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Ge​daan met plomp​ver​lo​ren fer​met​tes in het groen. Vlaams mi​nis​ter van Ruim​te​lij​ke Or​de​ning Joke Schau​‐
vlie​ge (CD&V) wil dat we klei​ner en dich​ter bij el​kaar gaan wonen. Maar krijgt ze ooit haar zin?

Een cri​sis​be​raad. Niet meer, niet min​der. Daar​voor kwa​men de be​lang​rijk​ste Vlaam​se aca​de​mi​ci die met ruim​te​‐
lij​ke plan​ning bezig zijn af​ge​lo​pen maan​dag bij​een. ‘We moesten íéts doen’, zegt Luuk Boe​lens, pro​fes​sor Ruim​‐
te​lij​ke Plan​ning aan de Uni​ver​si​teit Gent.

De pro​fes​so​ren kon​den het niet lan​ger aan​zien. Over de drukst be​bouw​de lap grond van Eu​ro​pa wor​den da​ge​lijks
negen voet​bal​vel​den vers beton uit​ge​stort. Waar​om hield nie​mand dat tegen? Waar​om leek er zo wei​nig boven
hun hoof​den te be​we​gen, in de po​li​tiek bij​voor​beeld, om daar ein​de​lijk iets aan te doen? Boe​lens: ‘We wil​den
over​leg​gen. Gaan we samen een zo hel​der mo​ge​lijk ge​for​mu​leerd plan op​stel​len en dat bij Joke Schau​vlie​ge af​ge​‐
ven? Of doen we iets an​ders?’

Maar toen had​den de pro​fes​so​ren De Mor​gen nog niet ge​le​zen. Daar​in lekte Schau​vlie​ge de krijt​lij​nen van het
nieu​we Be​leids​plan Ruim​te Vlaan​de​ren (BRV), dat de​cen​nia van chro​ni​sche ruim​te​lij​ke ver​rom​me​ling in Vlaan​‐
de​ren een halt moet toe​roe​pen. De CD&V­mi​nis​ter stak daar​mee een voor​zich​ti​ge teen in het water, fluis​ter​de een
vloek in de kerk. Want ze pleit​te voor een ra​di​ca​le breuk met meer dan een halve eeuw Vlaam​se woon​cul​tuur.

Een streep onder het doe­maar­op­be​leid, ge​bo​ren na de Twee​de We​reld​oor​log en tot volle was​dom ge​ko​men met
het voor​uit​gangs​op​ti​mis​me van de jaren zes​tig en ze​ven​tig, dat de deur tot op van​daag wijd open​zet voor het ban​‐
de​loos ver​ka​ve​len van het Vlaam​se land. Een einde van het offer van groen en open ruim​te voor fan​ta​sie​tjes van
bouw​lus​ti​ge Vla​min​gen en ar​chi​tec​ten met te veel vrij​heid en te wei​nig smaak. Vlaan​de​ren is anno 2016 een vast​‐
goed​brij die zijn ge​lij​ke niet kent ­ met Ugly Bel​gi​an Hou​ses is er zelfs een we​reld​wijd po​pu​lai​re web​si​te aan ge​‐
wijd.

Maar nu is het wel​le​tjes, leek Schau​vlie​ge te stel​len. De mi​nis​ter wil naar ver​luidt op korte ter​mijn de ver​ka​ve​‐
lings​voor​schrif​ten af​schaf​fen, waar​door te grote hui​zen kun​nen wor​den af​ge​bro​ken of ver​bouwd ten voor​de​le van
klei​ne​re exem​pla​ren of ap​par​te​men​ten. Met een groen​norm wil ze de stuk​ken na​tuur in ver​ka​ve​lin​gen beter be​‐
scher​men, en af​dwin​gen dat vanaf 2050 elke vier​kan​te cen​ti​me​ter ruim​te die nog extra in​ge​no​men wordt, ge​com​‐
pen​seerd wordt. Alles samen moet het de Vla​min​gen dich​ter bij el​kaar doen gaan wonen, en de over​heid van een
aan​tal ge​re​la​teer​de hoofd​bre​kens ver​los​sen.

Vlaan​de​ren is erg dicht​be​volkt, maar in de be​bouw​de zone zijn er maar wei​nig regio’s waar de men​sen ver​der uit
el​kaar wonen. En dat kost mil​jar​den. Aan ri​o​le​rin​gen, elek​tri​ci​teits​ka​bels, gas​lei​din​gen en net​wer​ken voor open​‐
baar ver​voer. Maar ook aan ge​mis​te uren in de file en een lange lijst ge​zond​heids​pro​ble​men. De Vlaam​se ruim​te​‐
lijk or​de​ning is ziek en maakt ziek. Wie in een ver​ka​ve​ling woont, heeft vier keer meer kans om om te komen bij
een ver​keers​on​ge​val, is lan​ger op weg naar het werk en loopt daar​door een hoger ri​si​co op obe​si​tas en zelfs op een
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echt​schei​ding.

Grote om​me​keer

Geen mens die be​twist dat de tijd rijp is voor een om​me​zwaai. Maar komt die er ook? En komt daar​mee een einde
aan het tijd​perk huis​je, tuin​tje, boom​pje, het trio ver​klein​woor​den waar​ach​ter zo veel hard​nek​ki​ge le​lijk​heid
schuil​gaat?

Leo Van Broeck, me​de​op​rich​ter van het ar​chi​tec​ten​bu​reau Bog​dan & Van Broeck en voor​zit​ter van de Ko​nink​lij​‐
ke Fe​de​ra​tie van Ar​chi​tec​ten​ver​e​ni​gin​gen van België, is er vast van over​tuigd. ‘Dit is het begin van een zeer, zeer
grote om​me​keer’, zegt hij.

‘Je kan Schau​vlie​ge be​kri​ti​se​ren, omdat ze maar een be​ton​stop voor​stelt in 2050, ter​wijl die er al veel vroe​ger zou
moe​ten komen. Het lijkt alsof je tegen de meest obese man van Eu​ro​pa zegt dat hij wat tra​ger dik​ker moet wor​‐
den, om hem te zien ster​ven op 210 in plaats van 240 kilo. Maar ik denk dat ze am​bi​ti​eu​zer is dan ze laat uit​schij​‐
nen, en voor​zich​tig een draag​vlak wil creëren. Schrijft u haar plan dus niet de ver​nie​ling in. Dat zou on​te​recht
zijn.’

De gees​ten waren trou​wens al aan het rij​pen, stelt Van Broeck. ‘Het hui​di​ge be​leid le​vert zo veel pro​ble​men op
dat steeds meer men​sen open​staan voor ver​an​de​ring. Wie wil nog in een ver​ka​ve​ling wonen, een eind weg van
een dorps​cen​trum waar de klein​han​del uit​ge​stor​ven is omdat ie​der​een met de auto naar de Car​re​four rijdt? Wie
wil nog uren in de file naar zijn werk slij​ten? Vast​goed be​weegt traag, de klas​sie​ke af​schrij​vings​ter​mijn is der​tig
jaar. Wel, ik denk dat Vlaan​de​ren er over der​tig jaar an​ders zal uit​zien. Er is geen an​de​re optie.’

‘Men​sen zul​len er ge​luk​ki​ger en wel​va​ren​der van wor​den, en dat zal de be​we​ging nog ver​snel​len. Op plaat​sen die
goed ont​slo​ten zijn door open​baar ver​voer, zal je dor​pen com​pac​ter zien wor​den. Een dorp met een klein cen​trum,
een paar win​kels en 300 meter ver​der​op de na​tuur die be​gint: ik ge​loof echt dat we dat terug gaan zien. Het is een
mis​vat​ting dat men​sen al​le​maal in een kruip​kot in de stad moe​ten gaan wonen. Wonen op den bui​ten, dat zal nog
al​tijd kun​nen. Maar dan wel op een ver​stan​di​ge ma​nier.’

Com​plex​loos

De om​slag is in​der​daad al aan de gang, los van het be​leid. Vlaan​de​ren wordt grij​zer en een​za​mer, en die al​maar
gro​te​re groep ou​de​ren en sin​gles duwt de markt al rich​ting klei​ne​re en ef​fi​ciëntere ma​nie​ren van wonen.

‘Sinds een paar jaar is er een trend​breuk in het Vlaam​se ver​haal van huis​je, tuin​tje, boom​pje’, zegt Luuk Boe​lens,
pla​no​loog van de Uni​ver​si​teit Gent. ‘Ap​par​te​men​ten zijn meer in trek, mo​ge​lijk heeft dat met de ver​grij​zing te
maken. En er is een jon​ge​re ge​ne​ra​tie voor wie het steeds min​der evi​dent is om ei​ge​naar, bou​wer én be​wo​ner te
zijn. Steeds meer jonge men​sen huren: ze wil​len mo​biel zijn en kie​zen vaker voor be​staan​de wo​nin​gen en een
‘woon​car​rière’: ze schui​ven op van een klei​ne naar een gro​te​re wo​ning. Als ze kopen, doen ze dat be​wus​ter.’

En ze kij​ken com​plex​loos naar al​ter​na​tie​ven. Dat is ook zicht​baar in de data van Realo, de Gent​se start­up ach​ter
een tool om vastgoed en de prij​zen ervan te ver​ge​lij​ken. ‘In Gent lok​ken de klas​sie​ke hui​zen met tuin nog al​tijd
drie keer zo veel in​te​res​se als die zon​der, en ze wor​den twee keer zo snel ver​kocht. Maar er is een enor​me toe​na​‐
me in de vraag naar co​hou​sing​pro​jec​ten, mee​st​al met een ge​meen​schap​pe​lij​ke tuin. Bin​nen​kort komen we met een
apar​te zoek​fil​ter om in te spe​len op die sterk stij​gen​de vraag.’

Ook bij Matexi voe​len ze dat de Vla​ming ver​an​dert, en dat wil wat zeg​gen. De buur​t​ont​wik​ke​laar met de re​pu​ta​tie
van Vlaan​de​rens groot​ste ver​ka​ve​laar wil zich van​daag voor​al pro​fi​le​ren met pro​jec​ten die ‘het nieu​we wonen’
be​li​cha​men waar ook mi​nis​ter Schau​vlie​ge zo tuk op is.



Woord​voer​der Bart De​ca​luwé: ‘Wij, de grote ver​ka​ve​laar? Matexi is al​tijd een kind van zijn tijd ge​weest. Nie​‐
mand hoeft zich schul​dig te voe​len over wat jaren ge​le​den is ge​beurd. Maar de tij​den ver​an​de​ren. Wij zet​ten al
twin​tig jaar in op duur​za​me re​si​den​tiële pro​jec​ten in Vlaam​se ste​den, maar van​daag hoe lan​ger hoe meer.’

Hij noemt een lange lijst Vlaam​se ste​den waar Matexi met suc​ces ‘re​si​den​tiële pro​jec​ten met een hoge den​si​teit en
groe​ne door​a​de​ring’ aan de man bracht. Ste​de​lijk, ener​gie​zui​nig, en vlak bij win​kels en open​baar ver​voer. Het zijn
de mo​de​woor​den in de sec​tor.

Hoop​ge​vend, vindt ook Jonas Van de Walle van Stu​dio Plus. De ar​chi​tect werkt samen met Matexi aan zo’n pro​‐
ject in het cen​trum van Roe​se​la​re, of all pla​ces. Op een ter​rein waar Dream​land en Gamma ge​ves​tigd waren, komt
een pro​ject met 200 woon​een​he​den: een mix van ap​par​te​men​ten, stads​wo​nin​gen met tuin en klei​ne win​kels. Er
komen dak​tui​nen, het aan​pa​len​de stads​park wordt ver​breed en bin​nen de be​bouw​de zone komen ge​meen​schap​pe​‐
lij​ke groe​ne ruim​tes.

‘Je ziet dat een deel van de be​vol​king, zowel in gro​te​re ste​den als in dor​pen, voor​op​loopt op het be​leid’, zegt Van
de Walle. ‘De vraag is er, maar het aan​bod wordt nog te veel door het toe​val be​paald. Er hangt nog te veel af van
het sa​men​spel tus​sen de lo​ka​le over​heid, de pro​ject​ont​wik​ke​laar en het ar​chi​tec​ten​bu​reau. Als die drie par​tij​en
am​bi​tie heb​ben, zie je ex​pe​ri​men​ten. Maar je hebt een be​leid nodig om ie​der​een te ver​plich​ten mee te den​ken. Een
de​li​ca​te oe​fe​ning voor Schau​vlie​ge, want zowel de be​vol​king, de lo​ka​le be​stu​ren als de privé­in​ves​teer​ders moe​‐
ten dat dra​gen.’

Jum​bo­ap​par​te​men​ten

De oe​fe​ning is zo de​li​caat dat som​mi​ge ex​perts wei​nig ver​trou​wen heb​ben in een goede af​loop. Ja, Schau​vlie​ge
heeft de am​bi​tie ken​baar ge​maakt om het ruim​te​lijk be​leid in Vlaan​de​ren te her​te​ke​nen. Maar ze lijkt niet te ver​‐
hin​de​ren dat de res​te​ren​de 40.000 hec​ta​re po​ten​tiële bouw​grond wordt op​ge​deeld en be​bouwd. Ar​chi​tec​ten en
ruim​te​lij​ke plan​ners zijn het er noch​tans over eens dat de al aan​ge​sne​den op​per​vlak​te vol​staat om te vol​doen aan
de woon​no​den van de Vlaam​se be​vol​king én aan die van wie er in de ko​men​de de​cen​nia nog bij​komt.

Waar​om drukt Schau​vlie​ge dan van​daag niet al op de pau​ze​knop? Omdat ze niet wil ris​ke​ren dat haar plan he​le​‐
maal in dui​gen valt door veel te snel te gaan. De enige optie om het zieke ruim​te​lij​ke​or​de​nings​be​leid in Vlaan​de​‐
ren te ge​ne​zen, lijkt het eerst nog wat ver​der uit de hand te laten lopen.

‘Bo​ven​dien zijn de ana​ly​se en de op​los​sin​gen die Schau​vlie​ge naar voren schuift in grote lij​nen de​zelf​de als die
van twin​tig jaar ge​le​den’, zegt Tom Cop​pens, pro​fes​sor ste​den​bouw en ruim​te​lij​ke plan​ning aan de Uni​ver​si​teit
Ant​wer​pen. ‘Ook het Ruim​te​lijk Struc​tuur​plan Vlaan​de​ren uit 1997 moest er​voor zor​gen dat de ste​den ver​sterkt
en ver​dicht wer​den, en de res​te​ren​de open ruim​te en het groen be​waard.’

‘Maar door al​ler​lei uit​zon​de​rings​maat​re​ge​len die er na​dien bij​ge​ko​men zijn, is er nog meer ver​ka​veld en extra
bouw​grond gecreëerd boven op de be​staan​de re​ser​ve. Zelfs in slecht ont​slo​ten ge​bie​den. In 2009 is nog be​paald
dat tegen de wacht​ge​vel (één zon​der ramen, red.) van een wo​ning mag wor​den bij​ge​bouwd op een aan​pa​lend per​‐
ceel, zelfs als het om land​bouw​grond gaat. En zo kan ik uit het blote hoofd nog tien aan​pas​sin​gen op​noe​men die
al​leen maar extra open ruim​te heb​ben in​ge​palmd.’

Waar​om die aan​pas​sin​gen er kwa​men? ‘Omdat de bouw​sec​tor, een enor​me werk​ge​ver in dit land, goed kan lob​by​‐
en’, zegt Cop​pens droog​jes. ‘De kas​koe van de nieuw​bouw is al even op zijn re​tour, maar de sec​tor wil die zo lang
mo​ge​lijk in stand hou​den. Ook nieu​we be​drij​ven​ter​rei​nen blij​ven open ruim​te op​slok​ken, ter​wijl er ge​noeg ca​pa​‐
ci​teit be​schik​baar is.’

In één adem waar​schuwt hij voor het voor​ne​men van Schau​vlie​ge om de ver​ka​ve​lings​voor​schrif​ten te laten val​len.



‘Als de mi​nis​ter die com​pleet schrapt, geeft dat pro​ject​ont​wik​ke​laars de mo​ge​lijk​heid om een​der waar villa’s neer
te halen en er een ap​par​te​ments​blok in de plaats te zet​ten. Nu al kopen pro​mo​to​ren villa’s op rond Ant​wer​pen in
de hoop dat ze er straks jum​bo­ap​par​te​men​ten van kun​nen maken. Ie​der​een gaat dan dich​ter op el​kaar wonen, en
dat lijkt goed nieuws, maar als die villa’s op slecht ont​slo​ten lo​ca​ties ge​le​gen zijn, krijg je nog meer mo​bi​li​teits​‐
pro​ble​men dan er al zijn.’

Ook zijn UGent­col​le​ga Luuk Boe​lens is be​zorgd. De Ne​der​lan​der merkt op dat het groe​ne hart van Ne​der​land al
in de jaren zes​tig en ze​ven​tig werd ‘dicht​ge​ha​merd’. ‘Al​leen kin​de​ren van be​wo​ners mogen er nog bou​wen. En
nee, in Ne​der​land loopt ook niet alles ge​smeerd. De de​re​gu​le​ring creëert er ook kwa​lij​ke toe​stan​den. Maar het is
on​ge​loof​lijk dat de res​te​ren​de po​ten​tiële bouw​grond in Vlaan​de​ren in de ko​men​de de​cen​nia wordt aan​ge​sne​den en
vol​ge​pla​muurd. Dat be​te​kent dat er veel be​bou​wing bij zal komen in de West​hoek, waar nog veel be​schik​baar is
maar ei​gen​lijk geen vraag is.’

‘Dat is bou​wen voor het vol​gen​de ver​keers​in​farct. In aan​vul​ling op de man​tra’s van Schau​vlie​ge heb je dan ook
een dui​de​lijk flan​ke​rend be​leid nodig: niet al​leen op het vlak van be​ton​stop, ver​ka​ve​ling en bos​aan​leg, maar ook
op het ge​bied van be​drijfs​ter​rei​nen, so​ci​aal­eco​no​misch wel​zijn, mo​bi​li​teit, duur​za​me land​bouw, leef​baar​heid. En
dat al​le​maal geïnte​greerd. Eer​lijk ge​zegd, ik zie het niet in Vlaan​de​ren.’

Ze​ge​nin​gen

Voor het beter wordt, ziet Boe​lens Vlaan​de​ren eerst nog le​lij​ker wor​den en ver​der weg​zin​ken in ruim​te​lij​ke wan​‐
or​de. ‘Ten​zij Schau​vlie​ge veel am​bi​ti​eu​zer is dan ze laat uit​schij​nen, krijgt Vlaan​de​ren eerst nog meer lint​be​bou​‐
wing, nog meer ver​ka​ve​lin​gen, nog meer files en nog meer lucht​ver​ont​rei​ni​ging.’

Maar hij ziet ook licht​punt​jes. ‘Het be​leid is zo ver door​ge​scho​ten dat de be​vol​king zelf het heft in han​den neemt
om het leef​baar te hou​den. Je krijgt ini​ti​a​tie​ven van on​der​uit, omdat het van bo​ven​uit maar niet komt. Kijk naar
Ring​land, de leef​stra​ten van Lab van Troje en de klei​ne ini​ti​a​tie​ven rond ener​gie​tran​si​tie en (ou​de​ren)zorg. Ik zou
zeg​gen: Vlaam​se over​heid, tel uw ze​ge​nin​gen en zorg dat die ini​ti​a​tie​ven kun​nen flo​re​ren.’

En dat cri​sis​be​raad van af​ge​lo​pen maan​dag? Dat mondt over een paar weken uit in een rap​port, het zo​veel​ste over
het Vlaam​se huis​je­tuin​tje­boom​pje­pro​bleem. ‘Schau​vlie​ge zei eens dat de pro​fes​so​ren ruim​te​lij​ke plan​ning
moei​lijk te be​grij​pen zijn, omdat ze het nooit eens zijn. Dat klopt niet, en dat zul​len we haar dui​de​lijk maken. We
zijn eens​ge​zind en zul​len onze me​ning hel​der ven​ti​le​ren. Let maar op.’
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