
Woningen vinden in plaats van bouwen: 
case gemeente Nijlen en Architectuurwijzer vzw

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



Nijlen, een dorp in beweging
Van controle naar regie. Van kernversterking naar regeneratie. Van plannen naar leren.

Maarten Horemans – Afdelingshoofd Ruimte / Ruimtelijk planner gemeente Nijlen
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30 jaar planning

30 jaar planning



2003
➔ opmaak structuurplannen

Vaak volgens stramien van gelaagde ruimtelijke 
analyses die samen een gewenste ruimtelijke 
structuur vormen.

➔Algemeen beleidsdocument
➔Verplichte RUP’s

RUP ZV woningen
RUP ZV bedrijven 
RUP kernen

2009

➔ opmaak RUP’s als uitwerking GRS
➔ als juridische controle van visie

➔ statisch & regelgevend
- hoog ambitieniveau!
- afbakeningen meergezinswoningen

- afbakeningen handel
-….



Controleren, controleren, controleren,….



Ontstaan van voorschriftarchitectuur





2018

2018

# De ruimtelijke ontwikkeling van de kernen is dynamisch en altijd 

in transitie. Een overheid dient zichzelf hier op regelmatige basis 

in vraag te stellen en bij te sturen

# Een gemeente kan de complexiteit van kernversterking alleen 

maar beantwoorden door te regisseren, niet door te controleren

# Als goede regisseur moet je de mensen betrekken, aantrekken 

en inspireren om zo samen te realiseren

# Om goed te kunnen regisseren is een sterke organisatiestructuur 

noodzakelijk



2018

2018

RUP’s ➔ nog wel het juiste instrument?

RUP is controleren ipv regisseren

Ontstaan van eerder gemeentelijke gebiedsgerichte planning

Ander rol voor de overheid ➔ ipv plannende overheid ➔Projectmanager

➔ sturende overheid

➔ inspirerende overheid 

Ander type van planning:

➔ Masterplanning

➔ Beeldkwaliteitsplanning



2018

2018

2 Beleidskaders

Beeldkwaliteitsplan Open ruimte Perspectief
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Dorpskernvernieuwing voor een verneveld Vlaanderen

Nijlen richting de betonstop in 12 krachtlijnen

#1 de spoorweg als figuur voor de toekomst

#2 de fietser op de eerste plaats

#3 een robuust netwerk van trage wegen 

#4 het einde van de verkaveling

#5 de dorpsvriendelijke gevel

#6 het dorp en landschap als één begrip

#7 dorpstuinen als nieuwe parksystemen

#8 de doortocht als hefboom voor een leefbare dorpskern

#9 een focus op de lokale economie

#10 je eigen dorp voor altijd

#11 Netevalleien als recreatieve dragers

#12 clustering van deelgebieden

# Resultaat

# Resultaat

































































#11 Netevalleien, onze recreatieve dragers

#11 Netevalleien, onze recreatieve dragers



#11 Netevalleien, onze recreatieve dragers

#11 Netevalleien, onze recreatieve dragers



#12 Clustering van deelgebieden

#12 Clustering van deelgebieden



#11 Netevalleien, onze recreatieve dragers

#11 Netevalleien, onze recreatieve dragers



#11 Netevalleien, onze recreatieve dragers

#11 Netevalleien, onze recreatieve dragers









# Beleid is ook een instrument

# Beleid is ook een instrument

# Als overheid moet je je rol definiëren













# Regierol brengt een kwaliteitsvol proces op gang 

van ontwikkeling

# Eigen projecten met hoge ruimtelijke kwaliteit

# Nieuwe woonontwikkelingen beantwoorden aan 

de hedendaagse uitdagingen. Sterke 

partnerschappen met de ontwikkelaar.

# Er wordt gebouwd aan onze open ruimte

# Hoge bewustwording bij onze burger, ze 

evolueren richting ruimtemakker.



Maar…

# Woonuitdaging/taak blijft groot

# Nieuwe woonontwikkelingen zijn te vaak greenfields

# transformatie van bebouwde ruimte is grootste 

uitdaging om ons ruimtebeslag te beperken.

# transformatie van onze publieke ruimte is grootste 

uitdaging om onze klimaatdoelstellingen te realiseren.

Ambitie: hoe vangen we de woningnood op binnen onze

reeds bebouwde ruimte.

Ambitie: hoe transformeren we onze bestaande 

publieke ruimte.











vzw Architectuurwijzer is een onafhankelijke architectuurorganisatie.

Wij werken rond vier thema’s:

- We zoeken naar kwalitatieve en betaalbare woonoplossingen.

- We pleiten voor het behoud en de transformatie van wat er al staat.

- We zien veel voordelen in het delen van ruimtes.

- We geloven in de kracht van gemeenschappen waarin bewoners zelfs 

initiatief nemen over hun woningen of buurt.



erts is een culturele praktijk voor ruimtelijk onderzoek

gegroeid vanuit de thema’s en systeemfouten die RE-ST architecten 
tijdens hun opdrachten tegenkomen, doet erts multidisciplinair, 
maatschappelijk onderzoek met als missie om ruimtelijk gezonder te 
worden

erts plaatst een voetnoot bij onze bouwcultuur*
*die vandaag sterk focust op alsmaar meer en nieuwbouwen 
als oplossing voor elke ruimtelijke vraag

erts maakt de diagnose dat we ruimtelijk obees zijn 
daartegen ontwikkelen we recepten voor een ruimtelijk dieet
--- wegnemen wat te veel is op de verkeerde plaats
--- benutten wat te veel is op de juiste plaats
--- voorkomen dat we blijven bijkomen



Een groot deel van de nodige woningen ligt besloten in de woningen 
die vandaag al bestaan. We kunnen dus woningen vinden in plaats 
van bouwen door de bestaande woningvoorraad te ‘ontgrendelen’.

We hebben niet meer woningen nodig, maar meer voordeuren.

Vlaanderen moet strategieën identificeren en de ambitie hebben 
om de bestaande woningen beter te benutten. De focus moet liggen 

op het potentieel van onderbenutte woningen op goed gelegen 
locaties, in of nabij bestaande kernen.



strategieën

1. leegstand benutten

2. woningen splitsen

3. 1+1 = 3

uitdagingen en 
drempels

beleidsaanbevelingen







CONTEXT NIJLEN

CONTEXT NIJLEN



Nijlen, een gemeente in de rand van Antwerpen en Lier, goed verbonden door de spoorlijn.



Mobiscore varieert tussen 8 in het centrum en 5 in de rand van de gemeente.



Knooppuntenwaarde VITO is relatief hoog dankzij de bereikbaarheid per spoor en de voorzieningen.



Woningdichtheid per ha toont relatief verdichte centrumgebieden van Nijlen.



In 1955 bouwen War & Maria een 
woning op nummer 155, vlakbij 

de ouderlijke hoeve.

In 2022 wordt de woning 
afgebroken. Dochter Monique 

bouwt een nieuwe woning.

Broechemsesteenweg 191, Nijlen



2009

Broechemsesteenweg 181, Nijlen



2025

Broechemsesteenweg 181, Nijlen



2009

Broechemsesteenweg 264, Nijlen



2025

Broechemsesteenweg 264, Nijlen



2009

Tulpenstraat 4, Nijlen



2012

Tulpenstraat 4, Nijlen



2025

Tulpenstraat 4, Nijlen



Linkse huis 

Rechtse huis

alleenstaande deelt huis met jong gezin op verdieping 
alleenstaande woont enkel op gelijkvloers

2025



2026

2026

10.856 woongelegenheden
10.199 huishoudens

657 woongelegenheden ‘vrij’ door leegstand, frictiemarge, renovatie, geen domicilie, …

NIJLEN IN CIJFERS



NIJLEN BESTAANDE WONINGVOORRAAD

90% open en halfopen bebouwing 9.705 w

gemiddeld 195-272 m2

bijna 50% te renoveren woningen 6.169 w

1,5 miljoen m2

BESTAANDE WONINGEN

VLOEROPPERVLAKTE PER WONING

ECP label < D

TOTAAL TE RENOVEREN OPP



NIJLEN BESTAANDE WONINGVOORRAAD

90% open en halfopen bebouwing 9.705 w

gemiddeld 195-272 m2

50% renoveren woningen

1,5 miljoen m2 6.169 w

bijkomende woningen voor 1 & 2 p +450 w

binnen bestaande voorraad

met gemiddeld 226 m2 per woning

6.619 w

BESTAANDE WONINGEN

VLOEROPPERVLAKTE PER WONING

ECP label < D

TOTAAL TE RENOVEREN OPP 

PROGNOSE

UITDAGING



WAAR KUNNEN WE RUIMTE VINDEN VOOR 450 
BIJKOMENDE 1- EN 2-PERSOONSHUISHOUDENS?

Binnen de bestaande voorraad 
van open en halfopen bebouwing 

op goed gelegen plaatsen

Met bijzondere aandacht voor 
kleine huishoudens en senioren 

met of zonder zorgvraag.



TUINWIJK

PARAMETERS KEUZE WONINGEN

VERKAVELING 
BEEKSTRAAT

KERKEBLOKKEN

HALFOPEN WONINGEN

HALFOPEN 
WONINGEN



PARAMETERS KEUZE WONINGEN

● ligging goed gelegen in of nabij de kern, voorzieningen, 
station, …

● renovatienood woningen die vandaag of in nabije 
toekomst aan renovatie toe zijn

● type soort woning die ‘typisch’ is in Vlaanderen en vaak 
voorkomt

● beschikbaarheid plannen welke bestaande plannen we 
ter beschikking hadden









VERKAVELINGSWIJK



VERKAVELINGSWIJK



BUNGALOW INPLANTING



BUNGALOW BESTAAND

+0 +1



+0

BUNGALOW SCENARIO 1

+1



+0

BUNGALOW SCENARIO 2

+1



BUNGALOW TUIN SCENARIO’S

scenario 1 scenario 2



FERMETTE INPLANTING



FERMETTE BESTAAND

+0 +1



+0

FERMETTE SCENARIO 1

+1



+0

FERMETTE SCENARIO 2

+1



FERMETTE TUIN SCENARIO’S

scenario 1 scenario 2



VERKAVELINGSWIJK PARKEREN?



VERKAVELINGSWIJK PARKEREN?



HALFOPEN WONINGEN



HALFOPEN WONING INPLANTING



HALFOPEN WONING BESTAAND

+0 +1



+0

HALFOPEN WONING SCENARIO 1

+1



+0

HALFOPEN WONING SCENARIO 2

+1



HALFOPEN WONING TUIN SCENARIO’S

scenario 1 scenario 2



CONCLUSIES SUMMERSCHOOL

CONCLUSIES SUMMERSCHOOL



Wat leren we?

Wat leren we?

● We kunnen makkelijk 1 woning toevoegen aan 1 bestaande woning!

● Bestaande structuur kan vaak volledig behouden blijven, met

minimale aanpassingen zoals extra wand, raam en deur

● Liefst geen grote structurele werken om woningen 

op later moment terug tot één geheel te maken

● Hoe breder de woning, hoe meer garages,

hoe makkelijker om bijkomende voordeuren te plaatsen

● Splitsen kan zowel verticaal als horizontaal

● Cohousing is mogelijk, maar blijft uitzondering



Wat zijn de (koppel)kansen van het splitsen?

Wat zijn de (koppel)kansen van het splitsen?

● Nieuwe fase van ‘zachte’ verdichting binnen de gemeente, 

na verkavelingen, lintbebouwing en verappartementisering

● In plaats van 45 nieuwbouw appartementsblokken met 10 units

= splitsen van 450 bestaande woningen

= splitsen van 4% van de bestaande woningvoorraad 

om de bevolkingsgroei tot 2040 op te vangen



Wat zijn de (koppel)kansen van het splitsen?

Wat zijn de (koppel)kansen van het splitsen?

● Woonideaal / kwaliteit van de verkaveling blijft behouden, 

met voldoende aandacht voor privacy van elke bewoner

● Senioren kunnen in vertrouwde wijk blijven wonen, 
met minder eenzaamheid, meer nabuurschap

● Keren van leegloop in oudere verkavelingswijken, 
na vertrek van kinderen en overlijden van partners

● Geen bijkomende weginfrastructuur, rioleringen, nutsleidingen, …



Wat zijn de (koppel)kansen van het splitsen?

Wat zijn de (koppel)kansen van het splitsen?

● Splitsen als extra hefboom voor energetische renovatie

● Onze Vlaamse bouwcultuur met een eigen woning, eigen architect, 

eigen aannemer is de laatste jaren sterk afgenomen, maar wel 

perfect op maat van de renovatie & splitsing van woningen

>> aandacht voor het ambacht en vakmanschap van bouwen



Maar er zijn ook nog drempels…

Maar er zijn ook nog drempels…

● Parkeren, fietsen, groen, … vraagt oplossing op wijkniveau
= nood aan regie van de gemeente

● Wat met verkavelingsvoorschriften, bouwcodes, … ?

● Wat met energieleveranciers?

● Wat met stijgende huurprijzen?



https://youtube.com/shorts/PhmIz_LUTTo?si
=1P7ZZfNtYRMXUN-O

Vlaamse makelaar legt uit waarom en hoe je woning kan splitsen

Vlaamse makelaar legt uit waarom 

en hoe je woning kan splitsen

om er bij verkoop meer uit te halen…

vier voorwaarden:

- ligging in woongebied of woongebied 

met landelijk karakter

- min 20-22 meter perceelsbreedte

- 700-800 m2 perceelsoppervlakte

- verkavelingsvergunning

https://youtube.com/shorts/PhmIz_LUTTo?si
https://youtube.com/shorts/PhmIz_LUTTo?si
https://youtube.com/shorts/PhmIz_LUTTo?si=1P7ZZfNtYRMXUN-O
https://youtube.com/shorts/PhmIz_LUTTo?si=1P7ZZfNtYRMXUN-O
https://youtube.com/shorts/PhmIz_LUTTo?si=1P7ZZfNtYRMXUN-O


Hoe gaan we verder?

Verder onderzoek binnen groter project Unlock the Housing Stock:

● voorstellen toetsen aan bestaande regelgeving

● rondetafel met gemeentelijke & provinciale ambtenaren, VVSG, VRP, …

● opmaak eindrapport



Presentatiemomenten

9 december 2026 - Architectuurwijzer, Antwerpen
LEZING ‘Ode aan de rijwoning’ (Julie Mabilde) 
& toelichting resultaten Summerschool

16 december 2026
WEBINAR ‘Unlock the Housing Stock’

afgeven van eindrapport aan bevoegde Vlaamse ministers



Deze summerschool is mede mogelijk gemaakt door…

ontwerpend onderzoek
Emilia Dua, Michelle Franco, Stijn Kleijnen, Aurelie Moens, Emma Tillemans,
Lars Vanaken, Kaat Bekaert en Lotte Van Vinckenroye

gemeente Nijlen
Maarten Horemans & Laura Adams

videomakers
Bertrand Lafontaine & Michael Lombarts

projectleiding
erts & Architectuurwijzer

partners Unlock the Housing Stock
Bond Beter Leefmilieu & LabLand



Vragen?



Discussie

• Waar wel en waar niet woningen opsplitsen?

• Hoe kan je dit opnemen in een bouwcode? 

• Hoe woonmobiliteit in gang zetten? 

• Kansen voor collectieve voorzieningen op wijkniveau? 
Link met publieke ruimte?



Feedback (1’)

Netwerklunch in de foyer 
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