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� Situering
� Voorgeschiedenis
� Doelstellingen en ambities
� Procesaanpak 
� Financiering en timing
� Weerstanden en suggesties
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� 1e fase: ca 7 ha (180 woongelegenheden)
� 2e fase: ca 2 ha (63 woongelegenheden)
� 25 woningen per ha 
� Sociale mix: 

� privé-promotor 16%

� wvi 16%
� Ons Onderdak 11%
� stad Ieper 57%



���������	
 ���	��	���	�

� Dienstverlenende vereniging sinds 1964
� 54 gemeenten-vennoten in West-Vlaanderen 

(10 gemeenten bij Leiedal)
� 4 afdelingen: bedrijfshuisvesting; ruimtelijke 

planning en mobiliteit; woonprojecten; milieu 
en natuur

� Ca 80 medewerkers
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� > 10.000 kavels sedert 1964
� Projectregie 
� Verlaten bedrijfsruimten 
� Bouwen van kleine woningen voor verhuur 

door gemeenten/ocmw’s
� Eigen middelen of subsidies 
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� Wvi situeert zich tussen privé-verkavelaars 
en sociale huisvestingsmaatschappijen

� Vrije verkavelingen
� Sociale verkavelingen met subsidie (60% 

voor wegenis, riolering, openbare verlichting 
en waterleidingsnet)
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� Laatste 10 jaar minstens 3 jaar in de 
gemeente gewoond hebben

� Ofwel: er 3 jaar werken
� Bouwverplichting < 5 jaar
� Zelf bewonen gedurende 10 jaar
� Wederinkoop indien niet bebouwd
� En andere 
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� Bij voorkeur plaatselijke bevolking die in de 
nabijheid werkt (mobiliteit)

� Nadruk op zelf bouwen
� Kans om toch met promotoren te bouwen
� 20% beneden de marktprijs
� Steeds in nauw overleg met 

gemeentebestuur
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� GRS: aan te snijden bij behoeften
� Afbakening kleinstedelijk gebied 
� Globaal ontwikkelingsplan
� RUP: voorontwerp is klaar voor officiële 

procedure
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� Samenwerkingsovereenkomst inzake 
duurzaamheid tussen Provincie, stad Ieper, 
Ons Onderdak en wvi goedgekeurd voorjaar 
2008
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De samenwerkingsovereenkomst 

� Partners: 
Stad Ieper, HVM ‘ons onderdak’, provincie, wvi

� 3 doelstellingen:
� realisatie van een duurzame stadsuitbreiding 
� het begrip duurzame (steden)bouw concretiseren, 

sensibiliseren en een draagvlak creëren
� ervaringen en leeraspecten bundelen als richtlijn voor 

toekomstige projecten
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� Planet - milieu
 Water

 Energie
 Grondstoffen en materialen

 Natuur/landschap/groen

 Ruimte 

� People - sociaal
 Kwaliteit van de woning

 Kwaliteit leefomgeving
 Kwaliteit sociale omgeving

 Veiligheid

� Prosperity – economisch
 Betaalbaarheid

 Afstemming vraag-aanbod
 Economische en 

maatschappelijke winsten
 Uitstraling

� Proces - bestuurlijk
 Integratie in elke fase

 Communicatiestrategie 

 Studie en onderzoek

Opbouw: 4 elementen van duurzaamheid 
onderverdeeld in volgende duurzaamheidsaspecten
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� Gebruik hemelwater

� Groendaken
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� Lokale infiltratie 
hemelwater

� Minimaliseren 
verhardingen 

� Gebruik 
waterdoorlatende 
verhardingen

� Uitbouw van een 
infiltratie en 
buffernetwerk (bij 
voorkeur open afvoer)
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� Laagenergiewoningen 
� Min. E 60, K 30

� Goede isolatie
� Goede ventilatie
� Compact bouwen

� Passiefhuizen
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� Gebruik van duurzame energiebronnen
� Passieve zonne-energie
� Passieve koeling 
� Haalbaarheidsonderzoek naar collectieve 

energiebron
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� Selectief inzamelen 
bouwafval

� Selectieve inzameling op 
wijkniveau bvb. glasbollen, 
composteringsplaats
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� Aan te bevelen 
materialen 

� met natureplus-label, 
� nagroeibare/minerale 

grondstoffen uit NIBE-
klasses 1, 2, 3 en 4 

� uit eigen regio 
� streekeigen houtsoorten 

met FSC-label (of ander 
ecolabel)

� copro-gekeurd 
breekpuin
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� Creëren van een groen-blauw 
netwerk 

� aaneengesloten, 
� integratie hoeves, 

� streekeigen/autochtone soorten, 

� berging hemelwater, 
� ruimte voor ontmoeting/recreatie

� Landschappelijke integratie van 
de wijk
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� Duurzaam groenbeheer
� Natuurlijke erfscheidingen
� Gevel- en dakbegroening
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� Intensief ruimtegebruik op niveau van de 
stad, stadsdeel, wijk en perceel 
� collectieve oplossingen bvb. parkeren, 

fietsstalling, autowasplaats, composteren, 
energiebron …

� compact bouwen
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� Multifunctioneel 
ruimtegebruik

� Van het publiek domein: 
ruimte voor groen, 
water, fauna/flora, 
ontmoeten, spelen 

� Functievermenging: 
werken-aan-huis, 
combinatie diensten-
wonen
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� Kwaliteit van de woning
� Kwaliteit van de leefomgeving
� Kwaliteit sociale omgeving
� Veiligheid
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� Sociale mix
� Diversiteit in het woningaanbod met 

aandacht voor:
� Nieuwe samenlevingsvormen 
� Toegankelijkheid
� Aanpasbaarheid ikv levenslang wonen 

� Gezonde-milieuvriendelijke
woningen
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� Ruimte voor groen, ontmoeten, spelen:
� ontmoeting-/speelweefsel
� blauw-groen netwerk
� ruimtes afgestemd op diverse doelgroepen
� buurtcentrum/plein evt. met wijkoverstijgend karakter
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� Mobiliteit 
� Toegankelijkheid, doorgankelijkheid, 

bereikbaarheid en bruikbaarheid (in de wijk en 
relatie met buurt en stadscentrum)

� Verblijfsgericht en gericht op de zwakke 
weggebruiker  

� Van autoluw tot autovrij
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� Kwalitatieve overgang 
tussen private en publieke ruimte
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� Organiseren van informatie-, sensibilisatie- en 
participatiemomenten – creëren van een draagvlak

� Ontwikkelen van een sociaal buurtnetwerk
� Aandacht voor diversiteit in de wijk: sociale mix
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� BET/Haalbaarheid op wijk- en woningniveau
� Differentiatie in het aanbod - afstemming 

vraag en aanbod
� Economische en maatschappelijke winsten
� Uitstraling - positief imago - voorbeeldproject
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� Integratie vanaf beginfase/in elke stap –
trajectbegeleiding

� Creëren van een draagvlak –
communicatiestrategie (informeren, sensibiliseren, 
participeren)

� Studie en onderzoek
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Projectontwikkelings-
proces

DO-IT (duurzame 
ontwikkeling -
implementatietraject)

Communicatieproces

Trekker = stad Trekker = wvi Trekker = stad

Projectgroep Begeleidingsgroep en 
klankbordgroep

?

RUP 1 Voorbereidende fase = 
vastleggen ambities

Fase 1: interne vorming + 
algemene sensibilisatie

Verkavelingsplan + 
aanvraag subsidiedossier 

2 Ontwerp/planfase Fase 2: gerichte comm. 
toekomstige bewoners, 
omwonenden, uitvoerders

Aanstellen studiebureau + 
aanvraag nutsleidingen +  
aanvraag bouwvergunning

3 Uitvoeringsfase 

Aanbesteding en start 
werken

4 Communicatieproces 

Verkoop 
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Het proces - de voorbereidende fase

� Formuleren duurzaamheidsambities

� Oprichting begeleidingsgroep: 
duurzaamheidsdeskundigen stad, provincie en wvi

� Oprichting klankbordgroep
 Stad Ieper (welzijnsraad, stedenbouwk. en duurzaamh.ambtenaar)
 Provincie West-Vlaanderen (duurzh.ambt., gebiedswerker welzijn)
 HVM ‘Ons Onderdak’
 vibe
 vzw Zonnewindt
 WMF
 Samenlevingsopbouw West-Vlaanderen
 Experten



&�
���������

Het proces – de ontwerp/planfase

� Algemeen ontwikkelingsplan
� RUP
� Verkavelingsplan
� Architectuuraanpak meergezinswoningen
� Beeldkwaliteitsplan
� Energiehaalbaarheidsonderzoek 
� Verlichtingsstudie 
� …
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Het proces – de uitvoeringsfase

� Implementatie ambities en voorschriften in uitvoeringsdossiers 
(infrastructuur, omgevingsaanleg) en verkoopsvoorschriften

� Begeleiding van alle betrokkenen
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Het proces – het sensibilisatie en communicatieproces

� Doelgroepen: 
 CBS, GR, ambtenaren, Gecoro, milieuraad, …
 Inwoners Ieper
 Toekomstige en buurtbewoners
 De uitvoerders

� Instrumenten
 Vormingsmomenten 
 Projectbezoeken 
 Infomomenten
 Workshops 
 Participatie
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� Wvi en stadsregie: 
� eigen middelen 

� eventueel subsidies
� Future Cities (Europese subsidies voor netwerk 

infiltratiebekkens, groen-blauwnetwerk, gelinkt 
aan plein en aan bestaande wijk) 

� Ons Onderdak: subsidies
� Privé-promotor: ?



'�����������	(	������

� RUP is klaar om officiële procedure op te 
starten (afhankelijk afbakening)

� Opmaak plannen en aanstelling studiebureau 
in 2009

� Aanvragen vergunningen en aanbestedingen 
in 2010 

� Realisatie infrastructuur in 2011-2012
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� Verkoop individuele kavels in 2012
� Bouwperiode particulieren 2012-2017
� Bouwperiode Ons Onderdak: ?
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Barrières Noden en uitdagingen

-wvi is bekend als traditionele 
verkavelaar: droomhuis op open kavel
-duurzaamheid slaat enkel op energie
-Ongekend en onbemind
vb. water trekt ongedierte aan; is 
gevaarlijk
-Weerstand tegenover nieuwe 
technieken, maatregelen, werkwijzen,…
-Onderschatten integratie-aanpak

Communicatie in vroeg stadium 
Uitbouw kennis en expertise
- omgaan met weerstand
- vorming uitvoerders
- leren geïntegreerd werken
Bewustmaking op grote schaal 
(beleidsmakers, burger)

Meerkost 
Terugverdientijd is theoretisch

Duidelijkheid over financiële 
consequenties 
Nood aan monitoring 
Aantonen haalbaarheid



�����������	��	����������

Barrières Noden en uitdagingen

Beperkte budget bij VMSW Zicht krijgen op wat haalbaar is met 
huidige budget
Bijkomende middelen

Implementeren 
duurzaamheidsproces vergt tijd en 
energie

Afstemmen met ruimtelijke 
ordeningsprocessen en vereenvoudiging 
planprocessen

Weinig ervaring met 
participatieprocessen

Nood aan ondersteuning

Ontbreken gegevens Nood aan cijfergegevens bvb. Over nieuwe 
leefstijlen
Voorbeeldbestekken, voorschriften 
modelverordeningen, ….
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Barrières Noden en uitdagingen

Bovengrondse afvoer hemelwater 
(overloop hemelwaterput)

Technische uitdaging

Collectieve oplossingen 
(energievoorziening, parkeren, tuinen, 
…)

Financiële toets
Systeem voor beheer 
Overzicht van de voordelen
Extra studiewerk

Openbare verlichting: monopolie Onderhandelingen via ?

Handhavingsbeleid door lokaal bestuur 
op stedenbouwkundig vlak
Controle op materiaalgebruik en 
energieverbruik 

Onafhankelijke instituten?
Lokaal bestuur vanaf het begin streng 
doen optreden (hoe?)
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� 7 + 2 ha 
woonuitbreidingsgebied

� Ca 180 + 63 woonentiteiten
� Sociale mix 
� Duurzaamheid = integrale 

aanpak: 
groen/blauwnetwerk; 
materialen; energie; 
leefkwaliteit; communicatie; 
…..


