de diverse inkomenscategorieén
(inkomen 2004) met de inkomensgrenzen voor eemlgolsuurwoning. De categorieén worden
ingedeeld per 10.000 euro, de inkomensgrenzen j3i#¥5en daar niet helemaal in (16.984 euro
voor alleenstaanden, 25.476 euro voor gezinnermeat dan één persoon — per persoon ten
laste mag er nog een toeslag van 1.416 euro Hggeteden). Bekijken we de aangiften met de
inkomens van 2004, dan zijn er al 761 aangiftereodé 10.000 euro. Uiteraard is er een
verschil tussen aantal gezinnen en aantal aang®@menwonenden dienen elk een aparte
aangifte in, en op die manier geeft dit een verdteendruk van het aantal gezinnen dat in
aanmerking komt.

Bij de categorie ‘meer dan één gezinslid’ zijn ahstens 2.208 aangiften die in aanmerking
komen (tot 20.000 euro). Hierbij houden we nog gedening met de toeslag voor personen ten
laste. In Waarschoot zijn er op dit ogenblik 248iale huurwoningen, die volstaan dus zeker
niet om aan de theoretische behoefte te voldoen.

Vraag is uiteraard of al deze gezinnen die in aakimg komen voor een sociale huurwoning, er
effectief ook één willen (cfr. de cijfers van dechdijsten hieronder - daaruit blijkt dat eind 2005
vijffenveertig Waarschootse gezinnen op de wachsigan). Niet iedereen begeeft zich ook op
de huurmarkt of is geinteresseerd in de socialenhaikt, dus het realistisch potentieel publiek
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voor een sociale huurwoning is uiteraard kleinevdhdien kan een kandidaat-huurder voor
Waarschoot zich maar inschrijven als hij al minstérie jaar in de gemeente wodht.

Doen we nu hetzelfde voor een sociale koopwoniragariggen de inkomensgrenzen gevoelig
hoger: 29.160 euro voor alleenstaanden; 43.740v@o0een gezin van minimum twee personen
(met een verhoging van 2.910 euro per persoorasta)l Op basis van de inkomensaangifte
komt bijna drie-kwart in aanmerking voor de laagek®mensgrens (3.187 aangiften vallen
onder de 30.000 euro). Ook hier moeten we opniakening houden met het verschil tussen
gezinnen en aangiften (soms twee aangiften pengéi is tot nog toe geen aanbod aan sociale
koopwoningen geweest, maar het vermoeden besthet daker een publiek voor is.

Jongere gezinnen zoeken vaak betaalbare bouwdpiind.dezer dagen nogal eens een
probleem. Dit gaat zowel om het vinden van de baowg zelf als om de betaalbaarheid ervan.
In het Gemeentelijk Structuurplan werd voor Waapnsthuitgegaan van een behoefte aan sociale
woningen van 10% van de globale woningbehoefter\gociale kavels is dit 15%. Dit betekent
voor de periode 2004-2007: 10 bijkomende socialewianingen en 15 bijkomende sociale
kavels (p.109 van het GRS)Niets daarvan is tot nu toe gerealiseerd.

WAARSCHOTENAREN aan het woord...

We zijn geschrokken van het groot aandeel socialewoningen: ‘we staan er goed voor, maar
misschien is dit een aantrekkingskracht voor inwswan andere gemeenten.
(Cultuurraad)

Er zijn te weinig sociale woningen voor ouderen.ntn zijn positief over het feit dat er veel sexial
huurwoningen en serviceflats zijn.

Er bestaan nog altijd wachtlijsten, dus eigenlijk 2r nog altijd niet genoeg sociale woningen.
(Inspraakvergadering 20 april 2006)

Volgens de cijfers van de Vlaamse Maatschappij Bmmniaal Wonefi stonden eind 2005 45
kandidaat-huurders uit Waarschoot op de wachtlgstr een sociale huurwoning. Er werden in
2004 negen woongelegenheden in Waarschoot toegewdeegaat in geen geval over de
verhuring van nieuw gebouwde woningen van de setialwmaatschappij. De ‘jongste’
woningen zijn die aan de Leest (gebouwd in 1998).

In mei 2006 stonden 23 inwoners van Waarschooteopathtlijst van het Sociaal
Verhuurkantoor Meetjesland. Voor een woning of agpartement in Waarschoot stonden er
ongeveer 145 verschillende gezinnen op de wachtéjs het SVK

90% van de Waarschootse sociale huurwoningen (alewan de Meetjeslandse
Bouwmaatschappij voor Volkswoningen) telt drie afenslaapkamer&Dit terwijl bijna een
kwart van de gezinnen in de gemeente uit één persestaat en het gemiddelde Waarschootse
gezin 2,47 personen telt. Toch blijkt dat er bisbeiale huisvestingsmaatschappijen nog altijd
meest vraag is haar sociale woningen met drie lstamgrs. ‘De kleine gezinnen zijn vaak
momentopnames. Heel vaak is dit een overgangsgeradworden er snel weer nieuwe

24 Meetjeslandse Bouwmaatschappij voor Volkswoningen
% Gemeentelijk Structuurplan Waarschoot

26 \mww.vmsw.be

2 cijffers Sociaal Verhuurkantoor Meetjesland

2 cijffers Meetjeslandse Bouwmaatschappij

Woonbeleidsplan Waarschoot september 2007 pg. 19



gezinnen gevormd’, horen we bij alle sociale hussimgsmaatschappijen werkzaam in het
Meetjesland.

Van de drie SVK-woningen is er één met één slaapkam zijn er twee met drie slaapkantérs.
Bij de OCMW-woningen zijn er negen met één, zeven twee en twee met drie of meer
slaapkamer®.

6.4 Andere behoeften

Naast de materiéle woonbehoeften (zoals in 4.3edw@&ld), zijn er ook een aantal ‘andere’
woonbehoeften: woonzekerheid, duurzaamheid, infaema

6.4.1 Behoefte aan woonzekerheid

Huurders hebben de kleinste woonzekerheid (in ¢aart een aandeel van 27%, inclusief
7,8% sociale huurders). Ze huren een pand van ematers. De woninghuurwet heeft de
woonzekerheid voor huurders enigszins verbeterdy ih@ kans tot opzeg bestaat altijd.
Bovendien speelt ook de betaalbaarheid mee. Alswijrigingen in de gezins- of
inkomenssituatie de huurprijs te zwaar om dragerdtydreigt een noodzakelijk vertrek uit de
huurwoning. Sociale huurders hebben — omwille v@rshbciaal huurstelsel — een grotere
woonzekerheid.

Een eigendom verwerven is de hoogst mogelijke vaamwoonzekerheid. Toch kan ook een
wijziging in het inkomen en in de gezinssituatieregaand ingrijpen op die zekerheid: verkoop
na echtscheiding of niet kunnen afbetalen van miedezijn maar enkele voorbeelden. Ook
ruimtelijk zijn er een aantal elementen die de vwaederheid in het gedrang kunnen brengen:
nakende onteigeningen voor grote ruimtelijke ingrefspoorwegen, wegen), zonevreemde
woningen,...

6.4.2 Behoefte aan een kwaliteitsvolle leefbare woonornmgev

Een woning kan van grote kwaliteit zijn, aange@ast de wensen en behoeften van de bewoners
én betaalbaar, maar als de leef- en woonomgeveigaimfortabel is, kunnen er problemen

rijzen. Een tekort aan winkels, voorzieningen disjm de buurt bijvoorbeeld; of een goede
bereikbaarheid van al deze zaken. Maar ook andeemeeaten spelen mee: jonge gezinnen
zoeken vaak rustige speelplaatsen/-straten vodekam, scholen, ... Oudere gezinnen hebben
meer nood aan rust, een zithoek, een ouderenvergnig

Het invoeren van een aantal buurtinformatienetwe(B2N) in de gemeente wijst er op dat er

ook enige vorm van onveiligheidsgevoel heerst.

WAARSCHOTENAREN aan het woord...

De nieuwe dorpskern moet een zodanig cachet ageaeente geven dat het aantrekkelijk wordt om te
wonen.
(Cultuurraad)

Waarschoot is landelijk, rustig, open, overal diijter is weinig criminaliteit.
De gemeente heeft geen attractieve kern — er vgeteig groen (idee: kiosk terugbrengen, bankjes in
centrum).

(Inspraakvergadering 20 april 2006)

29 cijffers Sociaal Verhuurkantoor Meetjesland
30 cijfers OCMW Waarschoot
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6.4.3 Behoefte aan duurzaamheid

Duurzaam wonen omvat enerzijds het gebruik vanziune materialen en rationeel energie-
gebruik en anderzijds aandacht voor inbreidinganpact bouwen bij het creéren van nieuwe
woningen. Het materiaalgebruik heeft impact oprhiéitu en op termijn ook op de
portemonnee. De drang om de Kyoto-norm te halegeeonder te leven doet de behoefte aan
duurzaam materiaalgebruik toenemen. Vanaf 2006zimeuwe maatregelen inzake
energieprestatie: nieuwbouw en verbouwingen moaa@mieuwe regels voldoen, uiterlijk vanaf
2009 wordt ook de koop- en huurmarkt hierin beteykk

Een ander belangrijk onderdeel van duurzaam wanebreiding en compact bouwen: geen
gebruik maken van open ruimten om nieuwe woningesrééren, hergebruik van leegstaande
panden,... De behoefte aan aandacht voor dit theaatstowel af op de particuliere bouwheer
als op de publieke bouwsector (gemeenten, sodiadwdstingsmaatschappijen,...).

WAARSCHOTENAREN aan het woord...

Duurzaam omgaan met energie is belangrijk ; de geteemoet het voorbeeld geven
(Gezinsbond)

Er is te weinig aandacht voor duurzaam en ecoldgisonen.
Vraag naar gemeentelijke premie voor zonneboilers.
(Inspraakvergadering 20 april 2006)

Verdichting van het wonen is belangrijk om de opamte te vrijwaren.
(Gecoro)

Nieuwe verkavelingen worden bij voorkeur zo diclugetlijk aansluitend bij de woonkern gesitueerd
zowel vanuit ruimtelijk opzicht als vanuit mobiliseverwegingen.
(Gecoro)

6.4.4 Behoefte aan informatie

Alle mogelijke woonvormen en allerlei instrumentem het wonen betaalbaar te maken mogen
nog bestaan, als de mensen die er aanspraak op uhakeeg erheen niet kennen, hebben ze
weinig zin. Er is dus behoefte aan voldoende in&direnover en begeleiding inzake wonen.

6.4.5 Behoefte aan participatie

Bij wonen zijn tal van actoren betrokken: gemeerteOCMW-bestuur, sociale
huisvestingsmaatschappijen, bouwpromotoren, ... pietekt vanzelf dat zij in tal van
overlegplatforms met mekaar praten over woonkwgsbe woningen en de woonomgeving
waarover zij beslissen worden echter niet door éléhetrokken, maar door die vele inwoners
uit Waarschoot. De gemeente heeft hierrond weihggen traditie. De opmaak van dit
woonplan en de inbreng van bewoners daarin vormeeeste aanzet.

6.4.6 Behoefte aan een degelijk gecobérdineerd beleid

Om al de hiervoor aangehaalde woonbehoeften tegkurealiseren, en om de aanbodzijde van
de woningmarkt daaraan aan te passen, is er ege-tarmijnbeleid rond wonen noodzakelijk.
Een beleid dat alle aspecten van het wonen meenkemtiteit, betaalbaarheid, aangepastheid,
ruimtelijke aspecten, .Binnen de gemeente is er ook nood aan een rujkngeldifferentieerd
beleid: het centrum van Waarschoot heeft anderemddn Beke en dan de verspreide bewoning
bijvoorbeeld.
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7 RUIMTELIJK BELEID: RANDVOORWAARDE VOOR
WOONBELEID **

Om aan de demografische evolutie te beantwoordemede woningkwaliteit te garanderen is
er behoefte aan een voldoende aantal degelijkengeni De woonbehoefte is in het Ruimtelijk
Structuurplan Vlaanderen opgenomen naast een a@elese behoeften: behoefte aan
landbouwzone, aan groen, aan industrie,... Er zijnamprovinciaal en op gemeentelijk viak
regels en voorschriften die al deze verschillerel@kften met mekaar proberen te verzoenen.
Meer woningen creéren op gelijk welke locatie kar diet zomaar.

Bovendien zijn er kwalitatieve woonbehoeftes, zoadsin vorig hoofdstuk zagen: behoefte aan
aangepaste woningen, aan sociale woningen, aaklteeheid van werk en voorzieningen,...
Ook daar zijn ruimtelijke beperkingen.

Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen bepaalt dat Oost-Vlaanderen tussen 1991 en 2007
mag voorzien in het opvangen van de nood aan 8%hijfmende woongelegenheden.
Maximum 39% daarvan is bestemd voor het buitengel@l@arnaast moet nog heel wat ruimte
overblijven voor groen, industrie, landbouw, bosDus de behoefte aan eender welke soort van
woning kan niet zomaar ingevuld worden.

Het Provinciaal Structuurplan Oost-Vlaanderen (PRS)geeft enkele krachtlijnen inzake
wonen Tussen 1991 en 2007 mogen er volgens dat PRS&@#2# woningen bijkomen in het
Meetjeslané: in 2001 zaten we al aan 7.065. Dit terwijl dedguwan de Universiteit van
Antwerpen uitwees dat er behoefte is aan 16.72éi1mgnde woningen. Hier botst de behoefte
met de ruimtelijke mogelijkheden. Met betrekking de nood aan sociale woningen stond in het
ontwerp van Provinciaal Structuurplan een richtim in een goedgekeurde verkaveling een
bepaald percentage aan sociale woningbouw te \@orieze richtlijn werd — op initiatief van
de Vlaamse overheid — geschrapt in het definitdaea. De Provincie stuurde wel een brief aan
alle Oost-Vlaamse gemeenten om toch op gemeentddijkdergelijke richtlijn in overweging te
nemen.

Waarschoot is in het Provinciaal Structuurplan edckals hoofddorp. De taakstelling inzake
wonen bedraagt voor Waarschoot (1991-2007) 443mgem. Tussen 1991 en 2003 kwamen er
al 406 woningen bij, er werden er 66 gesloopt. Kenbegin van 2004 tot eind 2007 mogen er
nog 103 woningen bijkomen.

7.1 Zonevreemde woningéh

In het Gemeentelijk Structuurplan lezen we op ;&5volgende: Aangezien te Waarschoot ca
35% van de woningen gelegen is in het open ruiiéed, heeft men te maken met de
problematiek van zonevreemde woningen. Alhoewab &et terrein vaak geen onderscheid is,
liggen sommige woningen in het woongebied met lgk#arakter en andere in het agrarisch
gebied. Dit komt door het feit dat Waarschoot gekteriseerd wordt door woningen gelegen in
de tweede bouwlijn (met in de voortuin al dan est boomgaard), en bijgevolg in agrarisch
gebied gelegen zijh.

In 2001 werd het aantal zonevreemde woningen om&$6hat.

31 provinciaal Ruimtelijk Structuurplan Oost-Vlaandar

82 Meetjesland: dit gaat om de gemeenten Aalter, esis Eeklo, Evergem, Kaprijke, Knesselare, Lovggrde Maldegem,
Nevele, Sint-Laureins, Waarschoot, Zelzate en Zgener

3 Gemeentelijk Structuurplan Waarschoot
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7.2 Ruimtelijke structuur van Waarschdbt

7.2.1 Waarschoot-centrum

Het centrum van de gemeente (Schoolstraat, Statiaad, Kerkstraat, Leest en
Nijverheidsstraat) bestaat voornamelijk uit gesidiebouwing. In de verkavelingen er rond zien
we open en halfopen bebouwing. Vanuit de dorpskertrekken diverse ‘linten’ naar de
gehuchten Beke en Kere.

Waarschoot heeft geen echt dorpsplein en er passsdiwat verkeer door het centrum. Dit
zorgt ervoor dat “de centrumplek niet echt aanteéfkoverkomt” (p.97 van het GRS).

In de Schoolstraat zitten de verzorgende en ongematiellingen; langs de spoorweg bevinden
zich de bedrijfsterreinen. Hierbij aansluitendrigen private verkaveling ‘Oostmoer’ en een
sociale woonwijk.

7.2.2 Kere

Het gehucht Kere wordt van Waarschoot-kern gesehedtor de N9. Er is niet echt een
dorpscentrum. Kenmerkend is de concentratie vagidelshuisjes vooral in het Kerestraatje. Er
bevinden zich twee grote bedrijven, met ruim birgedned (wat eigenlijk als woongebied is
ingekleurd en waar nog inbreiding mogelijk is). igehucht heeft weinig voorzieningen, behalve
enkele winkels. Heel wat woningen in Kere en inMeststraat zijn verouderd en/of hebben geen
comfort.

7.2.3 Beke

Beke ligt deels op grondgebied Waarschoot en agetgondgebied Zomergem. Er ligt ook een
bedrijvenzone, waar één bedrijf ligt (Ter Beke)leAloorzieningen die er aanwezig zijn liggen
op Zomergemse zijde. Beke wordt gekenmerkt doowvagaude bebouwing, gebrek aan
comfort in de woningen en een vrij groot aantalaeduurwoningen.

7.3 Mogelijkheden om de bijkomende behoefte aan woaggziheden op te
vanger’

7.3.1 Beschikbare bouwmogeliikheden

Op 1 april 2004 waren er 205 bouwmogelijkhedenutielisch vastlagen (langs uitgeruste weg
en langs niet-uitgeruste weg binnen woongebiedan gaedgekeurde verkavelingen). Tegen
2014 zouden daarvan 117 percelen effectief kuneéouowvd worden (dit gaat uit van de
veronderstelling dat op tien jaar tijd, 30% van emuwde percelen in woongebieden langs
uitgeruste wegen (=28) en 80% van onbebouwde maraelgoedgekeurde verkavelingen en
woongebieden langs niet-uitgeruste wegen (=89¢zulebouwd zijn) (p.111 van het GRS).
Tegen het einde van de planperiode van het GRS J2##lekent dit 47 percelen (4/10 van de
tienjarige termijn).

De jongste jaren zijn er gemiddeld 11,5 woningenjger bijgebouwd (de dertig serviceflats niet
inbegrepen). “Dit is te wijten aan het zeer mdeitip de markt komen van onbebouwde percelen
en aldus een tekort aan bouwgronden” (p.113 vaGRS).

Waarschoot gaat er in zijn gemeentelijk structtamplan uit dat “om de vraag inzake het
aansnijden van nieuwe woonuitbreidingsgebiedemuteén beantwoorden, men zich best kan
baseren op de cijfers van de provincie”, zijnde h08dzakelijke woongelegenheden, waarvan er
47 voorzien zijn in de bestaande juridische voatré@it levert nog 56 bijkomende
woongelegenheden op. 25 woongelegenheden creérdrebdagerpad kan voorgesteld worden

34 Gemeentelijk structuurplan Waarschoot
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om de behoefte op te vangen; maar er is geen nakdra het woonuitbreidingsgebied tussen
Waarschoot-centrum en Jagerpad volledig aan teéesn{dit is iets voor middellange termijn).
Het woonuitbreidingsgebied aan de Oostmoer, aaestliop de Akkerstraat blijft behouden
voor eventuele latere behoeftes (zeer lange teyhfpnl1l4 van het GRS).

7.3.2 Bouwgrondreserves voor sociale huisvesting

Waarschoot heeft nog enkele terreinen bestemdsamale huisvesting:
een terrein van 82a in de wijk Hoekje-Oostmoer (MBVhier is ruimte voor 12 sociale
huurwoningen en 8 sociale koopwoningen (het dossiaergang gezet)
een terrein van bijna 45a in de wijk Hoekje-Oostn(®4BV), maar gelegen in
woonuitbreidingsgebied en niet aan een uitgerustg Wet zou wel te ontsluiten zijn via
een onbebouwd perceel aan de Akkerstraat (hienge voor een tiental woningen)
in de Krakeelhoek beschikt het OCMW over ca. 9.08@pen ruimte waarvan ruim
5.000 m? in woongebied gelegen is. Die 5.000 rgelsgen in het BPA-centrum.
Het OCMW licht de historiek van de Krakeelhoek ttieot voor enkele jaren was dit
stuk uitsluitend bestemd voor serviceflats. Het aeser al enige tijd duidelijk dat daar
geen serviceflats meer zouden komen, onder meeatdmatl \Woon- en zorgcentrum De
Linde al 30 serviceflats gebouwd heeft naast zigtoord.

Ondertussen werd het BPA gewijzigd. Het betreffegmeleeel laat nu de mogelijkheid om 12
woningen te bouwen: 5 alleenstaande woningen, &va&ringen in halfopen bebouwing en 1
woonblok met 3 woningen. Er is ook een toegangsweegzien.

Het OCMW heeft aanvankelijk gesprekken gevoerdsuetale huisvestingsmaatschappij MBV
uit Eeklo en vervolgens met Volkshaard uit Gent.rBet het oog op de bouw van respectievelijk
huur- of koopwoningen. Hierover is echter nog geefnitieve beslissing genomen.

Bij de 'Open dag' van de OCMW's op 26 oktober 2001 onder de deelnemers een enquéte
gehouden over de mogelijke bestemming. De mensaelnade keuze uit: bouwen van sociale
woningen, behoud speelterrein voor de Scouts, qwavkaveling, oprichting lokaal
dienstencentrum en andere.

De meeste deelnemers verkozen de eerste optieodinmel bijgezegd dat hier niet kan
gesproken worden van een wetenschappelijk onderb®@nquéte; het aantal deelnemers was
dan ook niet representatief voor de gehele Waaodésbdevolking.

Moeilijkheid is dat de grond waarop de bouwplanhetrekking hebben momenteel door de
scouts als speelterrein gebruikt wordt. De jongéi@even zich echter geen zorgen te maken. Het
gemeentebestuur heeft in het ruimtelijk structiamploor alle jeugdverenigingen voldoende
ruimte voorzien op een locatie op de Oostmoer diglte spoorweg. Het OCMW zal geen
bouwwerken (laten) beginnen zolang de scouts gieematief effectief ter beschikking heeft.”
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WAARSCHOTENAREN aan het woord...

Verdichting van het wonen is belangrijk om de opgmte te vrijwaren. Nieuwe verkavelingen word
bij voorkeur zo dicht mogelijk aansluitend bij deomkern gesitueerd zowel vanuit ruimtelijk opzialst
vanuit mobiliteitsoverwegingen.

(Gecoro)

Aansnijden van het woonuitbreidingsgebied aan hgetpad is een goede keuze: je beperkt bouwen
de buitenkant van de gemeente. Bovendien wordereapanier kavels betaalbaar gehouden
(Gecoro)

Probleem van lintbebouwing is een ‘Vlaamse zieki&arschoot heeft geen echte kern.

De jongste 30 a 40 jaar nemen de generaties tellkezes grond in: dit is nadelig voor de open ruirate
het landbouwgebied.

(Inspraakvergadering 20 april 2006)

8 STIMULERENDE FACTOREN OM AAN DE WOONBEHOEFTEN TE
VOLDOEN

8.1 Actoren, hun taken en instrumenten

en

aan

Er zijn diverse actoren die binnen het woonbeleid aak te vervullen hebben, en die deze taak

ook in de mate van het mogelijke uitvoeren: veltaile overheden (lokaal en bovenlokaal),
maar ook huisvesters en begeleidende instanties.

8.1.1 Overheden
8.1.1.1 Gemeente

Eerst en vooral is er de regisseur van het wooithale gemeente De gemeente is
volgens de Vlaamse Wooncode de eindverantwoordelijlor het lokale woonbeleid
en krijgt de opdracht om in overleg te treden neesalciale huisvestingsmaatschappij

en

en andere woonactoren. Dit kan gebeuren via destking van dit woonplan en via het

woonoverleg.

De gemeente Waarschoot verhuurt zelf twee woningen.

Er zijn al een aantal premies voor woningverbetgrie gemeentelijke
saneringspremie, een premie voor individuele wateezingsinstallatie, een premie
voor een hemelwaterput en een premie voor groend@ke sanctionerend element is
er een leegstandsheffing.

De gemeente is aangesloten bij Wooncentrum Meatjdstn betaalt daarvoor een
financiéle bijdrage.

Waarschoot heeft net als alle andere gemeenterodelijkheid om via diverse
instrumenten het woonbeleid te sturen: inventars lkeegstaande en verkrotte
woningen, recht van voorkoop (bijlage 3), bijzondebied voor recht van voorkoop
(bijlage 3), ...
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8.1.1.2 OCMW®

OCMW Waarschoot voorziet in huisvesting voor speké doelgroepen. Het OCMW
heeft 17 woningen in eigendom die het verhuurtkaarsarmen. Twaalf daarvan staan
in de wijk Steenakker, maar die worden geslooptezmangen door 24
woongelegenheden (12 zullen bestemd zijn voor semjoHet aantal eigen woningen
van het OCMW stijgt hierdoor tot 29.

Het OCMW huurt een woning op het Dorp. Deze worngngnderverdeeld in kamers en
dient als noodwoning voor verschillende persongeligertijd. Het OCMW huurt
verder nog zes woningen (waarvan er 3 fungeretoésal opvanginitiatief’) om door
te verhuren aan kansarmen.

Het OCMW is lid en medebeheerder van het SociaghiMekantoor Meetjesland en
betaalt hiervoor een jaarlijkse bijdrage berekeoidens het aantal inwoners.

Indien het OCMW klachten ontvangt van ongezondenalangepaste woningen wordt
dit in overleg met Wooncentrum Meetjesland aangefakentueel wordt een technisch
verslag opgemaakt dat kan gebruikt worden in degmore onbewoonbaarverklaring.
Zonder een echt reglement te hebben, worden ehwaitsubsidies toegekend. Dit
wordt dossier per dossier bekeken. Het OCMW zoogt\mor betaling van
huurwaarborgen.

8.1.1.3 Provinciebestuur Oost-Vlaanderen

Het Provinciebestuur Oost-Vlaanderen ondersteuntnwmjecten van particulieren of
woonactoren, organiseert inspraak en participatrede lokale woonactoren bij de
voorbereiding van een provinciaal woonbeleid (vi@de Provinciale woonraad),
ondersteunt het lokaal woonbeleid (0.a. inzakeasdeg van woonwagenterreinen, ...).
Ze organiseert studiemomenten (0.a. opleiding lesisngsconsulent) en ondersteunt
projecten in de sector wonen.

IVA (Intern Verzelfstandigd Agentschap) Wonen Vlidaren

Daarnaast is er de provinciale afdeling van IVA \&ioivlaanderen, die gevestigd is in

Gent. Deze cel staat in voor:
- kwaliteitsbewaking en inventarisering woningen

- financiéle tegemoetkomingen voor particulieren

* begeleiding en ondersteunen gemeentelijk woonbeiaidbegeleiden van het lokale
woonbeleid, de woonplanning en het woonoverlegiaradvies met betrekking tot
beleidsprogrammatie sociale huisvesting

- opvolgen sociale huurorganisaties en sociale kiwditening met gewaarborgd
krediet

- het adviseren in verband met de subsidiéring vamakobouwprojecten

8.1.2 Huisvesters

8.1.2.1 Sociale huisvestingsmaatschappijen

De Meetjeslandse Bouwmaatschappij voor Volkswomngeeft op dit ogenblik 243
sociale huurwoningen in Waarschoot (zie p.11).ifargdannen om twaalf
huurwoningen met twee slaapkamers en acht koopwenimet drie slaapkamers te
bouwen in de Akkerstraat. Het dossier startte diythamse Huisvestingsmaatschappij

38 info: OCMW Waarschoot
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(ondertussen Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonge 11 april 2005.
Waarschoot is ook aangesloten bij Volkshaard /\Fd, maar die maatschappij
creéerde voorlopig nog geen aanbod in Waarschoot.

8.1.2.2 Sociaal Verhuurkantoor Meetjesland

Het Sociaal Verhuurkantoor Meetjesland is actieAatter, Assenede, Eeklo, Evergem,
Kaprijke, Knesselare, Maldegem, Nevele, Sint-LanggWaarschoot en Zomergem en
huurt en verhuurt een tachtigtal betaalbare womragm zwakke huurders. Het SVK
verhuurt drie woningen in Waarschoot.

8.1.2.3 Vlaams Woningfonds

Het Vlaams Woningfonds bouwt en verbouwt social@wgen (maar nog niet in
Waarschoot) en is vooral bekend om het ter besgigldtellen van goedkope leningen
aan gezinnen met minstens één kind. In de WoommiijzEeklo is er een zitdag elke
eerste en derde donderdag van de maand, van 9 toirl

8.1.2.4 Erkende en sociale kredietvennootschappen

Sociale leningen worden ook ter beschikking gesteldErkende en Sociale
Kredietvennootschappen. Deze leningen zijn gewagdbdoor het Vlaams Gewest. In
het Meetjesland biedt ‘Meetjeslanders Eigen HusVestigd in Eeklo) dergelijke
sociale leningen aan.

8.1.2.5 Andere

Veneco is een intercommunale voor bedrijventerregre wonen. Deze
intercommunale — waarvan niet alle Meetjeslandseegaten lid zijn — heeft ook
kleinschalige inbreidingsprojecten inzake wonerzigpprogramma staan. Waarschoot
is lid van Veneco.

Daarnaast zijn er ook een aantal private partnexdeovoonmarkt actief:
private verkavelaars en promotoren die verkavehngealiseren (via bouwgrond of
woningen)
private rust- en verzorgingstehuizen en andere af®iv investeerders die
woongelegenheden creéren voor senioren (meestatefdmts). In Waarschoot heeft het
Woon- en Zorgcentrum De Linde 106 rusthuisbeddenbeowde onlangs dertig
serviceflats.

8.1.3 Begeleidende instanties

8.1.3.1 Wooncentrum Meetjesland

Wooncentrum Meetjesland is een afdeling van SOM &nvis gestart in 1998. Het
Wooncentrum is actief in de gemeenten Aalter, AsdenEeklo, Kaprijke, Knesselare,
Maldegem, Sint-Laureins, Waarschoot en Zomergenarg¢aoot sloot aan bij het
Wooncentrum op 1 januari 2002 en betaalt daarveoijaarlijkse financiéle bijdrage.
Vanaf 2004 werd Wooncentrum Meetjesland erkenceajseriment lokaal
woonbeleid’. De tweede erkenningsperiode loopetad 2009. De Vlaamse
gemeenschap staat in voor een financiering van vi¥%ele totale kostprijs. De
provincie, de deelnemende gemeenten / OCMW's en $€tislen de overige 55%.

Wat biedt het Wooncentrum in Waarschoot?

- een lokale woonwinkel met wekelijks permanentiembnigemeentehuis, elke
woensdag van 14 tot 16 uur) met sociaal advies buerwetgeving, woonpremies,
sociale woningen en leningen, huurbestand,...
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- technisch advies over woningkwaliteit, renovatiesemfort, hulp bij de opmaak van
bouwaanvragen voor werken van geringe omvang (vgekoppeld aan een
huisbezoek)

- duurzaam advies: informatie over isolatie, ventdatverwarming, energiegebruik,
duurzame materialen, zonne-energie, vrijmaking daenergiemarkt,...

- uitleendienst van gereedschap in Eeklo, Assenatesdelare en Maldegem

- vormingen (wonen op het internet, veiligheid in @n de woning) en cursussen
‘klussen in huis’ (elektriciteit, sanitair, schilde/behangen, vochtbestrijding,
schrijn- en timmerwerk, betegeling) voor particudie en voor verenigingen van
Waarschoot

- ondersteuning voor gemeente en OCMW: vooronderxtb@amse Wooncode, ter
beschikking stellen van cijfergegevens, onderstgubij lokaal woonoverleg en bij
de opmaak van een eigen woonplan, mogelijkheibijp@bnen van intergemeentelijk
woonoverleg, mogelijkheid tot screening van de wngem van gemeente en
OCMW,...

8.1.3.2 Huurdersbond

Het OCMW van Waarschoot is lid van Huurdersbondt®sanderen en kan daardoor
telefonisch huuradvies vragen voor het cliénteelw2kelijkse zitdag van de
Huurdersbond vindt plaats in de lokalen van het Weatrum in Eeklo (dinsdag van
19 tot 21 uur).

8.1.3.3 Eigenaarsverenigingen

Deze leveren advies aan eigenaars over huurwetgenimnroerend goed.
8.1.3.4 Immobiliénsector

Deze sector verhuurt of verkoopt woningen in dafslaan de eigenaar, mits
commissie.

8.1.3.5 Steunpunt Opbouwwerk Meetjesland vzw

Steunpunt Opbouwwerk Meetjesland vzw is initiatefrer van SVK Meetjesland en
van het Wooncentrum. Het ontwikkelt projecten vderverbetering van de situatie van
de zwaksten op de woonmarkt en is thans projeajmatier meer bezig met ‘wonen
van ouderen’ en ‘leefbaarheid en bewonersondenstgum sociale woonwijken’.
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9 BESLUIT

9.1 Huidige woonsituatie in Waarschoot

Waarschoot telt een opvallend hoog aandeel woninmgkalfopen bebouwing. Bovendien zijn er
veel oude woningen. Zonder renovatie of vervandiogs zal het aandeel slechte woningen in
2010 tot 27,4% stijgen. Het woningaanbod moet deevierhoogd en gediversifieerd worden,
daarnaast moet er grote aandacht zijn vodwediteit .

Woningen en appartementen op Waarschoots grondpgkbielen de jongste jaren een forse
prijsstijging; de bouwgrondprijs ligt niet spectéaiuhoog. De huurprijzen zijn lager dan in de
andere Meetjeslandse gemeenten. Waarschoot hg#&ftsociale huurwoningen, voornamelijk
geconcentreerd in één wijk. Dit is veel in verdetiy met de meeste Meetjeslandse
buurgemeenten. Het scoort ook heel wat hoger davilaamse gemiddelde, maar in
vergelijking met bijvoorbeeld Nederland is er n@ghterrein goed te maken. Ook het OCMW
(met een nieuwbouwproject) en het SVK zijn actlsfrauisvester. Er werd nog nooit een aanbod
aan sociale koopwoningen gedaan.

Betaalbare huur- en koopwoningen en kavels aanbiedas één van de grootste uitdagingen
voor de komende jaren: de gemeente kan hier een ei opnemen, maar vooral ook
katalysator zijn bij de sociale woonprojecten.

Het aantal inwoners van Waarschoot kende een howgteind jaren negentig; dit is duidelijk te
linken aan de realisatie van enkele grote verkageh. De gemeente is dicht bevolkt. Net als in
de rest van het Meetjesland is het aantal gezidegangste 25 jaar gevoelig gestegen; het
gemiddeld aantal personen per gezin is in diezgdéd®de gedaald van 2,9 naar 2,46. Om 1000
personen te huisvesten in 1981 waren er 345 woeggeheden nodig, in 2005 zijn er 406
woongelegenheden nodig. Meer dan een kwart vanardthootse gezinnen bestaat uit één
persoonKleinere gezinnen vragen aangepaste woonvormebBe gemeente kan die
mogelijkheden bevorderen en stimuleren.

De trend van vergrijzing zien we ook in Waarscheen groot aandeel zestigplussers, met een
steeds groter deel tachtigplussers. Ook deze dmgigiraagt om aangepaste woonvormen of
ondersteuning bij aanpassingen. Het woonbeleichienop inspelen door eeneatief aanbod
voor ouderenuit te bouwen.

Het inkomen van een inwoner van Waarschoot is ldgardat van een gemiddelde
Meetjeslander. De tewerkstellingssituatie is noetskleurig: de kans om een job te vinden in de
eigen gemeente is relatief klein; het aandeel wesd in Waarschoot is bovendien bij de
grootste van de regio. Het aandeel leeflonersibgt weer laag. Toch geeft de socio-
economische situatie van de gemeente weer datatkaan betaalbaar wonen hoog is. Omdat er
al heel wat sociale huurwoningen zijn, is het aahtletaalbare woningen al vrij hoog. Toch zijn
er nog altijd wachtlijsten. Het aanbod creéert eek toevioed aan publiek dat deze betaalbare
woningen opzoekt. Wijzen de socio-economische gagedan op de nood aan betaalbare
woningen, of weerspiegelen de gegevens de aanwkeeigeking doordat er een ruim aanbod
aan sociale woningen is? Het economisch klimaaideagemeente en/of regio opvijzelen is een
uitdaging om het iWaarschoot aantrekkelijk te maken om te wonerén om de financiéle
situatie te verbeteren. Dit trekt dan ook andemgtoepen aan die de fiscale toestand van de
gemeente kunnen opwaarderen.
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Naast deze ‘materiéle’ woonbehoeften voor spedafigdelgroepen (ouderen, huurders,...)
bestaan er ook andere woonbehoeften waar een gelijgemoonplan kan in tegemoet komen:
woonzekerheid, kwaliteitsvolle en leefbare woonowgg (aandacht voor de
dorpskernvernieuwing bijvoorbeeld), duurzaamheidd@ eigen gemeentelijke rol als bouwheer,
maar ook met stimuli voor de burger), informatietefte, participatie, een gecodrdineerd maar
ook gedifferentieerd woonbeleid (woonplan, woontaggr..).

Randvoorwaarde voor een goed woonbeleid is de elijkg context. De ruimtelijke
voorwaarden van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaemah en het Provinciaal Structuurplan
bepalen de visie van het Gemeentelijk Structuurfarns het probleem van de zonevreemde
woningen, waarvoor in de gemeentelijke ruimtelyiiroeringsplannen een oplossing moet en
zal worden gezocht. Daarnaast zijn er de beperkinger bouwmogelijkheden en de
bouwreserves voor sociale huisvesting. blgdang van inbreiding komt duidelijk naar voor in
het Gemeentelijk Structuurplan. De visie die in G&S wordt opgenomen, moet uiteraard in de
uit te voeren actiepunten rond wonen consequenti@vogevolgd.

In de gemeente zijn er ook al een aantal stimutkrémachten aan het werk: de gemeente in zijn
rol als regisseur van het woonbeleid, het OCMW mjattaak als huisvester en als
woonbegeleider. De huisvesters op het terrein ieémogelijke (sociale
huisvestingsmaatschappijen, Sociaal Verhuurkanfmosate partners,...), maar kunnen nog
altijd gestimuleerd worden tot creativiteit. Diversegeleidende instanties, zoals Wooncentrum
Meetjesland, zijn nu al belangrijke spelers binhehwoonbeleid in Waarschoot.

De gemeente Waarschoot heeft heel wat woontroewaar er liggen nog veel uitdagingen en
nieuwe kansen te wachten om tot een goed uitgeatesath woonbeleid te komen. Een
combinatie van stimuleren en sanctioneren kan dmtwwaliteit ten goede komen. Bovendien
moet de gemeente als draaischijf optreden in hatlimar maken en/of houden van woningen
en gronden.
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9.2 Strategische en operationele doelstellingen voort@skomstig woonbeleid.
Actiepunten voor 2007 — 2008

Hieronder vindt u een overzicht van de strategistedstellingen voor het voeren van een
woonbeleid in Waarschoot. Per doelstellingen zijkede operationele doelstellingen
toegevoegd. Tot slot worden diverse actiepuntemgexsteld waarmee kan gestart worden in
2007 en 2008.

DOELSTELLING 1
Waarschoot beschikt over een voldoende en gediffereeerd woningaanbod

1.1. Waarschoot heeft tegen 2015 voldoende woogeeleden voor het stijgend aantal
gezinnen (zelfde aantal inwoners maar kleinerengeni of meer inwoners en dus nog
meer gezinnen). Dit moet gerealiseerd worden via:

nieuwbouw bijvoorbeeld via inbreiding (het voorzighen kleinschalig aansnijden
van het woonuitbreidingsgebied tussen Jagerpaceerdmtrum, het niet aansnijden
van het woonuitbreidingsgebied aan de Oostmoer, niedt toelaten van nieuwe
verkavelingen in open ruimte (GRS)), verdichtingppartementen, sociale
koop/kavels,...

renovatie vb. via opsplitsen van woningen, herlmastig van niet-woongebouwen,
premies,...

1.2.  Waarschoot neemt maatregelen om een gepastgaambod te creéren voor senioren
(nieuwe woonvormen, in het centrum, betaalbaarjongeren, kleine gezinnen (dus
kleine woningen), starters (betaalbaar),... (koopwachuur). Dit op basis van een
studie/bevraging die peilt naar de behoeften vadivkrse doelgroepen op de
woonmarkt.

1.3. Waarschoot stimuleert de sociale huisvestiagésehappijen om het evenwicht sociale
koop - sociale huur in de gemeente te herstellen.

ACTIEPUNTEN 2007 — 2008:
- er wordt een reglement uitgewerkt om eigen inwoners en vroegere inwoners
van Waarschoot te bevoordelen bij toewijs van socia le koopwoningen
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DOELSTELLING 2
Het woningaanbod in Waarschoot haalt een goed kwadiitsniveau

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

De kwaliteit van huurwoningen wordt opgewaardevia een combinatie van
stimulerende en repressieve maatregelen. Dit vamtitf gepromoot en gecontroleerd
(vb. nieuw te huren woningen en bestaande huurwenivan OCMW en gemeente
dienen van goede kwaliteit te zijn; aanpakken enkrotte woningen en buurten via het
proactief benaderen van verhuurders van slechténgen; uitvaardigen van bestraffende
maatregelen voor personen die het niet nauw nenetmewoonkwaliteit; de kwaliteit
van het nieuwe aanbod aan woongelegenheden bewekean bouwreglement dat de
minimum woonoppervilakte van kleinere woongelegerhaggelt;....)

De gemeente voert een gericht beleid om tetabade woningpatrimonium kwaliteitsvol
te houden (er zijn stimuli voorzien aan particidieigenaars voor de verbetering van de
woningkwaliteit; stimuleren van mogelijkheden onvezhuren aan het sociaal
verhuurkantoor;...)

Een deel van het particuliere woningenbesismog een gerichte manier gescreend

Bij nieuwbouw- en verbouwingsoperaties isardacht voor levenslang en voor
duurzaam wonen (premies, bouwverordeningen,...)

Nieuw te huren woningen en bestaande huurygeninan OCMW en gemeente dienen
van goede kwaliteit te zijn. Dit kan worden bewaakthet screenen van deze woningen
bijvoorbeeld met hulp van de Woonwijzer

ACTIEPUNTEN 2007 — 2008:

er is een uitgeschreven procedure om in eerste inst  antie eigenaars /
verhuurders van woningen in Waarschoot te stimulere n tot goede
woningkwaliteit. Indien stimulerende maatregelen ni et helpen, is er een
procedure om hen bestraffend aan te pakken

er komt een overleg tot stand om na te gaan of een gemeentelijk
leegstandsreglement wenselijk is. In dat overleg wo rdt ook nagegaan of een
reglement rond minimumoppervlakte bij woongelegenhe den bespreekbaar is.
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DOELSTELLING 3
Wonen in Waarschoot blijft betaalbaar en toeganke]k voor alle doelgroepen

3.1.  Er zijn tegen 2015 dertig sociale koopwoningeWaarschoot

3.2.  Er zijn tegen 2015 twintig sociale kavels imakschoot.

Dit zijn allebei inspanningsverbintenissen. In 2@lllen deze doelstellingen worden
geévalueerd en eventueel bijgestuurd.

3.3.  Het aantal sociale huurwoningen (243) bligtzin minst behouden

3.4. De gemeente blijft lid van een sociale huismgsmaatschappij en van een sociaal
verhuurkantoor die op haar grondgebied sociale wamecten kunnen realiseren (er is
nu al samenwerking met MBV, Volkshaard, Sociaalherkantoor Meetjesland)

3.5. De gemeente voert een actief grond- en pamdieidbn samenspraak met omliggende
gemeenten (dus speelt een actieve rol in het lbetaxahouden of maken van
bouwgronden via bijvoorbeeld: zelf optreden als\vdloeer, OCMW als bouwheer, niet-
woonpanden ombouwen, reglement met percentagdesamaingbouw...)

3.6.  Stimuli worden voorzien aan particuliere e@gns, met het oog op het realiseren van een
aanbod betaalbare huurwoningen via sociaal verlamtokr (premie, actief zoeken,...)

3.7. Waarschoot controleert de toegankelijkheid deashuurmarkt (affichering prijzen, ...) en

creéert een aantal tools om dit te checken

ACTIEPUNTEN 2007 — 2008:

- er wordt onderzoek gedaan naar de mogelijkheden van een woonzorgzone in
het centrum van de gemeente Waarschoot

- er worden instrumenten uitgewerkt om de toegankelij kheid van de huurmarkt
te controleren

- de gemeente gaat de inspanningsverbintenis aan omt  egen 2015 bij te dragen
in de realisatie van 30 sociale koopwoningen en 20 sociale kavels.
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DOELSTELLING 4
Een behoorlijke woonomgeving en een voldoende voaeningenniveau
ondersteunen de kwaliteitsbeleving van de huisversti in Waarschoot

4.1. Eris een wijkontwikkelingsplan voor de wijklkerstraat (met bijvoorbeeld gegevens
over: voorzieningenaanbod in de wijk, nieuwe bestérg voor kerk, doen heropleven
van sociale woonwijk, wijkcomité, renovatie wonimge.)

4.2. Bij elk nieuw woonproject en elke ingreep @b dpenbare domein dat het gezicht van
Waarschoot bepaalt, wordt aandacht besteed aarkwadteit. Zowel openbaar domein,
groen, mobiliteit, voorzieningen als bewonersbédteriheid daarbij zijn hier van belang
(vb. bij verdere dorpskernvernieuwing wordt ondetzovelke flankerende maatregelen
rond wonen kunnen genomen worden)

ACTIEPUNTEN 2007 — 2008:

- er komt een werkgroep tot stand om een plan uit te werken voor de wijk
Akkerstraat (wonen, cultuur, verkeer,...)

- eris een bevraging Dorp-inZicht in de wijk Beke (n  a overleg met de gemeente
Zomergem)
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DOELSTELLING 5
Er is een actief communicatie- en participatiebeleiinzake woonmaatregelen

5.1. Er wordt gecommuniceerd over gemeentelijkeyipciale en gewestelijke
huisvestingspremies, huuraangelegenheden, ...; et\wasisinformatie verstrekt over
(actuele) beleidsmaatregelen inzake huisvesting

5.2.  Het lokale woonoverleg wordt georganiseerd meébog op afstemming van de diverse
huisvestingsinitiatieven op het grondgebied; erdveen jaarlijks actieplan rond wonen
opgemaakt en gecommuniceerd. Het plan omvat metjgevan operationele
doelstellingen en actiepunten per werkjaar

5.3. Bewoners worden actief betrokken bij wijziggmgn hun woon- en leefomgeving via
bijvoorbeeld bevragingen en inspraakvergaderingen

ACTIEPUNTEN 2007 — 2008:
- er wordt een plan uitgewerkt over hoe het woonbelei d en de bijhorende
initiatieven worden gecommuniceerd naar de bevolkin g

DOELSTELLING 6

Er wordt een monitoringsysteem uitgewerkt dat toelat om de evoluties op dé¢
woningmarkt (vraag en aanbod) op te volgen, actuedé houden en actief te
gebruiken (vb. verhuisbeweging van senioren, wat ibet betaalbaar aanbod,
waar is vraag naatr,...)

A4
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9.3 ACTIEPUNTEN 2007 — 2008: overzicht

Er wordt een reglement uitgewerkt om eigen inwoeersroegere inwoners van
Waarschoot te bevoordelen bij toewijs van socialepkvoningen

Er is een uitgeschreven procedure om in eerstantisteigenaars / verhuurders van
woningen in Waarschoot te stimuleren tot goede mgkwaliteit. Indien stimulerende
maatregelen niet helpen, is er een procedure orbésnaffend aan te pakken

Er komt een overleg tot stand om na te gaan oéemgemeentelijk leegstandsreglement
wenselijk is. In dat overleg wordt ook nagegaaret reglement rond
minimumoppervlakte bij woongelegenheden bespreekbaa

Er wordt onderzoek gedaan naar de mogelijkhederegarwoonzorgzone in het centrum
van de gemeente Waarschoot

Er worden instrumenten uitgewerkt om de toegariedid van de huurmarkt te
controleren

De gemeente gaat de inspanningsverbintenis aaegsn 2015 bij te dragen in de
realisatie van 30 sociale koopwoningen en 20 se&avels.

Er komt een werkgroep tot stand om een plan witeiken voor de wijk Akkerstraat
(wonen, cultuur, verkeer,...)

Er is een bevraging Dorp-inZicht in de wijk Beke (@verleg met de gemeente
Zomergem)

Er wordt een plan uitgewerkt over hoe het woonbedei de bijhorende initiatieven
worden gecommuniceerd naar de bevolking

Er wordt een monitoringsysteem uitgewerkt dat ttetan de evoluties op de
woningmarkt (vraag en aanbod) op te volgen, actiecebuden en actief te gebruiken
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9.4 Wat is en/of kan de rol zijn van gemeente / OCMWardere woonactoren?

9.4.1 gemeente en OCMW worden en blijven actieve spelede woonmarkt bijvoorbeeld
via:

* het uitoefenen van recht van voorkoop

- het afbakenen van een bijzonder gebied voor reaatveorkoop (bijlage 3)

- het uitwerken van eigen bouw- en verbouwingsimngvan

- het betaalbaar houden van bouwgrond

- het opmaken van een bouwverordening waarbij eeadldpercentage aan sociale
kavels per verkaveling wordt voorzien

- het bewaken van de bouw van sociale woningen \uemifeeke doelgroepen (kleine
gezinnen, ouderen, ..)

- het verder blijven verhuren van de eigen OCMW-wg&m

- het verder inhuren van woningen / appartementerr deb OCMW dit om ze door te
verhuren aan kwetsbare huurders (zie strategisdta acmw bijlage 6)

- het stimuleren van duurzaam (ver)bouwen via preemelsouwreglementen

* in eigen projecten als (ver)bouwer een voorbeeilctierte vervullen m.b.t. duurzaam
(ver)bouwen

- het garanderen van degelijk woonadvies voor haavomers via de werking van
Wooncentrum Meetjesland waaraan de gemeente eendehjke en een financiéle
bijdrage levert. De gemeente stelt een locatidbtsschikking waar het Wooncentrum
wekelijks sociaal advies kan leveren aan de inw®ner

- er wordt een jaarlijks actieplan rond wonen opgektaaet een lijst van operationele
doelstellingen en actiepunten per werkjaar

9.4.2 Sociale huisvestingsmaatschappijen — Sociaal Veklantoor

- gerichte prospectie voeren naar bijkomende projec(&HM) en bijkomende
woningen (SVK)

- in overleg treden met gemeente en OCMW bij de acigkbaar nieuwe woningen

- in een lokaal woonoverleg participeren als de vraagh aandient

9.4.3 Wooncentrum Meetjesland

- degelijk woonadvies verlenen aan de inwoners vagedecente

- ondersteunen van een overleg tussen diverse wameact

- het gemeentelijk woonplan wordt regelmatig geadcteald en geévalueerd
(actualisatie van de cijfers in het woonplan, aasgiag van het woonplan op basis
van realisaties en ervaringen)

- uitwerken van toebedeelde taken op basis van depaciten van het woonplan
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9.5 Stappenplan voor de finalisering van een woonbeteWWaarschoot

Ter voorbereiding van het woonplan werd een stuwggisamengesteld met vertegenwoordigers
van gemeente, OCMW, senioren, Gecoro, Samenlevihgsmov en Wooncentrum Meetjesland.
Ze kwamen op volgende data samen: 25 april 20052005, 5 juli 2005, 5 september 2005,
22 december 2005, 18 januari 2006, 4 mei 2006a@3gri 2007, 16 april 2007 en 4 juli 2007.

Diverse actoren (sociale huisvestingsmaatschapeie®ociaal Verhuurkantoor Meetjesland, de
politieke fracties in de gemeenteraad, Ouderenachael, GECORO) kregen een eerste
sneuveltekst, met gelegenheid tot reageren in seq@eoktober 2005.

In het voorjaar van 2006 waren er diverse inspraakenten vanwege de bevolking via het
systeem van de ‘open space’:. 6 maart - senioremdaedt — wijk Akkerstraat, 20 april - alle
inwoners. Bovendien werden de meeste adviesradeadgd naar hun reacties, wensen en
behoeften inzake wonen in Waarschoot: Gezinsborfdl#8ari, Cultuurraad 6 maart, Gecoro 20
maart, mina-raad 23 maart, jeugdraad 27 maatrt.

Op basis van alle inbreng van actoren, bevolkidgiesraden,... werden teksten en
doelstellingen herschreven. Ondertussen werd meéz@006 en stonden de verkiezingen voor
de deur. Geen moment om een beleidsplan voor geteglus alles werd naar begin 2007
verschoven, met een eerste overlegmoment in ja@08i. De draad werd weer opgenomen en
op 16 april 2007 werd de stuurgroep samengeroepetieodoelstellingen nogmaals te
overschouwen. Op 14 mei 2007 kregen de adviesm@voonactoren de kans om over die
doelstellingen overleg te plegen (aanvullingennoes, actiepunten,...). Op 28 juni 2007
werden de gemeente- en OCMW-raadsleden uitgenodigdeen ad hoc-commissie waar ze het
voorontwerp van het woonplan te horen kregen. Gt verden nog aanvullingen meegegeven.
De stuurgroep van 4 juli rondde het geheel af.

Er werd geopteerd om voor eind 2007 en voor 2008eatal actiepunten te concretiseren, per

woonthema. Tijdens de volgende jaren moet het waonporden geactualiseerd en zullen
andere actiepunten binnen dezelfde doelstellingegten worden aangepakt.
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BIJLAGEN

Bijlage 1: Inspraakmomenten inwoners Waarschoot

Gezinsbond: 23 februari 2006

Inspraakvergadering Ouderenadviesraad: 6 maart 2006
Cultuurraad: 6 maart 2006

Inspraakvergadering wijk Akkerstraat: 13 maart 2006
Gecoro: 20 maart 2006

MINA-raad: 23 maart 2006

Jeugdraad: 27 maart 2006

Inspraakvergadering alle inwoners Waarschoot: 200 206
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Bijlage 2: Persbericht dd 27/12/2005
Huis bouwen zonder een bouwgrond te kopen

De gemeente Kapelle-op-den-Bos wil enkele gezimamhuis laten bouwen zonder dat ze
grond moeten kopen. Het gaat om een proefprojecaemeigen woning weer betaalbaar te
maken, want vooral de bouwgrond is duur.

Op een terrein aan de Oostdijk worden zeven nievar@ngen gebouwd. Gezinnen die op de
prive-markt geen kans maken, kunnen de woningeerkdpe bouwgrond zelf zullen ze voor
twee periodes van 99 jaar in erfpacht krijgen. Daar betalen ze tien euro per jaar. "Dat is een
soort van symbolische bijdrage”, zegt burgemedserPeeters (SP.A)De gemeente betaalt
kost van de erfpacht, de koper de prijs van de mgpriviaar de koper is wel echt de eigenaar van
het huis".

Het gemeentebestuur van Kapelle-op-den-Bos weidt kiet project samen met de
intercommunale Haviland. Het is voor het eerstzda¢en formule voor goedkoop wonen is
uitgewerkt.

27 december 2005
Bron: VRT Nieuws
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Bijlage 3: Recht van voorkoop en bijzondere gehmede

Wat is recht van voorkoop?
De eigenaar wordt verplicht om aan de houder vandoht van voorkoop zijn goed aan te bieden tegen
dezelfde prijs die hij met een derde-koper ondestbithheeft.
Het goed moet aangewend worden voor :
de verhuring als sociale woning
of verkoop van sociale koopwoning
of verkoop van sociale kavel

Toepassmgsgebled
een woning die is opgenomen op een van de lijdemggtaande, verwaarloosde en ongeschikt-
en/of onbewoonbaar verklaarde woningen) van dentavis van het decreet op de heffing ter
bestrijding van leegstand en verkrotting (nietresintaris van bedrijfsruimten!);
de woning die ongeschikt of onbewoonbaar werd aarkl of waarvoor de afgifte van een
conformiteitsattest werd geweigerd, en niet in agnimg komt voor het uitvoeren van werken,
en niet werd gesloopt binnen 36 maanden;
woningen die ongeschikt of onbewoonbaar werdenlaar& of waarvoor het conformiteitsattest
werd geweigerd, waaraan renovatie-, verbeterings-aanpassings-werkzaamheden werden
uitgevoerd door de openbare initiatiefnemers opsb&sn een (renovatie)huurovereenkomst met
de eigenaar van minstens 9 jaar.
een perceel, bestemd voor woningbouw, al of niddobed, dat gelegen is in een door de
Vlaamse regering te bepalen bijzonder gebied.

Bljzondere gebieden
woonvernieuwingsgebieden waarin het aandeel sodialewoningen op het totaal aantal
woningen niet meer bedraagt dan 20%
woningbouwgebieden die op gemotiveerd voorstel dargemeente, door de minister, als een
bijzonder gebied worden erkend.
als er in een gemeente weinig woningbouw- of woomeewings-gebieden zijn, kunnen
statistische sectoren gelegen in of nabij de sthdderpskernen eveneens op gemotiveerd
voorstel van de gemeente door de minister, albgeonder gebied worden erkend;
woonvernieuwings- en woningbouwgebieden in de vuodge26 gemeenten: Asse, Beersel,
Bertem, Bever, Dilbeek, Drogenbos, Grimbergen, ldaei, Huldenberg, Kortenberg, Kraainem,
Linkebeek, Machelen, Meise, Merchtem, Mesen, OserijRonse, Sint-Genesius-Rode, Sint-
Pieters-Leeuw, Tervuren, Vilvoorde, Voeren, Wemnidéézembeek-Oppem en Zaventem.

Uitzondering binnen de bijzondere gebieden : hettrgeldt niet als het goed wordt verkocht aan een
descendent of aan de echtgenoot van de eigenaa@enavan de mede-eigenaars of aan een descendent
van een van hen

Rechthebbenden
de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen,
de sociale huisvestingsmaatschappijen,
de gemeenten
de openbare centra voor maatschappelijk welzijchikken enkel over een recht van voorkoop
op de woningen waaraan zij zelf renovatie-, vemuggs- of aanpassings-werkzaamheden hebben
uitgevoerd op basis van een (renovatie)huurovemaskmet de eigenaar van minstens 9 jaar.
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Bijlage 4: Wat zijn woningbouw- en woonvernieuwiggbieden?

(uit: De woonvernieuwings- en woningbouwgebieden Milaanderen — Ministerie van de
Vlaamse Gemeenschap, 1999)

Woningbouwgebieden(4.135 buurten in Vlaanderen)
liggen in het Vlaams gewest
zijn statistische buurten die minstens 200 inworelten
de bevolkingsdichtheid in de statistische buurtr@agt minstens 4 inwoners per ha.
Woonvern|euwmgsgeb|eder(886 buurten in Vlaanderen)
zijn woningbouwgebieden
minstens 11% van de woningen in de statistischetboiwertoont minstens één gebrek aan de
buitenkant of minstens 20% van de woningen beschéttover klein comfort
de statistische buurt behoort tot een cluster wamtbn met gelijkaardige kenmerken die op de
meeste of op alle van de volgende variabelen mgckslechter scoort dan het Viaamse
gemiddelde inzake:
0 aandeel slechte woningen
aandeel woningen zonder comfort
aandeel woningen gebouwd voor 1945
aandeel woningen met een cumulatie van ontbrekgeweflijkheden
aandeel woningen met een privé-toilet
aandeel woningen met badkamer
aandeel woningen met centrale verwarming
aandeel huurappartementen
aandeel woningen van minder dan 35 m?
oppervlakte per bewoner

OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OOo

Wat zijn de woningbouw- en woonvernieuwingsgebiemeWaarschoot?

De woonvernieuwingsgebieden zijn de statistischeten Waarschoot-Centrum, Arisdonk en Hoeksken
(in vet). De andere buurten zijn woningbouwgebie@eeginnr en eindnr zijn de huisnummers in de
straten. Code 8999 betekent dat het om de volleoigeen straatkant gaat, code 8998 betekent dat het
om volledige even straatkant gaat)

Straat Beginnr  Eindnr Statistische buurt

Azaleastraat 1 8999 Waarschoot centrum
Azaleastraat 2 8998 Waarschoot centrum
Beke Tuinwijk 1 8999 Waarschoot centrum
Beke Tuinwijk 2 8998 Waarschoot centrum
Bovenmeers 1 8999 Waarschoot centrum
Bovenmeers 2 8998 Waarschoot centrum
Dorp 1 8999 Waarschoot centrum
Dorp 2 8998 Waarschoot centrum
Gastelstraat 1 8999 Waarschoot centrum
Gastelstraat 2 8998 Waarschoot centrum
Guldeland 2 12 Waarschoot centrum
Guldeland 15 15 Waarschoot centrum
Guldeland 17 19 Waarschoot centrum
H.Consciencelaan 1 75 Waarschoot centrum
H.Consciencelaan 40 88 Waarschoot centrum
H.Consciencelaan 77 79 Waarschoot centrum
H.Verriestlaan 3 41 Waarschoot centrum
Hovingen 1 8999 Waarschoot centrum
Hovingen 2 8998 Waarschoot centrum
Jagerpad 2 22 Waarschoot centrum
Jaspaertstede 1 19 Waarschoot centrum
Jaspaertstede 14 20 Waarschoot centrum
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Straat

Kerkstraat
Kerkstraat

Kleine Bovenmeers
Kleine Bovenmeers
Kouterweg
Kouterweg

Leest

Leest
Lejourstraat
Lejourstraat
Merelstraat
Merelstraat
Metaalstraat
Metaalstraat
Molenstraat
Molenstraat
Nieuwstraat
Nieuwstraat
Nijverheidsstraat
Notelaarstraat
Notelaarstraat
Notendonk
Notendonk
Notendonk
Patronagiestraat
Patronagiestraat
Renning

Renning

Renning Tuinwijk
Renning Tuinwijk
Schoolstraat
Schoolstraat
Stationsplein
Stationsplein
Stationsstraat
stationsstraat
Tuinbouwstraat
Tuinbouwstraat
Veldstraat
Veldstraat
Vennegoedstraat
Vennegoedstraat
Verbindingsweg
Verbindingsweg
Victor de Craenestraat
Victor de Craenestraat
Vinkenstraat
Vinkenstraat
Weverstraat
Weverstraat
Zandstraat
Zandstraat
Zevenbunders
Zevenbunders
Guido Gezellelaan
Guido Gezellelaan
Guldensporenwijk
Guldensporenwijk
Hugo Verriestlaan
Jagerpad
Jagerpad
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Eindnr

8999
8998
5
2
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
128
8999
8998
17
18
38

8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
29
36
8999
8998
50
67
80

Statistische buurt
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum

Waarschoot centrum

Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum

Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum
Waarschoot centrum

Jagerpad
Jagerpad
Jagerpad
Jagerpad
Jagerpad
Jagerpad
Jagerpad
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Straat

Jagerpad
Jagerpad
Nijverheidsstraat
Patronagiestraat
Patronagiestraat
Sportstraat
Steenakker
Steenakker

t Hand

t Hand

Arisdonk
Arisdonk

Beirtje

Beirtje

Stuiver

Stuiver

Stuiver

Stuiver

W eststraat

W eststraat

W eststraat

Berg

Berg
H.Consciencelaan
Keerstraatje
Keerstraatje
Kere

Kere
Sparrenstraat

W eststraat

Beke

Beke

Leeuw Van Vlaanderenlaan

Lousberglaan
Lousberglaan
Trekweg
Trekweg
Veldeken
Veldeken
Arisdonkstraatje
Arisdonkstraatje
Eikelstraat
Eikelstraat
Hoekje

Hoekje
Lagebilk
Lagebilk
Oostmoer
Oostmoer
Oostmoer Tuinwijk
Oostmoer Tuinwijk
Tuinwijk S.A.W.
Tuinwijk S.A.W.
Akkerstraat
Akkerstraat
Bellebargie
Bellebargie
Berkenstraat
Berkenstraat
Hoekje

Hoekje
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Eindnr
79
96
121
82
69
2
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
37
38
43
46
120
123
124
105
68
34
8999
8998
8999
8998
14

8999
8998
30

8999
8998
8999
8998
8999
8998
16

18

8999
8998

14

8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998

167

Statistische buurt
Jagerpad
Jagerpad
Jagerpad
Jagerpad
Jagerpad
Jagerpad
Jagerpad
Jagerpad
Arisdonk
Arisdonk
Arisdonk
Arisdonk
Arisdonk
Arisdonk
W eststraat
W eststraat
W eststraat
W eststraat
W eststraat
W eststraat
W eststraat
Kere
Kere
Kere
Kere
Kere
Kere
Kere
Kere
Kere
Beke-Waarschoot
Beke-Waarschoot
Beke-Waarschoot
Beke-Waarschoot
Beke-Waarschoot
Beke-Waarschoot
Beke-Waarschoot
Beke-Waarschoot
Beke-Waarschoot
Oostmoer
Oostmoer
Oostmoer
Oostmoer
Oostmoer
Oostmoer
Oostmoer
Oostmoer
Oostmoer
Oostmoer
Oostmoer
Oostmoer
Oostmoer
Oostmoer
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
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Straat
Hoekje
Hogebilk
Hogebilk
Lindestraat
Lindestraat
Olmenstraat
Olmenstraat
Populierenstraat
Populierenstraat
Wilgenstraat
Wilgenstraat

Beginnr  Eindnr
10 98
21
22
8999
8998
8999
8998
8999
8998
8999
8998

NP NP ORNRP R

Statistische buurt
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
Hoeksken
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Bijlage 5: Atlas van de woonuitbreidingsgebieden

In de atlas van de woonuitbreidingsgebieden woedigemeente aangeduid hoe de
woonuitbreidingsgebieden al dan niet kunnen worgwikkeld. Hieronder vindt u de legende
van de kleuren, op de volgende bladzijde vindt kaiat van Waarschoot met de mogelijke

ontwikkeling van de gebieden (versie oktober 2005).
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Bijlage 6: Bestaande gemeentelijke plannen

In een aantal beleidsplannen in Waarschoot staanmegiten inzake wonen: gemeentelijke
beleidsnota, OCMW-beleidsnota, Gemeentelijk Ruigkt8tructuurplan,... Deze woonaccenten
worden hieronder gebundeld en op een rijtje gezet.

Gemeentelijke beleidsnota 2001-2006

Een aantal fragmenten uit de gemeentelijke belet@s2001 — 2006 aangaande (ver)bouwen en
de visie daarover:

“Met in acht name van de onafhankelijke positie i@hOCMW, wensen we toch twee projecten
te bepleiten bij onze collegae. Vooreerst de vaedfwerking van de renovatiewerken van de
huizen in de “Steenakker”. Op de tweede plaatdeéinitieve beslissing aangaande de
bestemming van de vrij liggende gronden in de “leelkoek”.”

“Deze coalitie wenst te benadrukken dat een leefgameente het midden dient te houden
tussen de mogelijkheid tot nieuwbouw (bij voorkeiar inbreiding) en vernieuwbouw. In deze
geest willen we het signaal geven dat vernieuwbondersteund wordt vanuit de gemeente.
Hiertoe wordt de huidige “bouwpremie” vooreerstwaargen door een Gemeentelijke Sanering-
en Renovatiepremie en op de tweede plaats opgeindkk

“De mogelijkheid van Sociale Woningbouw wordt wdipkeeacht en dient vastgelegd binnen
de gebiedsbestemming vastgesteld in het Ruimtstijctuurplan.”

“Het hangende dossier van de privé-verkavelingetusggerpad - H. Verriestlaan en
Patronagiestraat wordt door deze meerderheid ape@esle wijze ondersteund, noch
bespoedigd, noch verhinderd. Tegelijkertijd woreét wverwogen de bestaande
gebiedsbestemming in het kader van het GemeenS&hijlctuurplan anders in te kleuren.”

Beleidsnota OCMW 2002

Uittreksel uit de beleidsnota 2002:

“Eén van de prioriteiten van het OCMW voor de kod®faren is de zorg voor sociale
huisvesting. Sedert mijn aantreden heb ik al veltsade malen kunnen vaststellen dat heel wat
inwoners op dit vlak problemen kennen: ze bescildser woningen waarin de meest
elementaire zaken ontbreken (het zgn. 'klein cornfgeen stromend water, gebrekkig sanitair,
...), ze kunnen de huurprijs niet betalen, de eigennderhoudt de woning onvoldoende, ... En
die mensen wenden zich vaak tot de overheid omadmeregemoet te komen, want het aanbod
aan woningen is ontoereikend; ook de sociale hatsygsmaatschappij kent lange wachtlijsten.

We hebben daarom 2 projecten op stapel staan. iiéisenzllen we de bouwgrond in de
Krakeelhoek optimaal benutten om daar sociale vgarirte (laten) verrijzen, anderzijds willen
we de woonmogelijkheden in de wijk Steenakker viebalen.

Wat Steenakker betreft is het de bedoeling de &edtal2 woningen te vervangen door 6
nieuwe blokken met woongelegenheid voor 2 alleamstan en 2 gezinnen. Op het gelijkvloers
komen 2 kleinere woningen met 1 slaapkamer en agedse verdieping en de daketage 2
appartementen met 2 slaapkamers.
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Ik wens hierbij ook te benadrukken dat de ovenastr de huidige bewoners van Steenakker
beperkt zal blijven door de werken gefaseerd agak&en. Bovendien wordt hen op relatief
korte termijn een nieuwe woning aangeboden.

Strategische en financiéle nota OCMW 2003-2006

“De uitdaging voor de komende jaren is uiteraadiguwbouw van 24 sociale woningen in
Steenakker.

De 17 woningen waarvan we eigenaar zijn zullen ineraard verder verhuren aan de meest
kwetsbaren van onze maatschappij.

We willen ook verder woningen en/of appartementéruien om door te verhuren aan kwetsbare
huurders.

Tijdens de huidige legislatuur willen we ook eefirdgeve bestemming geven aan de gronden
in de Krakeelhoek.”

Visie in Gemeentelijk Structuurplan®

Enkele uittreksels uit het Gemeentelijk StructuamplVaarschoot wat wonen betreft:

- blijvende inspanningen doen om het woningpatrimania vernieuwen

- eris nog een grondreserve voor sociale woningbhetvaandeel sociale
huurwoningen in Waarschoot ligt hoger dan het gdelde in de andere
gemeenten van het Meetjesland). “Waarschoot beisohgt een voldoende
aanbod inzake sociale huisvesting” (p. 114 varGie$)

- voorzichtig en kleinschalig aansnijden van het wottmeidingsgebied tussen
Jagerpad en het centrum (het gaat om 20 a 30 eercid kan de taakstelling in
het PRS verder opvullen). Het tweede woonuitbrgsiyebied (Oostmoer) ligt
niet centraal. Er is dan ook geen intentie omelitszop (middel)lange termijn aan
te snijden (p. 114 van het GRS)

- omdat Waarschoot hoofddorp is in het Provinciaed@tiurplan, moet de
ontwikkeling van het wonen daar gesitueerd wortleBeke en Kere is
uitbreiding van de kernen niet aangewezen. Inbmgidaarentegen schept nog
mogelijkheden, zeker in Kere, waar nog enkele bigebieden liggen.

- er worden geen nieuwe zonevreemde woningen toegelsieuwe verkavelingen
in open ruimte zijn evenmin toegelaten; in woomaithngsgebieden zijn ze wel
toegelaten (p. 152 van het GRS)

- er worden oplossingen gezocht voor zonevreemdengeni Zo zullen het
centrum van Waarschoot (nu woongebied, woonuitbrggtiebied en KMO-
zone) en de kern Beke (landelijk woongebied) samende lichte uitbreiding van
die kernen als woongebied beschouwd worden (p.453et GRS)

- er worden drie woonkorrels aangeduid (concentraa@sbestaande woningen):
Daasdonk, Legevoorde en Hogevoorde. Deze zulledevmdbestemd als landelijk
woongebied. De nu nog onbebouwde percelen in denakorrels mogen niet
meer bebouwd worden. Daarnaast zijn een aantal luatem (linten van
bestaande woningen die op het gewestplan aange@uwdten als landelijk wonen

37 Gemeentelijk Structuurplan Waarschoot
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maar die op bepaalde plaatsen lichtjes zijn uitgielpaangeduid die ook als
landelijk woongebied zullen bestempeld worden (p.1&n het GRS)

Het Gemeentelijk Structuurplan schuift twee gratdagingen voor de toekomstige woon-
structuur in Waarschoot naar voor (p. 157 van R85

VERDICHTING VAN DE WOONKERN(EN)

inbreiding door:

het bebouwen van bouwrijpe onbebouwde perceler kednen

het bouwrijp maken van gronden binnen de kernen

het stimuleren van grotere bebouwingsdichtheden

voorzien in andere woontypologieén (woningdifferatit) om de gewijzigde behoefte
ten gevolge van de gezinsverdunning en de verauglgan de bevolking op te vangen

aansnijding woonuitbreidingsgebieden:

gefaseerd en in aansluiting bij bestaande wooedetit

hoogste woondensiteit dichtbij de kern

woonuitbreidingsgebied Oostmoer wordt niet aangdsme

woonuitbreidingsgebied Jagerpad / Waarschoot-centvardt gefaseerd aangesneden
(20 a 30 woongelegenheden tot eind 2007)

inbreiding voor Kere en Beke. Bestaande onbebouyedeelen zullen worden ingevuld.

VRIJWAREN VAN DE KWALITEIT VAN DE WONINGEN EN VAND E
LEEFOMGEVING

naast het voorzien in voldoende woningen moet kraamdacht zijn voor de kwaliteit van de
woningen en de leefomgeving

- voldoende open ruimte in de woonkernen, met eenveieéit tussen verdichting
en een aangenaam woonklimaat

- voldoende groen in of bij de woonkernen

- verbeteren van de verkeersleefbaarheid en vekigsteit (door middel van de
heraanleg van het openbaar domein)

- aandacht besteden aan renovatie van bestaande aumi@ingen (belang van
verhogen van leefcomfort), met oog voor de privatgublieke buitenruimte
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Bijlage 7: Cijfers

Procentuele Halfopen Gesloten Oppervlakte Aandeel huurders | Woningen met Woningen van Verbouwd
toename aantal bebouwing 2001 | bebouwing 2001 | woningen 2001 < 2001 bouwjaar véor minder dan 20 gedurende de
woningen 55 m? 1945 in 2001 jaaroudin 2001 | jongste tien jaar
1981-2001 in 2001
Waarschoot +20,5% 35,8% 19,4% 29,1% 26,9% 24,5% 26,5% 8,9%
Meetjesland +21,5% 24,7% 15,7% 27,1% 25,9% 21,2% 25,8% 8,8%
Oost-Vlaanderen +16,4% 23,4% 26,2% 29,0% 27,3% 22,7% 22,6% 9,1%
Vlaanderen +19,9% 20,4% 22,6% 27,3% 25,8% 20,1% 23,6% 8,6%
Woningen met toilet | Woningen met bad Aandeel Gemiddelde Gemiddelde Gemiddelde aantal / aandeel | Aandeel sociale | evolutie aantal
met spoeling in 2001 | of douche in 2001 geraamde verkoopprijs van | verkoopprijs van | verkoopprijs per | woningen met | huurwoningen en gezinnen
slechte woningen een kleine / een appartement | m? bouwgrond huurprijs < huur- 1981-2005
2010 middelgrote woning 2004 2004 247,89 € (2001) | appartementen
2004 (index 1990=100) | (index 1990=100)
(index 1990=100)
Waarschoot 96,7% 93,6% 27,4% 269 247 374 41,4% 7,8% +249 %
Meetjesland 96,8% 94,6% 25,9% 260 225 408 32,8% 4.4% +21,1%
Oost-Vlaanderen 97,2% 95,4% 27,4% 254 217 443 30,4% 6% +23,1%
Vlaanderen 97,6% 96,5% 18,4% 230 205 407 28,4% 57% +21,1%
Aantal inwoners Aantal inwoners Aantal inwoners Aantal inwoners Evolutie aantal | Aantal personen | Raming aantal Aandeel gemiddeld
1981 1991 1/1/2001 1/1/2006 inwoners per gezin personen per alleenstaanden inkomen 2004
1981-2006 (%) 1/1/2005 gezin 2010 1/1/2005
Waarschoot 7574 7733 7942 7805 +3,05% 2,46 2,37 25,8% 24347
Meetjesland 166519 168345 173493 175623 +5,47% 2,46 2,37 25,2% 25068
Oost-Vlaanderen 1331192 1340056 1363672 1389450 +4,38% 2,39 2,27 29,3% 25189
Vlaanderen 5630129 5794857 5952552 6078600 +7,97% 2,42 2,24 29,0% 25220
Werkloosheidsgraad 2004 Werkloosheidsgraad 2004
Eeklo 9,7 Maldegem 6,8
Kaprijke 56 Waarschoot 7,2
Knesselare 5,9 Zomergem 5,7
Lovendegem 48 Oost-Vlaanderen 79
Vlaanderen 8,0

Cijfers: NIS Volks- en Woningtelling 1981 — 1991gc®-economische enquéte 2001, eigen bewerkingnWédweften in Vlaanderen 1995-2010, Ufsia, apsideen.be /

www.lokalestatistieken.be, MIRA-projecties VI. Geenschapwww.steunpuntwav.be
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