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De transitie naar duurzamer ruimtegebruik – de zoge-
noemde bouwshift – vormt een zware lokale opgave. 
Het Team Vlaams Bouwmeester ontwikkelde daarom 
een nieuwe tool voor gemeenten die snel werk willen 
maken van aangepast ruimtelijk beleid: de Bouw-
meester Scan. Een analyse van de uitdagingen voor 
kernversterking.

 
Kristine Verachtert – Kaarten Buur

De Bouwmeester 
Scan gescand
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EN	 The transition to a more sustainable use of space 
– the so-called construction shift – is a diffi-
cult local task. For this reason, the Team Flem-
ish Government Architect developed a new tool 
for municipalities that want to work quickly on 
adapted spatial policy: the Government Archi-
tect Scan. An analysis of the challenges for cen-
tre reinforcement.

↓
Undeveloped plots 
in Mol: the ‘urban’ 
centre

The distant 
allotment village 
Wezel



Voor de Bouwmeester Scan brengt een multidisciplinair 
team van experts (ruimtelijke planning, stedenbouw en 
landschap) de ruimtelijke sterktes en zwaktes van een ge-
meente in kaart. De diagnose stelt zich rond vijf thema’s: 
bebouwde ruimte, mobiliteit, open ruimte, energie en over-
heidssturing. Vervolgens reikt het team oplossingen aan in 
een ‘transitieagenda’ met concrete projecten. Het doel is 
om de gemeenten een leidraad te bieden rond verdichting 
en kernversterking, versterkte groen-blauwe netwerken met 
hogere ecologische waarde en een beter samenspel tussen 
open ruimte, verstedelijking, mobiliteit en energiebeleid.
	 Eind 2017 lanceerde de Bouwmeester de oproep en meteen 
schreven zich ruim zestig gemeenten in – zo’n Bouwmeester 
Scan beantwoordt dus duidelijk aan een lokale behoefte. Voor 
de uitvoering werden vijf multidisciplinaire teams aangesteld. 
Inmiddels zijn zo’n 25 Scans uitgevoerd en staan 17 eindrap-
porten online. Zo ontstaat stilaan een kritische massa die 
een geïnformeerde terugblik toelaat. Vooral de ‘bouwshift’ 
en kernversterking voor wonen wekte de interesse van de 
gemeenten die Buur (een van de vijf teams) doorlichtte. Tijd 
voor een uitdieping van dit heikele thema.

Uitdaging 1: 
ruimteoverschot

De voorbije vijftien jaar ondergingen alle deelnemende 
gemeenten een fikse woninggroei, soms tot bijna een kwart 
extra woningen, die er deels kwam in de vorm van compacte, 
gestapelde eenheden. Gemeenten worstelen met die ver-
dichting: is ze wel een goede zaak, past ze in hun dorpen? 

	 Dat er alleen ‘verappartementisering’ was, klopt geens-
zins. De grondgebonden woningen namen 25 tot 50 procent 
van de groei voor hun rekening. Maar de woonbehoefte 
betrof alleen de kleine woningen: het aantal grotere gezin-
nen stagneerde en alleen de heel kleine huishoudens namen 
toe, vooral door de vergrijzing. Gevolg: grotere woningen 
worden steeds meer ‘onderbewoond’ door (vooral oudere) 
koppels en alleenstaanden. Veel van die huizen komen in 
de volgende decennia dus op de markt.

	 De volgende vijftien jaar zullen er veel minder huishou-
dens bijkomen dan in het recente verleden. Het bouwtempo 
mag dus flink omlaag, zeg maar gehalveerd. Het blijft gaan 
om kleine gezinnen, vooral ouderen. De groep gezinnen 
met kinderen groeit nauwelijks aan, en soms wordt zelfs een 
daling verwacht. Tegelijk is de ruimtereserve voor nieuwe 

↑
Compact housing 
project in Kerkhoven 
by M10-architecten.
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woningen ronduit reusachtig in vergelijking met de woon-
behoefte. Alleen al het invullen van onbebouwde woonper-
celen volstaat – nog zonder woonuitbreidingsgebied – om de 
woonbehoefte op te vangen, vaak zelfs verschillende keren. 
En dan houden we nog geen rekening met de verdichting op 
al bebouwde percelen, zoals een appartementsgebouw na 
de sloop van een villa. 
	 Op deze regel vinden we nauwelijks uitzonderingen bin-
nen de Bouwmeester Scans en gelijkaardige onderzoeken 
van Buur. En in alle gevallen liggen de onbebouwde woon-
percelen extreem verspreid: voor meer dan driekwart buiten 
de kernen, dus in de verkavelingen en linten. Als de wo-
ninggroei vooral hier terechtkomt, is er van kernversterking 
natuurlijk geen sprake. Al deze vaststellingen zijn bekend 
op Vlaams niveau. De idee dat hoge prijzen het gevolg zijn 
van schaarste, is in de vakwereld al lang doorprikt. Maar 
als dat concreet voor de gemeenten wordt voorgerekend, 
vallen de monden open. En er is meer. 

Uitdaging 2: 
ver van voorzieningen wonen

Elke onderzochte gemeente heeft nog een centrum met 
goede voorzieningen. Maar het handelsaanbod in kleinere 
dorpjes en gehuchten wordt wel echt problematisch. En de 
bevolking woont hoofdzakelijk buiten de voorzieningen-
centra: in verkavelingen of matig uitgeruste dorpskernen 
(Lommel: bijna driekwart in dit geval) of zelfs in piep-
kleine gehuchtjes en lintbebouwing (Ninove: bijna twee 
derde in dit geval). 
	 De geschatte woningdichtheid is overal erg laag; zelfs 
in ‘stedelijke’ wijken in Lommel of Mol nog geen twintig 
woningen per hectare. Tot slot: er blijkt geen eenduidig 
verband tussen duurzame mobiliteit, zoals meer fietsge-
bruik, en geconcentreerd wonen. Vast staat wel dat het 
autogebruik overal dominant blijft.
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Unbuilt plot in 
Lommel

Unbuilt plot in 
Arendonk

←
Lommel

→
Ninove

←→
Lommel and Ninove 
target maps. In 
various scans, BUUR 
drew up a selection 
of centres to be 
reinforced, zones 
to be consolidated 
and areas where the 
long-term perspec-
tive should rather 
be to ‘build down’. 
No instruments are 
available for the 
latter.
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Uitdaging 3: 
ruimtelijk rendement gericht verhogen

In theorie kiezen de gemeenten voor kernversterking als 
weg naar efficiënte voorzieningen, vervoersrijkdom (lees: 
minder auto-afhankelijkheid) en behoud van open ruimte. 
Maar dat blijkt een complexe opdracht, die verder gaat dan 
‘verdichten zonder je dorp te verknoeien’.
	 Als gemeenten hun kernen echt willen versterken, moeten 
ze helder kiezen waar ze gaan voor ‘verhoogd ruimtelijk ren-
dement’ en waar ze ontwikkeling bevriezen. De discussie over 
woonuitbreidingsgebieden is zelfs niet meer aan de orde. Wel, 
ten eerste, de toekomst van (tien)duizenden villapercelen in 
verkavelingen en linten – nog vele onbebouwd – waarop ook 
verdichtingsdruk heerst. Gaan we die laten opsplitsen? 
	 Kleinere huizen met tuin op dito percelen lijken een 
betaalbaar antwoord op de woonvoorkeuren van jonge ge-
zinnen. Maar omdat die groep niet toeneemt, dreigen we zo 
een overaanbod eengezinswoningen te bouwen. Onnodig, 
en bovendien flinke concurrentie voor het (groot)ouderlijke 
huis, dat binnenkort ook verkocht moet raken. En opnieuw 
worden gezinnen verspreid over de Vlaamse ruimte, ver weg 
van alle voorzieningen. Dat soort verdichting verbieden, 
behalve in de centra, is onvermijdelijk maar blijkt toch een 
zure appel. De kansen voor de eigen inwoners-eigenaars 
beperken ligt politiek moeilijk.
	 Het vraagstuk gaat, ten tweede, over keuzes tussen dorps-
kernen. In de Vlaamse nevelstructuur schreeuwen honder-
den dorpjes en gehuchten om versterking: lokale voorzie-
ningen, een gevarieerder woningaanbod voor starters en 
ouderen in eigen dorp. Ook hier is selectie nodig. Naast 

het feit dat vele dorpskernen – met nauwelijks openbaar 
vervoer of voorzieningen – niet aan de condities voldoen 
voor duurzame woonontwikkeling, zal er gewoon te weinig 
huishoudensgroei zijn om overal nieuw leven in te blazen. 
Kiezen om in bepaalde dorpen de ontwikkeling op slot te 
zetten: ook dat is politiek een teer punt. 

Uitdaging 4: 
Vlaanderen hoofdverantwoordelijke  

voor de bouwshift
Binnen de Bouwmeester Scans en gelijkaardige opdrachten 
stellen we bovendien vast dat we geen sterke instrumenten 
kunnen aanreiken om echt selectief te werken. We hebben 
hooguit wat lapmiddelen. De bouwrechten op al die ver-
spreide bouwkavels zijn, indien ontsloten, een juridisch 
feit. Je kunt hoogstens eisen dat men bouwt met minimale 
dichtheid, wat eigenlijk in strijd is met het betoog hierboven. 
	 De vakwereld heeft wel de mond vol over een bouwshift 
via ‘verhandelbare ontwikkelingsrechten’: een verdich-
tingsproject moet bouwrechten afkopen van verspreide 
woonkavels. Maar die zijn zo talrijk dat verdichting slechts 
een fractie kan compenseren. Het enige werkbare middel is 
het onbebouwbaar maken van slecht gelegen woonbestem-
mingen, en planschade betalen. Dat kun je (financieel) van 
de gemeenten gewoon niet verwachten. Vlaanderen moet 
hier het initiatief nemen en bouwmogelijkheden schrappen. 
Of de planschaderegeling aanpassen.
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Uitdaging 5: 
meer lef (en kennis) bij gemeenten

Gemeenten kunnen wel nog groeien in de begeleiding van 
kernversterking op de ‘juiste’ plaatsen. Hierbij stelllen we 
twee dingen vast. 
	 Ten eerste: gemeenten bekijken een projectsite nog te wei-
nig vanuit de ruimere context. Vormt ze de missing link in 
het padennetwerk? Kan men hier buurtparkeren opvangen, 
of dat beekje ruimte geven en beleefbaar maken? Gemeenten 
schuren en schaven wel bij, maar met de focus op goede in-
passing: correcte ontsluiting, relatie met de buren enzovoort. 
Te weinig gemeenten vertrekken vanuit het overzicht: wat 
kunnen ze structureel verbeteren in de kern, via stapsgewijze 
maar geplande ingrepen in opeenvolgende projecten? 
	 Ten tweede: misschien verklaart dat deels waarom ge-
meenten aan projectontwikkelaars maar zelden werken 
opleggen die méér dienen dan het eigen project. Nochtans 
zijn er de stedenbouwkundige lasten: ingrepen van alge-
meen belang die de projectontwikkelaar moet realiseren 
of financieren. Lasten opleggen is dé manier om – samen 
met verdichting – de kern aantrekkelijker te maken: meer 
publiek groen en ontmoetingsplekken, oplossingen voor 
deelmobiliteit en zachte mobiliteit, enzovoort.
	 Als dit een conditio sine qua non wordt, slaan we vele 
vliegen in een klap. Wat de kansen op projectsites zijn, 
kan onderzocht worden via een positieve dialoog met de 
bevolking, en liefst voordat een concreet projectvoorstel 
de actiecomités al heeft geactiveerd. Meeropbrengsten 
van dichter bouwen mogen niet alleen de winsten van 
ontwikkelaars dienen, maar moeten ook de huidige 

bevolking ten goede komen. En ook: grondprijzen zullen 
rekening houden met verplichte lasten, en op termijn dalen. 
Daarvoor is wel een consistent gemeentelijk beleid nodig, 
zodat investeerders tijdig de extra kosten kunnen inschatten.
	 Steeds meer steden bereiden daarom een reglement 
stedenbouwkundige lasten voor – een praktijk die maar 
beter snel doorsijpelt naar de gemeenten, zodat geen enkel 
inbreidingsproject nog passeert zonder een of andere 
bijdrage aan een mooiere kern. Goed inzicht in de kansen 
van elke projectsite en sterke onderhandelingscapaciteit bij 
ambtenaren en schepenen, zijn dan wel een must.

Bouwmeester Scan: 
een kader, geen kant-en-klare oplossingen

Een Bouwmeester Scan schept het kader voor kernversterking: 
waar inzetten op ontwikkeling, waar juist niet, waar inzetten 
op andere types van kernversterking, en hoe verdichting 
begeleiden. Maar omdat de Scans met beperkte budgetten 
ook andere thema’s behandelen, is een gedetailleerd ontwerp 
voor een reeks projectsites niet haalbaar. Ook het vraagstuk 
van ‘inpasbare’ architectuur vereist detailonderzoek van 
de beeldkwaliteiten, wat in een Bouwmeester Scan maar 
summier gebeurt.
	 Daardoor blijven gemeenten met nood aan concreet 
advies soms op hun honger zitten. We hopen echter dat het 
inzicht dat groei echt heel selectief mag worden ingezet, hen 
sterker wapent in de dialoog met bouwheren, hun het lef 
bezorgt om ‘neen’ te zeggen tegen banale projecten zonder 
duidelijke meerwaarde, en zo de verdichting tot een lokaal 
aanvaard verhaal kan maken.

In samenwerking met Kristien Verachtert, de auteur van 
dit artikel, is ruimtelijk en 
strategisch planner bij Buur, een 
van de teams die instaan voor de 
uitvoering van de Bouwmeester 
Scan.
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Berlaar infilling. For 
Berlaar, research 
focused on how the 
infilling projects can 
be strung together 
around a soft green 
route from church 
to station.
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