
Oost-Vlaams netwerk klimaatgemeenten - Woningen en wijken transformeren voor de toekomst

Gemeente Temse maakt werk van 
kwalitatief verdichten



Ontwikkelen versus klimaat versus woonbehoefte

Ontwikkelen versus klimaat versus woonbehoefte

Van ambitie naar instrument in Temse



Temse, parel(s) aan de Schelde

Temse, parel(s) aan de Schelde

Goed gelegen 
Verstedelijkte kern
Open ruimte rond de kern, bedreigd 
Ontwikkelingsdruk in kern en deelgemeenten

Circa 31.600 inwoners
Oppervlakte 40,1 km²



Temse, parel(s) aan de Schelde

Temse, parel(s) aan de Schelde



Ontwikkelen versus de klimaat: ‘open ruimte’ bedreigd

Ontwikkelen versus de klimaat: ‘open ruimte’ bedreigd

Projectzone Roomacker – RUP Tielrode



RUP Tielrode

RUP Tielrode



RUP Tielrode (29-08-2013)

RUP Tielrode (29-08-2013)

Verschillende projectzones

PZ Roomacker

PZ Steenbakkerij

PZ Durmetuin

7,48 ha - circa 112 wg
3,36 ha - circa 100 wg
6,98 ha - circa 104 wg



RUP Tielrode (29-08-2013)

RUP Tielrode (29-08-2013)

Ligging projectzones

PZ Roomacker

PZ Steenbakkerij

PZ Durmetuin



RUP Tielrode (29-08-2013)

RUP Tielrode (29-08-2013)

Ligging projectzones

PZ Roomacker

PZ Steenbakkerij

PZ Durmetuin

Nog verantwoord deze zones aan te snijden?

Welke wel? 
Welke niet?
Wat in de rest van Temse? 
Planschade?
Wie betaalt?

Nood aan kader.



Demografische evolutie 
Woonbehoefte
Woningvoorraad en theoretisch aanbod 
Confrontatie
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Ruimtebarometer 2020

Ruimtebarometer 2020

Demografische evolutie 
Woonbehoefte
Woningvoorraad en theoretisch aanbod 
Confrontatie

OBSERVATIE PROGNOSE1

10.011 huishoudens 12.644 huishoudens 14.473 huishoudens

2.413 (24%)

3.449 (34%)

1.848 (19%)

2.301 (23%)+

3.766 (30%)

4.473 (35%)

1.838 (15%)

2.567 (20%)+

4.820 (33%)

4.885 (34%)

1.906 (13%)

2.862 (20%)+

2000 2020 2040
25.533 inwoners 30.196 inwoners 33.459 inwoners

637 753 834

km² km² km²

+ 4.663 + 3.263

 18,3%  10,8%

0-17j 5.673 (22%) 0-17j 6.239 (21%) 0-17j 6.535 (19%)

18-39j 8.007 (31%) 18-39j 7.965 (26%) 18-39j 8.639 (26%)

40-66j 8.584 (34%) 40-66j 10.872 (36%) 40-66j 10.747 (32%)
≥ 67j 3.269 (13%) ≥ 67j 5.120 (17%) ≥ 67j 7.538 (23%)
≥ 80j 720 (3%) ≥ 80j 1.617 (5%) ≥ 80j 2.764 (8%)

+ 2.633

 26,3%

+ 1.829

 14,5%

2,37 2,282,55

De komende jaren verwachten 

we een toename van 1.829 

gezinnen. De meeste van deze 

zullen één of 

tweepersoonsgezinnen zijn. De 

theoretische behoefte voor de 

periode 2020-2030 bedraagt

1.111 woongelegenheden, voor

de periode 2030-2040 718.
Groeit hiermee ook de vraag 

naar kleinere woningen?



Ruimtebarometer 2020

Ruimtebarometer 2020

Demografische evolutie 
Woonbehoefte
Woningvoorraad en theoretisch aanbod 
Confrontatie

stedelijk gebied buitengebied

414 woongelegenheden werden 
recent vergund en zijn nog niet 
gestart of in uitvoering. De 
toename is het sterkst in het 
buitengebied.

199 WG 215 WG

576 woongelegenheden kunnen 
worden gerealiseerd op 
onbebouwde percelen in 
vergunde verkavelingen. Het 
aanbod is het grootst in het 
stedelijk gebied.

386 WG 190 WG

XXX ha onbebouwde grond langs 
uitgeruste wegen is beschikbaar 
voor woningbouw. De meeste zijn 
gelegen in het buitengebied.

ha ha

stedelijk gebied buitengebied

In RUP’s werden projectzone 

vastgelegd die nog niet werden 
ontwikkeld. In het stedelijk gebied 

gaat het over de Smeswijk, 
Doornwijk en Sint-Amelberga, in 
het buitengebied over Tielrode 

Durmetuin, Roomacker, Korte 
Gewinde en Steenbakkerij

Het stedelijk gebied bevat de 
woonreservegebieden Hollebeek, 

Oostberg en enkele restpercelen te 
Leysenbroek en Sompershoek, het 

buitengebied Appelsvoorde, 
Veldwijk, Blauwhof. Voor de 

berekening van het theoretisch 
aanbod worden deze buiten 

beschouwing gelaten.

380 WG
12,1 ha

383 WG
15,4 ha

815 WG
30,7 ha

358 WG
23,8 ha

Het theoretisch aanbod geeft 

slechts een eerste, ruwe schatting 
van het werkelijke woonaanbod.

Dit kan nog verhogen met 
mogelijkheden vanuit verdichting, 

inbreiding, leegstand en 

reconversie.



Ruimtebarometer 2020

Ruimtebarometer 2020

Demografische evolutie 
Woonbehoefte
Woningvoorraad en theoretisch aanbod 
Confrontatie

Uit de confrontatie tussen 
woonaanbod en 
woonbehoeften stellen we 
vast dat het bestaande 
juridisch woonaanbod 
ruimschoots voldoende 
groot is om de 
woonbehoeften voor de 
volgende jaren (tot 2040) op 
te vangen.

Deze vaststellingen 
impliceren ook dat de grote 
reserve aan 
woonuitbreidingsgebieden 
vanuit een kwantitatieve 
behoeftenberekening 
feitelijk overbodig is.

Dit wordt versterkt door de 
visie in het Beleidsplan 
Ruimte Vlaanderen (BVR), de 
Vlaamse overheid wil immers 
het bijkomend gemiddeld 
ruimtebeslag reeds tegen 
2040 terugdringen tot 0 
hectare. Ook inhoudelijk is 
het niet meer wenselijk.

Het verhogen van het 
ruimtelijk rendement is 
aantrekkelijker dan ruimtelijk 
uitbreiden.



Bouwmeesterscan 2020

Bouwmeesterscan 2020

Kwalitatieve analyse en visievorming ruimtelijk beleid
Basis voor visienota ruimte voor wonen
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Afwegingskader verdichting 
Afwegingskader nieuwe ontwikkelingen 
Visie woon(reserve)gebieden
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Visienota Ruimte voor wonen (14-02-2022)

Afwegingskader verdichting 
Afwegingskader nieuwe ontwikkelingen 
Visie woon(reserve)gebieden
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Visienota Ruimte voor wonen (14-02-2022)

Afwegingskader verdichting 
Afwegingskader nieuwe ontwikkelingen 
Visie woon(reserve)gebieden

Bouwmeesterscan
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Afwegingskader verdichting 
Afwegingskader nieuwe ontwikkelingen 
Visie woon(reserve)gebieden
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Visienota Ruimte voor wonen (14-02-2022)

Afwegingskader verdichting
Afwegingskader nieuwe ontwikkelingen: 8 criteria 
Visie woon(reserve)gebieden
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Visienota Ruimte voor wonen (14-02-2022)

Afwegingskader verdichting
Afwegingskader nieuwe ontwikkelingen: 8 criteria 
Visie woon(reserve)gebieden

Grenslijn kleinstedelijk gebied Opp Dichtheid # woongelegenheden 

SG BG

Projectzones RUP
PZ 01 Smeswijk 10,5 ha SG: 25 won/ha 263

PZ 02 Roomacker 6,3 ha volgens RUP 112
PZ 03 Durmetuin 3,4 ha volgens RUP 100

PZ 04 Korte Gewinde 1,1 ha volgens RUP 67

PZ 05 Steenbakkerij 4,6 ha volgens RUP 104

PZ 06 Doornwijk 0,7 ha SG: 25 won/ha 17

PZ 07 Sint-Amelberga 0,9 ha volgens RUP in opmaak 100
26,6 ha 380 383 TOTAAL PZ: 763 WG

Woonuitbreidingsgebieden
WUG 01 Sompershoek 4,8 ha SG-SH: 35 won/ha 168

WUG 02 Leysenbroek (oost) 1,3 ha SG: 25 won/ha 32
WUG 05 Hollebeek 17,0 ha SG: 25 won/ha 425

WUG 06 Veldwijk 12,8 ha BG: 15 won/ha 192

WUG 07 Blauwhof 7,9 ha BG: 15 won/ha 119
WUG 09 Oostberg 7,6 ha SG: 25 won/ha 190

WUG 12 Appelsvoorde  3,1 ha BG: 15 won/ha 47 

54,5 ha 815 358 TOTAAL WUG: 1.173



Visienota Ruimte voor wonen (14-02-2022)

Visienota Ruimte voor wonen (14-02-2022)

Afwegingskader verdichting
Afwegingskader nieuwe ontwikkelingen: 8 criteria 
Visie woon(reserve)gebieden

typologie
kern

overstromingsgevoeligheid 
effectief overstromingsgevoelig 
mogelijk overstromingsgevoelig

in waardevol open ruimtegebied
ruimtelijk kwetsbaar gebied

gemengd open ruimtegebied, waaronder parkgebied 

landschappelijk waardevol agrarisch gebied 

agrarisch gebied

bereikbaarheid openbaar vervoer
goede bereikbaarheid 
gemiddelde bereikbaarheid 
geen of beperkte bereikbaarheid

nabijheid voorzieningen 
secundaire school 
basisschool 
levensmiddelen 
persoonlijke verzorging

bijzondere milieu- en omgevingsfactoren
geluidsbelasting 
hoogspanning

Mobiscore: 7,4/10Oppervlakte: 3,4 ha Theoretisch aantal woongelegenheden:100

planologisch
RUP Tielrode – Art. 9 projectzone “Durmetuin” (BD 29/8/2013)

1 bestemming: wonen

2 dichtheid: 100 woningen/3,4 ha = 29 woningen/hectare

3 aansnijdbaar

evaluatie

Durmetuin oost

Durmetuin west

RKG

RKG

Fiche 3 – PZ 03 - Durmetuin



Visienota Ruimte voor wonen (14-02-2022)

Visienota Ruimte voor wonen (14-02-2022)

Afwegingskader verdichting 
Afwegingskader nieuwe ontwikkelingen 
Visie woon(reserve)gebieden

Goedkeuring college – toelichting GR – Basis keuzes en beleidsplan Ruimte Temse



Beleidsplan Ruimte Temse (VO: 02-2026)

Beleidsplan Ruimte Temse (VO: 02-2026)

Bouwt verder op scan, groenpool en visie wonen
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Beleidsplan Ruimte Temse (VO: 02-2026)

Beleidskader 1
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Beleidsplan Ruimte Temse (VO: 02-2026)

Beleidskader 1
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Beleidsplan Ruimte Temse (VO: 02-2026)

Beleidskader 2



Projectzone Steenbakkerij Tielrode

Projectzone Steenbakkerij Tielrode



RUP Tielrode (29-08-2013)

RUP Tielrode (29-08-2013)

Praktisch niet realiseerbaar 
Inhoudelijk niet meer gewenst 
80% regel

7,48 ha - circa 112 wg
3,36 ha - circa 100 wg
6,98 ha - circa 104 wg



Groenpool Tielrode (25-04-2019)

Groenpool Tielrode (25-04-2019)

Visie waardevol cuestalandschap 
Ruimte voor water (Vlierbeek)
 Matchen met ontwikkeling



Bouwmeesterscan (20-10-2020)

Bouwmeesterscan (20-10-2020)

Waardevol cuestalandschap
Aansnijden open ruimte in vraag stellen
 Focus op vrijwaren Roomacker en Durmetuin
Visie groenpool uitrollen
Dorp recreatief verbinden met de scheldevallei
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Beleidsplan Ruimte Temse (VO: 02-2026)

PZ Steenbakkerij in BPR



Meerjarenplan 2026-2031

Meerjarenplan 2026-2031

Actie herziening RUP Tielrode

€€€.€€€ €€€.€€€ €€€.€€€

 Volledige projectzone aansnijdbaar na opmaak RUP



Projectzone Roomacker Tielrode

Projectzone Roomacker Tielrode

Vergunningsaanvragen blijven komen
  afdwingen bouwrecht
  Tot bij de RVVB

Planschade niet te betalen.
Dringend oplossing nodig!



Projectzone Roomacker Tielrode

Projectzone Roomacker Tielrode

Opstart onderhandelingen met Ontwikkelaar/eigenaar PZ Roomacker

Onderzoek ruil: Daccasite loods + loft

Daccasite:

- Gelegen binnen kleinstedelijke kern
- Heel dicht tegen station
- Verloederde buurt
- 100% verhard
- woongebied



Projectzone Roomacker Tielrode

Projectzone Roomacker Tielrode

Opstart onderhandelingen met Ontwikkelaar/eigenaar PZ Roomacker

- Verhuis TD midden 2026
- Vermarkten Dacca sowieso op de agenda
- Noodzakelijk en dringend
- Kans op vandalisme en verloedering



Projectzone Roomacker Tielrode

Projectzone Roomacker Tielrode

Opmaak intentieovereenkomst tussen gemeente en ontwikkelaar 
Goedgekeurd door GR

- Aanstelling 50/50:
- Ontwerper
- Vastgoedrekenaar
- Jurist

- Ontwerpend onderzoek + doorrekening waarde 
ruilgronden

- Juridisch onderzoek ruilovereenkomst



Projectzone Roomacker Tielrode

Projectzone Roomacker Tielrode

Ontwerpend onderzoek
- hoeveel woongelegenheden kunnen nog gerealiseerd worden op PZ Roomacker aan uitgeruste weg?
- Hoeveel woongelegenheden kunnen gerealiseerd worden op de Dacca-site?

Vastgoedberekening
- Wat is de residuele grondwaarde van PZ Roomacker volgens de huidige planologische context?
- Wat is de residuele grondwaarde van PZ Roomacker en Dacca-site volgens nieuw ontwerpend onderzoek?

Juridisch onderzoek
- Hoe kunnen we correct, als lokaal bestuur, een ruil aangaan met één specifieke partij?
- Opmaak juridisch correcte overeenkomst



Projectzone Roomacker Tielrode

Projectzone Roomacker Tielrode

Consensus Ruilovereenkomst

- 7 wooneenheden Roomacker
- 6 Hofstraat
- 1 Kerkstraat

- 91 Vlietdam
- 81 appartementen
- 10 grondgebonden 

woningen

- Rest Roomacker (rood 
omlijnde zone): Wordt 
eigendom van de gemeente

- Met gesloten beurs: geen 
opleg



Projectzone Roomacker Tielrode

Projectzone Roomacker Tielrode

Goedkeuring Ruilovereenkomst GR

Roomacker:
- Geen verkavelingsdreiging meer
- Geen planschadevergoeding bij herbestemming
- Gemeente wordt eigenaar van 74.917 m² en kan open ruimte beleid realiseren

Dacca-site:
- Snelle ontwikkeling mogelijk, geen lange leegstand
- Kans op opwaardering van de buurt

Opschortende voorwaarde:
- Omgevingsvergunningen voor de verschillende projecten
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Beleidsplan Ruimte Temse (VO: 02-2026)

Roomacker en Dacca in BPR



Meerjarenplan 2026-2031

Meerjarenplan 2026-2031

€€€.€€€ €€€.€€€ €€€.€€€

€€€.€€€



Bedankt voor uw aandacht!

Ontwikkelen versus de Bouwshift versus woonbehoefte

Ontwikkelen versus de Bouwshift versus woonbehoefte

Van ambitie naar instrument



Programma
9u Plenair gedeelte

10u10 Workshopsessie 1
• Meervoudig wonen: hoe onderbenutte ruimtes 

activeren? 
• Woningen vinden in plaats van bouwen: case gemeente 

Nijlen en Architectuurwijzer vzw
• Gemeente Temse maakt werk van kwalitatief verdichten

11u10 Pauze

11u30 Workshopsessie 2
• Transformatie van verouderde sociale woonwijken 

(auditorium)
• Verdichten vraagt lokale visie: aanpak Veneco, case 

Nazareth-De Pinte en Lievegem (zaal De Durme)
• Meer doen met bestaande ruimte: ontwerp en 

vergunningverlening in dialoog (zaal De Dender)

12u30 Netwerklunch
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