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behoud door 
ontwikkeling.



Behoud door ontwikkeling
Ambitie 
Ruimteneutrale ontwikkeling
Bestaande ruimte efficiënter gebruiken

Verschillende deelprojecten / verschillende 
invalshoeken
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Reconversie 
bedrijventerreinen
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Reconversie 
bedrijventerreinen



Herbestemming 
parochiekerken



Verdichtingsmogelijkheden 
op verkavelingen
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projecten
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Evaluatie inventaris 
bouwkundig erfgoed
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Kameleon
Bedrijvigheid
Gemeentelijk beleid
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DOELSTELLING.
Wat willen we met het project Kameleon 
eigenlijk bereiken?
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RUIMTE VOOR 
ONDERNEMEN 

IN DE KERNEN 

BEHOUDEN, 
STIMULEREN & 
CREËREN



Kameleon is een 
gesubsidieerd project

Op initiatief van Agentschap Ondernemen

Oproep “Ondernemingsvriendelijke Gemeente”

Focus op verweving van bedrijvigheid in kernen

Project Kameleon ingediend en goedgekeurd

Project loopt van 1 juli 2013 tot 30 juni 2016
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PROBLEEM?
Waarom wil het beleid meer op verweving 
inzetten? Is er een probleem?
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aantal 
bedrijven 

op 
bedrijven-
terreinen

Aantal 
bedrijven 
in kernen

Aantal 
bedrijven 

op 
bedrijfs-

terreinen



scheiding 
van functies.
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Bedrijven 
zonderen 
zich af.



Draagvlak neemt af
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Draagvlak 
neemt af.



“een plek op een lokaal 

bedrijventerrein blijft de 

voorkeur genieten”
(ondernemer)
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Meer 
lucratieve 
alternatieven.



Meer 
lucratieve 
alternatieven.



complex.



NEGATIEVE 
GEVOLGEN…
En dit is nu net waar de Vlaamse overheid 
aan wil werken.
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Leegstand.
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Leegstand.
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mono 
functionele 
gebieden.





Protest tegen bijkomende 
“green fields”
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TIJD VOOR EEN 
ANDERE AANPAK!
Waarbij de bestaande ruimte in de kernen 
slimmer en efficiënter wordt gebruikt…
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Aantal 
bedrijven 
in kernen

Aantal 
bedrijven op 

bedrijven-
terreinen
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Aantal 
bedrijven 
in kernen

Aantal 
bedrijven op 

bedrijven-
terreinen



RECONVERSIE
HERGEBRUIK
RECYCLAGE

VERDICHTING
VERWEVING

RUIMTENEUTRAAL
MEERVOUDIG RUIMTEGEBRUIK

INTEGRATIE VAN FUNCTIES
MEER DOEN MET DEZELFDE RUIMTE

EFFICIËNTER RUIMTEGEBRUIK
…



• Doordacht en 
zuinig ruimtegebruik

• Multifunctioneel 
ruimtegebruik

• Verweven van functies
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behoud door 
ontwikkeling.



DIT IS HAALBAAR !
De feitelijke, beleidsmatige, planologische en 
technologische basis is aanwezig



feit 1
“In de kernen is er vandaag 

reeds veel verweving.”
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“Ruim 2/3de van de economische 
activiteit in de provincie speelt zich 

af in ‘woongebieden’. 
Industriegebieden en ambachtelijke 

zones bevatten samen slechts 14 
procent van de vestigingen.” 

(Studie Dienst Economie, Provincie West-Vlaanderen)
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vooral in 
kernen en 
langs 
invalswegen
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Ook 
‘moeilijkere’ 
zijn 
verweven



feit 2
“Veel van de activiteiten die 

vandaag op 
bedrijventerreinen zitten, 

zijn verweefbaar.”
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Studie agentschap ondernemen (2013)
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13%

zelfstandige 
detailhandel op 

bedrijventerreinen in 
West-Vlaanderen

44%

oppervlakte                     
ingenomen door                  

KMO's met minder dan 20 
werknemers



feit 3
“Het actuele planologische 

kader faciliteert 
economische activiteiten in 

woonkernen.”
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verweving 
planologisch 
verankerd



“De woongebieden zijn bestemd voor wonen, 
alsmede voor handel, dienstverlening, ambacht 
en kleinbedrijf voor zover deze taken van bedrijf 
om redenen van goede ruimtelijke ordening niet 

in een daartoe aangewezen gebied moeten 
worden afgezonderd, voor groene ruimten, voor 
sociaal-culturele inrichtingen, voor openbare 

nutsvoorzieningen, voor toeristische 
voorzieningen, voor agrarische bedrijven.”
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“In gebieden voor vervuilende of 
milieubelastende industrieën met 
een oppervlakte van 3 hectare of 

minder kunnen voortaan ook 
ambachtelijke bedrijven en KMO’s

worden vergund.”
(Recente wijziging Codex, van kracht sinds 25 april 2014)
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“mogelijkheden verordening mbt
leefbaarheid van de kernen ikv

herziening Vlaamse Codex: 
sturen op oppervlakte van functies”

(Recente wijziging Codex, van kracht sinds 25 april 2014)
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feit 4
“Technologie staat niet stil 

waardoor bedrijvigheid  
vandaag minder hinder 
genereert dan vroeger.”
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Technologische 
vooruitgang, 
minder hinder



feit 5
“Reconversie en verweving 

zijn beleidsmatig 
verankerd.”
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Beleids-
ambities



Recente oproep 
brownfieldconvenanten:

minstens 50% van de 
vloeroppervlakte in het project 

dient een economische 
bestemming te krijgen na 

herontwikkeling. 
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feit 6
“Goede voorbeelden tonen 
dat verweving mogelijk is.”
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Bockor
Bellegem



“een buur feliciteerde 
ons. Hij vond onze 
pas geschilderde 

gevel schitterend.”
(Toon Bossuyt, CEO Boss Paints)
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Lepoutre
Menen





KNELPUNTEN?
Is er verbeterpotentieel in het gemeentelijk beleid 
en de gemeentelijke dienstverlening?



Ad hoc             
beleid.



onaan
gepaste 
dienst-
verlening.



steeds 
minder 
draagvlak.



GEVOLGEN?
Welke gevolgen hebben de knelpunten?



te lang 
wachten.



onzekerheid.



missen van 
opportunitei
ten.



MAAR ER KAN               
AAN GEWERKT 
WORDEN!
Het project Kameleon wil dit aanpakken!



I N T E R C O M M U N A L E   L E I E D A L 7 2

RUIMTE VOOR 
ONDERNEMEN 

IN DE KERNEN 

BEHOUDEN, 
STIMULEREN & 
CREËREN



Focus Kameleon
Optimaliseren van het gemeentelijk beleid
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2 doelstellingen
pro-actief beleid 

ontwikkelen voor 
economische sites die 
op termijn vrijkomen

dienstverlening mbt
bedrijfshuisvesting 
en uitbreidingen in 
kernen verbeteren
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Betere dienstverlening
Sneller, vollediger en duidelijker antwoord bij vragen 
naar bedrijfshuisvesting- of uitbreidingsmogelijkheden 
in een stedelijke of gemeentelijke kern



VLOTTER PROCES



I N T E R C O M M U N A L E   L E I E D A L 7 8



Vlotter proces
Doel:
Het uitwerken van een intern gemeentelijk proces voor de 
behandeling van concrete vragen van ondernemers mbt
vestiging, uitbreiding van de onderneming in de kern. 

Stand van zaken:
 Overleg met de gemeenten: korte evaluatie huidig 

beleid/dienstverlening
 Overleg ondernemers
 Lean-traject
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GESPREKKEN 
GEMEENTEN
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“weinig tot geen hinder in 
de gemeenten.”
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“ de invalswegen zijn de 
plek bij uitstek voor 

verweving”
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“(nog) geen gemeentelijk 
economisch beleid”
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“ad hoc dienstverlening”
“ informeel overleg tussen 

de diensten”



GESPREKKEN 
ONDERNEMERS



conclusies
Verweving = 2e keuze
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Cima nutrition
Vichte
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“Ik geloof sterk in 
bedrijvigheid in de kern 

maar verkies toch om op een 
bedrijventerrein te zitten op 

termijn.”



conclusies
Verweving = 2e keus
Verweving = mogelijk & verloopt natuurlijk
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Bedrijven hebben zich 
onbewust aangepast aan 
hun omgeving. Rekening 

houden met de buren is voor 
de gevraagde bedrijven een 

evidentie, het gebeurt 
grotendeels onbewust. 



Boss paints
BEVEREN-Leie
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“Geven en nemen” 

“vreedzame co-existentie”

“ goed nabuurschap”



Glascentrale 
Wevelgem
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Bedrijven investeren niet 
systematisch in 
communicatie. 

Communicatie gebeurt 
ad hoc.



conclusies
Verweving = 2e keus
Verweving = mogelijk & verloopt natuurlijk
Onzekere toekomst
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Persyn Wegeniswerken
Zwevegem
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“De huidige buren zijn 
relatief tolerant, maar wat 

brengt de toekomst?” 
(generatiewissel)



conclusies
Verweving = 2e keus
Verweving = mogelijk & verloopt natuurlijk
Onzekere toekomst
Financiële overwegingen zijn sturend
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Jan Labeeuw
Deerlijk
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“Wat met de 
herverkoopbaarheid van het 

pand bij stopzetting ?”
(aanwezigheid woning eigenaar)



Lepoutre
menen
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“Een vestiging van een 
bedrijf in een kern is 

gemiddeld duurder dan de 
vestiging op een 

bedrijventerrein.”



LEAN-TRAJECT



1. As-is situatie
2. Analyse

3. To-be situatie
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As-Is voortraject
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As-Is Vergunningsprocedure
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As-Is natraject
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1e conclusies
Weinig overleg tussen de diensten.

Geen/weinig communicatie naar de ‘klant’ (blijkt ook 
uit gesprekken met de ondernemer)

Gebrek aan een natraject

…
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AFWEGINGS-
INSTRUMENT
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Afwegingsinstrument
Doel. 
Verzakelijken van de interne afstemming binnen de 
gemeente tussen diensten stedenbouw, milieu en economie 
in het kader van een vestigingsaanvraag / uitbreidingsvraag
van een bedrijf in de kern. 

Tool. 
Om de interne afstemming te stroomlijnen wenst Leiedal een 
praktische tool te ontwikkelen. Deze tool, in combinatie met 
een proces, vergemakkelijkt de samenwerking tussen 
verschillende gemeentediensten en maakt de uiteindelijke 
beslissing correcter, vollediger en objectiever. 
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Afwegingsinstrument 
Verwevingsprofiel

(activiteit)
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Verweefbaarheidsprofiel
(site)

Mobiliteit

Milieu

Maatschappelijk

Ruimtelijk

Financieel

Mobiliteit

Milieu

Maatschappelijk

Ruimtelijk

Financieel



Afwegingsinstrument
Werkingsprincipe
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Mobiliteit

Profiel

Vrachtvervoer

Thema

Criterium

Subcriterium

< 3,5T

> 3,5T                   
trekker‐oplegger

> 3,5T                   
vrachtwagen



Afwegingsinstrument
Werkingsprincipe
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Mobiliteit

Profiel

Vrachtvervoer

Thema

Criterium

Subcriterium

< 3,5T

> 3,5T                   
trekker‐oplegger

> 3,5T                   
vrachtwagen

‐ frequentie
‐ spreiding
‐ aantal

‐ frequentie
‐ spreiding
‐ aantal

‐ frequentie
‐ spreiding
‐ aantal



Afwegingsinstrument
Werkingsprincipe
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Mobiliteit

Profiel

Vrachtvervoer

Thema

Criterium

Subcriterium

Personeel

Bezoekers



Afwegingsinstrument
Werkingsprincipe
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Mobiliteit

Profiel

Vrachtvervoer

Thema

Criterium

Subcriterium

Personeel

Bezoekers



Afwegingsinstrument
Werkingsprincipe
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Mobiliteit

Profiel

Thema

Criterium

Parkeren

Bereikbaarheid

Veiligheid



Afwegingsinstrument
Werkingsprincipe
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Mobiliteit

Profiel

Thema

Criterium

Parkeren

Bereikbaarheid

Veiligheid



Afwegingsinstrument
Werkingsprincipe
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Mobiliteit

Thema

Milieu

Maatschappelijk

Ruimtelijk

Financieel



Afwegingsintrument
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Ruimtelijk

1 2 2

Criterium Subcriterium Parameter

Aard Dynamiek • Graad van impact op 
omgeving (laag‐ of 
hoogdynamisch)

Schaal Grootte (verhouding met omgeving)

Korrel (verhouding met omgeving)

Groeimogelijkheid

Manifestatie Beeldkwaliteit / architectuur

Afwerking randen

Integratie binnen bebouwd weefsel

Schaduwwerking

Inrichting • Binnen vs. buitenopslag

Duurzaam ruimtegebruik • Densiteit
• V/T‐coëfficiënt

Doorwaadbaarheid



Ruimtelijk (cont’d)

1 2 3

Criterium Subcriterium Parameter

Hergebruik Behoud erfgoed

Behoud bestaande gebouwen

Hinder bij renovatie

Graad van opdeling

Graad van hergebruik

Ruis Aanwezigheid bestaande bedrijvigheid

Huidige graad van verweving

Geschiedenis van de plek

Aanwezigheid andere ruis



Mobiliteit

1 2 4

Criterium Subcriterium Parameter

Mobiliteitsprofiel Vrachtvervoer • Type vrachtwagens
• Aantal bewegingen
• Frequentie
• Spreiding vs. concentratie
• Piekbelasting
• Hoe lang
• Multimodaliteit

Personeel • Aantal bewegingen
• Frequentie
• Spreiding vs. concentratie
• Piekbelasting
• Herkomst (oud vs. nieuw)
• Profiel

Bezoekers • Aantal bewegingen
• Frequentie
• Spreiding vs. concentratie
• Piekbelasting

Parkeerdruk Parkeren • Eigen oplossingen
• Leveringen na sluitingstijd

Stationeren • Eigen oplossingen



Mobiliteit (cont’d)

1 2 5

Criterium Subcriterium Parameter

Bereikbaarheids‐
profiel

Toegankelijkheid • Aantal toegangen
• Inrichting toegang(en)
• Inrichting uitgang(en)

Ligging • Wegcategorie
• Aanrijroutes
• Relatieve afstand t.o.v. kern

Openbaar vervoer • Type
• Nabijheid
• Frequentie

Sourcing • Lokaal of niet?

Veiligheid Zachte weggebruikers • Schoolomgeving
• Aanrijroutes
• Bestaande fietsassen

Andere weggebruikers • Inrichting toegang(en)
• Inrichting uitgang(en)



Planologisch

1 2 6

Criterium Subcriterium Parameter

Conformiteit Structuurplan • Graad van conformiteit met 
gewenste ruimtelijke structuur

Duur • Tijdelijk vs. permanent

Planningsinitatief Kost • Planbaten / planschade

Duurtijd • Bestemmingswijziging versus
vergunning

Relevantie • Graad van vervuiling



Economisch 

1 2 7

Criterium Subcriterium Parameter

Toegevoegde waarde • TW/oppervlakte
• TW/personeelskosten
• Graad van clustering

Innoverend 
vermogen

• Aantal nieuwe producten
• Belangrijkste innovaties
• Graad van R&D
• Innovatiesamenwerking
• …

Groeivermogen • Businessplan

Tewerkstelling • Aantal medewerkers per hectare
• Hoog‐ vs. laaggeschoolden

Verzorgings‐gebied • Lokaal, regionaal, internationaal

Investerings‐
bereidheid

Type investeringen • Hoog‐ vs. laagwaardig



Financieel en fiscaal

1 2 8

Criterium Subcriterium Parameter

Opbrengsten Opcentiemen KI • In verhouding tot andere 
opportuniteiten

• Menging in de hoogte

Personenbelasting

Andere belastingen • Drijfkracht
• …

Extra kosten Schadekansen

Slijtage

Verborgen maatschappelijke kosten • Graad van publieke investeringen



Milieutechnisch

1 2 9

Criterium Subcriterium Parameter

Geluid • Niveau
• Type
• Frequentie

Veiligheid • Seveso
• Milieuklasse

Geur

Visueel



maatschappelijk en imago

1 3 0

Criterium Subcriterium Parameter

Relatie met omgeving • Historiek / track record
• Maatschappelijke rol / 

engagement
• Meervoudig ruimtegebruik in het 

voordeel voor omwonenden
• Communicatiestrategie
• Verbondenheid / identiteit

Uitstraling • Imago voor bedrijf
• Imago voor gemeente
• Historiek / track record

Draagkracht



Technisch

1 3 1

Criterium Subcriterium Parameter

Toekomstwaarde
gebouw

• Graad van flexibiliteit

brandveiligheid



Secundaire effecten en 
opportuniteitskosten

1 3 2

Criterium Subcriterium Parameter

Ruimtelijk • Spillover‐effecten
• Collectief gebruik
• Graad waarin leegstand wordt 

opgelost
• Graad waarin ruimte efficiënter 

wordt gebruikt

Economisch • Commerciële return
• Kansen voor starters
• Kansen voor bedrijven die op 

bestaande locatie niet verder 
kunnen groeien

Financieel / fiscaal • Hefboom voor subsidies ten
voordele van gemeente

Milieu • Graad waarin bestaande 
problemen worden opgelost 
(bodem, asbest, …)

Maatschappelijk / 
imago

• Uitwisseling stromen tussen 
bedrijf en omgeving



Pro-actiever beleid
Voorbereiden op een 
toekomstige vraag van 
ondernemers.

Visievorming voor 
vrijkomende economische 
sites in kernen.  

Welke type activiteiten zijn 
mogelijk en wenselijk, onder 
welke voorwaarden?



INVENTARISATIE = 
WETEN
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Geoloket Potentiële sites
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Geoloket Potentiële sites
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FOCUS-
INSTRUMENT = 
KIEZEN
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Focusinstrument 
Eerste lijst criteria
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Criterium + 0 ‐
Draagvlak bij de gemeenten hoog gemiddeld laag
Leegstand (nu of op KT) ja gedeeltelijk nee
Impact op de omgeving/ligging hoog gemiddeld laag
Bereikbaarheid hoog gemiddeld laag
Bouwfysische kwaliteiten hoog gemiddeld laag
Verwevingsgraad hoog gemiddeld laag
Complexiteit hoog gemiddeld laag
Urgentie hoog gemiddeld laag



Focusinstrument
Invullen via Geoloket
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Focusinstrument 
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INSTRUMENT VOOR 
VISIE-
ONTWIKKELING
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Instrument voor                               
visie-ontwikkeling
Uitwerken van de methodiek voor het proactief 
ontwikkelen van een visie voor leegstaande sites/ 
sites die leeg komen te staan
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Instrument voor                               
visie-ontwikkeling
10 cases
Plaatsbezoeken

Basiskaarten

Technische studie

criteria 
distilleren

instrument 
ontwikkelen
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Instrument voor visie-
ontwikkeling
Eerste contouren
 Ruimtelijk inrichting - verweefbaarheidsprofiel
 Programma – type activiteiten - verwevingsprofiel
 Randvoorwaarden
 Potenties
 Acties (om te komen tot de gewenste realisatie) 
▪ vb. aanpassen RUP,…
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AANPAK: 3 LIJNEN!

1. BELEIDS-
INSTRUMENTEN

2. PROJECTEN
3. DRAAGVLAK
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RUIMTE VOOR 
ONDERNEMEN 

IN DE KERNEN 

BEHOUDEN, 
STIMULEREN & 
CREËREN


