


Uit de Visienota aan de Vlaamse Regering - 2020:

Tot uitvoering van de missie concentreert het bouwmeesterschap zich op volgende taken:

1. De ondersteuning en begeleiding van publieke bouwheren (in de breedst mogelijke zin) met het oog op
kwaliteitsverhoging van concrete projecten. De begeleiding beoogt ook competentieverhoging van de
betrokken bouwheren en ontwerpers. De rol van het bouwmeesterschap is begeleidend, inspirerend en
initiérend, nooit plaatsvervangend.

2. Visievorming en reflectie inzake architectuurkwaliteit, kwaliteitsvol ontwerpen en bouwen in de
hedendaagse samenleving.










© Ellen Verbiest

Leefbuurten, fietsvriendelijk, groen en gastvrij



KANSEN SCHEPPEN VOOR ONTMOETING

1
1.
V.
VI
VII.
VIII.

Het landschap onder de stad
Stilstaande mobiliteit
Ruimte delen

Het wooncollectief

Over architectuurkwaliteit
Dorpelijkheid

De slimme structuur
Democratisch ontwerpen



bouwmeester@vlaanderen.be





















01

“Als wij aan

1 nicuw
project beginnen is
mijn cerste vraag alcijd:
wie is de buurman?”

03

“Ontwerp kan een motor
zijn voor gesprek. Door
dingen te tekenen leg je
mogelijkheden op tafel
dic je gesprek een andere
wending geven. Da i

de kracht van ontwerpend

onderzoek! Een tekening

kan de aanzet tonen tot

gemeenschapps
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“Instrumenten en
processen duwen
projecten vaak

in de richting van
starre cindbeelden

en net daardoor staat
cen gebied niet zelden
jaren stil.”

jke winst.”

WERK SAMEN OVER DE
PERCEELSGRENZEN HEEN
Complese herontwikkelingsprojecten van verontreinigde sites staan meestal

voor cen combinatie van uitdagingen die de draagkrache of de schaal van een
ebouw of cen perceel overstjgen. De veronteiniging van de bodem of hee

e pt immers nict zan o
gistick, mobilici, leegstand of verlacdering blijven meestal niet beperke tor
één percecl op cen site, Vaak kampen buten of nastliggende panden met ge-
lijkaardige problemen en knelpunten.

Hec oont dus de moite om cen bik te werpen over het muurcie en het ge-
sprek aan e knopen met de buren. De uitdagingen perceclsgrensoverschri-
dend aanpakken biedt alleen maar voordelen. Door van in het begin samen te

i iddelen, meer mogelikheden
en meer kansen. Weliswaar wordt het proces cerst nog ets mosilijker en com.-
plexcr, maar de gezamenlijke winsc 7al 0p langere termijn heel wat grorer i,
Je kalieiten aan

De perceclsgrensoverschrijdende aanpak verschil van de tradicioncle project-

oncwikkeling, waar één grore eigenaar meestal hec iniciaticf naar ich toctreke

of waar de cigenaars met elkaar in concurrentie treden. Daor perceclsgrens-

overschrijdend te werken smeden de cigenaars een coaliric n gaan 7c samen-
bitcus pl. I

gen voor gezamenlijke problemen.

GEBRUIK ONTWERPEND
ONDERZOEK ALS INSTRUMENT
VOOR VISIEVORMING EN
ONDERHANDELING

planner — s cen cruciale partner bij de heronewikkeling van complexe gebie-
den en sces. Hij of 1 weegt kansen tegen clkaar af, brengs de transicicoprics
in kaare en Kijkt welke parcncrs daarin willen meestappen. Hij of i onder-
sock de @ heen, ambi
financiel keuzes en vertaal die naar cen ekening of cen plan. De ruimeljke
vertaling maakt de principes astbaar en concree,

Zijn of haar inscrument i het oncwerpend onderzock’. Onterpend onder-

sock is it heczelfde als her maken van cen plan. Het ontwerp of het plan

is et de inalitci of het cindproduct van onewerpend onderzock, maar wel

cen medium waarrond de dialoog met de verschillende stakeholders — over-

heden, grondeigenaars, ondernemers, verenigingen, scholen, bewoners, enzo-

voort ~ kan plaatsvinden. Het ontwerp, al dan nict in schetsvorm, dient om
mogelijk e maken,

Onewerpend onderzock i cen inserument om principes en ambitis nvichre-
Tk e maken en e syntherseren. Het is cen genegreerd onderzock: het bun-
el de veelbeid aan informati, lege verbanden en structuren bloot en brenge
sectoren en actoren samen. Onewerpend anderzock s cen instrument voor

gens spreck iedercen dezelfe tal.

In de loop van het proces krijgen verschillende oprics en pises geleidelj aan

Krisalliseer ich it tor
de meeste sakcholders zich in kunnen terugyinden. Zofn proces van vooridu-
rend overleg en flexibele onowikkeling hecfic meer kans om alle berrokkenen
aan boord te houden en laer ook de nodige engagementen te kijgen om hee
cindscenario ook daadwerkelik e raliseren.

BOUW TRAAGHEID IN

Complexe
heronewikkelingsprojecten kunnen er baat b hebben dat niet alles neties
vooraf s uitgetekend en uigerckend. In sommige gevallenis het net voordelig
om wat traagheid in het proces in te bouwen.

De vif Terug in Omloop-projecten tonen aan dat het adicioncl, lincaire

aject van plannen, bouwen en vervolgens in gebruik nemen, tekortschict.

Een compl proces haefi niet noodzakelik in cen echie ljn vooruit te gaan.

P Ik van

meecaf aan mee aan tafel zitten en mee nadenken over de oekomst, i geen
i bochig

Voorstellen mcten de nodige tid rijgen om te rijpen en aanvaard te gera-
Ken. De vershillende scakeholders mocten sommige idecén opnicuse kunnen
afwegen of misschien zelfs voor heel andere opties kunnen kiccen. Drazgylak
opbouwen viaag tjd

In cen complex planningsproces duurt het tajec tor de “cerste steen’ vaak

onczettend lang. Dat kan demoriverend werken. Daartegenover staa dat cen
b 4 veellager hi

lijke procedures djdens de witvoeringsfase. De 6 dic e inveseert in cen co-

creatieve planning win je meestal terug door cen viowere witvoering achreraf

Enal k i

zoalsbijvoorbecld cen cijdeljke invalling van een lcgsaand pand.

02

“De projectre
konden vanuit hun

neutrale positic alle
partners rond de tafe
ngen en kritische
vragen seclle
bedrijven, cigenaars en

lokale besturen. Vragen

b

dic anders wellicht nooit
zouden zijn gesteld.”

“Terug in Omloop

heeft Klaarheid gebracht
in de complexitcit

Het heeft de puzzelstukjes
met elk.

en de scope verlegd.

We hebben weliswaar

het projectgebicd verkleind,
maar wel geprobecrd

de problemen veel ruimer
te bekijken en meer
interactic e krijgen met
andere partners.”
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“Een bepalend moment
was het opstellen en
ondertekenen van

de

STEL EEN ONAFHANKELIJKE
PROJECTREGISSEUR AAN

In complexe herontwikkelingsprojecten, waar diverse private, publicke en lo-
I ik

hee id, het overcich o in de juiste
vichting geeft. lemand dic geen cigen belangen heef in het project, maar er
wel i

Voor veel actoren in cen te herontwikelen gebied s het ruimielik kader van
secundair belang. Particuleren willen aangenaam wonen, bedrifliders wil-
o T

en cen handelszask denkr aan haar producten en Klanten. Toch moeten z¢ al-

in een complex gebied s het belangrfk dat minstens én neutale instantie of

gen zockt en tegelik de ruinvelijke kwalirci bewaake.

Zonfi proces. Hij o
als dat nodig i en 7ockt voortdurend met iedereen naar oplossingen vanuit
ijn neurrale posiie. Belangeifk daarij i dar dic faclitator voldoende tijd en
middeln krijge om het hele tajct te begeleden en tot cen goed cinde te
brengen. Bij de piloorprojecten Terug in Omloop werden de projctregisscurs

Visanderen, van

meerdere jaren, hun opdracht werd breed en doclgericht omschreven en z¢.
Konden op cen e | K »

en de Terug in Omloop-pareners konden 7¢ de focus verleggen naargelang de

WERK OP MAAT

Noor complese herontwikkelingsprojecten bestaan geen cenduidige handlci-

dingen,
en de kansen grijpen dic ich aandicnen. Maatwerk is nodig om het project
afte stemmen op de draagkracht van de stakeholders, het engagement van de
betrokken bedrijven, de verwachringen van het lokale bekid en de noden van
debuurt

het project. Bijnaelk projec in Terug in Omloop hecfi zin projectgebicd bil-
gesteld. De Poreri bredde uit, CentrumZuid koos voor cen beperkter maar
haalbaar katalysacorprojec, de Lageweg ging verder met cen ‘coaliton of the
willing.

I & herontwik-
Kelen, maar ook over welke stakeholders willen meewerken en welke idecén
of voorstellen realstsch en haalbaar zin. Een vooronderzock mer de stake-
holders kan al snclinzicht geven in de juiste omvang van cen projec. Als er
e vee partners aan rafel 7t of de belangen 7ijn te calrijk of e groor, kan jo
ervoor iczen om door e gaan met minder stakcholdersof de heronrwikieling
beperken tor cen Kleinee zone. Een meer bescheiden maar realiscisch project
Kan cen vliegwiel 7ijn om in de tockomst ook in de ruimere omgeving ccn
nicuwe dynamick e brengen.

SLUIT EEN INTENTIE-
OVEREENKOMST AF
(ALS DE TIJD RIJP IS)

In de laop van de prill overleg- en ontwerpfase met de verschillende stake-
holders en publicke en private partners kome er cen moment waarop enkele
berrokkenen duideljk aanvoclen dat 7 cen belangrik planningsproces zan
et uitwerken zijn. Dat is vaak ook hee ogenblik om cen en ander e ‘offcal-
seren’. De partnrs kunnen hun afspraken necrschrjven in cen ‘inendcover-

cenkomst’, cen ‘samenwerkingsovercenkoms of cen ‘charcer,

Met cen incenticovercenkoms spreken cen aantal partijen de intenrie uit om
samen cen bepaald doel e bereiken of om laer cen uitgewerkte samenver-
e ondertckenen. Een s cen cerste

overcenkomst. Vanaf dat
moment 7aten sommige
cigenaars in het gebied
echt mee aan de onwerp-
tafel en anderen niet meer.”

stap, terwil cen samenwerkingsovercenkomst de samenwerking tastbaarder
maakr. De ondertckenaars geven aan welk engagement zc opnemen en hoe 7¢.
i de tockomst zullen samenwerken. Zon samenwerkingsovereenkomst kan
evolucren in de cijd en vraags soms om cen actualiaci.

Ee tussen cen of

docl o zich, maar consolidecre wat er

publicke parej
bieds veiligheid aan degenen dic inspanningen leveren. Een samenwerkings-

ook een

is gelopen. Het schenke de parcien vertrouwen over het verdere verloop van

e proces en lide vaak een volgende fase i
Behalve cen zakelijke samenwerkingsovercenkomst bicde ook cen inhoudelijk
charcer over de gezamenlijke principes die je wil realscren cen sterk howvast
doorheen her proces. Ruimeeljke ontwikelingen realscren vraage cid n
soms vinden maasschappelike opgaven geen plek meer in tien jaar oude plan-
nen. Een charter waarin de berrokken seakeholders zich akkoord verklaren

langere termija op peil houden.
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“Terug in Omloop
heeft het omgaan met
grondeigendom hoog
op de agenda geplaatst

Zeker bij complexe

ZORG VOOR EEN EVENREDIGE
VERDELING VAN LUSTEN
EN LASTEN

alleen de economische en financiele belangen van de private grondeigenaars,
bedrijven en ondernemers, maar ook tal van maatschappelijke belangen. Elk
van de vif pilootprojecten schept ruime voor recreati en ontmocting, voor
natuur en water of voor onderwis en cultuur. Allemaal functies waarvan de
waarde niet metcen in geld ui te drukken is

Bedrijven en grondeigenaars verdedigen bij cen herontwikkeling uiteraard
(00k) hun cigen ceconomische belangen. Als je te maken hebe met cen pro-
jectgebicd bestaande uit meerdere percelen met verschillende cigenars, is het

beeld bi

is het nodig om

cen oplossing te bedenken
voor de versnipperde
cigendomsstructuren.
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“In het pilootproject
voor de Havenstraat
beslise de stad om

cen grondpositic

in te nemen en ze koch
ich daarmee ook
letterlijk cen stocl

aan de gesprekstafel.”

bijandere g dan creéert dat voor
de verschillende cigenaars.

Als je cen gebied perceclsgrensoverschrjdend wil oncwikkelen, moet je
dus zorgen voor een mechanisme dat de lusten en lasten eventedig verdeclt.
Verschillende mechanismen zijn denkbaar. Je zou kunnen nadenken over
“grondmobiliec, wazrbi cigenaars onderling gronden ruilen, of over cen
“grondenbank, waarbij grondwaarden als het ware omgezet worden in aande-
len. Nog cenvoudiger is et om cen ‘ereveningssysteent in het leven te roepen.
rvoor zorgen

financiéle compensatic krijgen bif de heroncwikkeling, Grondeigenaars met
meer rendabele oncwikkelingen compenscren dan diegenen die minder be-
bouing of publicke funcics op hun terein krijgen. Daardoor kg je cen 20
celijk mogelijke verdeling van lusten en lasten.

Zodra iedereen akkoord gaat met het rekenmodel, kunnen daar de verschil-

‘worden geprojecterd. Private en publicke actoren spreken dan dezelfde tal
en kunnen samen zocken naar cen evemwicht tssen financile parameters en

Door het financi-

e plaat leggen, onestaar de
mogelijkheid om meer meerwasrde te creéren dan wanneer ieder op 7ijn cigen
Kavel z0u oncwikkelen,

BESCHOUW DE OVERHEID
ALS EEN PARTNER
Op welke manier kan cen lokale overheid bijdragen aan het weldagen van

complexe heronowikkelingsprojecten? Welke inscrumenten hebben lokale
overheden in handen om hun belcid te sturen?

Een overheid kan, vooreerst, sancionerend opreden. Zulke sancrics nemen

taksen of heff

beeld, is cen vaak gebruikt instrument om verlocdering tegen te gaan. Een
loksle overheid kan ook sturen in plaats van bestraffend te werk te gaan. Ze

kan antwikkelaars of grondeigensars wijzen op de voordelen van bepaskde

Kewzes, denk aan het vermijden van de ecgstandshelfin, i
ik Ofzekan

len van cen ruimelf uitvocringsplan, zodat nicusie perspecieven ontstaan
vaor grondeigenars e projectontikkelaars. De ovetheid kan ook subsidies
wireken of vergunningen tockennen om private partners aan e sporen tor
elevante projecten.

er cen tide-

Met sancties en gunsten alleen — de spreckwoordeike stok en wortel ~ be-
reik e zelden cen voldoende resulaat. Een lokale overheid kan zich ook veel
actiever mengen in et sadsoncwikkelingsproject en zich aandienen als cen

cigenaars, instappen in cen publick-privare samenwerking of ¢ neem z¢lf de
egicrol op sich. Dic latste, acteve rol is wellcht meteen ook de messt cffci-
ente om publicke en maatschappelijke belangen te sten doorwegen in het tc
herontwikelen gebicd.
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“Met cen goede
tijdelijke ingreep maak je
het grootse van cen
onderbenute site tastbaar
De daadkracht die ervoor
nodig is, verbindt partners
en omgeving

En de fierheid volge
vanzelf?
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“Alle partijen zijn op
cen gegeven moment
gaan samenwerken.

Er kon vrijuit

worden gepraat over

de verschillende belangen
in het project zonder
verborgen agenda's

of gelobby.”

BRENG NU AL NIEUWE
DYNAMIEK IN HET GEBIED

In afwachting van cen herontwikkeling kunnen braskliggende terrcinen of
lecgstaande gebouwen ook voorlopi al ccn invulling krijgen. Zo' tjdeljke

imvalling in cen gebous onderbrengen bicdt heel wat voordelen.

Tijdelk cen functie onderbrengen in cen onderbenuree ruimte behoede die

3 .
erin onder te brengen is doorgasns wel wat installacic- of oplapwerk nodig.

Vaak bieds z0' tijdelfke invalling socisle en cconomische meerwasrde voor

startaups of klcine bedrifies om cen werking of cen activtet uit te testen in
her gebied.

Een
e dynamick brengen en de lecfbsarheid van de buure, de wilk of de sad ver.
beceren I naa de omgeving, want buren

sich beter voorseellen wat de herontwikkeling van de sie op langere termijn
K

andere cigenaars om hun leegstaand bedsif of beschikbare ruimte beter te

benutten.

Door gebouseen al te gebraiken tidens het planningsproces geven ontwikke-
luars, grondeigenasrs, verenigingen en de lokale overheid aan dat de heror

in cen latere fase cen vaste stck bij de definitieve herontwikkeling van het

WERK IN VERTROUWEN
EN OVERLEG

Een compl vale
tussen de projectparcners. Alle becrokken partjen moeten op clkaar kunnen
bouwen en geleideljk aan moet er cen vertrousensband grocien.

Om dat vertrouwen op e bouseen, is het nodig dat er continuitei bestase in

durend andere gerichten siet, bepaalde actoren steeds afwerig of sel bljven

of als cen partj tellens weer femand anders naar het overleg stuure, s dat

& P P i

rtrouven. Ook belangrik is dat wie declnceme aan cen overleg het ‘man-

daar’ et om afspraken te maken, zodat men niet telkens moet wachten op.
X

volgende fase.

Ook andere aspecten versterken het wederziids vertrouwen. Denk maar aan

cen open bockhouding, transparantic in belangen en heldere, wssentjdse
declaspecten,

ale partien zich aan de afipraken houden, dat z¢ naar clkaar lusteren, dat

¢ vaak en duidljk communiceren, dat 7¢ hee gezamenlik belang voor ogen

houden en cen evemwicht zocken tussen private en publicke belangen.
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“De projectregisseurs
konden vanuit hun
neutrale positie alle
partners rond de tafel
brengen en kritische
vragen stellen aan
bedrijven, eigenaars en
lokale besturen. Vragen
die anders wellicht nooit
zouden zijn gesteld.”

STEL EEN ONAFHANKELIJKE
PROJECTREGISSEUR AAN

In complexe herontwikkelingsprojecten, waar diverse private, publieke en lo-
kale belangen spelen, is een neutrale, faciliterende stem belangrijk. Iemand die
het proces begeleidt, het overzicht behoudt en af en toe een duwtje in de juiste
richting geeft. Iemand die geen eigen belangen heeft in het project, maar er

wel voluit in gelooft en bijstuurt vanuit zijn inhoudelijke expertise.

Voor veel actoren in een te herontwikkelen gebied is het ruimtelijk kader van
secundair belang. Particulieren willen aangenaam wonen, bedrijfsleiders wil-
len een efficiénte bedrijfsvoering, een school richt zich op haar onderwijstaken
en cen handelszaak denkt aan haar producten en klanten. Toch moeten ze al-
lemaal hun plek vinden in de beperkte ruimte. Als zulke actoren samenkomen
in een complex gebied is het belangrijk dat minstens één neutrale instantie of
persoon probeert om alle standpunten te begrijpen, constructief naar oplossin-

gen zoekt en tegelijk de ruimtelijke kwaliteit bewaakt.

Zo'n facilitator versoepelt en stroomlijnt het proces. Hij of zij neemt het stuur,
als dat nodig is, en zoekt voortdurend met iedereen naar oplossingen vanuit
zijn neutrale positie. Belangrijk daarbij is dat die facilitator voldoende tijd en
middelen krijgt om het hele traject te begeleiden en tot een goed einde te
brengen. Bij de pilootprojecten Terug in Omloop werden de projectregisseurs
aangesteld met middelen van Vlaanderen. Ze kregen alle vijf een mandaat van
meerdere jaren, hun opdracht werd breed en doelgericht omschreven en ze
konden op een flexibele manier werken. In samenspraak met de projectleiders
en de Terug in Omloop-partners konden ze de focus verleggen naargelang de
projecten in de tijd evolueerden. De aanstelling van projectregisseurs kost geld,

maar achteraf blijkt dat die investering loont en dat ze navolging verdient.



Regie in plaats van regels



“Ontwerp kan een motor
zijn voor gesprek. Door
dingen te tekenen leg je
mogelijkheden op tafel
die je gesprek een andere
wending geven. Dat is

de kracht van ontwerpend
onderzoek! Een tekening
kan de aanzet tonen tot

gemeenschappelijke winst.”

GEBRUIK ONTWERPEND
ONDERZOEK ALS INSTRUMENT
VOOR VISIEVORMING EN
ONDERHANDELING

De ontwerper — zij het een architect, een stedenbouwkundige of een ruimeelijk
planner — is een cruciale partner bij de herontwikkeling van complexe gebie-
den en sites. Hij of zij weegt kansen tegen clkaar af, brengt de transiticopties
in kaart en kijke welke partners daarin willen meestappen. Hij of zij onder-
zoekt de ruimtelijke consequenties van de verschillende inzichten, ambities of
financiéle keuzes en vertaalt die naar een tekening of een plan. De ruimtelijke

vertaling maakt de principes tastbaar en concreet.

Zijn of haar instrument is het ‘ontwerpend onderzoek’. Ontwerpend onder-
zoek is niet hetzelfde als het maken van een plan. Het ontwerp of het plan
is niet de finaliteit of het eindproduct van ontwerpend onderzoek, maar wel
een medium waarrond de dialoog met de verschillende stakeholders — over-
heden, grondeigenaars, ondernemers, verenigingen, scholen, bewoners, enzo-
voort — kan plaatsvinden. Het ontwerp, al dan niet in schetsvorm, dient om
het gesprek tussen de partners mogelijk te maken, de discussie los te weken en

scenario’s uit te testen.

Ontwerpend onderzoek is een instrument om principes en ambities inzichte-
lijk te maken en te synthetiseren. Het is een geintegreerd onderzoek: het bun-
delt de veelheid aan informatie, legt verbanden en structuren bloot en brengt
sectoren en actoren samen. Ontwerpend onderzocek is een instrument voor
onderhandeling. In de ruimtelijke vertaling van principes, ambities en verlan-

gens spreekt iedereen dezelfde taal.

In de loop van het proces krijgen verschillende opties en pistes geleidelijk aan
een concretere invulling. Dat kristalliseert zich uit tot een toekomstbeeld waar
de meeste stakeholders zich in kunnen terugvinden. Zo’n proces van voortdu-
rend overleg en flexibele ontwikkeling heeft meer kans om alle betrokkenen
aan boord te houden en later ook de nodige engagementen te krijgen om het

eindscenario ook daadwerkelijk te realiseren.






Vb uit thesis stedenbouw
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