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1 Gemeentelijke onderzoeksvraag wonen: Overlappende factoren 
 

Volgende onderzoeken werden uitgevoerd: 

- Beersel: Afbakening van bepaalde wijken/verkavelingen bv. wijk Schaveys en deze wijk in kaart 

brengen (onderbezetting, woningkwaliteit, renovatienood), mogelijkheden bekijken om 

optimaler te benutten (bv. alternatieve woonvormen) en de woonnood bekijken van jonge 

starters in de gemeente 

 

- Halle: Woningbouwprojecten en appartementen van de voorbije jaren in kaart brengen en 

bekijken welke doelgroep hierbij wel/niet aan bod kwam & een zicht krijgen op de noden van 

jonge gezinnen/koppels (starters) → Komt het aanbod overéén met bijvoorbeeld de 

woonnood van jonge gezinnen? 

 

 

- Sint-Pieters-Leeuw: Hoe creëren we een variabel en duurzaam aanbod in bepaalde 

deelgebieden van de gemeenten met een verouderd woningpatrimonium, gericht op 

betaalbaar wonen voor inwoners van de eigen streek? → woningkwaliteit in kaart brengen in 

afbakening te Ruisbroek & Negenmanneke 

In de drie onderzoeken werd aldus het aanbod in bepaalde gebieden of op het totaal grondgebied van 

de gemeente afgezet ten opzichte van de woonnoden van een specifieke doelgroep.  

Er werd tevens in de drie onderzoeken gestart met enkele algemene cijfers inzake de bevolking en 

wonen 

2 Woningaanbod Halle, Beersel en Sint-Pieters-Leeuw 
 

Hieronder wordt een vergelijking gemaakt van een aantal overlappende onderzoeksfactoren uit de 

drie gemeentelijke woononderzoeken voor wat betreft het woningaanbod. 

2.1 Bebouwing & verharding 
 

- In Beersel  

o is 4.769.416 m² verhard, wat 16% van de totale oppervlakte uitmaakt en 32% t.o.v. 

het ruimtebeslag 

o Huizen & tuinen nemen 23,5% van het landgebruik in 

 

- In Halle  

o is 6.449.280 m² verhard, wat 15% van de totale oppervlakte uitmaakt en 40% t.o.v. 

het ruimtebeslag 

o Huizen & tuinen nemen 15,9% van het landgebruik in 

 

- In Sint-Pieters-Leeuw  

o is 6.066.525 m² verhard, wat 16% van de totale oppervlakte uitmaakt en 43% t.o.v. 

het ruimtebeslag 

o Huizen & tuinen nemen 15,1% van het landgebruik in 
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Ter vergelijking:  

- in de provincie Vlaams-Brabant is dat 13% van de totale oppervlakte en 37% t.o.v. het 

ruimtebeslag 

- in de provincie Vlaams Brabant nemen huizen & tuinen 15,2% van het landgebruik in 

- in het Vlaams gewest nemen huizen & tuinen 12,8% van het landgebruik in 

 

2.2 Aantal woongelegenheden 
 

Aantal wooneenheden, woongebouwen en private huishoudens (2022) 

 

 

Doorgaans wordt een overaanbod van 3% van het woningbestand als noodzakelijk beschouwd voor 

een gezonde woondynamiek. Met een overaanbod van 5,8% in Halle en 6,7% in Beersel en Sint-

Pieters-Leeuw ((woongelegenheden-huishoudens)/woongelegenheden) is er dus geen indicatie van 

een krapte op de woningmarkt. Wel moeten we voorzichtig zijn met deze interpretatie gezien ook de 

leegstaande woningen mee zijn opgenomen in deze cijfers. 

 

2.3 Woningtypologieën 
 

(cijfers 2022) 

 

 

In de gemeente Beersel is er het grootste aandeel eengezinswoningen en is er een laag aanbod van 

appartementen. Bovendien gaat het in Beersel voor een groot aandeel (46%) over open bebouwing. 
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In Halle, en in iets mindere mate te Sint-Pieters-Leeuw, is er een groot aandeel gesloten bebouwing. 

Dit is logisch gezien de stedelijke context te Halle. Ook in Sint-Pieters-Leeuw zijn er meer 

verstedelijkte gebieden (bv. Ruisbroek, Negenmanneke) t.o.v. in Beersel. 

 

 

 

2.4 Ouderdom patrimonium 
 

 

In Halle is er het oudste patrimonium met het grootste aandeel van gebouwen gebouwd voor 1946.  

2.5 Private huurmarkt & verkoopprijzen: zie 3.2.3 en 3.3.1 
 

Zie grafieken en toelichting onder rubriek 3.2.3 en 3.3.1 

De huurmarkt in Beersel (21%) is een stuk kleiner dan in Halle en Sint-Pieters-Leeuw (+ 30%). In 

Beersel zijn bijna 80% van de huishoudens eigenaar van de woning. 

De vastgoedprijzen zijn de laatste jaren sterk gestegen. Voor een vrijstaande woning in Beersel 

bedraagt de mediaanprijs in 2021 500.000 euro terwijl dit in 2019 nog 450.000 euro bedroeg. In Halle 
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bedraagt dit 450.000 euro tegenover 340.000 euro in 2019 en in Sint-Pieters-Leeuw 450.000 euro ten 

opzichte van 380.000 euro in 2019. 

 

2.6 Nieuwbouwproductie 
 

Cijfers rond nieuwbouwproductie werd enkel in detail opgenomen binnen het onderzoek in Halle. Op 

de vergaderingen lokaal woonoverleg werd er echter ook in Beersel en Sint-Pieters-Leeuw geregeld 

een overzicht weergegeven.  

De rode lijn weerspiegelt het aantal vergunningen voor woongelegenheden in 

appartementsgebouwen en de blauwe lijn het aantal vergunningen voor eengezinswoningen in de 

periode 2011-2021. In 2021 zien we een daling van het aantal vergunningen n.a.v. De visies van de 

gemeenten rond een tijdelijke bouwstop binnen bepaalde gebieden kan hier een rol gespeeld 

hebben (deze is intussen wel vernietigd in Halle en Sint-Pieters-Leeuw. De visie blijft echter 

behouden door middel van opmaak verordening leefbaarheid en woonkwaliteit in Halle en RUP’s ter 

herbestemming in Sint-Pieters-Leeuw) 

Het valt op dat er in bepaalde jaren in Halle een groot aantal appartementen werd vergund. De 

appartementisering in Beersel is beperkt. 
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3 Bevraging woonnoden jonge Hallenaar, Beerselaar & Leeuwenaar 

& link met algemene bevolkingscijfers 
 

In de drie gemeenten werd er een bewonersbevraging georganiseerd om een beeld te verkrijgen van 

de woonwensen van de jonge inwoners van de gemeenten (25-35 jaar) en de mogelijkheden van deze 

doelgroep rond het vinden van een betaalbare woning in de eigen gemeente. 

Om de bevraging bekend te maken werd er naar een steekproef een brief verstuurd met toelichting 

en de uitnodiging tot het invullen van bevraging door middel van een link naar de online enquête. Elke 

deelnemer maakte hierbij kans tot het winnen van een waardebon van de lokale handelaars of een 

pakket van streekproducten.  

Hieronder wordt een vergelijking gemaakt van een aantal aspecten van de resultaten van deze 

bevraging in de drie gemeenten. Binnen deze resultaten wordt de link gelegd met de algemene 

bevolkingscijfers van de drie gemeenten.  
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3.1 Profiel respondenten 
 

- In Beersel werden alle 1759 gezinnen aangeschreven met bewoners uit de leeftijdscategorie, waarvan 223 personen de bevraging hebben ingevuld 

= responsgraad van 13,2% 

- In Halle werd 25% van de personen uit de leeftijdscategorie aangeschreven (1352 personen), waarvan 257 personen de bevraging hebben ingevuld 

= responsgraad van 19% 

- In Sint-Pieters-Leeuw werden 1140 personen uit de leeftijdscategorie aangeschreven, waarvan 150 personen de bevraging hebben ingevuld 

- = responsgraad van 13,2% 

 

3.1.1 Herkomst en lokale binding 
 

 AFKOMSTIG UIT 
GEMEENTE OF 
BUURGEMEENTE 

GEBOREN IN BRUSSEL GEBOREN IN ANDERE 
GEMEENTE BELGIË 

GEBOREN IN 
BUITENLAND 

BEERSEL 21% 53,8% 12,6% 12,6% 

HALLE 40,5% 33,1% 15,6% 12,5% 

SINT-PIETERS-
LEEUW 

    

 

Het valt op dat uit de respondenten woonachtig te Beersel een groot percentage afkomstig is uit Brussel en slechts een beperkter aandeel uit de regio. In 

Halle is er een groter aandeel afkomstig uit de stad zelf. In de enquête van Sint-Pieters-Leeuw werd er niet gepeild naar de herkomst van de respondenten.  

Wanneer we dit vergelijken met het algemene migratiesaldo zien we ook dat er in Beersel een groter migratiesaldo is met de Brusselse gemeenten (= aantal 

verhuizen naar gemeente vanuit Brussel – aantal verhuizen van de gemeente naar Brussel) dan in Halle. In Beersel bedraagt het vijfjarig gemiddelde 12,3 ten 

opzichte van 6,9 in Halle. In Sint-Pieters-Leeuw is dit nog hoger, nl. 18,6. 
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In de drie gemeenten werd er bij de respondenten tevens gepeild naar het aantal jaren woonachtig in de gemeente (lokale binding) 

 Sinds de geboorte Meer dan 20 jaar Meer dan 10 jaar Meer dan 3 jaar Minder dan 3 jaar 

BEERSEL 17,5% 20,2% 15,7% 22,4% 24,2% 

HALLE 27,6% 13,2% 10,5% 29,2% 19,5% 

SINT-PIETERS-
LEEUW 

26% 20% 10,7% 23,3% 20% 

 

In Halle en Sint-Pieters-Leeuw is er een groter aandeel van de respondenten die steeds in de eigen gemeente hebben gewoond in vergelijking met Beersel.   

Wanneer we echter de categorie >20 jaar mee in rekening brengen hebben de respondenten uit Sint-Pieters-Leeuw de hoogste lokale binding en is er een 

beperkter verschil tussen Halle en Beersel.  

 

3.1.2 Gezinssamenstelling 
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De gezinssamenstelling van de jonge inwoners uit de gemeenten die de vragenlijst hebben ingevuld is gelijkaardig in de drie gemeenten. De 2 persoons 

huishoudens zijn het meest voorkomend.  In Halle is de piek van 2 persoons huishoudens hoger. In Sint-Pieters-Leeuw en Beersel is er een groter aandeel 

van de respondenten die in een groter gezin wonen. Mogelijks zijn dit voor een groot deel jongeren die nog bij de ouders woonachtig zijn. 

Het aandeel respondenten nog woonachtig bij de ouders is in Beersel het hoogst (22%) t.o.v. 11% in Halle en 13% te Sint-Pieters-Leeuw 

Wanneer we deze gezinssamenstellingen vergelijken met de algemene bevolkingscijfers (tabel hieronder) zien we dat de huishoudensgrootte gemiddeld 

gezien hoger is in Beersel en Sint-Pieters-Leeuw ten opzichte van Halle. Het aandeel 1 persoons huishoudens is in Halle het hoogst (32,4%).  
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3.1.3 Opleidingsniveau en inkomen 
 

 

Het opleidingsniveau van de respondenten in de drie gemeenten is gelijkaardig. Vooral personen met een hoger opleidingsniveau hebben de enquête 

ingevuld. 
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Als we kijken naar het gemiddeld netto belastbaar persoonsinkomen (cijfers 2019) zien we dat dit in de gemeente Beersel het hoogst ligt en in de gemeente 

Sint-Pieters-Leeuw het laagst. In Beersel zien we een significant hoger aandeel van de hogere inkomenscategorie (+75.000 euro op jaarbasis). Dit zien we niet 

terug onder de respondenten van de enquête. De midden inkomens categorie is het hoogst vertegenwoordigd in de enquête. De enquête is relatief weinig 

ingevuld door inwoners met een laag inkomen en een lage opleidingsgraad. 

 

Aandeel inwoners per gemeente per inkomenscategorie jaarlijks aangiften inkomen  (cijfers 2019) 
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3.2 Huidige woonsituatie  
 

3.2.1 Woningtypologie 
 

 

Het is opvallend dat het aandeel jonge Beerselaars wonende in een vrijstaande woning aanzienlijk hoger ligt dan in Halle en Sint-Pieters-Leeuw. In deze 2 

laatste gemeenten zijn de meeste jonge inwoners woonachtig in een appartement. Dit is voor een stuk te verklaren door het feit dat er een hoger aandeel 

van de respondenten in Beersel nog woonachtig is bij hun ouders (22% - zie 2.1.2), maar ook omdat grotere, vrijstaande woningen  frequenter voorkomen in 

de gemeente Beersel. Zie grafiek hieronder. Uit de woonanalyse van Beersel blijkt ook dat de woningen in Beersel groter en beter uitgerust zijn dan in de 

andere gemeenten en de provincie. Er zijn ook meer open bebouwingen. Dit zorgt ervoor dat de verkoopprijzen ook hoger liggen in Beersel (zie 2.3). 
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Aandeel woningtype per gemeente (cijfers 2021) 
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3.2.2 Woonkost  
 

Wanneer we peilen naar de woonkost van de respondenten (zie onderstaande grafiek) zien we dat er in Beersel meer jongeren zijn die nog niets betalen, 

maar dat er in deze gemeente ook een groter aandeel van jonge inwoners zijn die een hoge maandelijkse woonkost aangeven. 

 

 

3.2.3 Huurder/eigenaar 
Van de respondenten in de enquête is ongeveer de helft (in Beersel iets meer) reeds eigenaar van een woning (58% in Beersel, 52% in Halle en 50% in Sint-

Pieters-Leeuw). Naar de woonwensen van de andere helft wordt verder gepeild onder rubriek 2.3. Het valt op dat het aandeel huurders op de private markt 

aanzienlijk lager ligt bij de respondenten uit Beersel in vergelijking met de andere gemeenten. Dit komt ook overéén met de algemene cijfers uit de gemeente 

waaruit blijkt dat de huurmarkt in Beersel kleiner is.   
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Aandeel huurder/eigenaar per gemeente (2021) 
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3.3 Woonwensen 
 

3.3.1 Haalbaarheid voor niet-eigenaars om een woning aan te kopen 
 

In de enquête werd er, bij de respondenten die nog geen eigenaar zijn van een woning, gepeild naar de haalbaarheid en het totale budget dat ze beschikbaar 

hebben voor het kopen van een eigen woning. Van de niet-eigenaars wil het grootste deel graag een woning aankopen. In de drie gemeenten geeft het 

merendeel van de respondenten aan (80 à 90%) een woning te willen kopen in de eigen gemeente of een buurgemeente.  
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Voor het grootste aandeel is een koopproject haalbaar binnen een termijn van 1 à 5 jaar. In Halle is dit echter een kleiner percentage dan in Beersel en Sint-

Pieters-Leeuw. Een groter aandeel van de jonge inwoners in Halle vindt het pas haalbaar na 5 of zelfs 10 jaar. Ook geeft zo’n 15% van de respondenten aan 

dit nooit haalbaar te achten. 
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Wanneer we het haalbare budget vergelijken met de mediaanverkoopprijzen in de gemeente kunnen we concluderen dat het voor deze doelgroep niet evident 

is om een woning aan te kopen.  

De vastgoedprijzen zijn de laatste jaren sterk gestegen. Voor een vrijstaande woning in Beersel bedraagt de mediaanprijs in 2021 500.000 euro terwijl dit in 

2019 nog 450.000 euro bedroeg. In Halle bedraagt dit 450.000 euro tegenover 340.000 euro in 2019 en in Sint-Pieters-Leeuw 450.000 euro ten opzichte van 

380.000 euro in 2019. 

Met het budget dat de respondenten ter beschikking hebben zullen zij geen vrijstaande woning kunnen aankopen in deze gemeenten. Een rijwoning of 

appartement is wel nog haalbaar voor een deel van de respondenten. Het valt op dat een groot aandeel (bv. >25% in Beersel) aangeeft niet over een budget 

te beschikken om een woning aan te kopen of over een zeer laag budget beschikt (bv. 20% in Beersel). Hoewel er dus een aanzienlijk deel van de jonge 

respondenten reeds een eigendom heeft (ca. 50%) en in Beersel zelfs bijna 60%, blijkt uit de antwoorden van de niet-eigenaars dat deze woondroom voor 

hen moeilijk haalbaar is. 

Mediaanprijzen per gemeente en woningtype (2021) 
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3.3.2 Voorkeur van woningkenmerken 
 

In de enquête wordt gevraagd om een top 6 aan te geven van voorkeur naar woningtypologie (met 1 als hoogste voorkeur en 6 als laagste voorkeur) 

Hieronder wordt het aandeel van de respondenten weergegeven per gemeente met de voorkeuren per woningtypologie 
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In de drie gemeenten gaat de grootste voorkeur nog steeds naar een vrijstaande woning. Wanneer we echter kijken naar de verkoopprijzen (rubriek 3.3.2) 

zien we dat dit moeilijk haalbaar is voor een groot aandeel van de respondenten. Indien men nog geen eigenaar is zal men dus de woondroom moeten 

aanpassen. Een halfopen bebouwing geniet de 2de voorkeur. Al is er bij de respondenten uit Beersel en Sint-Pieters-Leeuw zo goed als geen verschil met een 

rijwoning (gedeelde 2de plaats). In Halle echter is een rijwoning minder populair bij de respondenten.  

Wat ook opvalt is dat de respondenten uit Halle een lage voorkeur hebben voor een appartement, hoewel dergelijke typologieën wel frequenter aanwezig 

zijn in een stadscontext. In Sint-Pieters-Leeuw en in mindere mate in Beersel is er een hogere bereidheid bij de respondenten om in een appartement te 

wonen. 

Tenslotte is het ook tegen de verwachtingen in dat de voorkeur voor een alternatieve woonvorm zeer laag ligt bij de respondenten uit Halle, terwijl in 

Beersel en Sint-Pieters-Leeuw zo’n 26% dit als eerste voorkeur aangeeft. 
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In de enquête wordt er ook gepeild naar de mate van belang dat er gehecht wordt aan een aantal woningkenmerken. In onderstaande grafiek worden de 

kenmerken weergegeven met aandeel aangeduid als zeer tot uitermate belangrijk. 

 

 

De locatie, de woonkost en het al dan niet eigenaar zijn van de woning worden het meest als zeer belangrijk aangeduid in de drie gemeenten. Nabijheid van 

groen is belangrijker voor de respondenten uit Beersel in vergelijking met de 2 andere gemeenten. Nabijheid van voorzieningen en openbaar vervoer wordt 

in mindere mate als belangrijk gequoteerd. 
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3.3.3 Openheid naar alternatieve woonwormen 
 

In de bevraging worden er enkele voorbeelden van alternatieve kleinschalige en/of gedeelde woonvormen getoond en wordt er gepeild naar de 

aantrekkelijkheid van deze woonprojecten.  

1. Het woonproject bestaat uit 24 appartementen van ruim 70m2 met één of twee slaapkamers en hebben een kleine privé tuin of klein terras. Het 

project beschikt over een fietsenstalling, kleine werkplaats, activiteitenruimte met terras, een logeer appartement, parkeerplaatsen en een 

gemeenschappelijke tuin. Naast een eigen kleine woning beheer je samen met enkele buren dus één of meer gemeenschappelijke ruimten 
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2. Dit woonproject bestaat uit 28 WikiHouse woningen van circa 80m² op kavels van 140m² met gemeenschappelijk parkeerplaatsen. WikiHouse is een 

betaalbaar, duurzaam en digitaal geproduceerd houtskelet bouwpakket waarmee je zelf van huis kunt ontwerpen, bouwen en inrichten onder 

begeleiding van professionals 

 

 
 

 

Een aanzienlijk aandeel vindt deze woonvormen aantrekkelijk, maar om er zelf te gaan wonen is de bereidbaarheid lager.  Vooral wat betreft het eerste 

woonproject is het aandeel van de respondenten die er zich zelf zeker niet zien wonen een stuk groter dan het aandeel die er zich wel ziet wonen. 
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4 Gezamenlijke beleidsvoorstellen 
 

In de drie gemeenten zijn er enkele conclusies en mogelijke beleidsvoorstellen voorgesteld en besproken op het lokaal woonoverleg najaar 2022. Gezien de 

verscheidenheid van de onderzoeksvragen in de drie gemeenten worden die hier niet in detail besproken. Er wordt hiertoe verwezen naar de gemeentelijke 

onderzoekresultaten en de verslagen van het lokaal woonoverleg. 

Wat overéénkomt in de onderzoeken van de drie gemeenten is de beleidsactie rond het onderzoeken van initiatieven rond betaalbaar wonen. Hoewel het 

niet eenvoudig is om als lokaal bestuur in te spelen op de markt zijn er wel enkele initiatieven die kunnen genomen worden  bv. voorwaarden opleggen aan 

projectontwikkelaars, vormen van coöperatief wonen, alternatieve woonvormen, e.d. Ook in de komende jaren willen we deze initiatieven verder 

onderzoeken. 

Wat betreft alternatieve woonvormen is voorlopig enkel de stad Halle bereid om hierrond een initiatief uit te werken. In Sint-Pieters-Leeuw en Beersel wenst 

men voorlopig hier net verder op in te zetten. 

Gezien er zowel in het onderzoek van Beersel en Sint-Pieters-Leeuw onderzoek werd verricht naar de renovatienood in bepaalde wijken (Schaveys in Beersel 

en Negenmanneke/Ruisbroek te Sint-Pieters-Leeuw) is het breder bekend maken van projecten zoals noodkoopfonds/subsidieretentie en andere 

steunmaatregelen een gezamenlijke beleidsactie. Hoewel dit niet expliciet is opgenomen in het huidig onderzoek is dit ook een actie die wordt uitgerold in 

Halle en waar ruime aandacht aan wordt gegeven binnen de meerjarenplanning van de stad. 

 


