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Samen voor een veerkrachtig Vlaanderen

JOKE SCHAUVLIEGE, Vlaams Minister van Omgeving

Vlaanderen zet bewust in op de transitie naar een duurzame omgeving en

veerkrachtigsamenlevingsmodel.Hoewelerreedsvelerleiinitiatievenlopenkan
dezetransitievooruitgestuwdwordendoorvanuitverschillendeinvalshoekenen
beleidsdomeinen samen te werken en ambitieuze koppelingen op te zoeken.

Vlaanderen heeft de ambitie om tegen 2050 het bijkomende ruimtebeslag
teherleidentotnul procent,omtegen 2036alle verontreinigdeterreinenineen
fase van sanering te brengen, om weer volop zuurstof te geven aan de nieuwe
economie,omdetewerkstellinginstedenvooralleinwonersoptevoerenenom
ruimte te creéren voor een grondstofarme en circulaire economie.

Samen met mijn Vlaamse collega ministers, Philippe Muyters en Liesbeth
Homans,benikervanovertuigddatdergelijkeambitieuzedoelstellingenopeen
geintegreerdeentransversalemanieraangepaktmoetenworden.Indepilootpro-
jecten‘TeruginOmloop’wordtdekoppelinggemaakttussenstedelijketransfor-
maties,economischetransitieengeintegreerdebodemsanering.Destrategische
verkenning, waarvan U nu het resultaat in handen houdt, geeft niet enkel een
ideevaninteressante denkpistes, ze legt ook reeds de eerste aandachtspunten
voor een toekomstig beleid bloot.

In het vervolgtraject gaan de verschillende publieke en private partners
enthousiast aan het werk om in een innovatief denk- en ontwerpproces nieu-
we koppelingen uit te testen en tegelijk te realiseren. Op die manier kunnen
bestaandebeleidskaderswordenverbeterdenvernieuwendeaanpakkenworden
uitgeprobeerdeningevoerd.Ookdenieuweenanderemanierenvansamenaan
hetwerkte gaan makenonderdeel uitvaneenleerproces,vaneen‘workin pro-
gress’. Deze zoektocht maakt integraal deel uit van het hele traject.

Dezepilootprojectenzijndanookschitterendeomgevingsprojectenwaarik
graagmeemijnschoudersonderzet. Teruginomloop’toontdateentoekomstig
enduurzaamVlaanderenvormtkrijgtvanuiteendoorgedrevensamenwerking
tussenverschillendemaatschappelijkepartners,beleidsmakersengeéngageerde
burgers.Co-creatiespeelteencrucialerolindezepilootprojectenwaarerplaats
is voor vrij initiatief en waarbij de verschillende partners die aan de projecten
deelnemenhunmaatschappelijkeverantwoordelijkheiddelenenactiefopnemen.

Laat U inspireren om te doen!
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Toekomst maken

STEFAN DEVOLDERE, Wnd Vlaams Bouwmeester

HENNY DE BAETS, administrateur-generaal Openbare Vlaamse Afvalstoffenmaatschappij
PETER CABUS, secretaris-generaal Ruimte Vlaanderen

BERNARD DE POTTER, administrateur-generaal Agentschap Ondernemen

GUIDO DECOSTER, administrateur-generaal, Agentschap Binnenlands Bestuur

Westaanalssamenlevingvooreenaantalcomplexemaatschappelijkeuitdagingenen
evoluties die een grote weerslag zullen hebben op de ruimte en hetgebruik ervan.

De klimaatverandering, het energievraagstuk, migratie, technologische
innovatie, de financiéle crisis dagen ons uit om onze samenleving anders te
organiseren.Verschillendenieuweinitiatievenenexperimententonendatdeze
veranderingen vandaag reeds in een embryonaal stadium aanwezig zijn. De
verschillendedeelprojecten(zoalsautodelenenverschillendepeer-to-peerinitia-
tievenzoalsgardensharing),degroeneeconomie, koppelingentussensanering
metenergieopwekking of afvalverwerking, voedsel-en cultuurcollectievenen
alternatieve financieringsvormen, maar ook online diensten (van online media
totonlineadverterenofretailencrowdfunding)tonenaandatantwoordenopde
huidigemaatschappelijkeuitdagingennietuitloutereconomischeentechnologi-
sche hoek kunnen komen maar dat sociale innovatie cruciaal is.

Watbijdezeinitiatievenopvaltisdatzebottom-upontstaan,burgergroepen,
socialeondernemers,studentenbewegingenetc.nemenduidelijkhetvoortouw
om te experimenteren met nieuwe vormen van samenwerken. Netwerken en
flexibel ruimtegebruik zijn duidelijk elementen die steeds terugkomen in het
succes van deze initiatieven.

Uitdagingen kunnen we nietaangaan vanuit ééninvalshoek. Antwoorden
kunnenenkelgeformuleerdwordenalsweeropeengeintegreerdemaniermee
aandeslaggaan.Samenwerkingtussenverschillendeoverheden,tussenverschil-
lende actoren en sectoren is cruciaal.

Samen engageren we ons dan ook om onze expertise te bundelen en te
kijken hoe stedelijke en ruimtelijke transformaties, economische transitie en
geintegreerdebodemsaneringtekoppelenenzoantwoordentezoekenvoorde
uitdagingen van vandaag.

Het team van de Vlaamse Bouwmeester heeft ervaring opgebouwd in het
opzettenvanpilootprojectenalsinnovatievetrajecten.Depilootprojectenkijken
verderdanhetperceelsniveauenzoekenhetverbandmetdebuurt,deomgeving
en de maatschappelijke context.

Het pilootproject ‘Terug in Omloop’ zet sterk in op de transitie naar een
grondstofarmeeconomie,waarbijeraandachtisvoorzowelmaterialenalsbodem,
de rol die door de OVAM wordt opgenomen is dan ook niet onbelangrijk. De

verschillendeambitiesuithetpilootprojecthakeninopverschillendeinitiatieven



en programma’s die bijde OVAM werden ontwikkeld, zoals oa. materiaalbewust
bouweninkringlopen,veranderingsgerichtbouwen,groenenduurzaamsaneren,
co-financieringsregeling, duurzaam beheer van bio-massa reststromen, ...

AlsgevolgvanzijnhistorischeontwikkelingheeftVlaandereneengrootpo-
tentieelaanherbruikbareruimte, welkevoorRuimteVlaandereneenbelangrijke
rolspeleninhetinvullenvandemaatschappelijk-ruimtelijkeuitdagingen.Inhet
ontwikkelen van een kwaliteitsvol hoger ruimtelijk rendement is het opnieuw
activerenvangrondenenpandencruciaal.RuimteVlaanderenbeschiktoverde
kennisom op eengeintegreerde maniercomplexe (stads)projectenaante pak-
ken. Ook kijkt men hoe huidige instrumenten kunnen worden bijgestuurd om
dezemaatschappelijkeuitdagingentebeantwoorden.Doordeontwikkelingvan
Territoriale Ontwikkelingsprogramma’senhetaanpakkenvanhuidigeregelge-
ving,zoalshetbijsturingsprocesrondhetgrond-enpandendecreet,kanmeneen
meer efficiént antwoord formuleren op deze uitdagingen.

Ook het Agentschap Binnenlands Bestuur, Afdeling Beleid Steden, Brussel
enVlaamseRandkanviadezegerichtesamenwerkingdesleuteluitdagingenvan
vandaagaanpakkenenbiedtinditinnovatietrajectondersteuningaanstedelijke
actorenomteexperimenterenmetstedelijkelogistiek,duurzamedistributieen
kringloopeconomie.Stedenenstedelijke gebiedenzijnimmersde plaatsbijuit-
stekwaarmaatschappelijkeuitdagingenzichvoordoenenwaarzichinnovatieve
oplossingen voor deze uitdagingen aandienen.

Hetactiverenvanonderbenutteterreinenenvrijgekomenbedrijfspandenis
voorhetAgentschapOndernemeneenbelangrijkaandachtspunt.Detransversale
samenwerkingbinnendezepilootprojectenlaattoeomhetindustriéleeninnova-
tiebeleid te voeden met experiment.

Hetopzoekenvanverbindingen metandereinstrumentenendomeinenis
fundamenteel,zodathetleertrajecteenbredeimpactkan hebben.Webeogen
een constructieve samenwerking met andere domeinen en actoren. Het hele
proces, als innovatietraject, wordt daarom vanuit een helikopterpositie opge-
volgdzodathetbredeleertrajectgegarandeerdblijftendesynergiénmetandere
beleidsdomeinen verzekerd.

In een eerste verkenningsfase gingen we verderin op de vraag hoe we een
beweging kunnen inzetten die leidt naar een meer inclusieve stad, een transi-
tie-economieeneengeintegreerderuimtelijkeontwikkeling.Exploratiefonder-
zoekkeek hoe eenverbinding kan worden gemaakt tussen de drieambities die
in deze pilootprojecten centraal staan, namelijk: een evenwichtige ruimtelijke
ontwikkeling, met grote aandacht voor productie in de stad, het tijdelijk en
permanentgebruikvanonderbenutteenverontreinigdeterreinenenhetmaken
vandeomslagnaareenduurzaammaterialenbeheereneencirculaireeconomie.
Deze verkenning gebeurde niet in een vaculim, dankzij waardevolle input van
verschillendeactorentijdensinterviewseneenintensiefmomentmetrondetafel-

gesprekkenwerdenwedoordeverschillendestakeholders,betrokkenactorenen



expertensteedsuitgedaagdomdevraagscherpertestellenenbezorgdhedenen
aspiraties mee te nemen. We zijn hen daar zeer erkentelijk voor.

We zijn er ons van bewust dat het ambitieniveau hoog ligt, maar als we de
uitdagingen van vandaag serieus nemen kan dat ook niet anders!

Nu gaan we op zoek naar projecten die deze aspiraties opnemen enin de
praktijktesten hoe deze ambities kunnen omgezetwordenininnovatieve aan-
pakken waarmee we in Vlaanderen de Toekomst Maken.
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De ruimtelijke druk in Vlaanderen en de toenemende vraag naar het aansnijden van open ruimte is
groot en zal nog toenemen in de toekomst. We moeten dus op zoek naar nieuwe manieren om de
schaarse beschikbare ruimte optimaal in te zetten om nieuwe initiatieven alle kansen te geven.

We moeten dus de huidige regelgevingen in zake densiteit en bestemming in vraag durven stellen, we
moeten durven ruimte te creéren voor experiment en onverwachte coalities. En dit is waar overheden,
op alle schaalniveaus, een belangrijke rol te vervullen hebben. Natuurlijk kan men zich beperken tot
het louter faciliteren van dergelijke initiatieven, maar om als Vlaanderen klaar te zijn voor een onzeker
toekomst en dus over de nodige veerkracht te beschikken, is er meer nodig.

Pilootprojecten zijn een instrument om nieuwe inzichten te verwerven in de wijze waarop ruimte-
lijk-maatschappelijke uitdagingen kunnen aangepakt worden.

Het pilootproject ‘Terug in Omloop’ zoekt specifiek de verbindingen op tussen ontwerpend onderzoek,
ruimtelijke, sociale en economische innovatie met als doel niet alleen ruimte, maar ook mensen en ma-

terialen terug in omloop te brengen.



Het hergebruiken van verontreinigde
terreinen als deelantwoord op ruimtelijke

ontwikkelingsvraagstukken

Hetterugin omloop brengenvanonderbenutte enverontreinigdeterreinenis
vanuit hetconceptvan zorgvuldig ruimtegebruik een logische gegeven. Daar-
doorkanookbijkomendaansnijdenvanruimtewordenverminderd.Binnenhet
Vlaamsbeleidbestaaneralinstrumentendieinzettenopdesaneringvanveront-
reinigdeterreinen.Eénvandezeinstrumentenzijnde brownfieldconvenanten,
diedeontwikkelingvanverwaarloosdeofonderbenuttebedrijventerreinenineen
stroomversnellingbrengen.Anderzijds kiest men ookexplicietvooreen beleid
vangeintegreerdesaneringenenonderzoektmeninwelkematezeverderkunnen
gaandanhetlouterwegnemenvanhetrisicovoormensenomgeving.Klassieke
saneringstechnieken,zoalsontgravenvandeverontreinigingskernengrondwater
oppompen, ruimen plaats voorinnovatieve aanpakken en technieken, gericht
opeenlangetermijn-beheervandebodem,metaandachtvoormultifunctioneel
duurzaam bodemgebruik op lange termijn, eerderdan oplouterrisicobeheer-
sing.Viahetbeleidronddeleegstaandeenverwaarloosdebedrijfsruimteswordt
ergewerktaan hetnuttighergebruikenvan bestaande bedrijfsruimtes. Aldeze
inspanningenzijnnogverrevanteneindevermitsernogtalvanverontreinigde
terreinen in Vlaanderen te vinden zijn.

Het pilootproject kijkt ook vanuit deze opgave naarde toekomtensteltzich
devraaghoeeengrotermaatschappelijkrendementkanwordenbereiktenhoe
deontwikkelingkangeplaatstwordenineenruimereruimtelijkeenmaatschap-
pelijkeontwikkelingscontext.Aandachtvoordemaatschappelijkeuitdagingen
dieeenruimtelijkantwoordbehoeven,decontext, hetbeheervanhetterreinen

derolvanallebelanghebbendendienthierbijeenprominenteplaatsintenemen.

Een kwaliteitsvolle stedelijke omgeving

Veelvandeverontreinigdesitessituerenzichineenstedelijkcontext. Almeerdan
10jaarvoertVlaandereneenstedenbeleiddatzichrichtopeenstedelijkerenaissan-
ce.Destadsvernieuwingsprojectenverbeterendelevenskwaliteitbinnendesteden
waardoor ze aantrekkelijker worden en groeien. De herwaardering van verwaar-
loosdestadswijkenenverontreinigdeterreinenis hierin cruciaal. Zekeromdat de
stadookdeplaatsiswaardesociaal-economischeachterstellinghetgrootstis.De
noodaaninnovatieve eninclusieve projectenindestadisdushoog.Meerecono-
mische activiteiten en lokale tewerkstelling moeten hierbij voorop staan.
Ook de verkeersdruk in en rondom onze steden blijft een moeilijk op te

lossenprobleem.Meerinwonersbetekentookmeerverplaatsingen,vandestad,

naar de stad en binnen de stad. Stilstand in het verkeer dreigt tot stilstand van



[1]
Om de voor Vlaanderen noodzakelijke transitie
naar een duurzaam materialenbeheer te
realiseren, lanceerde de OVAM in 2012 het
publiek-private Vlaams Materialenprogramma.
Het Vlaams Materialenprogramma werd
opgestart om de veelheid aan publieke en
private initiatieven op vlak van duurzaam
materialenbeheer te stroomlijnen tot een gedeeld
en gedragen programma. Zie voor meer info

www.vlaamsmaterialenprogramma.be.
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deeconomieteleiden.Velestedenzoekennaarmanierenomdeeffectenvankli-
maatveranderingtegentegaanenzoekennaareenduurzamevormvanstadsmo-
biliteit om de druk op stad, omgeving en gezondheid te verlichten (bv. Leuven

Klimaatneutraal, Stadslab 2050 in Antwerpen, ...).

Een nieuwe en circulaire economie

De Vlaamse overheid en Europa zetten volop in op het nieuwe ondernemen.
Voeding,mobiliteit,zorg,duurzaammaterialenbeheer,energieenbio-economie
zijndaarinbelangrijkespeerpunten.BinnenhetVlaamsMaterialenprogramma'”
wordt gezocht naar processen en methodes om tot een circulaire economie te
komen,of m.a.w.omdemateriaalkringlooptesluiten.Veel productieprocessen
zijnopeenlineairemanieropgezet:grondstoffenwordenverwerkttotproducten
enverliezen na gebruik hun waarde omdat ze niet herbruikbaar, herstelbaar of
recycleerbaar zijn. Binnen een circulaire economie wordt volop ingezet op het
hergebruiken van materialen, zowel in de producten als in de bijproducten en
reststromenvaneen productieproces.Deomslagnaareencirculaireeconomie
iseennoodzaak.Vlaanderenteltelkedagmeerinwonersdiemeerproductenen
dienstennodighebben,endusookmeergrondstoffenenenergie.Grondstoffen
zijnechtereindigenschaars.Bovendienleidtdestijgende consumptietot meer
afval, meer reststromen en meer uitstoot van broeikasgassen.

Er gebeurt al veel in Vlaanderen, in vele domeinen. Een ambitieuze kop-
peling van slimme ruimtelijke ontwikkeling, stadsvernieuwing, economische
transitieenbodemsaneringkanechternogtotbelangrijkewinstenleidenophet
vlakvanruimtelijklocatiebeleidenrendement,economischeinnovatieensociale
inclusie. Het traject pilootprojecten ‘Terug in omloop’ daagt iedereen uit om
dezewinstenoptezoekeneninde praktijkomtezettenenaandezetransitie bij
te dragen. De ontwerpuitdaging gaat nadrukkelijk verder dan architectuur en
stedenbouw,ookhetbedrijfsmodel,desocialeenfinanciélearchitectuurmaken
integraal deel uit van het vraagstuk.

Het eerste deel van deze publicatie zoekt uit hoe de verbinding gelegd kan
wordentusseneenkwaliteitsverbeteringvandeonderbenutte(stedelijke)ruimte,de
ontwikkelingvaninclusieveenproductievestedeneneengrondstofarmeeconomie.

Het tweede deel biedt een vooruitblik op mogelijke pilootprojecten. “Pro-
totypische scenario’s” tasten af hoe verontreinigde sites in Vlaanderen ingezet
kunnenwordenengevenaan metwelkeinsteekdeambities concreetgemaakt

kunnen worden. Niet als leidend principe, wel als vooruitblik!
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In deze pilootprojecten staan terreinen die zich in een stedelijke context bevinden centraal, aangezien
net daar de problematiek zich concentreert en deze gebieden ook gekenmerkt worden door een grote
dynamiek. De meeste kansen voor een geintegreerde aanpak, de grootste uitdagingen voor (beleids-)
innovatie en de grootste meerwaarde die kan gecreéerd worden door hergebruik bevinden zich in deze
stedelijke context.

Aan de hand van geintegreerde projecten wordt het beschikbare kapitaal in steden — ruimte, grond-
stoffen en mensen — opnieuw geactiveerd en terug in omloop gebracht.

De pilootprojecten geven ons de kans om na te gaan op welke manier we een beweging kunnen inzet-
ten die leidt naar een meer inclusieve stad, een transitie-economie en een geintegreerde ruimtelijke
ontwikkeling. Hiervoor wordt er getest hoe, op een concrete manier, een verbinding kan worden ge-

maakt tussen de drie ambities die in de volgende bladzijden uiteen gezet worden:

— Realiseer een evenwichtige ruimtelijke ontwikkeling, met grote aandacht voor productie in de stad
— Dynamiseer onderbenutte en verontreinigde terreinen op elk moment

— Maak de omslag naar een duurzaam materialenbeheer en een circulaire economie
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AMBITIE 1

REALISEER EEN
EVENWICHTIGE
RUIMTELIJKE

ONTWIKKELING,

MET GROTE
AANDACHT VOOR
PRODUCTIE
IN DE STAD




Steden zijn ontstaan vanuit economische impulsen: als plaats waar rustpunten in karavaanroutes wer-

den gevonden, als plaats waar vraag en aanbod samenkwamen op de markt, als overslagpunt tussen

twee transportmiddelen, als plaats waar technische en artistieke innovatie geleid heeft tot steeds snel-

ler economische en industriéle ontwikkeling, als plaats waar voldoende arbeidskrachten ter beschik-

king waren om de economische groei te voeden.

[1]
Zie hiervoor de beleidsnota 2014-2019 van
Binnenlands Bestuur en Stedenbeleid en van
Werk, Economie, Wetenschap en Innovatie.
Vanuit het werkgelegenheids-, het competentie-
en het activeringsbeleid wordt gewerkt aan een

afgestemd armoedebestrijdingsbeleid.

De stad is aan herbronning toe

Deintenseverwevingvanindustrieenstadbotsteindevorigeeeuwopzijnlimie-
ten.Veelactiviteitenwerdentevervuilend,tebelastendentegrootvoordestaden
zijninwoners. Deindustrie zocht nieuwe plaatsen op: open ruimtes aan derand
vandestad,nieuwaangelegdebedrijventerreinen,andereregio’'senookandere
landen.Hetindustriéleerfgoedwerdafgebrokenofomgevormd.Vaakwerdruim-
te gemaakt voor nieuwe woonzones, even vaak bleven de terreinen onbenut.

Eensterkebevolkingsgroei,stijgendinkomen,goedkoperegrondprijzen,
infrastructuurenverkavelingenbuitendestadenhettoenemendebelangvan
automobiliteitleiddenindetweedehelftvande20sceeuwtoteenstadsviucht.
HetverspreidverstedelijkingspatroonvanVlaanderen,waarindestedenniet
te midden liggen tussen open ruimte maar tegelijk verbonden zijn met hun
interlandenhunverstedelijktlandschap metkernen, wordtverderversterkt.
Aan het einde van de 205 eeuw werd de stad wel opnieuw een plaats om te
wonenentegelijkertijdiseenhernieuwdetreknaardeagglomeratiesopgang
gekomen waardoor de randen van de steden groeien. De toename van de
bevolking,indestedenendaarbuiten,zorgtbovendienvooreensterkefocus
op woonprojecten.

Economischeactiviteitenopmaatvanallebewonerszijnechternoodzake-
lijk. Erisimmers een paradox: de stad kent een grote concentratie aan econo-
mische activiteiten, maar tegelijkertijd is er grote kansarmoede en werkloos-
heid. Het zijn maatschappelijke problemen waar vooral steden mee worden
geconfronteerd.Het creéren van bijkomende werkplaatsen en hetverhogen
vande werkzaamheidsgraadindeVlaamse steden staan dan ookhoogop de
beleidsagenda'”. Er is daarnaast een sterke wil aanwezig om sociale achter-
stellingtegentegaandoorhetondersteunenvansocialeinnovatieprojecten.
Lokale productie en tewerkstelling gaan hierbij hand in hand en zorgen voor
het versterken van sociale- en arbeidscompetenties.

De opdeling van werk, diensten en productie enerzijds en wonen ander-
zijds maakt bovendien dat mobiliteit en transport in en rondom onze steden
zo belangrijk zijn. De druk op de wegen is in sterke mate toegenomen, wat tot
efficiéntieverliesenhoge maatschappelijke kosten leidt. Het mobiliteits-enkli-
maatvraagstukvraagteenomslagindevisieoplogistiekenproductie:stromen

dienenzoveelalsmogelijkgebundeldteworden, productieenverbruikdienen
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terugzokortmogelijkopelkaarteliggen,metvoldoendeaandachtvoorretours-
tromen.Eenveranderingvanderuimtelijk-functioneleorganisatievandestaden
haarommelanddringtzichop.Institutioneleinnovatieennieuwe(internationa-

le) kennisnetwerken van steden spelen daarbij een cruciale rol.

De herontdekking van de maakindustrie

Het belang van de maakindustrie nam de laatste jaren af, maar de Europese
Commissie spreekt de uitdrukkelijke ambitie uit om dit proces om te keren.
Het doel is om tegen 2020 het belang van de maaknijverheid in Europa naar
20% van het BBP te tillen, terwijl dit momenteel 15% is. Dit is een verhaal met
verschillende facetten: het competitief maken van lonen in de maakindustrie,
hetinzettenopinnovatieveproductenenprocessen,hetopleidenvanvoldoende
geschooldpersoneel,hetverzekerenvandenodigegrondstoffenenhetstimule-
ren van innoverend ondernemerschap.

Nieuwe economische activiteiten moeten, en kunnen, een plaats krijgenin
destadenzijnagglomeratie.De nieuwe economiewordtkleiner,isdecentraler,
zuiniger,schonerenorganiseertzich meerinnetwerkenengesloten systemen.
Technologischevernieuwingenkunnenermeevoorzorgendatdemaakindustrie
opnieuw de band metde stad kan aanhalen.3D printing illustreert deze moge-
lijkheid.Productendieinhetverledengrondstof-intensiefwaren,nabewerkingen
entransportnodighadden, worden nulaag perlaag (additief) gemaakt uit één
materiaal, op de locatie waar ze gebruikt zullen worden.

Deinplantingvanproductieinonzestedenbotst,ondanksdemogelijkheden
vannieuwetechnologieénenprocessen,nogtevaakoponvoldoendeaangepaste
regelgevingofdeinvloedofweerstandvanbestaandeinstitutiesenstakeholders.
De projecten lopen vast op lokale regels, bestemmingsplannen en milieuwet-
geving, die uitgaan van een strikte scheiding van functies en een te statische
ruimtelijk organisatie. Dat het anders kan wordt bewezen door succesvolle
initiatieven in binnen- en buitenland. Greenbizz, in Brussel, is een gemengd
projectdatruimtecreéertineenwoonzonevoorbedrijvenuitdemilieusectoren
productieateliers.Ook op hetlle de Nantes in Frankrijk, worden woningen met
bedrijvigheidgecombineerd:bestaandefabriekenbreidenhunactiviteitenuiten
nieuweindustrieénwordenaangetrokken.Hetgaateromterughetsociale, het
ecologischeenheteconomischebeleidteverwevenomdualiteittegentegaan,

ten gunste van een groter maatschappelijk rendement.



Wimby

Het versterken van de band tussen stad en economie is niet vanzelfsprekend.
Hetisvaakmoeilijkomvoldoendedraagvlakbijdeomwonendentevinden.Het
gekende nimby-syndroom hinderttevaakhet procesenzethetsuccesvaneen
nieuwprojectopdehelling.Buurtbewonersprotesterennietalleentegendehin-
derdieontstaatdoordeinplantingvannieuweactiviteiten,ookdeverhogingvan
deverkeersdrukteindebuurt,ofdeveranderingvanhetuitzichtvandestraaten
het landschap worden als storend ervaren.

In de Londense wijk Haringey trokken veel lokale bedrijven om dezereden
desstraat op.Doordat ze niet duidelijk zichtbaarin het straatbeeld waren, bleek
onbekendalgauwonbemind.Eenexpozettedeplaatselijkegeproduceerdegoe-
derenextraindekijker.Doorzich voorte stellenaan het publiek proberen ze de
acceptatievan productieindestadteverbeteren.Hetdoelisomeen wimby-ef-

fect te bekomen: welcome in my backyard.

DeVlaamsestedenstaanvoorbelangrijkeuitdagingenmetgrote, potentiélewinsten:
hetbetrekkenvancoalitiesvanverschillendepartners-waaronderookbewoners-bij
deopstartvannieuwe,volhoudbareprojecten,meeraandachtvooreenslimmeinplan-
tingeneenintelligentearchitectuur,hetuitbouwenvaneendoordachtestadslogistiek
enhetzichtbaarmakenvantewerkstellingeneconomischeactiviteitenindestad.
Hetdoeliseeninnovatiefstedenbeleidoptestartendatinzetopwoonkwaliteiten
tewerkstelling,productieenconsumptiesamenbrengt,aandachtheeftvoormobiliteit
enlogistiekendenoodzakelijkerandvoorwaardenvoorbestaandeennieuweeconomie

indestedenvastlegtin hetkadervaneendynamischeruimtelijke ontwikkeling.
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Greenbizz

Greenbizz kadert binnen het operationele EFRO programma van
het Brussels Gewest met als doelstelling om samen te investeren
in stedelijke ontwikkeling, en een stedelijke ontwikkelingspool op
te zetten die gelinkt is aan de ondersteuning van de milieuecono-
mische sectoren. Het project zet in op kantoorruimtes voor jonge
KMO's actief in het groene circuit en het ter beschikking stellen
van een werkhal voor prototypes en productie ten gunste van
0&O-activiteiten.

WWW.GREENBIZZ.BE

Ile de Nantes

Het sluiten van de scheepswerven op het Franse lle de Nantes
was voor de stad de aanleiding om een vernieuwingsproces op

te starten voor het gehele eiland. Het project verloopt in fasen en
tracht zowel op korte als op lange termijn de site te programme-
ren, dit door zowel tijdelijke kortlopende programma’s te voorzien
als parallel op grotere projecten te werken. Het einddoel zijn
extra wooneenheden, kantoren, publieke ruimtes, culturele en
toeristische installaties, etc, maar het zijn de tijdelijke initiatieven
die de buurt een nieuw karakter geven.

WWW.ILEDENANTES.COM/FR/

3D economie

In vele industriéle processen is het digitale aspect niet meer

weg te denken en beinvloedt dit het productieproces ingrijpend.
Nergens is dit zo duidelijk als in de 3D-printing sector. Voorwer-
pen worden onmiddellijk geprint vanuit een plan, laag per laag
en met een beperkt aantal nabewerkingen. Fysiek transport van
(halfafgewerkte) producten wordt hierdoor tot een minimum her-
leidt. Het productieproces verplaatst zich in grote mate naar het
web, met grote tijdswinsten, meer flexibiliteit en een aanzienlijk

kleinere impact op het leefmilieu als resultaat.
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AMBITIE 2

DYNAMISEER
ONDERBENUTTE &

VERONTREINIGDE
TERREINEN OP
ELK MOMENT




Dagelijks wordt er in Vlaanderen tussen de 5 a 6 ha open ruimte aangesneden. Dit leidt tot een verde-
re verharding van de bodem, een versnippering van het landschap en het vergroten van de ecologische
voetafdruk. In de komende jaren wordt omwille van een toename van de bevolking een verdere druk
op de ruimte verwacht. Het kwalitatief verhogen van het ruimtelijk rendement door het hergebruiken
van reeds bebouwde ruimte is dan ook een verstandige strategie. Enerzijds worden hierdoor op goede
locaties antwoorden geboden op de ruimtelijke uitdagingen. Anderzijds wordt hierdoor het ritme van
bijkomend ruimtegebruik in Vlaanderen verminderd.

Het is alvast één van de ambities van het Groenboek Beleidsplan Ruimte Vlaanderen om dit ruimtebe-
slag verder te verminderen!’. Het past tevens in de doelstelling van de Europese Commissie om ruim-
teneutraliteit te bereiken tegen 2050, Dit betekent dat de bestaande gronden beter benut moeten

worden en het ruimtelijk rendement kwaliteitsvol moet verhogen.

Meervoudig gebruik van de beschikbare ruimte

Vlaanderen staat voor grote maatschappelijke uitdagingen. Sinds 2002 nam
de Vlaamse bevolking toe van net geen 6 miljoen inwoners tot 6,38 miljoen
inwonersin 2014. Recente bevolkingsprognoses zien dat aantal in 2030 verder
toenementot6,89miljoen.Dedemografischegroeiisingrote mateeenstedelij-
kegroeienzetzichinVlaanderendoorindegrotestedelijkeagglomeraties.Ook
in de suburbane gebieden blijft de druk op de beschikbare ruimte groeien en
dreigt verdere versnippering van het landschap.

BinnenhetVIaamsbeleidwordthethergebruikvanverontreinigdeterreinen
ondersteund. De ontwikkeling en sanering van onderbenutte terreinen wordt
enerzijdsgestimuleerdviabrownfieldconvenantendiewordenafgeslotenmet
projectontwikkelaars en investeerders.

Anderzijds kan de Vlaamse Openbare Afvalstoffen Maatschappij (OVAM)
eensanering-ambtshalve-overnemen.Wanneereensaneringsplichtigezijn
verplichtingennietnakomtgaathetlouteromeenprefinancieringenworden
dekostenteruggevorderd.Desaneringsplichtigekan,mitshijvoldoetaanbe-
paaldevoorwaarden,ookvrijgesteldwordenvanzijnplichtenwaardoorhijhet
statuut onschuldig eigenaar verkrijgt.”!

Daarnaast loopt op de OVAM ook nog het beleid rond de zogenaamde

(11 ‘blackfields’. Terreinen zonder ontwikkelinteresse wegens oa. te zware sane-

Groenboek Beleidplan Ruimte Vlaanderen .
ringskosten, worden doorde OVAMaangekochtengesaneerd. Ookwerdener

(2012): Vlaanderen in 2050: mensenmaat in een
metropool? eenaantalinstrumentenontwikkelddieprobleembezittersondersteuneninde
afhandeling van hun bodemdossier.”’ Zo kunnen ze nagaan of ze in aanmer-

[21]
European Commission (2011): Roadmap to a
Resource Efficient Europe verontreinigingen.

king komenvoor steun via cofinanciering of voor ondersteuning bijcomplexe

Deuitdagingbestaaterinomverdertekijkendanhetloutersanerenvanhet
(3]

Zie ook www.agentschapondernemen.be/
themas/brownfieldconvenanten ontwikkelingsprogramma,waarhethelegebiedenzijndiversestakeholdersbaat

terrein en de herontwikkeling van de site teintegreren in een ruimer ruimtelijk
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[4]
Bodemdecreet. Te consulteren op
navigator.emis.vito.be/

mijn-navigator?wold=304

[5]
zie ook www.ovam.be/

ondersteunende-bodeminstrumenten

AMBITIE 2

bij hebben. In de toekomst wenst de Vlaamse regering dan ook meer focus en
ambitie te brengen in de convenanten en de ambtshalve saneringen.
Zorgvuldigruimtegebruikgaatoverhoedebeschikbareruimteopdebeste
wijze wordtingevuld, waarbijeen goedlocatiebeleid (dejuiste activiteitop de
juiste plaats) en maatschappelijk en ruimtelijk rendement centraal staan. Dit
betekentbv.multifunctioneel,compacter,hogerenookondergrondsbouwen,
samen met het realiseren van voldoende open en publieke ruimte waardoor
deleefbaarheid gegarandeerd wordt.Doorbijhetontwerpvanhetgebouwte
anticiperenoptoekomstigeontwikkelingenenaanpassingenwordtbovendien
delevensduurvanhetgebouwverlengdenwordenmateriaal-intensieveverbou-
wingen later vermeden. Ook de invulling van de ruimte is belangrijk. Multi-
functioneelruimtegebruiken hetverwevenvanfuncties moeten, waarmoge-
lijk,aangemoedigd worden. De nabijheid van werk, ontspanning, dienstenen
woonkernenalseenslimmeverwevingzorgtvooreenefficiéntruimtegebruiken
houdtbovendienhetaantalverplaatsingenbeperkt.Eenmooivoorbeeldishet
KraanspoorinAmsterdamwaareenverlatenscheepswerfgetransformeerdwerd
tot een plek met ruimte voor wonen, werken en cultuur. In de stadhavens van
Rotterdam ontstaan ‘waterwijken’waar op een nieuwe eninnovatieve manier
gewoond,gewerktengeproduceerdwordt.IndeRijnhavenwordtgeéxperimen-
teerd metdrijvendeontwikkelingen.Inde Merwe Vierhavensligtde nadrukop
deCleanTechDelta,gerichtopschonetechnologie,duurzameenergie,bio-eco-
nomieenschoneverwevingvanafvalenmaterialen.Zorgvuldigruimtegebruik

is zo dus veel meer dan vermijden dat ‘greenfields’ worden aangesneden.

Tijdelijk gebruik tijdens elke levensfase van

een ontwikkeling

Heelwatterreinenindestad, bijvoorbeeldopbedrijventerreinenofinkantoor-
wijken,worden’savondseninhetweekendampergebruikt.Potentieelkunnen
deze ruimtes intensiever gebruikt worden. Parkings, opslagruimtes of onge-
bruiktekantoorruimteszijnflexibelestedelijkeruimtes.Hettijdelijkgebruiken
van deze plaatsen voor evenementen, optredens, pop-up shops en anderen
toont hoe intensief en meervoudig gebruik van gronden mogelijk is.
Terreinendiereedsgedurendeeenlangeretijd onderbenutzijnkunnenook
op korte termijnteruginomloop komen.Inafwachting van de ontwikkelingen
sanering van het terrein, in afwachting van nieuwe programma’s die we van-
daagnog niet kennen of technieken die nog verder op punt worden gezet, zijn
tijdelijkeinitiatieven meerdan wenselijk:ze laten een nieuwe wind waaien over
desite,zettenhetterreinopnieuwindespotlight,kunnendebetrokkenheidvan
stakeholdersverhogenenkunnenookeenmogelijkelangedoorlooptijdvaneen

saneringsprocesoverbruggen.Daarnaastwordttijdelijkheid meerenmeereen
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leidend paradigma voor projectontwikkeling, in een tijd waar er een verschui-
ving is van “hebben” naar “gebruiken” bij de consument, waar de gebruiker
ookmondigeris en participatief mee aan de slag wil rond de mogelijke nieuwe
gebruiksfuncties,eentijdwaarinookhetbesefgroeitdatonzekerheidtoeneemt
enwaarin de conceptenvan “masterplanning” zoals deze gebruikelijk warenin
de tweede helft van vorige eeuw minder en minder bruikbaar worden.

Het Open Lab in het Ebbingekwartier in Groningen toont wat een succes-
volle,tijdelijkeinvullingteweegkanbrengen.Opeenbraakliggendterreinwerd
een tijdelijk dorp gebouwd, in afwachting van de herontwikkeling van de site.
Deaanpakbleekal snel zeer succesvol en genereerde een nieuwe dynamiekin
de wijk. Ook in de Kruitfabriek in Vilvoorde kiest men voor tijdelijke projecten
voorenmétdebuurt.Diverseactiviteiteneneventswordenuitgetestentrekken
eenbreedpubliekaandatzoookgeinformeerdwordtoverdetoekomstigeont-
wikkeling van de wijk. In de regio Luik trekt men met het proefproject “Verdir”
tijdelijkvoordeeluitdereconversievanbrownfieldsifvstedelijkeenvoorstedelij-
ke landbouwproductie.

Doeltreffende instrumenten voor een

innovatief ruimtegebruik

Het wettelijk kader in Vlaanderen rond tijdelijkheid biedt weinig juridisch
houvastenflexibiliteitom snelenvooreenkorte periode eentijdelijk project te
realiseren. Tijdelijke initiatieven zijn vaak vergunningsplichtig en moeten con-
formhetbestemmingsplanvanhetgebiedzijn.Dezevergunningenzijnophun
beurtslechtsvooreenbeperkteperiodegeldig,zodatdeterugverdientijdvaakals
te kort wordt ervaren.

Ook de ambitie om zorgvuldig om te springen met de beschikbare ruimte
vereist de juiste omkadering. Zo is multifunctioneel ruimtegebruik niet vanzelf-
sprekend.Hetscheidenvanfunctiesisnogsteedshetleidendparadigmabinnende
ouderebestemmingsplannenenmilieuregelgeving.Ditverhinderthetverwevenvan
wonen en werken waar ditvanuit de wederzijdsimpact wel aangewezen zou zijn.

Het is alvast de ambitie van de Vlaamse regering om verouderde bestem-
mingscategorieénenstedenbouwkundigevoorschriftentemoderniseren,zodat
meerflexibiliteitenduidelijkheidinhetprocesgerealiseerdwordt.Ditkanonder
anderedoorkortereproceduresvoorkleinewijzigingenaandestedenbouwkun-
digevoorschriftenteontwikkelen,of doorhetopheffenvanverouderde proce-
dures.Vanuithetbeleid wordtgezochtnaarnieuwe, flexibeleinstrumentenom

innovatieve vormen van ruimtegebruik in de toekomst te ondersteunen.
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Eenzorgvuldigruimtegebruikendeslimmetransformatievandereedsaangesne-
denruimtemoetdeverdereontwikkelingvangreenfieldseenhalttoeroepen.De
ruimtemoetzowordengeorganiseerddatdevraagnaarverplaatsingenafneemt
enhetgebruikvancollectiefvervoerenverplaatsingenmetdefietsoftevoetwor-
dengestimuleerd.Depilootprojectenzijnhetplatformwaartijdenruimteisom
teexperimeterenmetdekoppelingtussenflexibelenmeervoudigruimtegebruiken
geintegreerdebodemsaneringinsamenwerkingmetdiversestakeholdersendoelgroe-
pen.Doorintensieveafstemmingmetlokaleprojectregisseurszijnzehetplatformbij
uitstekwaartijdelijkeinitiatievenenmeervoudiggebruikwordengefaciliteerd,waar
hethergebruikvanverontreinigdeterreinendeontwikkelingvaneenruimergebied
endegewenstestedelijkeontwikkelingondersteunenenwaarwonenenwerkenruim-

telijk meer verweven zijn.
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Kraanspoor

Op de NDSM -werf in Amsterdam-Noord zijn de havenactivi-
teiten, sinds de crisis in de scheepsbouw in de jaren zeventig,
sterk afgenomen. Voor het gebied werd een nieuwe bestemming
gezocht met de nadruk op bedrijfshuisvesting, kantoren en mo-
gelijk woningbouw. De scheepswerf werd een broedplaats voor
creatieve ondernemingen en mediabedrijven die zich enten op
het industriéle weefsel.

WWW.ARCHINED.NL/OEM/REPORTAGES/KRAANSPOOR/KRAANSPOOR.HTML

Rijnhaven en Merwe-Vierhaven

te Rotterdam

In de stadhavens van Rotterdam ontstaan ‘waterwijken’ waar
op een nieuwe en innovatieve manier gewoond, gewerkt en
geproduceerd wordt. In de Rijnhaven wordt geéxperimenteerd
met drijvende ontwikkelingen. In de Merwe Vierhavens ligt de
nadruk op de Clean Tech Delta, gericht op schone technologie,
duurzame energie, bio-economie en schone verweving van afval
en materialen.
STADSHAVENSROTTERDAM.NL/WP-CONTENT/UPLOADS/2009/05/
MERWE-VIERHAVENS8-DEF-4-2.PDF/
WWW.ROTTERDAM.NL/CLUSTERS/STADSONTWIKKELING/
DOCUMENT%202013/SO-CORPORATE/KADER%20STEDELIJKE%20

ONTWIKKELING%20DEFINTITIEF.PDF
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De Kruitfabriek

In afwachting van een definitieve invulling van de uitzonderlijke
plek tussen Zenne en Kanaal wordt de voormalige Kruitfabriek
gebruikt als een tijdelijke culturele hub. Kleinschalige theater-
producties, tentoonstellingen, optredens, after-work feesten en
andere initiatieven krijgen de nodige ruimte. De structuur en
architectuur zijn een incubator voor verschillende buurt- en privéi-
nitiatieven, die zuurstof geven aan het toekomstige project op de
site en de residentiéle en economische ontwikkeling.

WWW.DEKRUITFABRIEK.COM
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AMBITIE 3

MAAK DE
OMSLAG NAAR EEN
DUURZAAM

MATERIALEN -
BEHEER EN EEN
CIRCULAIRE
ECONOMIE




De relatie tussen markt, overheid en samenleving verandert. De wereld en Vlaanderen veranderen,

en de dynamiek van deze verandering versnelt. Demografie, wonen en werken, patronen, economi-

sche modellen, klimaat en grondstoffengebruik wijzigen in een enorm tempo. De meeste van de (ruwe)

grondstoffen worden ontgonnen in het buitenland, vaak buiten Europa. Deze toevoer van grondstoffen

is echter niet eindeloos. Er wordt in de toekomst dan ook een grotere competitie om grondstoffen en

energie verwacht. Wereldwijd slinken de reserves, of ziet men landen strategische reserves aanleggen

en komt de toevoer omwille van politiek-economische redenen onder druk te staan.!” Naarmate deze

materialen schaarser worden, stijgen de prijzen en dringt de nood aan toekomstgerichte en volhoudba-

re alternatieven zich verder op. Zo ontstaan nieuwe waarden zoals maatschappelijk rendement, codpe-

ratie en sluiten van kringlopen.

[11]
De Europese Commissie heeft zo twintig
materialen benoemd waarvan de toevoer
om deze redenen kritiek is. Zie European
Commission, 2014, Report on Critical Raw
Materials for the EU. Een infografiek over deze
problematiek is te vinden op www.plan-c.eu/
wp-content/uploads/2012/11/grondstoffen-
leftovers_121110.png.

[2]
Plan C ontwikkelde een tool die een inzicht geeft
in de mogelijkheden van verschillende business

modellen: www.plan-c.eu/bmix/

Zuinig en milieubewust omgaan met

grondstoffen

Duurzaam materialenbeheer staat in Europa hoog op de agenda en ook in
Vlaanderen is het uitgegroeid tot één van de speerpunten van het beleid. Het
Vlaamse Materialenprogramma zet voluit in op de omslag naar een circulaire
economie. Ditis een economisch model dat op een bewustere manier omgaat
met grondstoffenen materialenkringlopen.De opzetvaneencirculaireecono-
mie is het sluiten van materiaalkringlopen door het hoogwaardig houden van
productenenerzijds(herstelenhergebruik),enhetrecyclerenvanafvalstromen
anderzijds (recyclage).

Doorhetherontwerpenvanproductenwinnenconceptenzoalsmodulariteit,
de-assemblage, hoogwaardighergebruikensubstitutiemethernieuwbaremateri-
alenaanbelang.Deinstroom vanruwe materialen wordtbeperktdoorvolopin
tezetten oprecyclingen urban mining. De basis van diteconomisch model ligt
inhetinnoverenvanbusinessmodellendieeenverschuivingvooropstellenvan
verbruik naar gebruik."

Er zijn in Vlaanderen reeds specifieke aanzetten op vlak van o.m. biomas-
sa-reststromen, biochemie, urban mining, kritieke metalen en (stads)logistiek.
De omslag naareencirculaire economie heeft echter nog een groot potentieel
als hefboom voor een krachtige stedelijke en regionale ontwikkeling. Zo heeft
bijvoorbeeld de vroegere mijnindustrie in de regio Genk (Limburg) vanuit de
conditievaneenbijnatotaalvrijebeschikbareruimteeenstedelijkeontwikkeling
veroorzaakt, die vooral gelinkt was aan de mijnsite. Nu kijkt men hoe circulaire
economiedestedelijkeontwikkelingvanGenkmeeonderbouwt,opstrategische
plekken maar ook op verschillende schaalniveaus. Tegelijkertijd is de transitie
naareencirculaireeconomieookgecontextualiseerddoorderuimtelijkerealiteit
en de dynamiek van de Poort Genk, waar veel infrastructuur voorhanden is en
de laatste jaren consequent is ingezet op de kwaliteiten als verblijfslandschap

(wonen en recreatie). In het kader van het Territoriaal Ontwikkelingsprogram-
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[3]
Florida (2010). The great reset: how new ways
of living and working drive post-crash prosperity.

New York: HarperCollins Publishers.
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ma Limburg wordt in de regio Genk (i.s.m. Ruimte Vlaanderen en het Vlaams
Materialenprogramma) onderzocht op welke schaal de principesvan circulaire
economiekunnengerealiseerdwordenzodatzeookbijdragenaandesamenhang
tussen bedrijvigheid en stedelijke ontwikkeling.

Defysieketransformatievandestadenstedelijkegebiedenisvanalletijden.
Dehuidigetransformatieopgavemoetechterwordengerealiseerdinhetlichtvan
ingrijpendedemografische,ecologischeensociaal-economischeveranderingen.
Dat biedt tegelijk ook kansen die er vroeger niet waren. Volgens sommigen is
ersprake van een ‘great reset’?, er zou sprake zijn van een paradigmaverschui-
ving,oudetijdenkomen nietmeerterug.Erspelenverschillende deelopgaven,
waarvanertweemeeraandachtvragenomwillevanhunpotentiélebijdrageaan
degewenstegrondstoffen-efficiéntie:eenadequaatstromenbeheer(metabolisme)
enveranderingsgericht(ver)bouwen.Bijstromenbeheergaathetinessentieniet
omhettegengaanvandestromenopzich,maaromhettegengaanvandescha-
delijke effecten ervan dooreen betere (ondergrondse) planningenbeheervan
die stromen (grondstoffen, maar ook energie en water, zelfs data etc), en door
eenruimtelijke koppeling eninteractie van stromenen plekken.Veranderings-
gericht(ver)bouweningeplantopeenruimtelijkdoordachtemanierzetresoluut
inophetlevenscyclusbeheervandegebouwdeomgevingviagefaseerdontwerp
enscenario’svoordesamenstellingvangebouwenenbouwonderdelen.Beiden
zijnnog geen gangbare praktijkin Vlaanderen. Viaflexiblele of multi-inzetbare
infrastructuurkaningespeeldwordenopdewisselendebehoeftenbinnendecon-
textvantoenemendruimtebeslag.Ookophetschaalniveauvaneenclustervan
gebouwenkanveranderingsgerichtbouwenalsleiddraadoftoolvoorzorgvuldig
ruimtegebruik en grondstoffen-efficiéntie worden toegepast.

Hoewel de transitie naar een grondstof-efficiénte maatschappij en een
circulaire economie volop is ingezet, is ze nog lang niet op kruissnelheid. Om
het huidige systeem structureel aan te pakken blijft de nood aan kennisdeling,
onderzoek,experimenten,pilotsenconcreterealisatiesbinnendecirculaireeco-

nomie, en institutionele innovatie erg hoog.

Haal meer uit de bodem

Ookdebodemiseenbelangrijkegrondstofwaarefficiéntmeemoetwordenom-
gegaan.Ruimtelijkeprojectendienenvandaagzodanigbedachttewordendatop
heteindevanhuneconomischelevensduurergeenwaardeverliesvandegrond
ofdebodemis(doorvervuiling, reststructuren,...). Sterkernog:een projectkan
net toewerken naar een opwaardering van bodems en gronden.
Bodemsaneringmagnietgezienwordenalseenlineairproces, metduidelijk
omlijnde afvalstromen, maar als een circulair systeem waarbinnen de grond-

stoffenzoefficiéntmogelijkwordeningezetenhergebruikt. Denkmaaraan het
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hergebruikvandegereinigdegrond, hetselectiefscheidenvandeafvalstoffen,
hethergebruikenvandematerialenopdesiteofhetgebruikvanbodemenergie
viade bodemsanering.Voor stortplaatsen betekent dit de omzetting van afval
naarmateriaalenenergieenhetherwaarderenvandebodem,viazogenaamde
enhanced landfill mining projecten.

Het Fresh Kills Park in New York toont de transformatie van een voormalig
stort tot een groene long, één die bovendien - dankzij het methaangas uit het
afval — energie levert aan de stad.

In Vlaanderen wordt op het REMO stort in Houthalen Helchteren energie
opgewektuitde stortgassen en heeft men de ambitie om de afvalstoffenopde
siteopnieuwtevaloriserenentehergebruikenalsgrondstof.Deuitdagingbestaat
erinombeheersmodellenteontwikkelenwaardoorstortplaatsensnelleropgeno-
menwordeninherontwikkelingsprojecten.Ditvereistonderzoeknaarmogelijk-
hedenvantussentijdsgebruikvandelocatie, het potentieelvandestortinhoud

en noodzakelijke beheersmaatregelen.

Een efficiénte en duurzame aanpak van de

verontreiniging

Duurzaamsanerenvanverontreinigdeterreineniseenmoeilijkeevenwichtsoefening
tussen enerzijds het wegnemen van zoveel mogelijk (rest)verontreiniging (zodat
geenhypotheekgelegdwordtopflexibelegebruiksfunctiesindetijd)enanderzijds
minder invasief werken (bv. een stort afdekken in afwachting van nieuwe tech-
nologieén die stortmateriaal kunnen verwerken) zodat er op dit moment minder
mobiliteit-enklimaatbelastingoptreedt.Hetafgravenmetkranenenvervoerenvan
grondmetvrachtwagensneemthetrisicoingrotemateweg, maarzorgtvoormeer
transporteneenhogere CO2 uitstoot. Doordeverontreiniging ter plaatseteisole-
renentebeherenwordtde uitstootdanwelvermeden, maarishethergebruikvan
hetterreinbeperkt.Erzijnnietaltijdgeschiktealternatievetechniekenvoorhanden.
Belangrijkerisdaterweloverwogenenonderbouwdeafwegingenwordengemaakt.
Verontreinigingisolerenenbeheren,vraagtopvolgingenmonitoring,enverbeterde
informatieverlening naar toekomstige gebruikers.

Dit vraagt om nieuwe methodes en technieken. Indien het verontreinigd
terreinbinneneenbedrijvenparkligt,kandesaneringwordengeintegreerdinde
productieprocessen op en naast de site, of kan er slim gebruik worden gemaakt
van reststromen op het terrein die van nut zijn bij de sanering. Meer algemeen
kandesaneringgekoppeldwordenaandeenergie-enwarmtevraagvandeomge-
ving, kunnenduurzametransportmiddelenaangewendwordenofkanergekozen
wordenvooreencreatieve-aldanniettijdelijke-grondverzetsoplossing.Debio-
wasmachineinUtrechtiseenwelbekendvoorbeelddatdemogelijkhedenvaneen

WKO koppeling goed weergeeft. Het koppelen van een grootschalige sanering
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[4]
Verschillende vormen zijn mogelijk: bij een
verpande rekening wordt een bepaald
bedrag geblokkeerd; bij een bankwaarborg
of garantieverzekering waarborgt de bank of
verzekeringsinstelling, tegen een financiéle

vergoeding, de uitbetaling.

AMBITIE 3

vandebodemaandewarmte-koude opslagvanhetbodemwaterkankoelingin
dezomerenverwarmingindewintervoordeomliggendegebouwenrealiseren.

Deslaagkansvan mindertraditionele saneringstechnieken neemttoealsde
omgevingerbijbetrokken wordtenachterhet projectstaaténalsde saneringin
elkeherontwikkelingsstapmeegenomenwordt.Ookdelandschappelijkeenruim-
telijkeintegratiekanhetmaatschappelijkdraagvlakenrendementvergroten.Aan-
gezienvaakmeerderepartijenbetrokkenzullenzijniscodrdinatie, vanuitdestad
ofdooreen privaatinitiatief,eenbelangrijkelement.Buurtbewonersdieminder
vertrouwdzijnmetdetechniekenmoetenbovendienovertuigdworden.Ookop
eenbedrijvenzonezal ernoodzijnaan meerafstemming tussendebedrijvenen
parkmanagementomtekijkenwaarerkansamengewerktwordenenofreststro-
men vanandere bedrijven hergebruikt kunnen wordenin hetsaneringsproces.

Dedoorlooptijdvaneensaneringsprojectisveelaleenongekendeparameter.In-
vesteerderszijnvaakvooreenlangetijdgebondenaanhetsaneringstrajectenhebben
geenzichtopdeevolutieendeeinddatumvandesanering.Ditrisicokan potentiéle
investeerdersafschrikkenensteltzichdestemeerbijinnovatievesaneringstrajecten
dieeenlangere doorlooptijd kennen .Het stellen van eenfinanciéle zekerheid, wat
nodig is bij de overdracht van een verontreinigd terrein, isin deze context een erg
onzekere procedure. Het is van bij aanvang niet duidelijk hoe lang de sanering
duurtenwanneerdefinanciélezekerheidwordtvrijgegeven.HetVlaamsbeleidheeft
deambitieomderegelingronddezefinanciélezekerhedentewijzigen,opdatermeer

ademruimtekangegevenwordenaanmeerinnovatieveenlangdurigesaneringen.

Eenbelangrijkeambitiebinnendepilootprojectenishetduurzaamenzuinigomgaan
metmaterialenengrondstoffen.Dezetransitienaareengrondstofarmeeconomiezit
zowelindeopwaarderingvandeverontreinigdeterreinen,inhetsluitenvanmateria-
lencyclibijbedrijven,alsindeontwikkelingvandeproductiesiteszelf.Hergebruikvan
bestaandegebouwen materiaalzuinigheidenmodulairebouwsystemenzijneenuitdaging
envrageninnovatieviaontwerp,architectuurenstedenbouw.Mindertraditionelesane-
ringstechnieken,meteenonzekerenlangdurigverloopenwaarvoorcodrdinatievereistis,
krijgenbinnendepilootprojectendenodigetijdenruimte.Debrederuimtelijkeintegratie

vandeprojectenzorgtdaarbijvoorextramaatschappelijkdraagvlakenrendement.



Fresh Kills Park

In het Fresh Kills Park, een voormalige stortplaats in Staten
Island, New York. gaat men via geintegreerde ingrepen op de
strategisch gelegen site de verkeersproblematiek aan pakken,
nieuwe recreatieve gebruiken stimuleren maar vooral her-
nieuwbare energie putten uit de voormalige stortplaats, die de
investeringskosten voor het park grotendeels terugbetaalt. Om
het succes van het project te verzekeren werden gedurende het
planningsproces verschillende stakeholders, politici en bewo-
nersgroepen geconsulteerd en betrokken in het proces.

HTTP://FRESHKILLSPARK.ORG

Enhanced Landfill Mining
and Management

Het gebruiken en ontginnen van eindige grondstoffen plaatst een
grote druk op het leefmilieu en op de economie. ELFM? is een
proces waarbij stortplaatsen opnieuw ontgraven en gevaloriseerd
worden. Bruikbare materialen worden ontgonnen en gerecy-
cleerd, of omgezet in energie. Het houdt evenzeer in dat de
inrichting en exploitatie van huidige stortplaatsen oog moet heb-
ben voor de terugwinningsmogelijkheden van de thans niet-recy-
cleerbare (of onvoldoende waardevolle recyclage) afvalstoffen.
Stortplaatsen worden bijgevolg een onderdeel van een duurzaam
voorraadbeheer en bieden optimale kansen tot herontginning in
een breder tijdsperspectief.

In Vlaanderen is het Remostort in Houthalen-Helchteren een
belangrijk ELFM"-project. Op dit moment wordt reeds elektrici-
teit gemaakt uit het stortgas op de site. Ongeveer 45% van de
materialen op de site zouden gerecupereerd kunnen worden; de
resterende materialen en afvalstoffen kunnen na een voorbehan-
deling omgezet worden in energie.

HTTP://REMOMILIEUBEHEER.BE/NL
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Biowasmachine in Utrecht

De Biowasmachine saneert de bodem in het Utrechtse stations-
gebied. Het maakt een einde aan de gefragmenteerde schoon-
maak van de bodem, waarbij elke bouwplaats afzonderlijk wordt
gesaneerd, en draagt door de combinatie met warmte-koude op-
slag bij aan de CO2-neutrale doelstellingen van de stad Utrecht.
Het unieke aan de Biowasmachine is dat de gemeente Utrecht
een groot gebied van ruim 900 hectare in één keer aanpakt. De
reiniging van de ondergrond gebeurt onder meer door natuurlijke
biologische afbraak van verontreinigingen in het grondwater, wat
maakt dat de sanering een lange doorlooptijd heeft. Daarnaast
pompt een WKO (warmte-koude opslag)-systeem het water in de
ondergrond rond, zodat het water voortdurend in beweging is. De
dynamiek in het grondwater bij WKO zorgt voor betere menging
van bacterién, verontreinigingen en voedingstoffen. Zo ontstaat
een positief effect op de natuurlijke afbraak van de verontreini-
ging in de ondergrond. De opslag van relatief koud water zorgt
voor koeling van gebouwen in de zomer, de opslag van relatief
warm water voor verwarming in de wintermaanden.
HTTP://WWW.CITYCHLOR.EU/SITES/DEFAULT/FILES/REMEDIATION_

OPTIONS_SUITABLE_FOR_INNERCITY_RE-DEVELOPMENT.PDF



AMBITIE 3

Veranderingsgericht bouwen

Het Vlaamse beleidsprogramma ‘Materiaalbewust bouwen in
kringlopen’” zet resoluut in op het levenscyclusbeheer van
bouwmaterialen en gebouwelementen. Ook het verlengen van de
nuttige levensduur van gebouwen wordt in dit opzicht steeds be-
langrijker. Veranderingsgericht (ver)bouwen speelt een sleutelrol
in het verlagen van de maatschappelijke kosten van de bouwsec-
tor. Door vandaag te anticiperen op toekomstige aanpassingen
kan er met minder vervuilende en minder materiaalintensieve
verbouwingswerken voldaan worden aan de steeds veranderende
noden en eisen van de individuele gebruikers en de maatschap-
pij. Wanneer het bovendien mogelijk is om gebouwelementen

te demonteren en recycleren - of, nog beter, te hergebruiken -
kunnen heel wat materiaalkringlopen gesloten worden.

Een voorbeeld is het woonproject ‘Grundbau und Siedler’ in
Hamburg. Hier is een polyvalente maar statische draagstructuur
gecombineerd met een betaalbaar Do-It -Yourself inbouwpakket
om toekomstige aanpassingen eenvoudig mogelijk te maken.
Een gelijkaardige aanpak was er ook in Kortrijk voor de bouw

van het AZ Groeninge. Een polyvalente draagstructuur biedt de
mogelijkheid om in de toekomst uitbreidingen te realiseren en
extra verdiepingen toe te voegen.
WWW.IBA-HAMBURG.DE/PROJEKTE/BAUAUSSTELLUNG-IN-DER-
BAUAUSSTELLUNG/SMART-PRICE-HOUSES/GRUNDBAU-UND-SIEDLER/
PROJEKT/GRUNDBAU-UND-SIEDLER.HTML

WWW.OVAM.BE/DEFINITIE-DYNAMISCH-BOUWEN

1

www.ovam.be/materiaalbewust-bouwen-kringlopen
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PROTOTYPISCHE
SCENARIO’S



Voorlopers van pilootprojecten

Om de ambitie van de pilootprojecten concreet te maken en te tes-
ten aan de Vlaamse situatie op het terrein werden 5 prototypische

scenario’s gedefinieerd:

DE MAAKPLAATS
NIMBY wordt WIMBY!

HET WERKHUIS

Sociaal-economische inbreiding

HET TRANSITPUNT

Het sleutelproject in een stedelijk distributiesysteem

DE SNIPPERSTRAAT

De som is meer dan het geheel der delen!

DE VRIJPLAATS

Voor en door burgers
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Prototypische scenario’s zijn voorlopers of verbeeldingen van mo-
gelijke pilootprojecten. Ze schetsen een attitude, ze geven eerder
een antwoord op de hoe-vraag dan op de wat-vraag. Ze geven aan
hoe binnen pilootprojecten verbindingen tussen de geformuleerde
ambities gevonden kunnen worden, maar ze schrijven niet voor wat
een concreet pilootproject zou moeten zijn. De prototypische scena-
rio’s schetsen een ontwerpuitdaging, maar maken geen ontwerp.
Deze ontwerpuitdaging gaat nadrukkelijk verder dan architectuur en
stedenbouw, ook het bedrijfsmodel, de sociale en financiéle archi-
tectuur zijn het vraagstuk voor een reéel pilootproject.

Een pilootproject gaat dus verder dan een prototypisch scenario.
Vanuit de aangereikte attitudes gaat het slim op zoek naar een ver-
binding tussen de contextualiteit van de plek, de specificiteit van
de bodemverontreiniging en de coalitie van actoren die betrokken
kan worden in de definitie en uitvoering van het project. Daarom is
een prototypisch scenario geen eindbeeld. Een pilootproject combi-
neert prototypische scenario’s of maakt zelfs nieuwe prototypische
scenario’s zichtbaar.

In wat volgt wordt voor elk prototypisch scenario de plek, de ambi-

tie en het proces geschetst:

De plek schetst de karakteristieken van een terrein. Sommige
scenario’s kunnen overal in Vlaanderen tot stand komen, andere
hebben meer specifieke locatievereisten.

De ambitie reikt concrete pistes aan voor de doelstelling van een
pilootproject op dit soort plekken.

Het proces maakt concreet hoe een pilootproject tot stand zou kun-
nen komen: wie neemt initiatief (I), hoe komt de projectdefinitie tot
stand (P), welke vragen zijn er naar het beleid (B), hoe verbinden

realisatie (R), sanering (S) en projectexploitatie (E)?
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PROTOTYPISCH SCENARIO 1

MAAKPLAATS

NIMBY wordt WIMBY!







MAAKPLAATS

De plek

De Maakplaats ligt op éénvan de vele oude industrieterreinen in de 19%en 20
eeuwsegordelvandeVlaamsesteden.Opgerichtaanwatooitderandvandestad
was, omwille van hinderlijke activiteiten of omwille van de nabijheid van grond-
stoffenofaanvoerroutes,zijnzeondertussenvolledigomslotendoorwoonweefsel.

Dezeterreinen zijn reeds lang in gebruik en zijn vaak belast met een (histo-
rische) verontreiniging. De vervuileris soms nog de huidige gebruiker, meestal
niet.Deactiviteitenzijnmeestalsterkveranderd,zebehoevenminderruimteen
hebben zich door reglementering en normering minder hinderlijk gemaakt.

Tochzijnerveleuitdagingenomdeactiviteitenoptermijntebehoudenenzo

een echte Maakplaats te blijven:

— Hetlogistiek en industrieel verkeer moet zich binnen het stedelijk weefsel organiseren

— De grootschalige ommuurde plekken creéren obstructies in de doorwaadbaarheid van
de stad

— De historische verontreiniging legt een hypotheek op de toekomst

— De afnemende (lokale) tewerkstelling doet het draagvlak voor de activiteit in de

buurten afbrokkelen

De ambitie

NIMBY wordt WIMBY! De Maakplaats ontwikkelt zich tot een geintegreerd
stedelijk-industrieel projectdoordeaangehaaldebedreigingenvoorhetvoort-
bestaanvandeactiviteitenindestadomtebuigentoteenmeerwaardevoorhet
bedrijf én haar omgeving.

Indeeerste plaatszoekt het bedrijf de samenwerking op metandere bedrij-
venindeonmiddellijkeomgeving.Doorsamenwerkingwordtdeverontreiniging
efficiénter aangepakt. Gericht op de lange termijn, worden goederenstromen
gebundeld,ontdektmennieuwemogelijkhedenvoorgeslotenmaterialencycli,
kunnenkennisendienstengedeeldworden.Stedelijkebedrijventerreinenveran-
deren zo in “industriéle campussen”.

Industriélehistorischeverontreinigingkanviainnovatievesaneringsconcepten
mogelijkhedenbiedenvoorwarmte-opwekking.Gerecupereerderestmaterialenzijn
somsnuttiginproductieprocessenvanheteigenofnaburigebedrijf.Ditpotentieel
wordtactiefonderzocht.Zoleidtduurzamesaneringooktotindustriéleinnovatie.

Het delen van ondersteunende activiteiten als opslag, bedrijfsrestaurants,
vergaderfaciliteiten, parkeerfaciliteiten of zelfs rollend materieel verhoogt het
ruimtelijkrendementvanhetbedrijventerrein!Alleswordtcompacterenbedrij-
ven verhogen hun rentabiliteit door zich op kernprocessen te focussen.

DaarnaastgaatdeMaakplaatsdedialoogensamenwerkingaanmetzijnstede-



lijkeensocialeomgeving.Tijdelijkeof cyclischeleegstand wordt’savonds, tijdens
hetweekendofdezomermaandeneendrive-incinema,eenskate-park,eenrom-
melmarkt,... Erontstaateen nieuwe symbiose tussendebedrijvenenhunburen.

Maar de samenwerking kanin bepaalde gevallen ook verder gaan en actief
ingezetwordenin heteigen bedrijffsmodel! Waar mogelijk worden buurtinitia-
tievengeintegreerd:inhetonderhoudvanhetwagenpark,indeexploitatievan
het bedrijfsrestaurant of zelfs in de industriéle (materialen)kringloop zelf! Zo

worden omwonenden coproducenten in de Maakplaats.

Het proces

De Maakplaats komt tot stand wanneer een enthousiast bedrijf en een sterke
projectregisseur actief op zoek gaan naar mogelijkheden tot samenwerking,
innovatieenoptimalisatie.Projectregisseurscombinereneengoedekennisvan
het terrein met een neutrale positie waardoor ze steun bij andere bedrijven of
omwonendenkunnenkrijgen.Intercommunales,stedenengemeentenofzelfs
bedrijvenverenigingen kunnen hiervoor goed geplaatst zijn.

Eensdekerncoalitieduidelijkis,komthetprojectverdertotstandineenaan-
talparallellesporen,afhankelijkvanhetconcretevraagstuk:duurzamesanering
viaindustriéleprocesinnovatieensamenwerkingindeondersteunendeprocessen
iseenzaakvandebedrijven zelf,inde samenwerkingmetomwonendenkande
stad een actieve rol spelen.

DeMaakplaatsisgeenéénmalig project,maareenproceswaarinverschil-
lendesporenzichlangzamerhandverknopenineensteedssterkereenperfor-

mantere omgeving.
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MAAKPLAATS

BEDRIJF

SAMENWERKING
BEDRIJVEN /
TERREINBEHEERDER /

INDUSTRIEEL
GEINTEGREERD
SANERINGSCONCEPT

INTEGRATIE LOKALE
ECONOMIE /
INDUSTRIELE

PROCESSEN OMWONENDEN
PROJECTEN SAMENWERKINGSPROJECT

STEDELIJKE VAN BEDRIJVEN

OMGEVING

| = initiatiefnemer
P = projectdefinitie
B = beleid

R = realisatie

S = sanering

E = projectexploitatie



From Around Here Shop!

Centraal binnen dit concept staat de clustering en verbonden-
heid met de stad die kan worden opgezocht en de maakecono-
mie die we op deze terreinen wensen te stimuleren. Economische
initiatieven krijgen een plaats in de stad door deze er doelbewust
mee te linken of te verweven. Clustering wordt als een kwali-

teit ingezet. In de Londense wijk Tottenham bevinden zich tal
van succesvolle ondernemingen, onzichtbaar in de stedelijke
industriéle zones en daarom weinig bekend zijn bij het publiek.
From Around Here Shop! was een 6 weken durende expo waarbij
deze tewerkstellingszones geinventariseerd werden en de daar
vervaardigde producten, zoals koninklijke uniformen, piano’s,
hopbier en glitterschoenen, tentoongesteld en verkocht werden.
Het doel was om sterkere linken te creéren tussen deze bedrijven
onderling, hun producten te promoten en het talent binnen de
wijk bloot te leggen.
WWW.HARINGEY.GOV.UK/HOUSING-AND-PLANNING/TOTTENHAM/

OPPORTUNITY-INVESTMENT-FUND/AROUND-HERE-PROJECT
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Urban Recycling

Binnen het prototype van de Maakplaats staat het hergebruik
van (lokaal) geproduceerd afval centraal. Men tracht er zo goed
mogelijk circulaire prinicpes te hanteren door de verschillende
reststromen optimaal op elkaar af te stemmen. Er bevinden

zich immers vele (zeldzame) materialen in onze onmiddellijke
omgeving die gemakkelijk te ontginnen zijn. In Hasselt bestaat
er een pilootproject waarbij men lokaal geproduceerd afval wil
transformeren tot bruikbaar materiaal. Oude vlaggen, maar ook
andere materialen worden in de Kringloopwinkel verwerkt tot
zakken, hoezen en portefeuilles. Het alternatieve verwerkings-
proces heeft veel aandacht voor lokale en sociale tewerkstelling
en heeft een grote gedragenheid in de buurt. Het project is nog
niet zelfbedruipend en krijgt momenteel financiéle ondersteuning
van het afvalverwerkingsfonds. In de toekomst wenst men dit
model verder te professionaliseren en de impact te vergroten.

WWW.FLAGBAG.BE



MAAKPLAATS

Management van de ex-situ of

in-situ sanering

Bij een traditionele /bodemsanering wordt de verontreinigde
grond afgegraven en met vrachtwagens getransporteerd naar
een grondreinigingscentrum ter verwerking. Deze aanpak creéert
door het vele vervoer een belasting op mobiliteit en klimaat,
zeker bij de sanering van grote volumes grond. Dit bijkomend
transport kan vermeden worden door alternatieve methodes te
gebruiken: vervoer van de grond over het water, lokale verwer-
king van de grond of een creatieve grondverzetoplossing. Bij een
in-situ sanering wordt de verontreiniging ter plekke aangepakt op
basis van ‘gestimuleerde’ biologische, chemische en/of fysische
afbraak . Alternatieve energiebronnen voor de aandrijving (zoals
zonne- of windenergie) zijn een mogelijkheid. Binnen het circulaire
gedachtegoed worden de verschillende materiaalstromen die ter
beschikking zijn op een bedrijventerrein, zoals warmte- of stoomo-
verschotten, melasse/lactaten/ fosfaten, en bij uitbreiding binnen
grotere stukken stad, op elkaar afgestemd, in kaart gebracht en
nagegaan of ze ingezet kunnen worden in het saneringsproces.
Deze afstemming en samenwerkingen zijn maar mogelijk indien
op wijk- of parkniveau gezocht wordt naar synergién.

Een voorbeeld hiervan is het gebruik van een WKO-systeem.
Hierbij wordt de bodem lokaal verwarmd en treedt er recirculatie
op wat de biologische afbraak van verontreinigingen zoals chloor-
koolwaterstoffen stimuleert. Dit kan de sanering in sommige ge-
vallen met wel 100% versnellen. In een recirculatiepilootproef in
Turnhout werd aangetoond dat het mogelijk is om lage dosissen
voedingstoffen toe te voegen voor bacterién die zorgen voor de
afbraak van schadelijke stoffen om zo de sanering te versnellen/
stimuleren. Ook in een WKO kunnen deze voedingsstoffen wor-
den toegevoegd. In het EU Interreg CityChlor project ' werd er
onderzoek gedaan naar de geschiktheid van de Vlaamse bodem
voor een efficiént functionerende WKO.

WWW.CITYCHLOR.EU

1

www.citychlor.eu

Educatie en industrie

Werklocaties aan de rand van de stad vormen een ideale locatie
voor een samenwerking tussen onderzoek en productie. Grotere,
leegstaande loodsen of terreinen kunnen gebruikt worden door
beroeps —en technische opleidingen. De nabijheid van bedrijven
kan voor een betere afstemming met de arbeidsmarkt zorgen
(alsook voor de nodige stageplaatsen). De scholen zorgen
anderzijds voor een blijvende innovatie in de bedrijfsvoering en
voorzien ruimte voor experiment.

Zo biedt de RDM campus in Rotterdam, een voormalige industri-
ele hal met een oppervlakte van om en bij de 23 000 vierkante
meter, een ‘InnovationDock’ aan: deze bevat zowel een business
gedeelte, als een deel van de Universiteit van Rotterdam en het
Albeda College. Op deze manier biedt het 11.500m? ruimte aan
voor kleine start-ups en innovatieve technologische ondernemin-
gen, actief in de bouw, het transport en de maritieme sector.

WWW.RDMROTTERDAM.NL
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PROTOTYPISCH SCENARIO 2

WERKHUIS

Sociaal-economische inbreiding
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WERKHUIS

De plek

Delocaties voor het Werkhuis liggen overal in Vlaanderen. In de binnengebie-
denvanstedelijkebouwblokkenbevondenzichgarages, kleineateliersofheuse
fabrieken.Wanneer deze activiteiten uitdoofden, werden de makkelijkere pro-
jectensnelontwikkeldmetinbreidingsprojectenofzewerdenlucratiefopgevuld
met parkeergarages, moeilijkere projecten bleven liggen.
Deongebruiktebinnengebiedenbeperkendekwaliteitvandeomliggendewo-
ningen,terwijlzeeigenlijkeenmeerwaardezoudenkunnenzijn.Monofunctionele
enresidentiéleinbreidingleidtopzichweltotruimtelijkrendement, maarzorgter

ookvoordatdevoordelenvanfunctiemengingopdezeplekkenwordenverloren.

De ambitie

Het Werkhuis is een gemengd project in de ruimste zin van het woord. Het
mengt niet alleen wonen en werken, maar zet ook sterk in op diversiteit van
doelgroepen voor de verschillende projectonderdelen.

Menging van wonen enwerken zorgtvoor een dubbele winst: de nabijheid
vandewoonplaatsendewerkplekverminderenhetwoon-werkverkeer,denabij-
heidvandienstenvooromwonendenmaaktzachtemobiliteitennieuweontmoe-
tingen mogelijk. Daarom wil het Werkhuis ook activiteiten ontwikkelen gericht
opdebuurt:duurzamehoreca, kinderopvang,stadslandbouw,co-workingplek-
ken, een lokaal fablab, een herstelwerkplaats....

MaarhetWerkhuiskanookeensociaalgemengdprojectzijn.Hetsamenbren-
genvanwonenenwerkenisvoorveelkwetsbare groepeneen mogelijkheidom
economischactieftewordenineenbeschermdewerkplaats,eenzorgproject,...

Het Werkhuis is een pioniersproject, dat voor een eerste activering zorgt van
eenverontreinigdbinnengebied,zonderonmiddellijkgrootschaligenrisicogedre-
ventegaansaneren. Terwijlhet Werkhuiszijn activiteiten ontwikkeld opeenniet-
of minderverontreinigddeelvanhetterrein,kanderestvanhetterreinviatragere
techniekenaangepaktworden.Fytoremediatieenderesulterendbiomassaof WKO
biedenmogelijkspecifiekevoordelen:erisminderhinder,deenergiekangebruikt
worden in de woonunits of in een serre die voor lokale voedselproductie zorgt.

Zowordtsaneringeenstukvanhetleven zelf,ze wordtberedeneerdaange-

pakt om er ook de maximale voordelen uit te halen.
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Het proces

Een Werkhuis vraagt om een andere aanpak dan een klassiek residentieel
vastgoedproject.Omtoteengoedeintegratie te komenvanwonenenwerken,
wordendetoekomstigegebruikersvanbijdestartbetrokkenindeprojectuitwer-
king.Zekerwanneererspecifiekedoelgroepenzijn,wordenhunnodenbestvan
bij het begin geintegreerd.

Het project wordt dus voorbereid én gerealiseerd door een coalitie tussen
verschillende partners: de ontwikkelaar, de exploitant én de gebruiker.

Waar hettot meerwaarde kan leiden voor landschapsontwikkeling of ener-
gievoorziening,wordtsaneringtraagaangepakt.Navolledigesaneringkunnen
bijkomende ontwikkelingen op de site mogelijk zijn. De financiering houdt

rekening met deze meerwaarde op lange termijn.



BIJKOMENDE ONTWIKKELING
NA VOLLEDIGE SANERING

STAPSGEWIJZE
INTEGRATIE
VAN SANERING
EN LOKALE
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TERREINEIGENAAR /
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KING MET
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REKENING HOUDEND MET
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| = initiatiefnemer
P = projectdefinitie
B = beleid

R = realisatie

S = sanering

E = projectexploitatie
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Lokale warmteuitwisseling

Sanering wordt vaak als een probleem in plaats van als een kans
gezien. Het kan waardevol zijn de sanering van een terrein te
koppelen aan andere uitdagingen in de omgeving. Een voorbeeld
hiervan is het koppelen van de bodemsanering met de installatie
van een warmtenet waar het hele bouwblok mee van profiteert.
Hierdoor wordt de totale investering en financiering aantrekkelij-
ker gemaakt, het saneringsproces ondersteund en het draagvlak

bij de omwonenden vergroot.
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Stapgsgewijs saneren

Indien het om operationele of financiéle redenen onhaalbaar is
om een sanering in één keer uit te voeren kan een gefaseerde
aanpak een antwoord bieden. Door reeds met een deel van de
sanering te starten en de investering niet langer uit te stellen
wordt het negatieve imago rond de site doorbroken en trekt men
potentiéle investeerders aan die een volledige sanering in de
toekomst helpen mogelijk maken.

Een voorbeeld van een stapsgewijze sanering is de Leerfabriek

in Oisterwijk. Zowel de site als de gebouwen zijn er sterk ver-
ontreinigd en vele plannen blijven/bleven? onuitgevoerd. Uit een
analyse blijkt echter dat beperkte delen van het terrein schoon
genoeg zijn om te programmeren. Men kiest ervoor om de sa-
neringsprocedure gefaseerd op te starten, door eerst een route
aan te leggen die via de veilige en propere zones loopt. Op de
plekken naast deze route wordt de sanering zichtbaar gemaakt
voor de omwonenden. Hiermee wil men aantonen dat er actie
wordt ondernomen en dat de site in ontwikkeling is.

LEERFABRIEKOISTERWIJK.NL



WERKHUIS

Geworteld gemengd gebruik

De schaal van de ingesloten loodsen, de maatschappelijke con-
text en de situering binnen in het bouwblok maakt van deze sites
een ideale locatie voor sociaal - culturele projecten met een
lokaal karakter. Het ingesloten programma kan interessante con-
frontaties tussen de dagelijkse leefomgeving van de bewoners
en het specifieke programma opleveren. Wohn & Werk te Basel

is een huisvestingsproject met werkplaatsen voor mensen met
een lichamelijke beperking. Twee volumes werden in het bouw-
blok ingepland, één voor wonen en één voor werken, waarbij het
streefdoel was om het zorgprogramma sterker te verweven en
zichtbaar te maken in de buurt.

WWW.WOHNWERK-BS.CH
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Zelfvoorzienend bouwblok

Kleinschalige productie binnen het bouwblok brengen, van
stadslandbouw tot co-workingspace, kan een parallelle doel-
stelling zijn van het saneringsproces en bevordert de contacten
binnen de buurt, wat het draagvlak voor sanering vergroot. Het
zelfvoorzienende karakter van dergelijke programma’s resulteert
in een belangrijke collectieve dimensie in het anders privaat
georiénteerde binnengebied.

Roof food is een lokaal stadslandbouwproject in Gent dat inzet
op duurzame stadsontwikkeling (zowel economisch, ecologisch
als sociaal) door moestuinen op daken in te richten. Een moes-
tuin op het dak voorziet er in ingrediénten voor kookworkshops
en in de moestuinen worden workshops stadstuinieren gegeven.
Met de overige geteelde groenten wordt er een cateringdienst
opgezet. Hierdoor krijgt het project een belangrijke maatschap-
pelijke dimensie.

WWW.ROOFFOOD.BE
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PROTOTYPISCH SCENARIO 3

TRANSITPUNT

Het sleutelproject in een stedelijk distributiesysteem







TRANSITPUNT

De plek

Transitpunten kunnen ontstaan op de voormalige terreinen van tankstations,
zwareindustrieofstortplaatsen.Dezewerdeninhetverledeningeplandvolgens
eenlogicavanbereikbaarheid:aanderandvandestad,aanpotentiéleoverslag-
punten tussen water-, steen- en spoorwegen.
Nagebruikbiedendezeuitermatestrategischplekkenkansenvoorherbenutting.
Hetzijndesleutelpostenineenslimsysteemvanstadslogistiek, waargoede-
ren-,personen-,materialen-enzelfsdatastromenelkaarkruisenenininteractie
gaanmetelkaar.Hetisbelangrijkomhet(eventueelreedsbestaande) multi-mo-
daalkaraktervandezelocatieszoveelmogelijkteondersteunen,teversterkenof

te ontwikkelen.

De ambitie

OphetTransitpunt,wordenstopplaatsenvanbelangrijkeopenbarevervoerslijnen,
aansluitpunten op hethoofdwegennet of water-en spoornetgecombineerd met
opslag- en overslagmogelijkheden voor bedrijven en instellingen. Inkomende
goederenstromenwordenverladenopmilieuvriendelijkeenkleinerevoertuigen,
uitgaande stromen worden gebundeld om ze op efficiénte wijze te verschepen,
binnenstedelijkewinkelsenbedrijvenhoudenhierhunstock,omzodedureruimte
indestadefficiéntertegebruiken.Derealisatie vanéénof meerdere Transitpunten
in een stad, is de basis van een performant systeem van stadslogistiek.

Mogelijkheden voor slimme combinaties zijn legio: ook retourstromen van
bedrijvenenburgerswordenverzameldenbehandeld,ofwordenzelfsterplekke
opgewaardeerdomopnieuwinheteconomischsysteemverhandeldteworden.
Met de inplanting van een sociaal restaurant, dat zijn produkten binnen het
transitpunt verwerft (eg. lokale boerenmarkt), kan men sociaal ondernemen
stimuleren en voedselverspilling tegengaan.

Het Transitpunt is ook de centrale schakel in de stromen van mensen in de
grootstad.Doordeweekisheteendagelijksestopplaatswaarovergestaptwordt
van de auto of de fiets op het openbaar vervoer, waar pakketjes afgehaald of
gedroptworden,waardeboodschappenklaarstaan,waarkinderenaandecreche
of de school afgezet worden.

's Avonds of in het weekend kan het Transitpunt ook een ontmoetingsplek
zijn. Door zijn capaciteit om grote bezoekersstromen op de vangen is het de
idealeplekvoorfrequenteofeenmaligetijdelijkeinitiatievenzoalseenseizoens-
kermis, een wekelijkse boerenmarkt, een zomerfestival,...

Dezecombinatieszijneenwin-winvooriedereen:zeverhogendefrequentie
vandeplek,zeverhogendelevenskwaliteitvandebewonervanstadenperiferie

én ze verhogen het financieel, ruimtelijk én sociaal rendementvan het project.



Hetsaneringsconceptwordtwaarmogelijkgekoppeldmethetbedrijfsmodel
van het Transitpunt. Mogelijkheden voor in situ-reiniging en landfill-mining
wordenonderzocht. Waar mogelijk kan een WKO-project zorgen voordeener-

gievoorziening van opslagplaatsen.

Het proces

Het Transitpunt krijgt vorm binnen de uitwerking van een stedelijk distributie-
systeem.EenstaddiedemogelijkheidzietomopeigengrondeneenTransitpunt
terealiseren, heefteenunieke opportuniteitomeensterke koppelingtemaken
tussen lokale dienstverlening, stadsdistributie en stadsontwikkeling. Het
projectkrijgtvormdooreenalliantiemetéénofmeerdereankerbedrijven,zoals
logistieke dienstverleners of mobiliteitsbedrijven.
Flankerendeoverheidsmaatregelen,zoalsvenstertijden,zulleninveelgevallen

noodzakelijk zijn om van het project een echt succes te maken.
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TRANSITPUNT
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Stadslogistiek

Een slimme stadsdistributie zoekt nieuwe transportmethodes
waarin de logistieke en stedelijke omgeving beter op elkaar zijn
afgestemd. Op deze manier kan er op een innovatieve en creatie-
ve manier een oplossing gezocht worden voor de distributie naar
handelaars en ondernemers in de stadscentra.

Vertrekkend vanuit een aantal principes zorgt CityDepot in Has-
selt voor een open deur in de stadsrand. Hun service creéert een
toegevoegde waarde voor het handelsapparaat in het stadscen-
trum en de afgenomen verkeersbelasting die eruit volgt zorgt
voor een aangenamere en leefbare binnenstad.

WWW.CITYDEPOT.BE
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Fysieke stromen = digitale stromen

Het stedelijk trefpunt kan veel meer dan alleen de verdeling van
goederenstromen op zich nemen. Fysieke materiaalstromen
hebben vaak ook een belangrijke digitale component die deze
fysieke component ondersteunt. Moderne technologieén bren-
gen reststromen duidelijk in beeld en zorgen dat deze makkelijk
verhandelbaar worden.

Opalis.be inventariseert bijvoorbeeld bouwmaterialen die via
sloop- en renovatiewerken worden gerecupereerd op een online
platform. Hoewel deze handel reeds langer bestond, gebeurde ze
slechts fysiek tussen handelaars onderling. De inventarisatie van
de bouwmaterialen op de website zorgt voor een betere organi-
satie van de tweedehandsmarkt, wat het toegankelijker maakt
voor particulieren. De site verbindt handelaars, architecten en
aannemers en biedt via een fichesysteem gedetailleerde info over
de recuperatiematerialen, zoals formaat, hoeveelheid en prijs.

HTTP://OPALIS.BE



TRANSITPUNT

Supermarktlogica

Ook binnen een supermarktlogica, typerend voor randstedelijke
knooppunten, kan men een waardevolle publieke ruimte voorzien.
Hoewel het stedelijk trefpunt inzet op het bundelen van stromen,
biedt het platform ook mogelijkheden aan voor een ruimer pu-
bliek. Niet alleen stromen van goederen, maar ook stromen van
mensen kunnen in deze hubs samen komen.

Espace Monestié, gelegen in het Franse Plaisance-du-Touch,
maakt deel uit van een typische randstedelijke zone. Ondanks

de afgelegen ligging wil het project een leefkamer zijn voor een
grote groep van mensen, die niet noodzakelijk in dezelfde wijk
wonen, maar elkaar op basis van interesse of activiteit toch ont-
moeten in het trefpunt. Door verschillende interesses, activiteiten
en tijdsframes met elkaar te mixen, stimuleert men in de Espace
Monestié de ontdekking, de ontmoeting en de uitwisseling tus-
sen uiteenlopende gebruikers.
HTTP://PLAISANCEDUTOUCH.FR/ACTUALITES.

ASP?IDARTICLES=1734&IDRUBRIQUE=2&IDPAGE=357
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Nieuwe boerenmarkt

Ook de voedselproductie kan gekoppeld worden aan deze
nieuwe stedelijke distributiecentra. Door zowel fysiek als digitaal
rechtstreeks de band aan te halen tussen de boer en zijn klant,
wordt de stad opnieuw verbonden met zijn vruchtbare ommeland.
Een stedelijke voedselhub heeft het potentieel om op een grotere
schaal rechtstreeks aan de klant te verkopen. Doordat een aantal
stappen in de logistieke keten geschrapt worden kan de land-
bouwer een hogere winstmarge realiseren.

Fermet is zo een voorbeeld. Deze boerenmarkt voor inwoners

uit Gent, Antwerpen en Leuven heeft een virtuele poot waarbij
klanten rechtstreeks bestellen bij de boer en betalen op een
webplatform. De levering van de voeding wordt op vaste plaatsen
in de stad voorzien.

WWW.DEFERMETISTEN.BE
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SNIPPERSTRAAT

De plek

Snipperstratenzijnstukkenvandeoudesteenwegen,vroegerennogsteedsde
invalswegennaardestad.Langsdezesteenwegenenstratenkwameenergdiff-
uusengemengdweefseltotstand.Industrie,villa’s,meergezinswoningen,opslag,
garages vormen een patchwork zonder samenhang.

De indruk is desolaat, karakterloos. Projecten komen tot stand zonder
samenhang en interactie met de omgeving, omdat dit voor een individuele
initiatiefnemer een quasi onmogelijke taak is. In sommige gevallen komt de
ontwikkelingvolledigtotstilstand.Eigenaarsenprojectenwachtenopelkaaren
komen niet uit de startblokken omdat hetrisico tot mislukken grootis. Bodem-
verontreinigingiseencomplicerendefactor:deverontreiniging trektzich niets
aanvaneigendomsgrenzenenverbindtzoongewildhetontwikkelingspotentieel
van meerdere percelen.

De Snipperstraatheefteen projectnodigdatdejuiste koppelingen kan ma-
kentussensluimerendepotenties,datblokkeringenkanopheffenenkanstarten

met enkele projecten met katalytisch effect.

De ambitie

De ambitie voor de Snipperstraat is meer een methode dan een project.

DeSnipperstraatgaatopzoeknaarverbinding.Verbindingenopverschillen-
devlakken:hetgeintegreerdsanerenvangeclusterdeverontreinigingopmeerdere
percelen,hetintegrerenvaneenaantalbestaandeennieuweeconomischeactivi-
teiten,hetalignerenvan(financiéle)belangenvaneenaantalvastgoedprojecten,
deversterkingvandesocialesamenhang, hetverbeterenvandeinfrastructuur,...

Verbindingen komen tot stand als er codrdinatie is. In de projectvoorbe-
reiding worden een maximaal aantal partijen (grondeigenaars, ontwikkelaars,
OVAM, bewoners,...)meegenomenenwordtnaareen breed gedragen project
gewerkt. Het ontwikkelde vertrouwen zorgt ervoor dat samen de katalytische
projecten kunnen aangepakt worden. Ondernemerschap en initiatief wordt
aangemoedigd,maarfree-rider-gedragwordtafgestraft. Desomismeerdanhet
geheel der delen!

Om de Snipperstraat uit de situatie van blokkering te krijgen, worden waar
nodig krachtige instrumenten ingezet. Het kan de opportuniteit zijn om ookin
Vlaanderenaandeslagte gaan metregelluwe zones, stedelijke ruilverkaveling,
projectconvenanten,uitwisselingvanontwikkelrechten,...Dezemethodesheb-
bennognietaltijd een uitgebreid wettelijk kader, maar doorintensieve facilite-
ringdoorlokaleenbovenlokaleoverhedenkanafgetastwordenwatmogelijkis.

DeactiviteitenindeSnipperstraatbouwenverderopdeintrinsieke kwalitei-

tendiereedsaanwezigzijn:demengvormtussenstadenactiviteitenzonezorgt



ervoordateenbreedpalletvanstedelijkeactiviteitenkangeintegreerdworden:
verzamelpuntenvoorstedelijkedistributie-ofretourstromen, publiekediensten,

lokale diensten, repair-shops,...

Het proces

DeplanvormingisvoordeontwikkelingvandeSnipperstraatdestapwaarinhet
moetgebeuren.Een coalitievanactieve partijen of piloot-actoreninhetgebied
zettenzichsamenaantafel omtoteengedragenenrealiseerbaar project te ko-
men.Desaneringvangeclusterdeverontreinigingofdegeintegreerdeherontwik-
kelingvanleegstandenonderbenutteplekkenzijnsturendindeprojectdefinitie
en de bepaling van katalytische projecten. Deze katalytische projecten zullen
somsextrainspanningenvragenvandecoalitie,maarleidentotvervolgprojecten
waarechtemeerwaardeontstaat.Deprojectdefinitieintegreertdaaromnadruk-
kelijk ook een systeem tot verdeling van lusten en lasten. Via een actieve regie
worden ook bovenlokale overheden geéngageerd op het project.

Een zichzelf versterkende spiraal van projecten komt zo tot stand.
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Gelijktrekken van belangen

In de Snipperstraat wordt al te vaak een te afwachtende houding
aangenomen. Samenwerkingen kunnen een nieuwe dynamiek
genereren die de status quo finaal doorbreekt. De sanerings-
opgave kan op kortere termijn gebeuren en wordt financieel
haalbaar gemaakt door een samenwerking tussen eigenaars van
verschillende (te saneren) percelen.

In het Amsterdamse Teleportgebied tracht men een antwoord te
formuleren op de toenemende leegstand van de kantoorgebou-
wen. Vele eigenaars zijn hierbij betrokken, wat een gerichte aan-
pak bemoeilijkt. Men opteert voor de oprichting van een lokaal
fonds voor Stedelijke Herverkaveling. Hierin worden de verschil-
lende huurinkomsten verdeeld tussen de eigenaars van verhuurd
en van leegstaand vastgoed. Het fonds wordt ook aangewend
om huurders te overtuigen naar andere bestemmingen te verhui-

zen, zodat het leeggekomen pand kan worden herontwikkeld.
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Hefboomproject

Een goed hefboomproject maakt het verschil omdat het een
nieuwe dynamiek genereert in een versnipperde straat. Het

Open Lab in Ebbinge toont hoe een braakliggend terrein met een
negatieve uitstraling door enkele gerichte ingrepen van lokale
ondernemers en omwonenden een tweede leven krijgt. De onder-
nemersvereniging Ebbingekwartier installeerde een tijdelijk dorp
op enkele terreinen die lange tijd braak lagen, in afwachting van
verdere geplande ontwikkelingen op het terrein. Door allianties

is de ondernemersvereniging erin geslaagd om tijdig de nodige
financiering te verzamelen, het verkrijgen van de nodige bouwver-
gunningen te vergemakkelijken, maar vooral het nodige draagvlak
in de buurt te creéren.

WWW.OPENLABEBBINGE.NL



SNIPPERSTRAAT

Interfacing

Een belangrijk aspect om de versnippering om te buigen is
bewoners aan te moedigen om zelf projecten op te zetten binnen
het aan te pakken gebied. De stad kan subsidies openbaar
toegankelijk maken zodat private actoren er zelf mee aan de slag
kunnen. Het toegankelijk maken van deze informatie is noodza-
kelijk om de laatste terughoudendheid van private actoren weg
te nemen en hun initiatieven optimaal te stimuleren. Daarnaast
kunnen ook participatietrajecten tussen stad en bewoners als
belangrijke hefboom dienen.

De stadsmonitor is een initiatief van Thuis In De Stad (het Agent-
schap Binnenlands Bestuur) en bevat een set van een 200-tal
indicatoren die de leefkwaliteit van de verschillende centrumste-
den in Vlaanderen in kaart brengen. Door deze informatie toe-
gankelijk te maken wenst men publieke en private actoren aan te
moedigen om met deze informatie aan de slag te gaan.

WWW.STADSMONITOR.BE
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Regelluwe zone

Vaak is de regelgeving onvoldoende aangepast en botsen inno-
vatieve projecten op regels die veelal lokaal of sectoraal gedre-
ven zijn. Een regelluwe zone, een lokale versoepeling van regels
en procedures, zou ervoor zorgen dat initiatieven niet vroegtijdig
vastlopen op aspecten die ondergeschikt aan de sanering horen
te zijn. Middels een bepaalde wettelijke en organisatorische om-
kadering, wordt op een flexibele en oplossingsgerichte wijze met
bestaande, soms tegenstrijdige, regels omgegaan.

Een voorbeeld hiervan is de Crisis-en Herstelwet die sinds 2010

in Nederland van kracht is. De wet geeft vastgelopen, strategi-
sche projecten een impuls of zorgt voor een versnelling dankzij
snellere beroepsprocedures, bijzondere voorzieningen voor
innovatieve experimenten, een verlenging van het tijdelijk gebruik
of aanpassingen aan de bestemmingsplannen.
WWW.RIJKSOVERHEID.NL/ONDERWERPEN/OMGEVINGSWET/INHOUD/

CRISIS-EN-HERSTELWET
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VRIJPLAATS

De plek

DeVrijplaatsgeeftluchtaanstadsontwikkelingsprojectenenvoorkomtdatstads-
kankersblijvenliggen,omdatdeverontreinigingtezwaarweegtomhetbinnen
een klassiek project op te nemen.

Tegelijkertijd schuilter potentieel in deze plekken, wanneer de sanering op
eenandere manierexpliciet - bijvoorbeeld traag - kan aangepakt worden. Het
zijndedragersvandeidentiteitvanhetgebied.Deaanwezigheidvanindustrieel
erfgoedmaaktdeherinneringaandevroegereactiviteitvanhetgebiedlevend.

Dezeplekkenkunnenderustpuntenwordenbinneneenambitieuseninten-
sief stadsproject. Ze kunnen zelfs het startschot zijn voor de opwaardering van
eenbuurt, doordeinplanting van een kleinschalig project dat een sterke sfeer
weet te scheppen.

De ambitie

Vrijplaatsenzijnveelalkleinschaligeoftijdelijkeprojecten.Metbeperkteinveste-
ringen wordt vooral gestreefd naar maximale impact voor de omgeving.
Het saneringsconcept wordt daartoe strategisch ingezet. Het wordt niet ver-
stopt,maarhetwordteenlangdurigspektakelofdragervanactiviteiten.Hetiseen
idealetest-zonevoorbijzonderein-situ-technieken,voordeopslagvanverontrei-
nigdegrondenineenartificieellandschap,voorlangzamesaneringsconcepten,...
Ontwikkelde activiteiten zijn zacht, ze spelen in op beleving eerder dan op
productieofconsumptie:eenplekvooropenluchttheater,vooralternatievesport-
beoefening,voorbijzonderehorecaconcepten,voornatuur-enmilieu-educatieof
voorintensievestadslandbouw.Naastfinancieel-economischemeerwaardewordt
vooralsocialemeerwaardenagestreefd.Hetgaatnietoverbelangrijkeinvesterin-

gen, de projecten zijn tijdelijk, zonder permanente infrastructuur.

Het proces

De Vrijplaats moetlichten toegankelijk tot stand komen, waar mogelijk geiniti-
eerdengedragendoorburgers.Hetgaatomtijdelijkeenkleinschaligeinstallaties
dieonmiddellijkgeéxploiteerdkunnenworden.DeVrijplaatsiseenprojectvoor
endoorburgers.Deuitdagingisomeenfinanciélemontagetemakenwaarinde
bekostiging van de sanering geheel of deels gedragen kan worden door recht-
streeksebelanghebbenden,viademeerwaarde,dedienstverlening,deproducten

die de Vrijplaats voor gebruikers en exploitanten oplevert.
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INFORMELE EN
STAPSGEWIJZE
PROJECTDEFINITIE

| = initiatiefnemer
P = projectdefinitie
B = beleid

R = realisatie

S = sanering

E = projectexploitatie



VRIJPLAATS

Langzaam saneren

Verontreinigde terreinen liggen er veelal gedurende langere
periodes verlaten bij. Toch kunnen deze gronden in een stedelijke
context een waardevolle tijdelijke bestemming krijgen. Zo kan
een participatief proces opgestart worden in de wijk, terwijl tege-
lijk aan de hand van een eerste, meer oppervlakkige en langzame
sanering - bijvoorbeeld door middel van fytoremediatie waar dit
relevant is - het saneringsproces opstart.

De Ceuvel is een werkplaats voor creatieve en sociale onderne-
mingen in Amsterdam-Noord. Het terrein wordt gedurende tien
jaar geleased, om het op termijn om te vormen tot een stedelijke
oase. Momenteel zijn de gronden er erg verontreinigd. Men heeft
een saneringsproces door middel van fytoremediatie opgestart
waarbij planten de bodem reinigen. Parallel worden er woonbo-
ten geplaatst rondom een wandeldek dat kantoorruimtes, ateliers
of werkplaatsen verbindt. De voormalige industriéle site wordt
nadien omgevormd tot een van de meest unieke en duurzame
stedelijke ontwikkelingen in Europa.

HTTP://DECEUVEL.NL
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Brownfieldcultuur

Het industrieel erfgoed is een populair decor voor ontspanning en
recreatie. Er bestaat een zekere fascinatie voor de monumentale
gebouwen en terreinen die herinneren aan het industriéle verle-
den. De stedelijke vrijplaats zet in op deze kwaliteiten, ze erkent
het potentieel van deze alternatieve plekken, en voorziet in een
meer stedelijke vorm van toerisme, waarbij onbekende plekken

in de eigen stad een nieuwe en alternatieve vakantiebestemming
vormen voor de 21ste eeuwse stedeling.

De Spaanse kunstenares Lara Almarcegui stelt de gekende
planningsaanpak van leegstaande en verontreinigde terreinen

in vraag. Plaatsen die veelal door een gebrek aan interesse ont-
snappen aan een weloverwogen ontwerp, maar hierdoor ook een
uitzonderlijke context vormen voor verschillende mogelijkheden en
nieuwe ontwikkelingen. Binnen het kader van de ‘Radical Nature’
tentoonstelling in the Barbican te Londen, stelde ze een ‘Guide

to the Wastelands of the Lea Valley - 12 Empty Spaces Await the
London Olympics’ op, om zo de kwestie bespreekbaar te maken.

HTTP://ASSEMBLESTUDIO.CO.UK/?PAGE_ID=2



Artificieel landschap

De stedelijke vrijplaats vormt het decor voor een nieuw en
artificieel landschap. Landschappelijke kwaliteiten worden op
verschillende manieren bekomen door nieuwe topografieén of
alternatieve groenstructuren te introduceren. Dit nieuwgevorm-
de, eigenzinnige landschap omkadert het overwegend culturele
karakter van de vrijplaats.

Het MFO-Park te Zurich werd gebouwd op de voormalige site
van de ‘Maschinenfabrik Oerlikon’. Het is veeleer een parkhuis
dan een park, door de structuur die men over het terrein heeft
doorgetrokken. De structuur vormt de drager voor verschillende
soorten groen, die zowel openheid als bescherming verschaffen.
In dit ‘verticale park’ bieden stille tuinkamers een zicht aan op
de centrale hal. Door een ijle vorm van beschutting te voorzien
- een Treillage - vormt het MFO park een decor voor uiteenlo-
pende activiteiten: openluchtcinema, theater, concerten,... Via
de structuur collecteert men het regenwater dat men nadien kan
gebruiken voor irrigatie.
WWW.STADT-ZUERICH.CH/TED/DE/INDEX/GSZ/NATUR-_UND_

ERLEBNISRAEUME/PARK-_UND_GRUENANLAGEN/MFO-PARK.HTML
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Op-stap ontwikkeling

Saneringsprojecten zijn meestal projecten van lange adem. Ze
zijn vaak gesitueerd op de minder gegeerde gronden, die reeds
gedurende een lange periode leeg staan. Hierdoor hebben ze
vaak een erg negatieve connotatie. Deze situatie kan ook zijn
voordelen hebben: het is net omdat het verontreinigde terreinen
betreft dat deze locaties niet zijn vermarkt. Dit heeft ze beschik-
baar gehouden voor andere, meer publieke initiatieven.

Het Cineroleum in Londen is een bottom-up geinitieerd project
waarbij een verlaten petroleum station langs de Clerkenwell
Road werd omgevormd tot een buurtcinema. Hoewel dit project
op zich een succesvolle ingreep is, toont het ook op grotere
schaal het potentieel voor de ruim 4.000 leegstaande tankstati-
ons verspreid over het Verenigd Koninkrijk als publieke ruimte.

HTTP://ASSEMBLESTUDIO.CO.UK/?PAGE_ID=2
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Projectverloop

FASE 1: STRATEGISCHE VERKENNING
(september 2014 - juni 2015)

Tijdens deze fase werden de ruimtelijke potenties in kaart gebracht en het kader voor de call voor projecten gecreéerd.

FASE 2: ZOEKTOCHT EN SELECTIE PILOOTPROJECTEN:

EEN CALL IN 2 FASEN. (december 2015 - maart 2016)

De tweede fase start met een oproep naar mogelijke projecten en initiatiefnemers/ opdrachtgevers. Geinteresseerden
kunnen een dossier indienen tot en met 15 februari 2016. Mits bekendmaking van interesse voor 10 november 2015
kunnen een aantal geinteresseerden aanspraak maken op begeleiding bij het verder uitwerken van hun voorstel.
Vervolgens worden uit de ingediende voorstellen vijf pilootprojecten geselecteerd. Daarna volgt een call voor
projectregisseursendeskundigen.Vooriedervandegeselecteerdeprojectenwordteenprojectregisseurgezochtenindien
nodig (een) deskundige(n).

FASE 3: OPMAAK PROJECTDEFINITIE EN -DOSSIER

(april 2016 - juni 2016-december 2016)
Perprojectgaateenprojectteamaandeslag.Ditprojectteamwerktdeprojectdefinitieuitenstelthetprojectdossiersamen.
Tegelijk volgt er een call naar ontwerpers om ontwerpend onderzoek uit te voeren en een masterplan te ontwikkelen.

Vervolgens wordt per project een ontwerpteam geselecteerd.

FASE 4: ONTWERPEND ONDERZOEK, VISIEONTWIKKELING EN MASTERPLAN
(december 2016 mei 2017)
Elkontwerpteamontwikkeltzijnontwerpendonderzoekvooréénvandegeselecteerdeprojecteninnauwesamenwerkingmethet

projectteam. Op regelmatige basis wordt ook teruggekoppeld naar de kwaliteitskamer die het hele traject mee opvolgt.

FASE 5: GEDETAILLEERD ONTWERP EN UITVOERING

(vanaf juni 2017)

De bereidheid van opdrachtgevers om de concepten uit het ontwerpend onderzoek en masterplan tot een concrete
uitvoering te brengen, met behoud van de projectambities en ruimtelijke kwaliteiten, is cruciaal in deze fase. Het
gedetailleerd (architectuur-)ontwerpvaltinprincipebuitendeopdrachtvandevijfontwerpteams.Dekwaliteitskameren

projectcodrdinator zullen echter een verdere opvolging uitvoeren.

FASE 6: BELEIDSAANBEVELINGEN

De procescodrdinator brengt de lessen en innovaties samen die zijn voortgekomen uit de pilootprojecten.



Verder Lezen

Biowasmachine

www.citychlor.eu/sites/default/files/remediation_options_suitable_for_innercity_re-development.pdf

Cineroleum

assemblestudio.co.uk/?page_id=2

CityChlor

www.citychlor.eu

Citydepot, Hasselt

www.citydepot.be

De Ceuvel

deceuvel.nl

De Kruitfabriek, Vilvoorde

www.dekruitfabriek.com

Espace Monestié, Plaisance-du-Touch
plaisancedutouch.fr/actualites.asp?idarticles=1734&idrubrique=2&idpage=357

Fermet

www.fermet.be

Financiering

www.citychlor.eu/documents

Fresh Kills Park, New York
freshkillspark.org

From Around Here Shop!

www.haringey.gov.uk/housing-and-planning/tottenham/opportunity-investment-fund/around-here-project

Greenbizz

www.greenbizz.be

Groenboek beleidsplan Vlaanderen

www.beleidsplanruimte.be

Ile de Nantes

www.iledenantes.com/fr/

Koppeling WKO en sanering: geschiktheid van de Vlaamse bodem
www.citychlor.eu/sites/default/files/citychlor_ates_with_remediation_20april2012.pdf

Kraanspoor, NDSM-werf in Amsterdam-Noord

www.archined.nl/oem/reportages/kraanspoor/Kraanspoor.html
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Leerfabriek, Oisterwijk

leerfabriekoisterwijk.nl

MFO-Park, Zurich

www.stadt-zuerich.ch/ted/de/index/gsz/natur-_und_erlebnisraeume/park-_und_gruenanlagen/mfo-park.html

Opalis.be

opalis.be

Open Lab, Ebbingekwartier in Groningen

www.openlabebbinge.nl

REMO stort in Houthalen Helchteren

remomilieubeheer.be/nl

RDM campus, Rotterdam
www.rdmrotterdam.nl

Rijnhaven en Merwe-Vierhaven in Rotterdam
stadshavensrotterdam.nl/wp-content/uploads/2009/05/Merwe-Vierhavens8-def-4-2.pdf /
www.rotterdam.nl/Clusters/Stadsontwikkeling/Document%202013/SO-Corporate/Kader%20Stedelijke%20
Ontwikkeling%20defintitief.pdf

Roof food, Gent
https://www.rooffood.be

Snipperstraat studie Stuttgart
www.citychlor.eu/sites/default/files/20130516_c04_johannes_dorle_economic_perspectives_of_brownfield_

development.pdf

Stadsmonitor

www.stadsmonitor.be

T.OP Centraal Limburg

www.ruimtevlaanderen.be/NL/Beleid/Beleidsontwikkeling/TOPprojecten/CentraalLimburg

Veranderingsgericht bouwen

www.ovam.be/afval-materialen/specifieke-afvalstromen-materiaalkringlopen/materiaalbewust-bouwen-in-kringlopen

Verdir in Luik
www.ulg.ac.be/upload/docs/application/pdf/2013-01/verdir-brochure_2013-01-25_15-01-35_540.pdf

Vlaams Materialenprogramma

www.vlaamsmaterialenprogramma.be

Wohn & Werk, Basel

www.wohnwerk-bs.ch
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Colofon

Met dank aan

Joke Schauvliege, Vlaams Minister van Omgeving

Liesbeth Homans, Viceminister-president van de Vlaamse Regering en Vlaams minister van
Binnenlands Bestuur, Inburgering, Wonen, Gelijke Kansen en Armoedebestrijding

Philippe Muyters, Vlaams minister van Werk, Economie, Innovatie en Sport

Team Vlaams Bouwmeester

Openbare Vlaamse Afvalstoffenmaatschappij

Departement Ruimte Vlaanderen

Agentschap Ondernemen

Agentschap Binnenlands Bestuur, Afdeling Beleid Steden, Brussel en Vlaamse Rand

Kwaliteitskamer pilootprojecten Terug in Omloop
Michiel Boodts, Wim Adriaens, Simon Gheysen, Mario Deputter, Stefan Devoldere,
Pascal Maebe, Walter Tempst, Ellen Luyten, Christine Daniels, Koen Miseur,

Stijn Van Wolputte, Philippe Van Wesenbeeck, Jan Leyssens

Strategisch Verkenningsteam

Rebel group i.s.m. 51N4E en Antea

Eindredactie en Productie

Caroline Newton, Walter Tempst, Jan Verheyen, Stefan Devoldere, Ellen Luyten

Vormgeving

Jirka De Preter

Fotografie
Michiel De Cleene

VU: Stefan Devoldere, wnd. Vlaams Bouwmeester
Grasmarkt 61, 1000 Brussel
www.vlaamsbouwmeester.be

www.ovam.be

www.teruginomloop.be
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