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VOORWOORD

Deze studie kwam tot stand in opdracht van het gemeentebestuur van 
Zedelgem in het kader van de Bouwmeester Scan, een programma dat werd ontwikkeld 
door het Team Vlaams Bouwmeester in samenwerking met het Departement 
Omgeving, de Vlaamse Landmaatschappij, het Agentschap voor Natuur en Bos, de 
Vereniging van de Vlaamse Provincies en de Vereniging van Vlaamse Steden en 
Gemeenten. 

De Bouwmeester Scan is een  tool die lokale besturen in staat stelt voor het 
grondgebied van hun gemeente een diagnose te laten opmaken van de ruimtelijke en 
beleidsmatige sterktes en zwaktes, met het oog op de ontwikkeling van een concrete 
agenda van projecten en beleidsmatige ingrepen voor de transitie naar een duurzame 
leefomgeving. De aandacht gaat hierbij in het bijzonder naar de link tussen het 
ruimtegebruik en de uitdagingen in het kader van de huidige klimaat- en energiecrisis. 
Het nakomen van mondiale afspraken rond duurzaamheid vergt inderdaad een 
radicale hertekening van ons ruimtelijk model. Deze kan ook zorgen voor een hogere 
kostenefficiëntie en brede maatschappelijke winsten. 

De oplossing ligt onder meer in het vrijwaren en creëren van open 
ruimte, het maximaal benutten van de gebruikte ruimte, de ontwikkeling van 
nieuwe en betaalbare woonvormen, een efficiëntere mobiliteit en een duurzame 
energievoorziening. De transitie vereist bovendien publiek ondernemerschap en 
een toekomstbestendig wetgevend kader, omdat innovatie slechts mogelijk is via 
participatie en collectiviteit. Maar hoe pak je al deze uitdagingen concreet aan?

De Bouwmeester Scan werd ontwikkeld om steden en gemeenten bij deze 
opgave te ondersteunen.  Een multidisciplinair team van deskundigen gaat na in 
hoeverre het huidige ruimtegebruik en het gevoerde beleid van de gemeente al 
beantwoorden aan de doelstellingen van de strategische visie Beleidsplan Ruimte 
Vlaanderen, het Klimaatbeleidsplan 2013-2020 en het Meerjarenprogramma 2017-
2020 van de Vlaamse Bouwmeester, en formuleert eerste aanzetten voor oplossingen. 
Deze nemen de vorm aan van een transitieagenda: een lijst van potentiële projecten 
en beleidsmatige ingrepen die cruciaal zijn voor de ruimtelijke transitie in het 
bestudeerde gebied.

De Bouwmeester Scan is een snelle doorlichting die uitgevoerd wordt door 
een onafhankelijk onderzoeksteam en resulteert in een advies ter attentie van het 
lokaal bestuur. Het eindrapport vertolkt niet noodzakelijk het standpunt van de 
gemeentelijke beleidsmakers. De aangereikte transitieagenda is niet exhaustief. De 
focus ligt op strategische projecten en beleidsmatige ingrepen die cruciaal, effectief 
en representatief zijn en als hefboom kunnen fungeren voor de ruimtelijke transitie. 

LEESWIJZER WOORD VOORAF
Voorliggend rapport is de bouwmeesterscan van de gemeente Zedelgem. De aanpak voor 
de uitvoering van deze scan steunt op de methodologie van de Dorpenstudie1 en wordt 
in onderstaand schema verbeeld. De verschillende stappen in dit onderzoek (centraal in 
het schema) komen overeen met de verschillende hoofdstukken in dit rapport (links in het 
schema). Bij elke stap zijn tools ingezet (rechts in het schema) die ook in dit rapport zijn 
verwerkt. 
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1 Maat-ontwerpers, Ontwerpend onderzoek naar kernversterking in Vlaanderen, in opdracht van Departement Ruimte Vlaanderen, 2017. 

https://www.ruimtelijkeordening.be/Portals/108/docs/Onderzoek/102_20170207_Eindrapport_Ontwerpend_onderzoek_naar_kernversterking_in_vlaanderen.pdf
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01. VERKENNING

BWMSTR scan
Rangorde in Vlaanderen
vergelijking met referentiecategorie
Zie methodologische nota in 05. Bijlage

Naam gemeente Zedelgem   

Aantal inwoners (2018)            22 635        

    gemiddelde gemiddelde 

Type gemeente   regionaal 
stedelijke rand  

 regionaal 
stedelijke rand  

Vlaanderen  

Ruimtelijk rendement voor het wonen: aantal 
Inwoners per hectare in kadastrale 
woongebieden (2017)  

 25     34     34    

Percentage doorlatende oppervlakte (2012) 86% 80% 84% 

Percentage appartementen, halfopen 
bebouwing en gesloten bebouwing (2017)  

44% 57% 53% 

aantal m² open ruimte per inwoner (2017)   1 970     1 613     2 068    

Percentage inwoners dat toegang heeft tot 
wijkgroen binnen 800m (2013)  

46% 56% 68% 

Percentage van de oppervlakte biologisch 
waardevol groen (2018) 

11% 18% 21% 

Openbaar vervoer voor school en werkverkeer 
(%) (2017) 

12,0% 12,0% 14,7% 

Fietsgebruik voor school en werkverkeer (%) 
(2017) 

14,7% 16,5% 12,9% 

Voetgangers voor school en werkverkeer (%) 
(2017) 

3,5% 3,3% 4,0% 

Evolutie ruimtelijk rendement (inwoners per 
hectare in kadastrale woongebieden in 2011-
2017)  

-0,40    -0,49    -0,54    

Groei van het aandeel appartementen, 
halfopen bebouwing en gesloten bebouwing 
in het totale woningaanbod (2017-2011)  

3,1% 2,2% 1,7% 

CO2emissie voor verwarming en elektriciteit 
per huishouden 2016 (ton/huishouden) 
(omgekeerde ranking) 

 3,70     3,43     3,86    

CO2emissie particulier en openbaar voor 
transport en vervoer, 2016  (ton/huishouden) 
(omgekeerde ranking)  

 5,95     5,33     5,39    

Pv-installaties < 10 kW (Vermogen in kW per 
huishouden), 2016 

 0,65     0,54     0,52    
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01. VERKENNING

5. MOBILITEIT
 In de kern Sint-Elooi is er 

een station gelegen dat deel 
uitmaakt van de lijn Kortrijk 
- Brugge. In totaal zijn er 
13 gelijkgrondse overwegen in 
Zedelgem waarvan 10 aangeduid 
als complex. Zoals elders in 
Vlaanderen, werkt Infrabel ook 
in Zedelgem aan alternatieven 
voor de gelijkgrondse 
overwegen. 

6. KERNVERSTERKING
 De vele bedrijvigheid - met 

als grootste speler CNH - 
karakteriseert de kern Sint-
Elooi. De verweving tussen 
nijverheid & wonen vormt 
zowel een meerwaarde als een 
uitdaging om de leefbaarheid 
te garanderen.

7. REGELGEVING EN PUBLIEK 
ONDERNEMERSCHAP

 De gemeente telt heel wat 
opstartende projecten en 
projecten in uitvoering 
waaronder ook greenfields. 
De gemeente gaat hier uit 
van een groeimodel waarbij 
ze inzetten op het creëren 
van meer aanbod. Er is nood 
aan een sturend ruimtelijk 
beleid.

1. KERNVERDICHTING
 Verkavelingen vormen de 

dominante woontypologie 
binnen de gemeente. Het 
aantal appartementsgebouwen 
is eerder beperkt. Toch gaf 
de gemeente dit aan als één 
van de uitdagingen waarmee 
ze worstelen. Vooral het 
gebrek aan instrumenten 
om de kwaliteit van de 
meergezinswoningen te bewaken, 
vormt een opgave. 

2. OPEN RUIMTE 
 Kwalitatieve, waarde-

volle open ruimte gebieden 
bevinden zich voornamelijk 
in de rand van de gemeente 
en bevatten recreatie- en 
belevingspotentieel.

3. OPEN RUIMTE
 De verschillende beken die de 

gemeente doorsnijden, brengen 
ook een overstromings-
problematiek met zich mee. De 
gemeente legde in dit kader 
reeds twee bufferbekkens aan.

4. MOBILITEIT
 Het gemotoriseerd verkeer is 

erg aanwezig in en tussen de 
verschillende kernen. Vooral 
het zwaar verkeer dat dwars 
door de kernen rijdt, is erg 
opvallend.

1b.

1a.

3.2. 4.

6.5. 7.

1.1 SITUERING VAN DE GEMEENTE

KORTE HISTORIEK

Historisch waren de dorpen Loppem, 
Zedelgem en Aartrijke steeds met elkaar verbonden. 
De dorpskernen verenigden zich onder de parochie 
Aartrijke (9e eeuw), maar splitsten zich later tot 
zelfstandige gemeenten tijdens de Franse overheersing 
(1800). Kort voor 1900 werden in Zedelgem de eerste 
effecten van de industrialisatie zichtbaar met de 
komst van de metaalnijverheid die tot vandaag 
identiteitsbepalend is voor de kern Sint-Elooi. De 
ontginning van het uitgestrekte heide- en veldgebied 
vormde dan weer de basis voor het ontstaan van de 
kern Veldegem eind 19e eeuw. Adel en rijke industriëlen 
vestigden zich in die tijd in de groene rand rond Brugge. 
Dit uit zich vandaag in een rijk erfgoedlandschap, vooral 
rond Loppem.

De huidige fusie vond plaats in januari 1977. 
Vandaag is de gemeente uitgegroeid tot een middelgrote 
gemeente met een 22.000-tal inwoners. Zedelgem is in 
de eerste plaats georiënteerd op Brugge en in mindere 
mate op Torhout. Landschappelijk worden Zedelgem 
en Brugge gescheiden door een brede bosbuffer en 
de E40, de eerste aangelegde autosnelweg van België 
(1940). Tussen Loppem en de kernen Sint-Elooi en 
Zedelgem vormen versnipperde natuurrijke enclaves 
een tweede groene gordel. In de jaren 1980 werd de 
E403 tussen Brugge en Kortrijk aangelegd op de rand 
van de gemeenten Zedelgem en Oostkamp. De treinlijn 
Brugge-Kortrijk doorsnijdt de gemeente parallel 
met de Torhoutsesteenweg. Op deze lijn ligt ook het 
station van Zedelgem, in de kern Sint-Elooi. De kernen 
Loppem, Sint-Elooi en Zedelgem maken deel uit van 
het regionaalstedelijk gebied Brugge. Veldegem en 
Aartrijke zijn meer landelijke kernen, al is de identiteit 
en historiek van beide dorpen heel verschillend.

FIETSTOCHT

Om binnen het korte tijdsbestek van de 
bouwmeesterscan het veldonderzoek zo efficiënt 
mogelijk, maar tegelijk ook kwalitatief aan te pakken, 
organiseerde de gemeente een fietstocht voor het 
projectteam. De fietstocht stelt de gemeente in staat 
heel direct en concreet te verduidelijken waar ze zelf 
kwaliteiten, potenties en ruimtelijke uitdagingen ziet. 
Het projectteam krijgt hierdoor een beter beeld van de 
bebouwde en onbebouwde ruimte, inzicht in de voor- 
en achterkanten van belangrijke doorgangswegen, 
verkavelingen, open ruimte, … Dit stelt het projectteam 
op zijn beurt in staat om zicht te krijgen op de focus 
die de gemeente zelf legt, en welk ruimtelijk beleid 
momenteel wordt gevoerd. Tijdens de fietstocht is 
ingegaan op de vier thema’s van de bouwmeesterscan: 
kernverdichting en -versterking, open ruimte, mobiliteit 
en regelgeving & publiek ondernemerschap. 
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1. De vergrijzing in Zedelgem volgt 
de algemene trends van niet-
centrumsteden.

2. De evolutie van de huishoudens in 
de regionale woningmarkt Brugge, 
met het absoluut verschil per 
huishoudenstype. Het patroon van 
deze grafiek is voor iedere West-
Vlaamse woningmarkt hetzelfde: meer 
1- en 2-persoonsgezinnen, minder 
koppels met kinderen.

3. Ondanks de sterke vergrijzing, is 
de zorgbehoevendheid relatief laag. 
Duidt dit op een grote populatie 
jonge senioren?

4. Zedelgem heeft een lage 
woondichtheid en een beperkt 
aandeel (1/2) appartementen in 
vergelijking met gelijkaardige 
gemeenten. 

1.2 KENCIJFERS

KERNVERDICHTING

De demografische cijfers en prognoses van 
Zedelgem volgen de algemene trends voor West-Vlaamse 
gemeenten: een lichte bevolkings- en huishoudensgroei 
en een huishoudensverdunning onder invloed van 
de vergrijzing. De komende periode is voor Zedelgem 
waarschijnlijk de laatste met bevolkingstoename. 

De netto-taakstelling voor Zedelgem tussen 2012 
en 2022, zoals opgenomen in het GRS, was negatief. 
De bestaande oppervlakte bestemd voor wonen kan 
dus de bevolkingsgroei opvangen. Na vergelijking van 
de prognoses die aan de basis liggen van de netto-
taakstelling en de werkelijke demografische cijfers uit 
2018, blijkt de netto-taakstelling te kloppen (en zelfs een 
lichte overschatting te zijn van de reële bevolkingsgroei 
en nood aan bijkomende woningen). 

Zoals de figuur en tabel op blz. 10 verduidelijkt, is 
de leefdichtheid laag en daalde die verder tussen 2012 en 
2017 in Zedelgem. In het algemeen is het aandeel open 
bebouwing zeer hoog.

OPEN RUIMTE

In het westen van Zedelgem ligt een Natura 
2000 gebied, een natuurreservaat van Europees belang: 
Vloethemveld. In het overige buitengebied zijn de 
natuurwaarden laag. De open ruimte staat onder een 
sterke verhardingsdruk door een grote beschikbare 
reserve bouw- en industriegrond. 

De waterkwaliteit in de gemeente is 
problematisch, de Moubeek is de derde meest vervuilde 
beek van Vlaanderen. Lozingspunten zijn het probleem, 
slechts 70% van de woningen is aangesloten op 
rioleringsstelsel en een aantal industriegebieden 
lozen rechtstreeks in de beek. Stroomopwaarts 
zijn de zones rond Loppem en Noord-Zedelgem 
overstromingsgevoelig. 

MOBILITEIT

De personenwagen is het dominante 
vervoersmiddel bij woon-werk-schoolverkeer. 
Pendelbewegingen tussen woning en werk gebeuren 
bijna 90% met de auto. Scholieren nemen hoofdzakelijk 
de fiets. Langs het spoor is een fietssnelweg gepland, 
die eindigt nu in Loppem. Hoewel Zedelgem een aantal 
kwalitatieve fietsassen heeft, loopt de schoolroutekaart 
langs de belangrijkste autowegen en langs de punten 
met de slechtste luchtkwaliteit en verkeersonveiligheid. 

In Sint-Elooi ligt het enige station van de 
gemeente, op de lijn Brugge-Kortrijk. Het voorstadsnet 
van De Lijn verbindt Sint-Elooi, Zedelgem en Loppem 
met het station van Brugge. 

KERNVERSTERKING

Zedelgem is een gemeente met een 
nijverheidscluster van regionaal belang. Case New 
Holland (CNH) is de belangrijkste werkgever, goed voor 
een 2000-tal rechtstreekse tewerkstellingsplaatsen. Voor 
werk is Torhout meer afhankelijk van Zedelgem dan 
omgekeerd. 

Zedelgem heeft een hoog primair voorzieningen-
niveau, met relatief veel kleine ondernemingen. De 
interne behoefte voor kinderopvang, basisonderwijs 
en zorg worden binnen de gemeente opgevangen. Voor 
secundaire voorzieningen zoals een ziekenhuis of 
middelbare school gaan de inwoners van Zedelgem naar 
Brugge of Torhout.

REGELGEVING EN PUBLIEK 
ONDERNEMERSCHAP

Zedelgem heeft pas sinds 2014 een goedgekeurd 
GRS. De gemeente heeft dan ook nog geen afgeronde 
RUP’s. Het eerste gemeentelijke RUP is in 2018 
opgestart, RUP Zedelgem West.

Op grote delen van het grondgebied van 
Zedelgem is het Gewestplan nog in voege, of gelden 
BPA’s en verkavelingsvoorschriften. Deze zijn vaak ouder 
dan 15 jaar, waardoor er kan worden afgeweken en ze 
voor een stuk hun juridische kracht verliezen. 

Er is gebrek aan een sturend ruimtelijk kader. 
Het GRS uit 2014 heeft een lange voorgeschiedenis 
(o.a. afbakening grootstedelijk gebied Brugge), is 
nu al verouderd en bovendien niet adequaat genoeg 
als visiedocument. Daardoor moet de gemeente ad 
hoc en defensief reageren op de vergunnings- en 
ontwikkelingsvragen die binnenkomen. 

Appartementisering staat hoog op de agenda, 
ook al is het aantal appartementen relatief laag. 
Het planologisch kader is ontoereikend om controle 
uit te oefenen op de kwaliteit en inplanting van de 
appartementen. 

De administratie is de laatste jaren gegroeid en 
professioneler geworden, de bouwmeesterscan wordt 
gezien als een eerste stap om een proactief beleid te 
ontwikkelen.
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1. Zedelgem is een werkgemeente met een hoge 
jobratio en lage werkloosheid. 

2. Woon-werk-schoolverkeer en het gekozen 
vervoersmiddel.

3. In Sint-Elooi wonen ongeveer de helft 
zoveel mensen als in de andere kernen. 
Sint-Elooi en Loppem groeiden tussen 2000 
en 2018 het minst, Zedelgem en Aartrijke 
het meest. 

4. Zedelgem scoort slecht op het betonrapport 
(VITO-Natuurpunt). De gemeente heeft 
een lage, dalende leefdichtheid en veel 
beschikbare bouwgrond.  

Het planologische kader in Zedelgem wordt grotendeels bepaald 

door het Gewestplan. BPA's ouder dan 15 jaar verloren sinds de 

Codextrein hun juridisch bindende kracht.

Overzicht van zones waar op korte termijn greenfield woontwikkelingen (planologisch) mogelijk zijn. Ook 

uitbreidingszones industrie, bevroren woonuitbreidingsgebieden (WUG) en opgestelde ruimtelijke visies rond 

kernontwikkeling zijn aangeduid.
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*Afbakening en profiel van lokale arbeidsmarkten in Vlaanderen, Steunpunt Werk en Sociale Economie (2013)

1.3 RUIMTELIJKE BESCHRIJVING

MACRO-ANALYSE

KERNVERDICHTING

(1) De kern Loppem als onderdeel van de Afbakening 
van het Stedelijk Gebied Brugge.

(2) De groene gordel van Brugge als kwalitatieve 
woonomgeving voor Loppem.

(3) De kernen Zedelgem en Sint-Elooi vormen de 
enige satellieten binnen de afbakening omwille van de 
gevestigde en bevestigde zones voor bedrijvigheid.

(4) Het Brugse kasteellandschap rijkt tot het noorden 
van de gemeente.

(5) Twee landelijke kernen: Veldegem, een 
geconstrueerd dorp in het veldgebied en Aartrijke, een 
historisch landbouwdorp.

(6) De gemeente is voornamelijk geënt op Brugge en 
in mindere mate op Torhout en Oostende. Maar kent 
dankzij haar bedrijvigheid maar een beperkt aantal 
pendelende bewoners van 30,3%.

OPEN RUIMTE

(1) Zedelgem is gelegen in het rivierbekken Brugse 
Polders. Het kanaal Oostende-Brugge-Gent is de 
grootste waterloop in de omgeving. 

(2) De gemeente wordt dooraderd door verschillende 
beekvalleien, die voornamelijk in het noorden zorgen 
voor een overstromingsproblematiek. 

(3) De Groene Gordel Brugge fietsroute voorziet 
fietsverbindingen vanuit de stad naar Loppem/Sint-
Elooi en naar Zedelgem.

(4) De meest biologisch waardevolle gebieden bevinden 
zich ten oosten en westen van de gemeenten: Doeveren 
en het habitatrichtlijngebied Vloethemveld.

(5) In het zuidwesten van de gemeente bevinden zich 
uitlopers van een grootschalig Herbestemd Agrarisch 
Gebied.

1

1

4
5

4
2
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01. VERKENNING
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MOBILITEIT

(1) Treinverbinding Kortrijk-Brugge doorkruist de 
gemeente met een halte in Sint-Elooi.

(2) De geplande fietssnelweg Brugge-Torhout werd reeds 
gerealiseerd tussen Brugge en Loppem.

(3) Nabijheid van het hoger weggennet met de E40 en de 
E403.

(4) De bedrijvigheid in de kern Sint-Elooi zorgt voor 
zwaar verkeer in de verschillende kernen.

(5) De gewestweg N368 genereert heel wat verkeer in de 
kern van Aartrijke.

KERNVERSTERKING

1) Bovenlokale voorzieningen zijn terug te vinden in de 
nabije steden Brugge en Torhout.

(2) Alle vijf kernen van Zedelgem zijn uitgerust met 
basisvoorzieningen zoals scholen en sportterreinen.

(3) In Zedelgem zijn een aantal voorzieningen 
gecentraliseerd zoals het administratief centrum en het 
politiekantoor.

(4) Grootschalige bedrijvigheid bevindt zich 

voornamelijk in Sint-Elooi, met als grootste speler CNH. 

(5) Om in te spelen op de toenemende vergrijzing 
opende de gemeente in 2017 een eerste WZC in de kern 
Zedelgem.

In de gemeente en directe omgeving zijn er ook enkele 
specifieke bovenlokale programma's: (6) Provinciaal 
Opleidingscentrum voor Veiligheidsdiensten; (7) 
Abdijschool Zevenkerken; (8) scoutsjeugdverblijf 
Merkenveld.

E40

E403

2 /UUR

NAAR BRUGGE (9MIN)

2 /UUR

NAAR TORHOUT (6MIN)

NAAR KORTRIJK (40MIN)
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02.
DIAGNOSE

2. VOORZIENINGEN

4. LANDSCHAP

1. WONEN

3. BEREIKBAARHEID

DIENSTENDORP

LANDSCHAPSDORP

STADSRANDDORP

KNOOPDORP

KNOOPPUNTWAARDEPRODUCTIVITEIT LANDSCHAP

VOORZIENINGENAANBOD SCHAAL / DICHTHEID KERN

DYNAMISCH

STAGNEREND

DYNAMISCH DORP

STAGNEREND DORP

KWALITATIEFKWANTITATIEF

DYNAMISCHE KERNEN
DOOR MOGELIJKHEDEN

STAGNERENDE OUDE CENTRA

DYNAMISCHE KERNEN 
DOOR AANTREKKELIJKHEID

STAGNERENDE OUDE KERNEN

ZEDELGEM

SINT-ELOOI

VELDEGEM

AARTRIJKE

LOPPEM

DYNAMISCH

STAGNEREND

DYNAMISCH DORP

STAGNEREND DORP

KWALITATIEFKWANTITATIEF

DYNAMISCHE KERNEN
DOOR MOGELIJKHEDEN

STAGNERENDE OUDE CENTRA

DYNAMISCHE KERNEN 
DOOR AANTREKKELIJKHEID

STAGNERENDE OUDE KERNEN

DIENSTENDORP

LANDSCHAPSDORP

STADSRANDDORP

KNOOPDORP

KNOOPPUNTWAARDEPRODUCTIVITEIT LANDSCHAP

VOORZIENINGENAANBOD SCHAAL / DICHTHEID KERN

ZEDELGEM

SINT-ELOOI

VELDEGEM

AARTRIJKE

LOPPEM

02. DIAGNOSE

TYPERING

Vanuit de verkenning in deel 1 kunnen we Zedelgem en Sint-Elooi typeren 
als stadsranddorpen met een aanzienlijke voorzienende functie (zeker Sint-Elooi 
op het vlak van werk). De dorpen Aartrijke, Veldegem en Loppem zijn drie heel 
verschillende landschapsdorpen. 

POSITIONERING

Ook naar positionering is er een verschil tussen de 5 kernen van 
Zedelgem. Over het algemeen kent de gemeente eerder stagnatie dan dynamiek. 
Zedelgem en Sint-Elooi zijn ondanks die stagnatie de kernen met de meeste 
mogelijkheden. Aartijke en Loppem zijn kernen met de potentie van een grotere 
aantrekkelijkheid. Veldegem situeert zich tussen deze kernen in. 
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02. DIAGNOSE

KERNVERDICHTING EN -VERSTERKING

Zedelgem heeft uitgesproken kwaliteiten: 
een opvallend hoog primair voorzieningenniveau, 
vijf dorpskernen met potenties en een open ruimte 
die uitgespeeld kan worden als ideale woon- en 
leefomgeving. De gemeente profiteert ook van de 
nabijheid van Brugge en Torhout met bovenlokale 
voorzieningen. Voor de lokale voorzieningen wordt 
een generiek beleid gevoerd voor de vijf dorpskernen. 
Elke kern krijgt dezelfde basisvoorzieningen. Hierdoor 
is er weinig aandacht voor de specifieke identiteit en 
eigenheid van de verschillende plekken. 

In het woonbeleid is er een groot contrast 
tussen de woonbehoefte (geen gezinswoningen, wel 
kleinere wooneenheden voor senioren en kleine 
huishoudens) en het ruimtelijk beleid in Zedelgem. De 
woonbehoeftestudie van de provincie West-Vlaanderen 
(2018) toont geen bevolkingsgroei en een negatieve 
taakstelling, toch blijft de gemeente Zedelgem nieuwe 
woonontwikkelingen met voornamelijk gezinswoningen 
faciliteren en open ruimte in woonreservegebieden 
aansnijden. Een overzicht van de lopende en geplande 

greenfield ontwikkelingen, toont een ontwikkeling 
van 1000 wooneenheden, waarvan ongeveer de 
helft grondgebonden eengezinswoningen. Voor 425 
wooneenheden is de vergunning verleend (zie figuur en 
tabel op pagina 25). Van alle projectgebieden, lijkt de 
gemeente enkel de verkaveling in de Groene Meersen in 
vraag te stellen.

Zedelgem kent een sterke vergrijzing, maar 
het valt op dat er weinig zorgbehoevenden zijn. Dit 
is waarschijnlijk te verklaren door een groot aandeel 
‘jonge senioren’, die in aantal grote verkavelingen uit de 
jaren 1970, 1980 en 1990 wonen. Naar alle verwachting 
zal de gemeente in de toekomst met een grote 
zorgvraag en hierop afgestemde wooneenheden worden 
geconfronteerd. De bestaande verkavelingswijken, 
zoals ‘De Toekomst’ in Loppem bieden hier geen 
antwoord op. Het zijn monofunctionele woonwijken van 
gezinswoningen met een lage woningdichtheid. 

Anderzijds bieden deze verkavelingen nog 
veel potentieel tot verdichting. Ook in Sint-Elooi en 
de stationsomgeving is nog heel wat goed gelegen, 
onderbenutte ruimte beschikbaar. 

WS

TO

Groot primair voorzieningenniveau

Nabijheid regionale 

(secundaire) voorzieningen 

Brugge - Torhout

Waterproblematiek

o.i.v. klimaatverandering

Eenzijdig woonaanbod: 

Verkaveling als dominante woontypologie

Waterlandschap; beekvalleien

Autogerichtheid

Beschikbare WUG & Ontwikkelingsdruk

Verouderende verkavelingen

Weinig seniorenvoorzieningen

Weinig inzet op duurzame energie

Lage belevingswaarde kernen

o.i.v. drukke verkeersassen

Natuur- & erfgoedlandschap

Aanwezige nijverheid - 

hoge jobratio

Watervervuiling

Vergrijzing

Toekomstig woningaanbod ≠ 

toekomstige woonbehoeftePrivate kasteelparken Verdichtingspotentieel binnen 

bestaande kernen

Onderbenutte 

stationsomgeving

Ontbreken van een geïntegreerde 

open ruimte beleidsvisie

Generiek ruimtelijk- en 

dienstverleningsbeleid

CNH: 1 grote tewerkstellingspool

Geplande hoogwaardige 

fietsassen

Karaktervolle, identiteitsbepalende 

dorpskernen

Tekortkomende ruimtelijke instrumenten

Geen verdichtingsstrategie

BEBOUWDE RUIMTE

Volessim vendita culpa eum rem quam nus, officiis 
experch illuptae voluptati ute velici doluptibea quis repuda 
doluptin parciant odit et et ulparum eos non res excessum 
re perit fuga. Ugia niendaes as rem il excearum aut est, 
simus eiuntionem quae vides ad qui sum volendam volut 
int iniant omnimil igendici bla sitem sequo conse eum sum 
lamus andae voluptiorum ari cusdae experrovitem quid 
que vel ipientiis si ne volliquia voluptat autaturiat eaquam 
volestempor apid quam vereped que eos alique aut et har-
cidi temporias sum impores eat.
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02. DIAGNOSE

OPEN RUIMTE

Zedelgem heeft sterke landschappelijke 
kwaliteiten, vooral in het noorden van de gemeente: 
een tiental uitgestrekte kasteeldomeinen, de uitlopers 
van de groene oude bossengordel rond Brugge, de 
natuurclusters rond Vloethemveld en Doeveren, en 
ten noorden van de as Vloethemveld – Doeveren ook 
een bijzonder landschap met tal van structurerende 
kleine landschapselementen. Ten zuiden van deze as 
zijn de landschappelijke kwaliteiten meer in residuele 
enclaves terug te vinden. De open ruimte is er meer 
verrommeld en versnipperd door verspreide bebouwing, 
woonlinten en landbouwbedrijven in expansie. Aartrijke 
is de meest compacte kern waarrond de belangrijkste 
landbouwgebieden van de gemeente liggen.

De open ruimte werd historisch gevormd door 
een aantal beekvalleien. Behalve het hoger gelegen 
Aartrijke, heeft iedere woonkern overstromingsgevoelige 
zones. De waterkwaliteit van de beken is vandaag 
bij de slechtste in Vlaanderen, door rechtstreekse 
lozingspunten van industrie en oude woonwijken. 

Naar de toekomst toe vormen enkele algemene 
trends in de open ruimte een uitdaging om de bestaande 
kwaliteiten te behouden en te versterken. Door een 
opvolgproblematiek binnen de landbouwsector 
wordt de familiale landbouwer – de historische 
landschapsbeheerder – stelselmatig vervangen door 
grootschalige bedrijven of rijke paardenhouders. 
Intensivering van de landbouw weerspiegelt zich in een 
agro-industrieel landschap. Verpaarding en vertuining 
versnipperen en privatiseren de open ruimte. Beide 
evoluties zijn op veel vlakken nefast voor natuurlijke 
systemen. Ecosysteemdiensten zoals waterberging, 
biodiversiteit en luchtzuivering gaan verloren.

MOBILITEIT 

Het gemotoriseerd verkeer is erg aanwezig in 
Zedelgem, zowel in de kernen als op de tussenliggende 
steenwegen. De dominantie van het (ook zware) verkeer 
door de dorpskernen van Aartrijke en Loppem en door 
de stationsomgeving Sint-Elooi is een gekend, maar 
complex probleem waarop de gemeente geen antwoord 
heeft. Het is een gevolg van de belangrijke nijverheids- 
en tewerkstellingspool in Sint-Elooi. Voor oplossingen 
wordt er gekeken naar het bovenlokaal beleidsniveau. 
De gemeente geeft aan dat 90% van de vragen of 
klachten van bewoners over mobiliteit gaan. Ze stelt op 
dit moment een nieuw mobiliteitsplan op. 

Een aanzienlijk deel van het verkeer lijkt 
echter ook veroorzaakt door de grote autogerichtheid 
van de bewoners in Zedelgem. Noch het ruimtelijk 
beleid (verkavelingsmodel), noch het mobiliteitsbeleid 
lijken op vandaag echt in te zetten op een modal shift. 
Nochtans heeft Sint-Elooi een knooppuntwaarde 
van bovenlokaal belang: een regelmatig bediend 
treinstation, het Brugse voorstadsnet van De Lijn en 
de geplande fietssnelweg komen hier samen. Loppem 
en Zedelgem hebben een goede ontsluiting via het 
voorstadsnet. De meer landelijke kernen Aartrijke en 
Veldegem zijn weinig bereikbaar met het openbaar 
vervoer. Hoewel er dus zeker nog potentie zit in een 
sterkere uitbouw en stimulans van het openbaar 
vervoer, is de reikwijdte ervan toch beperkt. 

Een grotere inzet op fietsverplaatsingen heeft 
meer potentie. Op verschillende plaatsen liggen 
kwaliteitsvolle fietsassen. Vandaag zijn die nog 
hoofdzakelijk gericht op recreatief gebruik. De komende 
jaren wordt de fietssnelweg tussen Brugge en Torhout 
afgewerkt. Door het ontbreken van missing links vormen 
de verspreide trage wegen vooralsnog geen netwerk.

In het algemeen is het mobiliteitsbeleid 
gebaseerd op bereikbaarheid en minder op 
verkeersveiligheid en verkeersleefbaarheid. 
De schoolroutekaart loopt langs de grote 
autoverbindingswegen. De ruimtelijke planning houdt 
geen rekening met mogelijke conflicten tussen de woon- 
en leefomgeving en infrastructuur voor (zwaar) verkeer. 

ENERGIE 

Zedelgem ondertekende het 
Burgemeesterconvenant (intergemeentelijke 
samenwerking ‘Lokaal Klimaatbeleid Noord-West-
Vlaanderen’, gecoördineerd door de WVI). De 
gemeente engageert zich om haar CO2-uitstoot met 
20% te verminderen tegen 2020. Ze zet vooral in op 

energie-efficiëntie, sensibilisering en een voorbeeldrol 
van de gemeente. Het potentieel voor duurzame 
energieproductie blijft onderbenut. Behalve een 
eerste generatie grote windturbine op de terreinen 
van CNH, zet de gemeente niet in op windenergie. 
Dit ondanks het gunstige windregime in West-
Vlaanderen, de investeringsmogelijkheden van lokale 
energiecoöperaties en de aanwezigheid van grote 
mobiliteitsassen. De ontwikkeling van een warmtenet 
op basis van restwarmte van de grote industriecluster 
is op dit moment niet rendabel door de weinig 
geconcentreerde bebouwing (nood aan min. 40 we/ha). 

REGELGEVING EN PUBLIEK 
ONDERNEMERSCHAP 

Zedelgem heeft vandaag in de ruimtelijke 
planning vooral een volgend beleid. Er wordt 
geen proactieve visie of beleid ontwikkeld over de 
toekomstige opgaven van de gemeente, maar er wordt 
eerder gereageerd op vergunningsaanvragen of vragen 
van ontwikkelaars. Dit geldt vooral op het vlak van 
woonontwikkelingen.

Voor de uitbouw van publieke voorzieningen 
en het openbaar domein (dienstencentra, kruispunt in 
Loppem) wordt wel zelf de regie in handen genomen en 
ook meer en meer ingezet op participatie. 

Het belangrijkste instrument voor het 
ruimtelijk beleid lijkt vandaag het verordenend 
bestemmingsinstrumentarium: BPA en RUP. Voor de 
implementatie van de masterplannen van de kernen 
(bv. masterplan Aartrijke, DC Veldegem) wordt een 
RUP opgemaakt. Dit instrument heeft echter twee 
grote nadelen: (1) het kent een langzaam proces en 
(2) het slaagt er moeilijk in om de kwaliteiten uit een 
masterplan vast te leggen. Het lijkt ons aangewezen om 
de verankering en doorwerking van de visievorming op 
een andere manier op te vatten. Dit kan door:
- masterplannen duidelijk te communiceren zodat 
iedereen met bouwplannen op de hoogte is van de visie 
van de gemeente; 
- nazorg van de ontwerpers te vragen na opmaak van de 
masterplannen om te adviseren bij dossiers binnen het 
masterplan;
- een (inter)gemeentelijke kwaliteitskamer op te 
richten;
- specifieke instrumenten voor kwaliteits-
beoordeling te ontwikkelen die bij vooroverleg 
over vergunningsaanvragen worden ingezet om 
de onderhandelingen over kwaliteit te voeren (vb. 
kwaliteitstoets Nijlen).
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WS

TO

Groot primair voorzieningenniveau

Nabijheid regionale 

(secundaire) voorzieningen 

Brugge - Torhout

Waterproblematiek

o.i.v. klimaatverandering

Eenzijdig woonaanbod: 

Verkaveling als dominante woontypologie

Waterlandschap; beekvalleien

Autogerichtheid

Beschikbare WUG & Ontwikkelingsdruk

Verouderende verkavelingen

Weinig seniorenvoorzieningen

Weinig inzet op duurzame energie

Lage belevingswaarde kernen

o.i.v. drukke verkeersassen

Natuur- & erfgoedlandschap

Aanwezige nijverheid - 

hoge jobratio

Watervervuiling

Vergrijzing

Toekomstig woningaanbod ≠ 

toekomstige woonbehoeftePrivate kasteelparken Verdichtingspotentieel binnen 

bestaande kernen

Onderbenutte 

stationsomgeving

Ontbreken van geïntegreerd open 

ruimte beleid leidsvisie)

Generiek ruimtelijk- en 

dienstverleningsbeleid

CNH: 1 grote tewerkstellingspool

Geplande hoogwaardige 

fietsassen

Tekortkomende ruimtelijke instrumenten

Geen verdichtingsstrategie

Karaktervolle, identiteitsbepalende 

dorpskernen

02. DIAGNOSE

OPGAVE 2

tekst
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GISPROTOCOL

Als onderdeel van de bouwmeesterscan-methodologie heeft Tractebel 
met Maat-ontwerpers en Voorland een GIS-protocol ontwikkeld om de gemeente 
systematisch te scannen. Dit protocol beschrijft op welke manier open data 
(afkomstig van Geopunt, gemeente…) in een GIS-omgeving wordt gecombineerd 
in vier thematische kaarten. Deze kaarten zeggen meer dan losse data, het is een 
specifieke lezing van de actuele situatie waarbij patronen, knelpunten en potenties 
worden gedetecteerd. 

De kaarten zijn opgesteld rond de wisselwerking tussen de bebouwde en 
de onbebouwde ruimte, gerelateerd aan de strategische doelstellingen uit het 
Beleidsplan Ruimte Vlaanderen:

1. Verminderen bijkomend ruimtebeslag
2. Wonen en werken nabij collectieve vervoersknopen en voorzieningen
3. Palet aan leefomgevingen
4. Fijnmazig netwerk van groenblauwe aders
5. Robuuste open ruimte ifv voedselproductie en biodiversiteit
De kaarten zijn een werkinstrument voor het team en mogen niet als 

wensbeeld of project voor de gemeente worden gelezen. Op de kaarten feitelijke 
toestand worden juridische en administratieve afbakeningen, voorzieningen, 
netwerken… weergegeven. Op de potentiekaarten worden hefbomen, knelpunten en 
kansen samengebracht om het benoemen van strategische trajecten te onderbouwen. 
Deze kaarten zijn een momentopname en leggen de mogelijkheden bloot om in te 
grijpen op het huidig functioneren van de gemeente en de reikwijdte van ingrepen te 
kunnen inschatten. 

Deze kaarten bevatten veel detail om de samenhang van systemen en 
netwerken in de gemeente te kunnen aantonen. Op de zooms van de strategische 
projectgebieden wordt de beschikbare data ingezet om het de strategische trajecten 
te verankeren.

Voor elke thematische kaart is een uitgebreide legende en toelichting van 
de gekozen indicatoren opgemaakt. De gebruikte data en raadpleegdatum zijn 
opgenomen in de legende in functie van verificatie. Daarnaast zijn ook enkele 
externe databronnen opgenomen die de kaarten verder kunnen onderbouwen en/of 
verfijnen. 
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BEBOUWDE RUIMTE

FEITELIJKE KAART

Deze kaart geeft het functioneren van 
de bebouwde ruimte weer aan de hand van de 
woningdichtheid, het bestaande netwerk openbaar 
vervoer, netwerk fietsinfrastructuur en niet-
gemotoriseerd vervoer en voorzieningen op lokale 
en regionale schaal. De netto woningdichtheid wordt 
bepaald door het aantal adressen in een afgebakende 
wijk met gerealiseerde woningen te projecteren. 
Daarboven wordt het grootschalig referentiebestand 
en de te onderzoeken woonuitbreidingsgebieden uit de 
Atlas van woonuitbreidingsgebieden geplaatst. Naast 
de (geplande) fietsroutes worden ook de gerealiseerde 
fietspaden langs gewestwegen aangeduid die niet 
noodzakelijk onderdeel zijn van deze routes. Het 
fijnmazige net voor niet-gemotoriseerd verkeer wordt 
aan de hand van de trage wegen atlas en wandelwegen 
uit het GRB opgebouwd.

ZEDELGEM

De netto woningdichtheid is de kernen ligt 
tussen de 12 en 21 woningen per hectare, in het 
buitengebied van de gemeente ligt dit lager: 4 woningen 
per hectare ten zuiden van de Sint-Andries abdij en 
8 woningen per hectare ten zuiden van het Lac van 
Loppem.

Er is een evenwichtige verdeling inzake 
voorzieningen in de gemeentes, zorgvoorzieningen 
en regionale voorzieningen (sport, onderwijs) zijn 
geconcentreerd in Sint-Elooi en Zedelgem. 

Tussen de gemeentes ligt een bovenfunctionele 
fietsroute, maar deze is vaak niet uitgerust als veilige 
route. De fietssnelweg tussen Brugge en Roeselare (F32) 
is slechts gerealiseerd tussen Brugge en Loppem. 

KANSENKAART

Deze kansenkaart toont de ontwikkelingskansen 
aan ifv van het verduurzamen van dagdagelijkse 
verplaatsingen en verhogen van levenskwaliteit in de 
kernen. De ontwikkelingskansen nabij vervoersknopen 
wordt binnen de gemeente in kaart gebracht door de 
wandelafstand rondom het station en hoofdbushalte uit 
te zetten op het wegenregister zodat de invloedssfeer 
zichtbaar wordt gemaakt. Rondom stations worden 
de afstanden 300m – 600m – 900m – 1200m uitgezet 
in functie van verdichting en 3000m in functie van 
fietsbereikbaarheid. (Geplande) fietssnelwegen worden 
geaccentueerd omdat deze het bereik van lokale stations 
met beperkte bedieningen en/of bestemmingen kunnen 
overstijgen.  Voorzieningenclusters (=concentratie 
detailhandel) worden geselecteerd uit de feitenfiche 
detailhandel van het voorgaande jaar, uitgegeven door 
het Kennisnetwerk Detailhandel. Er wordt een contour 
aangeduid die overeenstemt met een wandelafstand 
van 5 minuten. Onbebouwde percelen, leegstaande 
panden en ruimteverslindende woningen (minder dan 
1 bouwlaag en/of perceel minder da 20% bebouwd) 
worden op kavelniveau aangeduid om onderbenutting 
van de ruimte te lokaliseren. 

ZEDELGEM

Het station van Zedelgem is binnen een 
comfortabele fietsafstand (<3km) bereikbaar vanuit 
Sint-Elooi, het zuiden van Zedelgem en het noorden 
van Veldegem. Bij langere fietsafstanden naar het 
station of een eventuele overstap in het station van 
Brugge vormt de geplande fietssnelweg langs het spoor 
een interessanter alternatief. De afstand naar Brugge 
(10km) en Torhout (8km) is immers beperkt. Geen van 
de woonuitbreidingsgebieden ligt op goede afstand tot 
het station, de wijk rondom de Pierlapontstraat heeft 
een beperkte woningdichtheid (max. 12 woningen/ha), 
ondanks de nabijheid van het station.

Elke deelgemeente heeft een concentratie van 
detailhandel dat een groot deel van de gemeentes 
bedient, met uitzondering van het zuiden van Loppem, 
de wijk rond de Pierlapontstraat en het zuiden van 
Veldegem. 

Enkele grote bedrijfsgebouwen in Sint-Elooi 
beschikken nog niet over PV-panelen, deze worden op 
de Hernieuwbare Energieatlas van Vlaanderen op de 
kaart ‘bijkomende potentiële energieproductie vanuit 
PV – technische scenario (2016) aangeduid.

TRACTEBEL ism Maat-ontwerpers en Voorland

Openbaar vervoershaltes met frequente bediening in functie van 
dagelijkse functionele verplaatsingen

haltes Vlaamse vervoersmaatschappij - muv belbushaltes (De Lijn, 16/09/2018)
+ netkaarten De Lijn (www.delijn.be)

+ aantal instappende reizigers per station (NMBS, 2014)

Geplande en reeds gerealiseerde fietsinfrastructuur in functie van dagelijkse functionele 
verplaatsingen

bovenlokale functionele fietsroutes (provincies, 31/12/2010)
fietspaden langs de genummerde wegen in beheer van AWV (AWV, 14/07/2016)

+ schoolroutefietspaden
+ https://fietssnelwegen.be

Selectie van regionale voorzieningen inzake onderwijs, zorg, cultuur en 
woonondersteunend

secundair en volwassenen onderwijs (POI-service)
regionale sportaccomodaties: atletiekpiste, ijsschaatsbaan, openlucht en overdekte zwembaden, renbanen, 

rolschaatspiste, tennishal, watersportcentra, wielerbaan (POI-service)
cultuurcentra (POI-service)

Selectie van lokale voorzieningen inzake onderwijs, zorg, sport en woonondersteunend
buitenschoolse kinderopvang (POI-service)

kleuter- en lagere school (POI-service)
zorgvoorziening ouderen (POI-service)
sporthal en sportcentra (POI-service)

Een fijnmazig netwerk van paden en wegen voor niet-gemotoriseerd verkeer
grootschalig referentiebestand (GRB)

+ tragewegen register (niet beschikbaar voor alle gemeentes)
+ Atlas der Buurtwegen (1841)

feitelijke toestand woongebieden 
netto woningdichtheid (aantal adressen geprojecteerd op gerealiseerde clusters woongebied)

atlas van de woonuitbreidingsgebieden - te onderzoeken gebieden (30/07/2018)
+ geldend GRUP of  PRUP
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TRACTEBEL ism Maat-ontwerpers en Voorland

Ontwikkelingskansen nabij vervoersknopen (trein en/of hoofdhalte) . 
(BRV: wonen en werken nabij collectieve vervoersknopen en voorzieningen)

haltes Vlaamse vervoersmaatschappij (De Lijn, 16/09/2018)
+ netkaarten De Lijn (www.delijn.be)

+ aantal instappende reizigers per station (NMBS, 2014)
+ regiotool VITO

Nabijheid (basis)voorzieningen op 5 minuten wandelafstand
(BRV: wonen en werken nabij collectieve vervoersknopen en voorzieningen) 

(BRV: palet van leefomgevingen)
POI service

+ winkelgebieden en kernafbakeningen (feitenfiche detailhandel gemeente, 2017)
+ regiotool VITO

Identiteit 
Juridische afbakeningen ter bescherming van waardevolle natuur (feitelijke kaart onbebouwde ruimte)

beschermde monumenten (2018)
bouwkundig erfgoed (2018)

Potentie voor (grootschalige) energieopwekking 
daken met oppervlakte > 500m² (GRB)

Onderbenutte percelen en gebouwen als hefboom voor ontwikkelingen nabij 
vervoersknopen en/of voorzieningen 
3D grootschalig referentiebestand (3D GRB)

+ leegstandsregister (gemeente) 
+ register onbebouwde percelen (gemeente)

Juridische en administratieve afbakeningen
atlas van de woonuitbreidingsgebieden - te onderzoeken gebieden (30/07/2018)

+ percelen eigendom overheid (gemeente) 
+ percelen met voorkooprecht (gemeente)

+ percelen Vlaamse Overheid en lokale besturen

voorzieningencluster

< 20% perceel bebouwdleegstaand gebouw gebouw met 1 bouwlaag onbebouwd perceel

5 min wandelafstand

PV panelen

regionale voorzieningen buiten cluster beschermd monumentnatuurbescherming vastgesteld bouwkundig erfgoed

POTENTIEKAART BEBOUWDE RUIMTE

eigendom overheid recht van voorkoop

X

ontwikkelingskansen door 
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cultuurcentra (POI-service)
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Een fijnmazig netwerk van paden en wegen voor niet-gemotoriseerd verkeer
grootschalig referentiebestand (GRB)

+ tragewegen register (niet beschikbaar voor alle gemeentes)
+ Atlas der Buurtwegen (1841)

feitelijke toestand woongebieden 
netto woningdichtheid (aantal adressen geprojecteerd op gerealiseerde clusters woongebied)

atlas van de woonuitbreidingsgebieden - te onderzoeken gebieden (30/07/2018)
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(BRV: wonen en werken nabij collectieve vervoersknopen en voorzieningen)

haltes Vlaamse vervoersmaatschappij (De Lijn, 16/09/2018)
+ netkaarten De Lijn (www.delijn.be)

+ aantal instappende reizigers per station (NMBS, 2014)
+ regiotool VITO

Nabijheid (basis)voorzieningen op 5 minuten wandelafstand
(BRV: wonen en werken nabij collectieve vervoersknopen en voorzieningen) 

(BRV: palet van leefomgevingen)
POI service

+ winkelgebieden en kernafbakeningen (feitenfiche detailhandel gemeente, 2017)
+ regiotool VITO

Identiteit 
Juridische afbakeningen ter bescherming van waardevolle natuur (feitelijke kaart onbebouwde ruimte)

beschermde monumenten (2018)
bouwkundig erfgoed (2018)

Potentie voor (grootschalige) energieopwekking 
daken met oppervlakte > 500m² (GRB)

Onderbenutte percelen en gebouwen als hefboom voor ontwikkelingen nabij 
vervoersknopen en/of voorzieningen 
3D grootschalig referentiebestand (3D GRB)

+ leegstandsregister (gemeente) 
+ register onbebouwde percelen (gemeente)

Juridische en administratieve afbakeningen
atlas van de woonuitbreidingsgebieden - te onderzoeken gebieden (30/07/2018)

+ percelen eigendom overheid (gemeente) 
+ percelen met voorkooprecht (gemeente)

+ percelen Vlaamse Overheid en lokale besturen

voorzieningencluster

< 20% perceel bebouwdleegstaand gebouw gebouw met 1 bouwlaag onbebouwd perceel

5 min wandelafstand
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Bebouwde ruimte - feitelijke kaart
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Bebouwde ruimte - kansenkaart
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ONBEBOUWDE RUIMTE

FEITELIJKE KAART

De waterstructuur en hoogtelijnen geven 
het fysisch landschap van de gemeente weer. De 
waardevolle en zeer waardevolle gebieden van de 
biologische waarderingskaart worden aangevuld met 
juridische beschermingen van natuur en landschap, 
zonder onderscheid te maken. 

De invloed van de landbouw op de open ruimte, 
bepaald door de schaal en type landbouw, wordt 
weergegeven door akkerbouw en mestinstallaties 
veeteelt.

ZEDELGEM

De gemeente is dooraderd door verschillende 
beekvalleien, die ontspringen ter hoogte van het plateau 
rondom Aartrijke en noordoost afwateren richting 
Loppem en Brugge. In het noorden van de gemeente zijn 
er verschillende overstromingsgevoelige gebieden. 

Ten oosten en west van de gemeente zijn 
twee waardevolle natuurgehelen: Vloethemveld 
(habitatrichtlijngebied) en Merkemveld. 

Vooral het zuiden van de gemeente (rondom 
Aartrijke) heeft een overwegend landbouwkarakter, met 
een groot aandeel akkerbouw en enkele grootschalige 
mestinstallaties. 

 

KANSENKAART

Deze kansenkaart geeft mogelijkheden weer om 
de open ruimte te verbinden en robuuster te maken, 
de gemeente meer klimaatbestendig te maken. Voor 
het uitbreiden en aaneenkoppelen van groenblauwe 
netwerken wordt de zeer waardevolle natuur en 
visiegebieden (waar voorkooprecht voor de Vlaamse 
Overheid of Natuurpunt geldt) in kaart gebracht. 
Fysieke barrières zoals aaneengesloten bebouwing of 
brede wegen worden in rood aangeduid als te mijden 
of aan te pakken. Het watersysteem wordt in kaart 
gebracht door naast de overstromingsgevoeligheid 
en signaalgebieden ook de waterkwaliteit weer te 
geven. De ecologische typering van de waterlopen is 
een oudere datalaag uit 2000, maar biedt een basis 
om de huidige toestand te evalueren aan de hand van 
de rioleringsdatabank en data van de VMM. Voor het 
verminderen van de onthardingsgraad worden grote 
verharde oppervlaktes (> 2000 m²) in kaart gebracht 
middels de gedetailleerde bodembedekkingskaart 
van 2017. Lokale weg type III of erfontsluitingswegen 
in buitengebied hebben geen verbindende functie 
waardoor een herinrichting of ontharding mogelijke 
scenario’s zijn. De potentie voor energieopwekking 
wordt aangetoond door de theoretische locaties voor 
grootschalige windturbines aan te duiden. Vaste 
afstanden tot woningen (250m), zonevreemde woningen 
(200m), hoogspanningsleidingen en aanvliegroutes 
luchthaven worden uitgesloten.

ZEDELGEM

De waterlopen in Zedelgem zijn sterk 
verontreinigd, volgens de rioleringsdatabank zijn er 
nog veel actieve niet-gezuiverde uitlaten komende van 
industrie, wijken… Door de grote verhardingsgraad in 
Sint-Elooi en de beperkte ruimte voor de waterloop in 
Loppem is een groot gebied overstromingsgevoelig. 
Volgens het hoog impact scenario 2100 (klimaatportaal 
VMM) zal Loppem een sterke aangroei kennen 
van overstroombaar gebied tussen het centrum en 
het klaverblad. Woonuitbreidingsgebied Groene 
Meersen is gelegen in een signaalgebied. Er zijn 
weinig aaneengesloten gebieden (muv omgeving 
klaverblad Loppem) die in aanmerking komen voor 
grootschalige windturbines door de aanwezigheid van 
verspreide bebouwing. De gemeente kent veel verharde 
landbouwwegen, verharde landbouwbedrijven en 
verharde bedrijventerreinen (Sint-Elooi, Loppem).  

TRACTEBEL ism Maat-ontwerpers en Voorland

Percelen met hoge natuurwaarde
biologische waarderingskaart versie 2 (toestand 2016)

Waterstructuur met categorisering waterlopen en overstromingsgevoelige gebieden
Vlaams Hydrografische Atlas (01/06/2018)

overstromingsgevoelige gebieden, watertoets (toestand 2017)

Landbouwgebruik en recreatie
landbouwgebruikspercelen ALV (2017)

GPBV-installaties veeteelt (22/11/2018)
gewestplan, vector (01/12/2017)

Juridische afbakeningen ter bescherming van waardevol landschap
vastgestelde ankerplaatsen, landschapsatlas (2001)

beschermde archeologische sites (2016)
beschermde cultuurhistorische landschappen (2016)

Juridische afbakeningen ter bescherming van waardevolle natuur
VEN / IVON gebieden (17-10-2018)

Natura 2000 (toestand 2016)
erkande natuurreservaten (versie 1.0)

Ramsar-gebieden (27/05/1987)
beschermde gebieden duinendecreet (19/09/2008)

habitatrichtlijn(deel)gebieden (18/01/2013)

waardevol

bescherming natuur

effectief overstromingsgevoelig

bescherming landschapzeer waardevol

waterloop 1e cat waterloop 2e cat niet geklasseerde waterloop akkerbouw en tuinbouw mestinstallaties intensieve veeteelt recreatie

FEITELIJKE TOESTAND ONBEBOUWDE RUIMTE

TRACTEBEL ism Maat-ontwerpers en Voorland

POTENTIEKAART ONBEBOUWDE RUIMTE

Uitbreiding van clusters natuur en nieuwe openruimteverbindingen
(BRV: Groenblauwe netwerken ifv klimaatbestendige en leefbare ruimte)

biologische waarderingskaart versie 2 (toestand 2016)
visiegebied natuur

wegenregister - weg met gescheiden rijban en autosnelweg (
gewestplan, vector - landelijke wonen (

+ ecosysteemdienskaarten INBO
+ dieren onder wielen 3.0

Ruimte voor waterlopen en waterkwaliteit
(BRV: Groenblauwe netwerken ifv klimaatbestendige en leefbare ruimte)

Vlaams Hydrografische Atlas (01/06/2018)
overstromingsgevoelige gebieden, watertoets (toestand 2017)
rioleringdatabank - hydraulische punten (15/01/2018)

ecologische typologie waterlopen (13/06/2000)
signaalgebieden (31/03/2017)

+ saneringsinfrastructuur afvalwater VMM
+ meetplaats oppervlaktewater VMM

Potentie voor (grootschalige) energieopwekking 
gewestplan, vector (01/12/2017)

Belgocontrol - rode zone
defensie en particuliere luchthavens - rode zone

hoogspanningsleidingen
ULM-luchthavens

Kansen voor ontharding
(BVR: Verminderen van verhardingsgraad)

wegenregister - lokale wegen
bodembedekkingskaart (2017)

gewestplan, vector (01/12/2017)
+ structuurplan gemeente

grootschalige windenergie

erfontsluitingswegen verharde oppervlaktes  > 2000m²

(diepe geothermie)wegen > 2 rijstrokenvisiegebied natuurzeer waardevolle natuur lintbebouwing

(mogelijk) overstromingsgevoelig signaalgebiedverontreinigde waterloop niet gezuiverde uitlaat

Identiteit 
juridische afbakeningen ter bescherming van waardevolle natuur (feitelijke kaart onbebouwde ruimte)

lijnrelicten (Landschapsatlas 2001)

Juridische en administratieve afbakeningen
atlas van de woonuitbreidingsgebieden - te onderzoeken gebieden (30/07/2018)

+ percelen eigendom overheid (gemeente) 
+ percelen met voorkooprecht (gemeente)

+ percelen Vlaamse Overheid en lokale besturen

natuurbescherming lijnrelicten

eigendom overheid recht van voorkoop woonuitbreidingsgebied

TRACTEBEL ism Maat-ontwerpers en Voorland

Percelen met hoge natuurwaarde
biologische waarderingskaart versie 2 (toestand 2016)

Waterstructuur met categorisering waterlopen en overstromingsgevoelige gebieden
Vlaams Hydrografische Atlas (01/06/2018)

overstromingsgevoelige gebieden, watertoets (toestand 2017)

Landbouwgebruik en recreatie
landbouwgebruikspercelen ALV (2017)

GPBV-installaties veeteelt (22/11/2018)
gewestplan, vector (01/12/2017)

Juridische afbakeningen ter bescherming van waardevol landschap
vastgestelde ankerplaatsen, landschapsatlas (2001)

beschermde archeologische sites (2016)
beschermde cultuurhistorische landschappen (2016)

Juridische afbakeningen ter bescherming van waardevolle natuur
VEN / IVON gebieden (17-10-2018)

Natura 2000 (toestand 2016)
erkande natuurreservaten (versie 1.0)

Ramsar-gebieden (27/05/1987)
beschermde gebieden duinendecreet (19/09/2008)

habitatrichtlijn(deel)gebieden (18/01/2013)

waardevol

bescherming natuur

effectief overstromingsgevoelig

bescherming landschapzeer waardevol

waterloop 1e cat waterloop 2e cat niet geklasseerde waterloop akkerbouw en tuinbouw mestinstallaties intensieve veeteelt recreatie

FEITELIJKE TOESTAND ONBEBOUWDE RUIMTE

TRACTEBEL ism Maat-ontwerpers en Voorland

POTENTIEKAART ONBEBOUWDE RUIMTE

Uitbreiding van clusters natuur en nieuwe openruimteverbindingen
(BRV: Groenblauwe netwerken ifv klimaatbestendige en leefbare ruimte)

biologische waarderingskaart versie 2 (toestand 2016)
visiegebied natuur

wegenregister - weg met gescheiden rijban en autosnelweg (
gewestplan, vector - landelijke wonen (

+ ecosysteemdienskaarten INBO
+ dieren onder wielen 3.0

Ruimte voor waterlopen en waterkwaliteit
(BRV: Groenblauwe netwerken ifv klimaatbestendige en leefbare ruimte)

Vlaams Hydrografische Atlas (01/06/2018)
overstromingsgevoelige gebieden, watertoets (toestand 2017)
rioleringdatabank - hydraulische punten (15/01/2018)

ecologische typologie waterlopen (13/06/2000)
signaalgebieden (31/03/2017)

+ saneringsinfrastructuur afvalwater VMM
+ meetplaats oppervlaktewater VMM

Potentie voor (grootschalige) energieopwekking 
gewestplan, vector (01/12/2017)

Belgocontrol - rode zone
defensie en particuliere luchthavens - rode zone

hoogspanningsleidingen
ULM-luchthavens

Kansen voor ontharding
(BVR: Verminderen van verhardingsgraad)

wegenregister - lokale wegen
bodembedekkingskaart (2017)

gewestplan, vector (01/12/2017)
+ structuurplan gemeente

grootschalige windenergie

erfontsluitingswegen verharde oppervlaktes  > 2000m²

(diepe geothermie)wegen > 2 rijstrokenvisiegebied natuurzeer waardevolle natuur lintbebouwing

(mogelijk) overstromingsgevoelig signaalgebiedverontreinigde waterloop niet gezuiverde uitlaat

Identiteit 
juridische afbakeningen ter bescherming van waardevolle natuur (feitelijke kaart onbebouwde ruimte)

lijnrelicten (Landschapsatlas 2001)

Juridische en administratieve afbakeningen
atlas van de woonuitbreidingsgebieden - te onderzoeken gebieden (30/07/2018)

+ percelen eigendom overheid (gemeente) 
+ percelen met voorkooprecht (gemeente)

+ percelen Vlaamse Overheid en lokale besturen

natuurbescherming lijnrelicten

eigendom overheid recht van voorkoop woonuitbreidingsgebied

TRACTEBEL ism Maat-ontwerpers en Voorland

POTENTIEKAART ONBEBOUWDE RUIMTE

Uitbreiding van clusters natuur en nieuwe openruimteverbindingen
(BRV: Groenblauwe netwerken ifv klimaatbestendige en leefbare ruimte)

biologische waarderingskaart versie 2 (toestand 2016)
visiegebied natuur

wegenregister - weg met gescheiden rijban en autosnelweg (
gewestplan, vector - landelijke wonen (

+ ecosysteemdienskaarten INBO
+ dieren onder wielen 3.0

Ruimte voor waterlopen en waterkwaliteit
(BRV: Groenblauwe netwerken ifv klimaatbestendige en leefbare ruimte)

Vlaams Hydrografische Atlas (01/06/2018)
overstromingsgevoelige gebieden, watertoets (toestand 2017)
rioleringdatabank - hydraulische punten (15/01/2018)

ecologische typologie waterlopen (13/06/2000)
signaalgebieden (31/03/2017)

+ saneringsinfrastructuur afvalwater VMM
+ meetplaats oppervlaktewater VMM

Potentie voor (grootschalige) energieopwekking 
gewestplan, vector (01/12/2017)

Belgocontrol - rode zone
defensie en particuliere luchthavens - rode zone

hoogspanningsleidingen
ULM-luchthavens

Kansen voor ontharding
(BVR: Verminderen van verhardingsgraad)

wegenregister - lokale wegen
bodembedekkingskaart (2017)

gewestplan, vector (01/12/2017)
+ structuurplan gemeente

grootschalige windenergie

erfontsluitingswegen verharde oppervlaktes  > 2000m²

(diepe geothermie)wegen > 2 rijstrokenvisiegebied natuurzeer waardevolle natuur lintbebouwing

(mogelijk) overstromingsgevoelig signaalgebiedverontreinigde waterloop niet gezuiverde uitlaat

Identiteit 
juridische afbakeningen ter bescherming van waardevolle natuur (feitelijke kaart onbebouwde ruimte)

lijnrelicten (Landschapsatlas 2001)

Juridische en administratieve afbakeningen
atlas van de woonuitbreidingsgebieden - te onderzoeken gebieden (30/07/2018)

+ percelen eigendom overheid (gemeente) 
+ percelen met voorkooprecht (gemeente)

+ percelen Vlaamse Overheid en lokale besturen

natuurbescherming lijnrelicten

eigendom overheid recht van voorkoop woonuitbreidingsgebied
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Eindrapport Gemeente Zedelgem

Onbebouwde ruimte - feitelijke kaart
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Eindrapport Gemeente Zedelgem

Onbebouwde ruimte - kansenkaart
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01. Een sturend woonbeleid opzetten dat bijdraagt  
aan kwalitatieve kernontwikkeling × × × ×

02. De kernen differentiëren op basis van knooppuntwaarde en 
plekspecifieke kwaliteiten. × × ×

03. Uitbouwen van een traag functioneel netwerk op bovenlokale- 
en dorpsschaal × × × ×

04. De kwalitatieve open ruimte versterken en benutten.

× × ×
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3.1 STUREND WOONBELEID

Ambitie 01 - "Een sturend woonbeleid opzetten dat bijdraagt  
aan kwalitatieve kernontwikkeling."

OPGAVE - WOONAANBOD EN 
WOONBEHOEFTE OP ELKAAR 
AFSTEMMEN

In Zedelgem worden vandaag verkavelingen 
gepland en gebouwd die in eerste instantie een aanbod 
creëren van grondgebonden gezinswoningen. De 
woonbehoeftestudie van de provincie West-Vlaanderen 
(2018) is duidelijk over dergelijke woonstrategie: “Het 
creëren van bijkomende grondgebonden woningen voor 
jonge gezinnen kan hoogstens tot gevolg hebben dat 
ze elders, in dezelfde regionale woningmarkt, weggaan. 
Een dergelijk beleid werkt onvermijdelijk overaanbod, 
en bijgevolg ook leegstand en verwaarlozing in de 
hand. Die manifesteert zich wellicht in wijken met 
een verouderd patrimonium, bijvoorbeeld wijken met 
ruime, vrijstaande woningen uit de jaren ‘70 en ‘80. De 
renovatie van dit patrimonium zal uitblijven en het is 
erg waarschijnlijk dat, in zo’n scenario, de waarde van 
het huidige, verouderde patrimonium enorm daalt.”

Voor Zedelgem betekent dit dat iedere greenfield 
ontwikkeling de noodzakelijke herontwikkeling 
van oude verkavelingswijken bemoeilijkt. Vandaag 
ervaart Zedelgem dit probleem nog niet omdat heel 
wat gezinswoningen worden bewoond door jonge 
senioren, die in de gezinswoning blijven wonen nadat 
de kinderen het huis uit zijn. Deze woningen zullen 
wellicht de komende 20 jaar vrijkomen, maar op dat 
moment onverkoopbaar zijn door het bestaande 
overaanbod, omdat ze te groot zijn, de (energetische) 
renovatie te kostelijk is, ... Om over 20 jaar nog steeds 
een fantastische woongemeente te zijn, heeft Zedelgem 
daarom vandaag nood aan een proactieve visie op de 
ruimtelijke ontwikkeling van het wonen.

EEN STUREND WOONBELEID OM 
KWALITEIT TE VERSTERKEN

De realisatie van een overaanbod aan 
nieuwbouwwoningen op slecht gelegen locaties 
genereert immers niet alleen leegstand van oude 
verkavelingswijken, maar ook:   
- Extra autoverkeer (0,9 extra rit per dag per kavel 
op afstand van een OV-knooppunt) door de nu al 
verzadigde dorpskernen; 
- Onhaalbare ambities voor dorpskernversterking. Het 
lokaal voorzieningenaanbod is afhankelijk van een 
minimumaantal inwoners binnen een beperkte radius. 
Geconcentreerde nabijheid en een mix van bewoners en 
gebruikers bepalen de dynamiek in de dorpskernen; 
- Oplopende kosten voor de gemeente door extra 
inrichting en beheer van nutsinfrastructuur en openbaar 
domein; 
- Een grotere kwetsbaarheid voor overstromingen, 
temeer omdat een aantal van de geplande 
woonontwikkelingen in (de buurt van) 
overstromingsgevoelig gebied liggen;

Deze bedreigingen kunnen echter nog (deels) 
worden vermeden door vandaag de woonontwikkelingen 
te sturen naar die plekken die de gemeente ook doen 
groeien in kwaliteit. Dit betekent in eerste instantie 
het behouden van de bestaande open ruimte als 
landschappelijke kwaliteit. Er is geen nood aan het 
aansnijden van open ruimte, maar wel aan het duidelijk 
bepalen van een grens aan de bebouwde omgeving 
(op de kaart: indicatieve afbakening kernen) en het 
verdichten van het weefsel binnen deze grens. Voor 
een duurzame dynamiek van kernen is het immers 
belangrijk om voldoende hoge woondichtheden te 
bekomen rond clusters van voorzieningen en OV-
knooppunten. Deze clusters bepalen ook of een 
verkaveling al of niet strategisch is gelegen en welke 
ontwikkelingsstrategie de gemeente er het best toepast 
(verdichten en diversifiëren of transformeren en 
ontharden). 

03. AMBITIE

DIVERSIFIËREN VAN HET 
WOONAANBOD 

De woonbehoefte kan in Zedelgem opgevangen 
worden binnen de bestaande woonbestemming. Er is geen 
nood aan nieuwe gezinswoningen, maar wel aan een groter 
aanbod van kleinere woonunits op maat van een vergrijzende 
bevolking en uitdunnende huishoudens. Ook de interesse in 
nieuwe woonvormen, met een hogere graad aan collectiviteit 
en/of de combinatie van verschillende functies groeit. Door 
vandaag in te zetten op deze differentiatie in het woonaanbod, 
kunnen de gezinswoningen in de bestaande verkavelingen 
herontwikkeld worden en blijft Zedelgem ook in de toekomst 
een aantrekkelijke woongemeente in de rand van Brugge. 

De nood aan sturende instrumenten voor de 
ontwikkeling van appartementen staat hoog op de agenda 
in de gemeente. De vraag naar meer controle op de kwaliteit 
en gewenste inplanting van de appartementen is terecht, 
maar die mag er niet toe leiden om appartementen als 
woningtypologie in vraag te stellen. De cijfers in Zedelgem 
tonen een duidelijke vraag naar appartementen. Een ruim 
aanbod aan kwaliteitsvolle, multifunctionele appartementen 
kan er net voor zorgen dat senioren gelukkig oud kunnen 
worden in Zedelgem. Zoals al meermaals aangegeven, is 
het een uitdaging om de kritische blik te verleggen naar de 
wenselijkheid van nieuwe eengezinswoningen.

Verschillende geplande greenfieldontwikkelingen 
worden genomen binnen een sociaal objectief. Wij stellen het 
belang van bijkomende sociale woningen niet in vraag, wel 
de nood om hiervoor open ruimte aan te snijden. Ervaring 
leert dat binnen het bestaande woonpatrimonium vaak 15 tot 
20% kan verdicht worden. Sociale woonwijken werden vaak 
horizontaal ontwikkeld met woningen op maat van andere 
gezinsgroottes dan vandaag. Voor sociale woningen is een 
grote OV-knooppuntwaarde bovendien van relatief groot 
belang voor een goede woonkwaliteit.
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volgens Bouwmeesterscan 

indicatieve afbakening kernen

strategisch gelegen verkaveling niet-strategische oude 

verkavelingen: transformeren, 

ontharden 

verkavelingen ouder dan 2005 volgens Bouwmeesterscan 
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3.2 KERNEN DIFFERENTIËREN

Ambitie 02 - "De kernen differentiëren op basis van knooppuntwaarde en 
plekspecifieke kwaliteiten.” 

OPGAVE - UITBOUWEN VAN 
KWALITATIEVE KERNEN 

Door een slinkende bevolkingsgroei in West-
Vlaanderen en dus ook in de regionale woonmarkt 
van Zedelgem, is er een competitie tussen gemeenten 
om bewoners aan te trekken. Deze strijd wordt nu 
gevoerd door het creëren van extra woonaanbod. De 
slaagkans van deze strategie is echter onzeker: de 
verhuisbewegingen op Vlaamse (en ook op Europese) 
schaal illustreren dat vooral de kwaliteit van de 
woonomgeving toekomstige bewoners overtuigt. De 
mooiste gemeente met levendige dorpskernen, veilige 
straten, de nabijheid van open ruimte, ... : dat is de 
gemeente die inwoners aan zich bindt en nieuwe 
bewoners aantrekt. Om Zedelgem op lange termijn als 
gemeente te laten bloeien, is er met andere woorden 
nood aan een versterking van de kernen en uitbouwen 
van meer kwalitatieve leefomgeving.

KERNEN VERSTERKEN BETEKENT 
KIEZEN: DE BI-POOL 

De basis van een kwalitatieve leefomgeving 
is nabijheid van wonen, werken, voorzieningen en 
open ruimte. Een graadmeter voor die nabijheid is de 
knooppuntwaarde van een kern. Deze wordt in het 
GIS-protocol bepaald en toont voor Zedelgem dat de 
kernen Sint-Elooi en Zedelgem de strategisch meest 
interessante kernen zijn. 

Dit betekent dat er bij de uitbouw van een 
bloeiende, toekomstbestendige en aantrekkelijke 
gemeente in eerste instantie wordt ingezet op het 
versterken van deze twee kernen. Het aanbod aan 
gemeentevoorzieningen (en dus ook investeringen) 
wordt in deze twee kernen geconcentreerd om ze op 
deze manier nog kwalitatiever uit te bouwen. Dit wil 
niet zeggen dat Loppem, Aartrijke en Veldegem niet 
belangrijk zijn, maar wel dat zij andere kwaliteiten 
hebben als meer landelijke dorpskernen. In deze 
kernen wordt verder ingezet op de uitbouw van de 

dienstencentra als ‘satellietvoorzieningen’ waar 
wekelijks ook bepaalde gemeentelijke diensten worden 
aangeboden (bv. reizende bib, loket burgerlijke stand, 
…) maar er geen permanente voorzieningen zijn. De 
ontwikkeling van een sterke bi-pool gaat onvermijdelijk 
gepaard met de uitbouw van een kwalitatief traag 
netwerk vanuit de kernen naar Zedelgem en Sint-Elooi 
(Ambitie 03). Ook de uitbouw van de stationszone als 
woon- en werkpool biedt bijzondere perspectieven 
(Strategisch Project 01).

DIFFERENTIËREN VAN DE KERNEN

Alle vijf dorpskernen hebben vandaag specifieke 
kwaliteiten en een potentieel kwaliteitsvol centrum. 
Zedelgem, Sint-Elooi, Loppem, Veldegem en Aartrijke 
hebben elk een specifiek karakter, maar dit wordt 
door het huidige generieke dienstverleningsbeleid 
onvoldoende benut. De dorpskernen zijn vandaag 
minder aantrekkelijk (met grote verschillen tussen 
de kernen) door onder meer een weinig uitgebouwd 
openbaar domein, verwaarlozing (Sint-Elooi), drukke 
doorgangswegen, leegstaand patrimonium (kerken, 
pastorij, …).

De gemeente erkent deze uitdaging: er werd een 
nieuw dienstencentrum gebouwd in Zedelgem, voor de 
kern van Aartrijke is een masterplan opgemaakt en er 
startte ook een eerste dorpskernvernieuwing in Loppem, 
met een participatietraject voor bewoners. Deze aanpak 
verderzetten is belangrijk voor de kwalitatieve uitbouw 
van de kernen. Aandacht voor de eigenheid van elke 
kern kan de identiteit van de kernen nog versterken: 

- Loppem als ‘kasteeldorp’: kwaliteitsvol erfgoed 
centraal/open stellen.  
 - Zedelgem als ‘zorgend dorp’: ruim 
voorzieningenaanbod en beekvalleien als kwaliteit. 
 - Sint-Elooi als ‘bedrijvig dorp’: verweving wonen en 
bedrijvigheid als kwaliteit en opgave. 
 - Aartrijke ‘landelijk dorp’: compact dorp met leesbare 
dorpsstructuur in een landbouwlandschap. 
 - Veldegem als ‘drevendorp’: historische structuur van 
dreven als basis voor activiteitenassen. 
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3.3 TRAAG FUNCTIONEEL NETWERK

Ambitie 03 - “Uitbouwen van een traag functioneel netwerk op bovenlokale- en 
dorpsschaal.” 

OPGAVE – UITBOUWEN VAN EEN 
TRAAG NETWERK

Zedelgem heeft een aantal kwaliteitsvolle trage 
wegen (oude spoorbaan Vloethemveld) en een geplande 
bovenlokale fietsroute (fietssnelweg Brugge-Torhout). 
Er is duidelijk potentie in Zedelgem voor een traag, 
functioneel netwerk dat de verschillende woonkernen 
verbindt en woon-school-werkverkeer met de fiets 
aanmoedigt. 

Vandaag bestaat dit netwerk echter nog niet. 
De aanwezige trage assen zijn nu voornamelijk gericht 
op recreatief gebruik, ze zijn niet uitgebouwd als 
functionele verbindingen die de inwoners van Zedelgem 
van huis naar school-werk-winkel… brengen.

Een vlot en functioneel fietsnetwerk is nochtans 
een belangrijke incentive om mensen aan te zetten tot 
fietsen en zo het autoverkeer in de kernen van Zedelgem 
te doen afnemen. De fiets wordt pas echt een alternatief 
voor de auto als dit sneller, vlotter en meer comfortabel 
is. Een fijnmazig, veilig en mooi fietsnetwerk uitbouwen 
is bovendien een positieve keuze. Het is geen beleid dat 
autogebruik verbiedt, maar wel een beleid dat focust op 
een positief alternatief dat de verkeersveiligheid en de 
verkeersleefbaarheid bevordert. 

HOOGWAARDIGE FIETSASSEN ALS 
RUGGENGRAAT VAN HET TRAGE 
WEGENNETWERK 

Verder inzetten op de uitbouw en ontwikkeling 
van de fietssnelweg Brugge-Torhout en de oude 
spoorbaan Vloethemveld is primordiaal. Een deel van 
de oude spoorbaan Vloethemveld is al gerealiseerd als 
recreatieve fietsverbinding. De fietssnelweg Brugge-
Torhout langs de spoorlijn wordt binnenkort uitgevoerd. 
De effectieve realisatie van deze twee fietsassen zorgt 
voor een sterke drager van het toekomstige trage 
wegennetwerk. Door deze assen krijgt Zedelgem 
enerzijds een vlotte verbinding met de buurgemeenten 
(Brugge en Torhout) waarvan ze afhankelijk is voor 
bovenlokale voorzieningen. Anderzijds worden 

ook de kernen Zedelgem en Sint-Elooi en heel wat 
gemeentelijke voorzieningen vlot bereikbaar per fiets: 
de twee natuurgebieden, de sportcluster en Groene 
Meersen, de scholen, de stationsomgeving, … 

FIETSVERBINDINGEN TUSSEN DE 
VERSCHILLENDE DORPSKERNEN

Naast de twee hoofdassen, is er natuurlijk ook 
een nood aan een goed uitgebouwd netwerk van meer 
lokale trage wegen die elke woonomgeving op dit 
netwerk en op de twee grote assen aansluit. De uitbouw 
van dit netwerk zal stap voor stap gebeuren. Belangrijke 
aandachtspunten zijn daarbij: 
 - zet in eerste instantie in op de schoolroutes die de 
verschillende kernen met Brugge en Torhout verbinden. 
Scholieren zijn per definitie de eerste fietsers, aangezien 
de auto voor hen geen alternatief is. Met vlotte en 
verkeersveilige fietsroutes, zijn zij het eenvoudigst te 
overtuigen voor een overstap van auto (gevoerd worden) 
naar fiets (grotere autonomie). Scholieren kunnen op die 
manier een hefboom zijn voor een groter fietsgebruik;  
 - trage wegen moeten geen nieuwe wegen zijn en 
vragen niet per se om grote investeringen. Het GIS-
protocol toont dat er tussen de kernen heel wat wegen 
zijn die vandaag enkel bestemmingsverkeer kennen. Van 
deze landelijke wegen kunnen zonder grote ingrepen 
fietsstraten worden gemaakt die de dorpskernen met 
elkaar verbinden;  
 - een ontsluiting op het trage, functionele 
netwerk maakt deel uit van iedere (ver)nieuw(d)e 
woonontwikkeling. Dorpskernversterking (Ambitie 
02) en de uitbouw van een traag netwerk gaan hand in 
hand; 
 - zet trage wegen in voor landschapsontwikkeling 
(Ambitie 04). Ze zorgen voor een leesbaar landschap, 
bijvoorbeeld door de ligging langs rivierbeddingen, voor 
een sterkere band tussen weggebruikers (bewoners) en 
het buitengebied en sturen de recreatiedruk.
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3.4 KWALITATIEVE OPEN RUIMTE

Ambitie 04 - “De kwalitatieve open ruimte versterken en benutten."

OPGAVE - INTEGRAAL OPEN RUIMTE 
BELEID

De aanwezige kwaliteiten in de open ruimte 
bieden Zedelgem een bijzonder potentieel om zich 
als gemeente te onderscheiden. Hoewel er in spe-
cifieke projecten en in de beschermde enclaves (bv. 
Vloethemveld) zeker inspanningen gebeuren, wordt 
de open ruimte binnen de huidige beleidslogica vooral 
bepaald door het ontwikkelingsbeleid van de gemeente. 
Milieuproblematieken zoals overstromingsrisico’s wor-
den puntsgewijs aangepakt met technische ingrepen. 
De gemeente heeft geen beleidsplan voor landbouw, al 
is ze zich bewust van de impact van industrialisering en 
verpaarding op de huidige landschappelijke kwaliteiten. 

Zedelgem heeft nood aan een integraal open 
ruimte beleid, waarbij de huidige beleidslogica wordt 
omgedraaid. De open ruimte wordt daarbij niet langer 
aanzien als de ruimte die overblijft na ontwikkeling. Er 
is nood aan actief ontwikkelen van open ruimte projec-
ten die de afzonderlijke blauwgroene kwaliteiten verbin-
den tot een kwaliteitsvol landschap. 

Ontwikkelen van bebouwde en open ruimte 
gaan immers hand in hand. Hoe aantrekkelijker het 
omliggende landschap, hoe aantrekkelijker Zedelgem als 
woon- en bezoekgemeente. Het netwerk van recreatieve 
en functionele trage wegen (Ambitie 03) versterkt de 
band tussen het prachtige landschap en de inwoners van 
Zedelgem. Ze stuurt de recreatiedruk en geeft zo meer 
ruimte aan wilde natuur. De (gedeeltelijke) openstelling 
van de private kasteelparken, zal hierbij een uitdaging 
zijn, net als de zoektocht naar nieuwe beheermodellen 
voor het landschap. Een integraal open ruimte beleid is 
ook noodzakelijk, want zonder haalt de gemeente haar 
klimaatdoelstellingen niet.

VISIE OP LANDSCHAPPELIJKE 
ONTWIKKELING

Een integraal open ruimte beleid start met een 
sterke visie op de ontwikkeling van de open ruimte 
waarbij zowel water-, natuur-, en landschapsontwik-
keling worden opgenomen. Die visie moet bovendien 
sturend werken, als basis voor eigen ruimtelijke projec-

ten en als katalysator voor de versterking van de open 
ruimte op het terrein. Deze visie maakt het mogelijk 
om het natuurlijke erfgoedlandschap te behouden en 
daarbinnen strategische zones aan te duiden als toegan-
kelijke recreatiezones, stiltegebieden, mensvrije natuur, 
productief landschap, waterbergingsgebied, ... Ze zorgt 
ervoor dat de gemeente haar klimaatambities haalt en 
beschermd is tegen meer extreme weersomstandighe-
den. Hoe meer visie de gemeente heeft, hoe meer aan-
spraak ze maakt op projecten van bovenlokale instanties 
(VMM, VLM, ANB, …). De Vlaamse overheid investeert in 
tal van programma’s om de open ruimte te versterken. 
Als Zedelgem hierbij een overtuigende visie kan voor-
leggen, kan ze een bevoorrechte partner worden. 

HET WATERSYSTEEM STUURT 
LANDSCHAPPELIJKE ONTWIKKELING

De waterkwaliteit in de beken is slecht tot zeer 
slecht. Een actieplan in samenwerking met VMM is 
noodzakelijk. De sanering van de beekvalleien kan ge-
koppeld worden aan natuurontwikkelingen die verschil-
lende eenheden waardevolle natuur met elkaar verbin-
den. Integraal waterbeheer en natuurontwikkeling zijn 
beleidsthema’s die ruimtelijk zeer goed samengaan. De 
beekvalleien kunnen de dragende structuren (blauw-
groene assen) zijn van de open ruimte en voor trage 
verbindingen (Ambitie 03).

INNOVATIEVE BEHEERMODELLEN 
INZETTEN  

Oplopende beheerkosten voor de gemeente en 
ongewenste ontwikkelingen in de open ruimte con-
fronteren gemeenten vaak met een gevoel van onmacht 
over het uitzicht van hun eigen achtertuin. Collectieve 
beheer- en financieringsmodellen kunnen de inrich-
tings- en beheerkosten voor de gemeente minimaliseren 
en bovendien de betrokkenheid van bewoners bij de 
open ruimte versterken. Ook in Zedelgem zijn er moge-
lijkheden om de open ruimte te vermaatschappelijken 
en bijvoorbeeld samen te werken met burgercoöperaties, 
brede landbouwbedrijfsmodellen en vrijwilligersvereni-
gingen.
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01. Spoorpark

Het afbakenen van de dorpkernen betekent tegelijk nadenken 
over de open ruimte. De noordelijke dorpsrand van Zedelgem 
illustreert dit. Er zijn zowel ambities vanuit open ruimte (oude 
spoorbaan, landschapsontwikkeling, ruimte voor water) als vanuit 
de bebouwde omgeving (transformatie verkaveling, centraliseren 
sportinfrastructuur).

× × × ×

02. Kernversterking Sint-Elooi

De kern van Sint-Elooi is bijzonder strategisch gelegen door de 
aanwezigheid van een mobiliteitsknooppunt en een regionale 
werkcluster. Tegelijk heeft de stationsomgeving nood aan een 
heropwaardering. 

× × ×

03. Kerkebeekvallei

Het landschap tussen Veldegem en Sint-Elooi raakt steeds meer 
versnipperd. De opgave om het landschap te vrijwaren speelt 
hierbij in op de vervuilde waterlopen binnen de gemeente. Tegelijk 
wordt de link tussen beide kernen versterkt via een kwalitatieve 
stationsfietsroute.

× × ×

  De transitieagenda vertaalt de ambities naar 
strategische projecten en een overzichtelijk actieplan 
met verschillende soorten beleidsacties.  
  Een strategisch project biedt niet enkel een 
antwoord aan één ruimtelijke uitdaging, maar zet 
tegelijk in op verschillende ambities. Wanneer de 
ambities voor Zedelgem gecombineerd worden, lichten 
drie strategische locaties op.

  De strategische projectzones, noch het 
actieplan is exhaustief. De focus ligt op beleidsmatige 
ingrepen die cruciaal, effectief en representatief zijn 
en als hefboom kunnen fungeren voor een ruimtelijke 
transitie. Er worden daarbij ook een aantal acties 
voorgesteld die een quick win zijn en snel en zichtbaar 
geïmplementeerd kunnen worden.  
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4.1 STRATEGISCHE PROJECTEN
SPOORPARK

(1) De voormalige spoorbaan van Vloethemveld inzetten 
als functionele fietsverbinding ondersteund door 
nieuwe trage verbindingen vanuit de kern.

(2) De begraafplaats als een mogelijk onderdeel van het 
spoorpark.

(3) Het gaat hier over een watergevoelig gebied 
aangeduid als signaalgebied. Het schrappen van het 
WUG beantwoordt tegelijk aan het begrenzen van de 
kernen (ambitie 1). Hiervoor kan best samengewerkt 
worden met de WVI.

(4) Landschapsontwikkeling ifv de afbakening van 
de kern door het opzetten van landschapsbeheer ism 
landbouwers. Droge stukken zijn een ideale locatie voor 
kleinschalige korte keten landbouw (bijv. CSA boerderij).

(5) Ruimte voor natuurlijke en overstroombare oevers.

(6) Renovatie recreatieve sportcluster tot een 
landschappelijk sportpark. Minimaliseer hierbij 
de ruimtelijke footprint van verharding (ifv 
overstromingsgevoeligheid). Dit kan door na te denken 
over het stappelen van programma: niet enkel parking, 
maar ook sportinfrastructuur.

(7) Een centralisatie van het sportaanbod 
binnen de gemeente (ambitie 2) vraagt om 
uitbreidingsmogelijkheden van de sportcluster. Dit kan 
gebeuren in combinatie met de transformatie van de 
naburige verouderde verkaveling. 

(8)) Mogelijkheden om een trage verbinding tussen het 
spoorpark en de zorgcluster te onderzoeken. 

(9) Strategisch gelegen verkaveling die verdicht kan 
worden ifv de heropwaardering van de beekvallei en de 
uitbreiding van de sportcluster. 
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KANSENKAART ONBEBOUWDE RUIMTE
(1) De schattingsbeek en de Moubeek zijn beide 
effectief overstromingsgevoelige waterlopen en 
hebben een slechte waterkwaliteit.
(2) Rond het sportcentrum bevinden zich een aantal 
grote verharde oppervlakken.
(3) Door de beperkte nood aan bijkomende ruimte 
voor ontwikkeling kan dit woonuitbreidingsgebied 
geschrapt worden.

REFERENTIE 01
Sportpark Overmere, 
Berlare

REFERENTIE 03
Lievehof Gent, Office 
360 (transformeren ifv 
collectieve of publieke 
meerwaarden)

REFERENTIE 04
Landschapspark Frijthof, 
Hove. (ruimte voor 
spelen, natuur, sport en 
landbouw)

REFERENTIE 02
Bosrijk Eindhoven, 
Karres en Brands
(nieuwe woonvormen)

1
3

2

1

2

4
3

5

7

6

7

9

8

landbouwgebruik natuurlijke, overstroombare oevers publieke voorzieningen

perceel binnen kernafbakening publiek groen landschappelijke afwerking kern

te transformeren verkaveling waterbuffering trage weg

nieuwe woonvormen ifv collectieve 

of publieke meerwaarde
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Eindrapport Gemeente Zedelgem

04. TRANSITIEAGENDA

KERNVERSTERKING SINT-ELOOI

(1) Heropwaardering van het publiek domein van de 
kern Sint-Elooi. Een voorzieningenpark clustert de 
verschillende scholen en de kerk met daartussen ruimte 
voor trage wegen. Tegelijk ontstaat ruimte voor een 
kleinschalige woonontwikkeling aan de rand van het 
park.

(2) Nieuwe woonvormen inzetten om kwalitatieve 
randen rond het kerkplein te creëren.

(3) Scholencluster als kwaliteit en aandachtspunt ifv 
veilige fietsroutes.

(4) De verweving van wonen en werken is zowel 
een onderdeel van de identiteit als de kwaliteit van 
Sint-Elooi. Om dit te behouden is zowel de soort 
bedrijvigheid als de kwalitatieve ruimtelijke integratie 
van belang. Aandachtspunten hierbij zijn: weinig 
verkeersgenererende bedrijven, doorwaadbaarheid 
creëren en werken aan beeldkwaliteit.

(5) Inzettten op een kwalitatieve fietssnelweg langs de 
spoorweg die aantakt op het lokale functionele trage 
wegennet.

(6) Ruimte voor een gemengde woon- en 
werkontwikkeling gericht op de fietssnelweg.

(7) Heropwaardering stationsomgeving tot een 
kwalitatieve verblijfsruimte met voldoende ruimte voor 
fietsen- en autoparkeerplaatsen. 

04. TRANSITIEAGENDA

!
!

!

0 100 200KANSENKAART ONBEBOUWDE RUIMTE
Sint-Elooi bezit een hoge knooppuntwaarde dankzij 
het treinstation en de geplande fietssnelweg.

REFERENTIE 01
Coupurepark Gent, Abscis 
(ruimte inzetten als 
park en speelplaats)

REFERENTIE 03
Markt Deinze, Marie-José 
van Hee (heropwaardering 
stationsomgeving)

REFERENTIE 02
Funenpark Amsterdam, 
Frits van Dongen (wonen 
aan het park)

1

2

3

4

7

6

5

8

9

landbouwgebruik publieke voorzieningen fietssnelweg

perceel binnen kernafbakening publiek groen trage weg

transformatie naar nieuwe woon- en 

werkvormen

kansen voor diensten en/of

commerciële programma's

aanrijroute stationsparking
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04. TRANSITIEAGENDA

KERKBEEKVALLEI

(1) Ruimte voor natuurlijke en overstroombare oevers 
van de Kerkbeek.

(2) De mogelijkheden voor waterbuffering onderzoeken 
ifv landschaps- en natuurwaarden.

(3) De Veldegemstraat ontwikkelen als groene en veilige 
fietsroute tussen de kern van Veldegem en het station.

(4) De open ruimte tussen Veldegem en Sint-Elooi 
vrijwaren van bebouwing door de huidige bebouwing 
te bevriezen en op een strategische manier te 
ontsnipperen. Het duidelijk in kaart brengen van 
zonevreemde programma's is hierbij van belang. Een 
bedrijf als Clasal zou bijvoorbeeld beter geherlocaliseerd 
worden naar één van de clusters voor bedrijvigheid.

(5) Nieuwe landbouwmodellen (zoals bijvoorbeeld 
Biohut) stimuleren en ondersteunen.
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KANSENKAART ONBEBOUWDE RUIMTE
(1) Overstromingsgevoelige en vervuilde 
waterlopen.
(2) De vele linten tussen Zedelgem en 
Sint-Elooi brengen de open ruimte tussen 
beide kernen in het gedrang.

REFERENTIE 02
Fietstraat, Nijmegen

REFERENTIE 03Tuinen van 
stene, landbouwpark 
Oostende
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REFERENTIE 01
Parkbos Gent (goed 
uitgeruste en verlichte 
fietsverbinding)

landbouwgebruik natuurlijke, overstroombare oevers ontsnipperen open ruimte

perceel binnen kernafbakening waterbuffering herlocalisatie afgelegen bedrijven-

terreinen

trage weg stationsfietsroute
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ONDERZOEK
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PROJECTREGIE
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4.3 AANBEVELINGEN HOGERE OVERHEID

VLAAMS GEWEST

 In beeld brengen van de investerings- 
en onderhoudskosten bij greenfieldontwikkeling. 
In veel gemeenten komt eenzelfde problematiek 
terug: het woonaanbod wordt uitgebreid met 
greenfieldontwikkelingen (meestal verkavelingen) 
wat een overaanbod creëert waarvan de gevolgen zich 
voornamelijk zullen manifesteren in de bestaande, 
oudere woonwijken (leegstand, verloedering, zeer lage 
densiteit, kelderen van woningprijzen, …). Zelf als 
gemeenten zich hiervan bewust zijn, vinden ze het nog 
steeds moeilijk om het roer om te gooien. Transformatie 
en/of verdichting van bestaande woonwijken is een 
stuk complexer dan het gangbare grondenbeleid, dat 
het aansnijden van nieuwe ruimte mogelijk maakt. 
Een financieel plaatje van de (verborgen) kost van 
greenfieldontwikkelingen kan een krachtig argument 
zijn om gemeenten het geweer van schouder te doen 
veranderen en voor kernversterking en -verdichting 
te kiezen. (zie ook VITO-studie in opdracht van 
Departement Omgeving ‘De kosten van urban sprawl in 
Vlaanderen’, die uitkomt in januari 2019)

 Het uitwerken van een consequent 
Vlaams open ruimte beleid, waarbij de wetgeving ook 
de ambities uit het BRV onderschrijft. De basisrechten 
zonevreemde woningen uit de VCRO en het BVR 
Zonevreemde functiewijzigingen laten verrommeling, 
verpaarding en vertuining van de open ruimte toe en 
werken dit in de hand. Ze versterken de speculatie 
in de open ruimte (bv. voor landbouwgrond) en 
kunnen op termijn nefast zijn voor de leefbaarheid 
van dorpskernen in het buitengebied. Deze Vlaamse 
wetgeving maakt het voor gemeenten zeer moeilijk om 
een open ruimte beleid te voeren. Het vraagt van hen 
ook veel politieke moed om een kader te ontwikkelen 
dat strenger is op het vlak van bv. functiewijzigingen. 
Kan de Vlaamse overheid dit van de gemeenten 
verwachten? En moet zij niet eerst en vooral in eigen 
boezem kijken?

 Voor het schrappen van 
woonreservegebieden is een duidelijke Vlaams kader 
nodig. Ook al blijkt uit prognoses duidelijk dat er 
geen woonbehoefte meer is en is de taakstelling 
van de gemeente negatief, toch zijn gemeenten 
niet geneigd om hun woonuitbreidingsgebieden te 
schrappen. De redenen hiervoor zijn divers. Er speelt 
‘voorzichtigheid’ om de reserves niet kwijt te spelen, 
schrik om planschade te moeten betalen, onvoldoende 
motivatie en capaciteit om ook hiervoor nog eens een 

planproces op te starten, …  Hoewel de goedkeuring 
van het ontwerpdecreet woonreservegebieden aan 
deze verzuchtingen tegemoet kan komen, blijft het 
initiatief bij de gemeenten. Het schrappen van de 
te grote voorraad aan woon(reserve)gebieden uit de 
gewestplannen is een Vlaamse verantwoordelijkheid 
die het gewest moet opnemen en waar zij ook het 
noodzakelijke budget voor planschade voor moet 
voorzien. 

 Ontwikkelen van wetgeving én 
instrumenten die de impact van industriële landbouw 
op het ecosysteem verminderen en die landbouwers 
belonen voor het leveren van ecosysteemdiensten. 
Als we de klimaatdoelstellingen en ambities uit het 
BRV willen halen, is sterkere integratie van natuur-, 
klimaat- en landschapsdoelstellingen in de agrarische 
bedrijfsvoering noodzakelijk. Daarvoor zijn structurele 
verdienmodellen nodig die de landbouwer belonen 
voor geleverde ecosysteemdiensten, zoals blauwe 
klimaatdiensten (zie Pilootprojecten Productief 
Landschap) of boerennatuur (zie www.boerennatuur.nl).

 Begeleiding van gemeenten bij de 
opvolging van (infrastructuur)projecten door hogere 
overheden. Vooral kleinere gemeenten ontbreken de 
capaciteit en expertise om deze projecten die door 
overheidsinstanties als AWV, De Lijn, Infrabel, … worden 
gecoördineerd voldoende op te volgen en de belangen 
van de gemeenten hierin afdoende te verdedigen. Wij 
zien dit in projecten zoals:  

 Het sluiten van de overwegen waarbij 
Infrabel grote infrastructuurprojecten ambieert, met 
beperkte aandacht voor de betrokken gemeenten en 
impact op lokale activiteiten of leefbaarheid; 

 Werken aan gewestwegen (op- en 
afritten, missing links, herinrichting, …); 

 Veel gemeenten worden met 
gelijkaardige problematieken geconfronteerd en zoeken 
elk op zich naar strategieën om hier mee om te gaan. 
Dit vraagt vaak veel van hen en zou efficiënter kunnen 
door de opgebouwde expertise onder elkaar te delen. 
Een forum of atrium voor uitwisseling kan gemeenten 
helpen om van elkaar te leren en niet elk op zich het 
warm water uit te vinden. Hieruit kunnen ook lerende 
netwerken en intergemeentelijke samenwerking 
ontstaan waarbij de verschillende GSA’s elk een 
expertise opbouwen en elkaar daarin ondersteunen. 
Terugkerende problematieken zijn o.a.: 

 schrappen of bevriezen van 
woonuitbreidingsgebieden;

 (zwaar) verkeer weren uit dorpskernen;

 een beleidskader voor 
verappartementisering en het verdichten van 
strategisch gelegen verkavelingen;

 transformeren van slecht gelegen 
verkavelingen;

 ongewenste ontwikkelingen in de open 
ruimte tegengaan en een sturend open ruimte beleid 
voeren;

 structurele strategieën (en 
verdienmodellen) voor ontharding;

PROVINCIE WEST-VLAANDEREN

 Ontwikkelen van regionale visies 
energielandschap. West-Vlaanderen is bij uitstek 
de provincie voor windenergie. Het uitzetten van 
een visie en bepalen van geschikte zones voor 
inplanting van windmolens is echter een opgave die de 
gemeenten overstijgt en best door de provincie wordt 
opgenomen in een integrale visie die ook de potenties 
voor zonne-energie en biomassa in beeld brengt 
(zie energielandschap Denderland, provincie Oost-
Vlaanderen)

 Een provinciaal subsidiereglement 
uitwerken voor trage wegen in West-Vlaanderen 
(derdebetalerssysteem). In veel West-Vlaamse gemeente 
is ook voor zeer korte trajecten nog steeds de auto 
het meest gebruikte vervoersmiddel. Een mental en 
modal shift is noodzakelijk, maar moet ook worden 
gefaciliteerd door goede infrastructuur van trage 
wegen. Een eerste stap in het verbeteren van deze 
infrastructuur is de inventarisatie van trage wegen 
en het opmaken van tragewegenplannen. Gemeenten 
kunnen hiervoor een beroep doen op de expertise van 
Trage Wegen vzw, maar doen dit vandaag nog te weinig. 
In tegenstelling tot andere provincies, ondersteunt de 
provincie West-Vlaanderen haar gemeenten ook niet in 
een dergelijke samenwerking. Dit systeem opzetten kan 
een incentive zijn voor meer en beter trage wegen en 
een noodzakelijke stap naar de modal shift
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5.1 METHODOLOGISCHE NOTA | 
NIGHTINGALE ROSE DIAGRAM EN  
GEMEENTEFICHE

VISUALISERING DIAGRAM

Voor de visualisering van het Nightingale Rose diagram 
is voor elke indicator een ranking genomen van de 308 
Vlaamse gemeentes. Voor een aantal parameters is met 
een omgekeerde ranking gewerkt. Reden hiervoor is 
de leesbaarheid van het diagram. Waarden meer naar 
buiten op de ring stellen de ‘meer gunstige waarde’ in 
ranking voor, meer naar binnen de ‘minder gunstige 
waarde’. De gescande gemeente wordt afgebeeld in het 
diagram, in vergelijking met het gemiddelde van de type 
gemeente uit de Vrind-classificatie. Een groene kleur in 
de buitenschil voor een bepaalde indicator wijst dus op 
een waarde die gunstiger is voor de gemeente dan het 
gemiddelde voor gelijkaardige type gemeentes. 

METADATA

Type gemeente
De opdeling in type gemeentes is gemaakt op basis 
van de Vrind-classificatie. De Vrind-classificatie is 
een ruimtelijke indeling op basis van het Ruimtelijk 
Structuurplan Vlaanderen met opsplitsing van het bui-
tengebied op basis van het Strategisch Plan Ruimtelijke 
Economie waarbij het ruraal overgangsgebied en het 
ruraal gebied als platteland wordt geclassificeerd 
(VRIND2004-2005).

Aantal inwoners (2018) 
Bron: Statbel, 2018

Ruimtelijk rendement voor het wonen:  
aantal inwoners per hectare in kadastrale 
woon gebieden (2017)
Bron: Statbel, kadaster
De kadastrale woongebieden zijn percelen voor appar-
tementen, buildings en huizen en hoeves. Dit zijn dus 
percelen waarop een woning staat. 

Percentage doorlatende oppervlakte (2012)
Bron: gemeentemonitor 2012, AIV
Bodemafdekking of bodemafdichting wordt uitgedrukt 
als de oppervlakte waarvan de aard en/of toestand van 
het bodemoppervlak gewijzigd is door het aanbren-
gen van artificiële, (semi-) ondoorlaatbare materialen 
waardoor essentiële ecosysteemfuncties van de bodem 
verloren gaan.  De doorlatende oppervlakte is de ge-
meenteoppervlakte verminderd met de bodemafdekking 
of bodemafdichting

Percentage appartementen, halfopen bebouwing 
en gesloten bebouwing (2017)
Bron: Statbel, kadastrale statistiek van het gebouwen-
park.
Dit is het aandeel appartementen, halfopen bebouwing 
en gesloten bebouwing op de woongebouwen.

Aantal m² open ruimte per inwoner (2017)
Bron: Statbel
Dit is de oppervlakte kadastrale oppervlakte onbebouw-
de percelen per inwoner.
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Percentage inwoners dat toegang heeft tot wijk-
groen binnen 800m (2013)
Bron: gemeentemonitor 2013

Percentage van de oppervlakte biologisch waar-
devol groen (2018)
Bron: biologische waarderingskaart 2018
Dit is de totale oppervlakte biologisch waardevolle en 
zeer waardevolle natuur op de totale oppervlakte van de 
gemeente.

Openbaar vervoer voor school en werkverkeer (%) 
(2017)
Bron: survey gemeentemonitor 2017, SV/ABB
Modale verdeling naar dominant vervoermiddel voor 
verplaatsingen tussen woonplaats en school/werk, in %. 

Fietsgebruik voor school en werkverkeer (%) 
(2017)
Bron: survey gemeentemonitor 2017, SV/ABB
Modale verdeling naar dominant vervoermiddel voor 
verplaatsingen tussen woonplaats en school/werk, in %. 

Voetgangers voor school en werkverkeer (%) 
(2017)
Bron: survey gemeentemonitor 2017, SV/ABB
Modale verdeling naar dominant vervoermiddel voor 
verplaatsingen tussen woonplaats en school/werk, in %. 

Evolutie ruimtelijk rendement (inwoners per 
hectare in kadastrale woongebieden in 2011-
2017)
Bron: Statbel, kadaster
Dit is de groei in het ruimtelijke rendement tussen 2011 
en 2017. In de meeste gemeenten is dit negatief.

Groei van het aandeel appartementen, halfopen 
bebouwing en gesloten bebouwing in het totale 
woningaanbod (2017-2011)
Bron: Statbel, kadastrale statistiek van het gebouwen-
park.

CO2emissie voor verwarming en elektriciteit  
per huishouden 2016 (ton/huishouden) (omgekeer-
de  ranking)
Bron: provincie in cijfers 

CO2emissie particulier en openbaar voor trans-
port en vervoer, 2016  (ton/huishouden)  
(omgekeerde ranking)
Bron: Vito

Pv-installaties < 10 kW (Vermogen in kW per 
huishouden), 2016
Bron: provincie in cijfers 
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Eindrapport Gemeente Zedelgem

5.3 LOPENDE PROJECTEN ZEDELGEM 5.4 BRONNEN

Voor dit rapport is beroep gedaan op 
documenten en rapporten die zijn aangeleverd door de 
gemeente, door de overheden die de bouwmeesterscan 
ondersteunen en door Universiteit Antwerpen. 
Belangrijke aanvullende bronbestanden zijn:

Mollen F.H. (2018). ‘Betonrapport van de Vlaamse 
gemeenten en provincies Natuurpunt’.

Provincie West-Vlaanderen (2018). 'Gis West Geoloket'. 
Geraadpleegd op https://www.giswest.be. 

Statistiek Vlaanderen & Agentschap voor Binnenlands 
Bestuur (2018). ‘Gemeente in Cijfers: Zedelgem’.

Steunpunt Werk en Sociale Economie (2013). 
'Afbakening en profiel van lokale arbeidsmarkten in 
Vlaanderen’.

Vandekerckhove, B., H. Vandermaelen, J. Surkyn, 
E. Dolfen (2017). ‘Evaluatie en onderzoek 
ter ondersteuning van de West-Vlaamse 
woonprogrammatie’, studie uitgevoerd in opdracht van 
de Provincie West-Vlaanderen.

Verachtert, E.,  I. Mayeres, L. Poelmans, M. Van 
der Meulen, M. Vanhulsel, G. Engelen (2016), 
'Ontwikkelingskansen op basis van knooppuntwaarde en 
nabijheid voorzieningen, eindrapport', studie uitgevoerd 
in opdracht van Ruimte Vlaanderen.

Vlaamse Milieumaatschappij (2018). 'Riviercontract 
voor de vallei van de Kerkebeek'.

WVI (2016). ‘Duurzaam energieactieplan voor de groep 
lokaal klimaatbeleid Noord-West-Vlaanderen’.




