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VOORWOORD

Door Anneloes van Noordt

Het traject Klimaatwijken vertrekt vanuit de hypothese dat het meerdere voordelen biedt om verschillende
uitdagingen op vlak van energie, klimaat en ruimte aan elkaar te koppelen, de transformatie op schaal van
de wijk aan te pakken, en in te zetten op een meer collectieve, gebiedsgerichte en geintegreerde aanpak. De
wijk vormt immers een tussenschaal waarop de wisselwerking tussen energieverbruik, mobiliteit, bebou-
wingsstructuur, ruimtegebruik, waterbeheer, materiaalverbruik en biodiversiteit via ontwerp onderzocht en
aangepakt kan worden. Op schaal van de wijk is de opgave bevattelijk en voldoende concreet om ook het
gesprek met bewoners aan te gaan. De wijk biedt als het ware de grootst denkbare projectschaal waarop je
ook operationeel aan de slag kan.

Onder de noemer ‘Klimaatwijken’, lanceerden het Departement Omgeving, het Team Vlaams Bouwmeester
en het Vlaams Energie- en Klimaatagentschap in het voorjaar van 2020 een projectoproep om lokale
besturen te ondersteunen bij concrete reconversieprojecten op schaal van een wijk. Uit de indieners werden
drie wijken in Kortrijk, Leuven en Mechelen, geselecteerd om te testen op welke manier een collectieve,
gebiedsgerichte en geintegreerde aanpak toegepast kon worden op deze wijken. Tijdens de projectoproep
bleek er echter ook een grote behoefte te bestaan vanuit de woonmaatschappijen en lokale besturen voor
ondersteuning bij de reconversie van bestaande sociale woonwijken. Heel wat van deze wijken stonden voor
dezelfde opgave en knelpunten. Er werd dan ook besloten om één overkoepelend onderzoek op te starten
voor de ontwikkeling van een integrale duurzaamheidsvisie voor grootschalige energetische wijkrenovatie
van sociale woningen richting klimaatneutrale wijken. Daarbij werden er twee cases, in Brugge en Eeklo,
geselecteerd om de op te maken transitiegids te voeden met concrete voorbeelden.

Een heel aantal sociale woonwijken in Vlaanderen bestaan al 30, 40 of zelfs 50 jaar. Een grondige recon-
versie dringt zich bij vele van deze wijken op waarbij niet enkel de individuele woningen toe zijn aan een
grondige (energetische) renovatie, maar vaak ook het gehele concept van de wijk en de inplanting van de
verschillende functies toe zijn aan een herziening. Vaak ontbreekt het de woonmaatschappij aan kennis,
maar ook aan financiéle middelen, om de geplande renovatie van de wijk op een ambitieuzere manier aan
te pakken dan enkel een grondige renovatie van de woningen zelf. Hierbij willen we binnen deze studie
verder kijken dan naar een puur technische renovatie van individuele woningen met op energetisch vlak het
toepassen van isolatie dat voldoet aan de huidige normen. Een toekomstvisie van een klimaatneutrale en
een klimaatrobuuste wijk zou nagestreefd moeten worden, waarbij er op energetisch vlak nagedacht moet
worden over waar de wijk tegen 2050 naartoe moet (CO, neutraal zijn of zelfs meer energieproductie dan
verbruik). Het tijdsperspectief van 2050 laat toe om lock-ins (zoals een minder vergaande isolatie om aan de
bestaande regelgeving te voldoen) te vermijden. Tegelijkertijd willen we streven naar integraliteit, waarbij

er niet enkel rekening wordt gehouden met de dringende noden van de individuele gebouwen, maar er

ook uitgezoomd wordt en wordt gekeken naar de ruimtelijke context van de wijk. Welke plaats heeft deze
wijk in het stedelijk weefsel, zijn er mogelijkheden om op die plaats in te zetten op verdichting? Is er nood
aan extra aandacht voor groen-blauwe dooradering? Welke mogelijkheden zijn er rond duurzame (deel)
mobiliteit?

De voorliggende transitie gids is het resultaat van een uitgebreid traject waarin er via input van een diverse
en brede groep van stakeholders is toegewerkt naar een zeer toepasbare en laagdrempelige handleiding voor
woonmaatschappijen en lokale besturen om de transitie van sociale woonwijken naar meer klimaatneu-
trale en klimaatrobuuste wijken aan te vatten en vorm te geven. De transitiegids geeft heel concrete aanwij-
zingen en suggesties om dit lange termijn proces in behapbare stukken op te delen. Naast dit stappenplan
op lokaal niveau zijn ook de drempels om dit complexe proces vlot te laten verlopen op Vlaams niveau in
kaart gebracht. Het is dan ook zaak om zowel op wijkniveau, gemeente niveau als Vlaams niveau aan de
slag te gaan met deze transitiegids om de omslag daadwerkelijk te realiseren.
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SAMENVATTING

Sociale wijken op het raakvlak tussen sociale
en klimaatuitdagingen

Sociale woonwijken in Vlaanderen worden geconfron-
teerd met een reeks complexe uitdagingen. Hoewel sociale
woningen op het gebied van energieprestaties over het
algemeen beter scoren dan particuliere woningen, is er
nog een enorme inspanning nodig om al deze woningen
energiezuinig te maken en aan te sluiten op hernieuwbare
energiebronnen. De aanwezigheid van energiearmoede

is in deze wijken een bijkomend, prangend probleem.
Sommige huurders hebben moeite om hun maande-

lijks energiefactuur te betalen. Dit heeft niet alleen
gevolgen voor hun financiéle situatie, maar ook voor hun
levenskwaliteit.

Naast de energie-uitdagingen kent Vlaanderen ook een
groot tekort aan kwalitatieve en betaalbare huisves-
ting. Er staan duizenden mensen op de wachtlijst voor
sociale woningen. Heel wat kwetsbare mensen hebben
geen toegang tot een woning van voldoende kwaliteit.
Bovendien liggen veel sociale wijken op perifere locaties,
ver van voorzieningen en met beperkte toegang tot het
openbaar vervoer. Dit belemmert de leefbaarheid en het
welzijn van de bewoners. Sociale woonwijken voelen ook
de impact van klimaatverandering. Problemen op vlak
van hittestress, droogte en wateroverlast vragen om een
wijkgerichte strategie met collectieve oplossingen rond
klimaatadaptatie.

Klimaatwijken in sociale wijken

De uitdagingen waar sociale wijken voorstaan vragen

om een gezamenlijke aanpak van sleutelactoren op

alle beleidsniveaus. Door samen te werken en innova-
tieve oplossingen te vinden, kunnen sociale woonwijken
transformeren tot veerkrachtige en duurzame gemeen-
schappen. Wat er hiervoor in de weg staat, en wat er

dan juist wel nodig is, was het onderwerp van de studie
Klimaatwijken in Sociale wijken, waarvan dit het eindrap-
port is.

Het concept klimaatwijken is niet nieuw. Het werd gelan-
ceerd door Departement Omgeving om aan te tonen

dat het niveau van een woonwijk het ideale schaal-
niveau is om uitdagingen op vlak van energie, ruimte

en klimaatadaptatie gekoppeld aan te pakken, en hierbij

bovendien heel concrete en tastbare oplossingen te
kunnen uitwerken samen met de bewoners van de

wijk. Deze studie draagt bij aan een hele reeks voor-
gaande studies die het concept van de klimaatwijk
uitdiepen en toepassen op wijken in Vlaanderen. Ook
binnen dit studietraject werden twee sociale wijken, één
in Brugge en één in Eeklo, als case onderzocht om de
algemene aanbevelingen en conclusies te illustreren en
onderbouwen.

Een transitie is nodig, maar ook complex

Een geintegreerde wijkaanpak biedt een grote meer-
waarde. Maatregelen voor klimaatadaptatie en -mitigatie
worden samen met mogelijke ruimtelijke transformaties
onderzocht en gekoppeld aan uitdagingen rond mobiliteit,
sociale cohesie en het gebruik van grondstoffen. Door

een gezamenlijke aanpak kunnen oplossingen beter op
elkaar afgestemd worden. Op de korte termijn vraagt dit
misschien wat tijd, maar op de lange termijn kan er effici-
enter en sneller aan de wijk gewerkt worden. De centrale
rol van de woonmaatschappij speelt hierbij een belang-
rijke rol. Door hun slagkracht kan er nog sneller gescha-
keld worden en kunnen sociale klimaatwijken dienen

als voorbeeld én hefboom voor andere wijken. Cruciaal
hierbij is de constructieve samenwerking met het lokaal
bestuur. Samen hebben deze twee actoren de sleutels in
handen voor een succesvol transitieverhaal.

Om tot deze geintegreerde wijkaanpak komen, blijkt in de
praktijk niet eenvoudig. De transitie naar sociale klimaat-
wijken vereist een geintegreerde aanpak van renovatie,
ruimtelijke vraagstukken en klimaatadaptatie. Dit bete-
kent dat verschillende actoren, zoals Vlaamse instan-

ties, lokale besturen en woonmaatschappijen, moeten
samenwerken. Bovendien moeten zij samen op vlak van
erg uiteenlopende thematieken, gaande van woningreno-
vatie, warmte, wijkfuncties tot openbaar domein beslis-
singen nemen over de beste oplossingen. Betrokkenheid
en empowerment van bewoners is essentieel, maar dit
op de juiste manier aanpakken is niet altijd gemakkelijk.
Financiering, regelgeving en de noodzaak van een inte-
grale visie en collectieve aanpak vormen ook uitdagingen.
De bestaande regelgevende kaders en financieringsmecha-
nismen zijn niet altijd aangepast aan de ambitieuze doel-
stellingen en de huidige toestand van de wijken kan extra
obstakels met zich meebrengen.
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Met een gezamenlijk transitiepad scha-
kelen we sneller naar duurzame en inclusieve
wijken

Ondanks alle barriéres wordt er geéxperimenteerd op

het terrein. Nieuwe aanpakken zoals het opmaken van
geintegreerde transitieplannen, het opstarten van ener-
giegemeenschappen, gebruiken van innovatieve reno-
vatietechnieken duiken op verschillende plaatsen op.
Toch blijft de implementatie op grote schaal achter. Om
de transformatie van sociale woonwijken succesvol te
realiseren, is het essentieel dat de opgedane kennis en
innovaties worden verspreid en geintegreerd in de regu-
liere praktijk. Net dat is het doel van deze transitie-

gids: een nieuwe manier van werken schetsen die kan
worden toegepast in sociale wijken over heel Viaanderen.
Hiervoor baseren we ons op ervaringen uit parallelle
trajecten, en uit ervaringen uit het wijkgericht onderzoek
in de Sint-Pietersmolenwijk in Brugge en het Wilgenpark
in Eeklo.

Het gezamenlijk transitiepad staat hierbij centraal.
Door in te zetten op een gezamenlijke aanpak van alle
uitdagingen in een samenwerking met heel wat actoren,
speelt het een belangrijke rol bij het mogelijk maken van
de wijktransformatie. Het pad omvat drie fasen en vijf
mijlpalen, die de nodige stappen definiéren om de trans-
formatie te realiseren. Door gezamenlijke ambities te
stellen en een gedragen toekomstbeeld vast te stellen,
kunnen betrokken partijen een gemeenschappelijk doel
nastreven. Vervolgens worden de plannen geconcretiseerd
en vinden de fysieke veranderingen in de wijk plaats
tijdens de uitvoeringsfase. Ten slotte is de operationele
fase gericht op het beheer, de continuiteit en de evaluatie
van de transformatie. Het transitiepad heeft een duidelijk

Fig 1. Het gezamelijke transitiepad is een proces dat het toekomstbeeld van
de wijk vaststelt. Zie pagina 44-45 voor een grote versie van het schema.

beginpunt bij het gezamenlijk initiatief, maar een eind-
punt is er niet. De wijk kan blijven evolueren naargelang
de noden die zich in de toekomst aanbieden.

Het gezamenlijk transitiepad biedt een gestructureerde
aanpak voor het realiseren van de transformatie van
sociale woonwijken. Het benadrukt de noodzaak van
samenwerking tussen verschillende actoren, zoals lokale
besturen en woonmaatschappijen, om de transformatie
succesvol te laten verlopen. Door gezamenlijk aan de
hand van het transitiepad te werken, kunnen betrokken
partijen de benodigde veranderingen effectief implemen-
teren en de wijktransformatie mogelijk maken.

Zes hefbomen houden de transitie in gang

Het gezamenlijk transitiepad is een theoretisch kader. Om er
in de praktijk mee aan de slag te gaan en de transitie aan
te jagen en in gang te houden is er meer nodig dan dat.

We identificeren zes hefbomen om de transitie in gang te
houden, de meest essentiéle en doorslaggevende elementen
voor een succesvolle transitie.

Om te beginnen heeft de transitie een motor nodig. Dat zijn
de eerste drie hefbomen, die sterk gelinkt zijn aan het inhou-
delijk proces. De motor van de wijktransitie wordt gevormd
door:

1 Het nemen van een gezamenlijk initiatief: het samen
aftrappen van de transitie;

2 Het zoeken naar een geintegreerd toekomstbeeld: een
gezamenlijk doel om naar te werken vastleggen;

3 Het plannen voor een operationele klimaatwijk:
zorgen dat de gewenste oplossingen ook uit te voeren
zijn in de praktijk.

Een motor kan niet zonder brandstof. In de wijktransitie zijn
de belangrijkste brandstoffen de mensen en middelen die
de transitie mogelijk maken. Hierover gaan de andere drie
hefbomen:

4 Zet in op een duidelijke samenwerkingsstructuur
en rolverdeling, zodat iedereen weet wie waarvoor
verantwoordelijk is en er een duidelijke trekker is;

5 Zet in op integratie van financieringskanalen, zodat
alle projecten de nodige financiéle middelen hebben;

6 Betrek de inwoners in een rechtvaardige en gedragen
transitie, zodat het een verhaal voor en met de wijk
is.

Door in te zetten op deze zes hefbomen zal het gezamenlijk
pad vlotter doorlopen kunnen worden.



Kiezen voor de juiste oplossingen op maat
van elke wijk

Hoewel er gelijkenissen zijn tussen sociale wijken op
verschillende plekken in Vlaanderen, zal niet voor elke
wijk hetzelfde gezamenlijke toekomstbeeld opgemaakt
kunnen worden. Sommige wijken hebben een verdich-
tingsopgave en andere niet, sommige wijken hebben
meer risico op wateroverlast dan anderen, wijken hebben
andere dichtheden en hoeveelheden beschikbare publieke
ruimte, andere inwoners hebben andere noden... Ook zijn
er verschillende actoren actief. Elk geintegreerd toekomst-
beeld zal dus toch een vorm van maatwerk zijn.

Om de transitiegids compleet te maken gaan we daarom
in op enkele veelvoorkomende thema’s of probleemstel-
lingen waarvoor er in het geintegreerd toekomstbeeld
naar een oplossing wordt gezocht. Daarbij komen een
hele reeks aan mogelijke oplossingen aan bod en wordt
beschreven welke overwegingen, voor- en nadelen, er bij
elke oplossing gemaakt moeten worden. Denk aan keuzes
tussen renovatie en verschillende vormen van sloop- en
vervangbouw, verdichting, inrichting van het openbaar
domein, warmtestrategieén, oplossingen voor verhuisbe-
wegingen etc.

Door deze inhoudelijke uitdieping kan de gids ook helpen
met het kiezen van de juiste oplossingen op maat van de
wijk.

Lokale besturen en woonmaatschappijen
staan er niet alleen voor

De lokale actoren in sociale woonwijken kunnen de
klimaattransitie niet alleen realiseren. Het is essentieel
dat de Vlaamse overheid actie onderneemt en hen onder-
steunt bij deze uitdaging.

Om te beginnen moet de Vlaamse overheid zorgen voor
gewestelijke planning en organisatie van sociale wijken.
Een langetermijnvisie tot 2050 is nodig om de transitie
op een gestructureerde en duurzame manier te realiseren.
De Vlaamse overheid kan een actieve rol opnemen in de
samenwerking met lokale besturen en woonmaatschap-
pijen en kaders voorzien die het opstarten van gezamen-
lijke en geintegreerde trajecten bevorderd, bijvoorbeeld
door hier capaciteit en middelen voor te voorzien en
voordelen te koppelen aan het starten van projecten
vanuit een geintegreerd toekomstbeeld. Ook het inzetten
op het bevorderen van innovatie en het delen van kennis
tussen woonmaatschappijen is een cruciale rol voor de
overheid.
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De financiéle uitdaging waar de woonmaatschappijen
voor staan is immens. Er zijn heel wat middelen voor
sociale woningbouw maar deze worden niet op de opti-
male manier benut. De financieringsvraag zal alleen

maar toenemen wanneer alle woonmaatschappijen zicht
hebben op hun lange-termijn-financieringsbehoeften. Het
is dus aan de Vlaamse overheid om het financieringssys-
teem opnieuw te evalueren en waar nodig aan te passen
aan de nieuwe behoeften, maar ook aan de nieuwe moge-
lijkheden die zullen ontstaan wanneer er een sociaal
klimaatfonds opgericht wordt vanuit de Europese ETS 2.0.
Door deze maatregelen te nemen, kan de Vlaamse over-
heid de lokale actoren in sociale woonwijken effec-

tief ondersteunen en bijdragen aan een succesvolle
klimaattransitie.

Aan de slag!

De uitdagingen zijn groot en de vraagstukken complex,
maar we mogen ons hierdoor niet laten afschrikken. De
transitiegids schept een kader om op een nieuwe manier
aan de slag te gaan in sociale wijken en biedt tegelijker-
tijd concrete handvaten om zo goed mogelijk op maat
van de wijk aan de slag te gaan en keuzes te maken. De
gids is tevens een call-to-action, een oproep om je te
laten inspireren door de aanpak en de voorbeelden, en om
vervolgens zelf aan de slag te gaan: een wijk te kiezen,
de sleutelactoren (woonmaatschappij, lokaal bestuur en
Wonen in Vlaanderen) rond de tafel te krijgen, en samen
na te denken over de toekomst van de wijk. Het is ook
een oproep aan de Vlaamse Overheid om de meerwaarde
van een geintegreerde wijkaanpak te erkennen, en te
zoeken naar de best mogelijke manieren om de lokale
actoren te ondersteunen. Samen schakelen we sneller
naar klimaatrobuuste sociale wijken!

) B4

Samen schakelen we sneller
naar klimaatrobuuste
sociale wijken!
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Inleiding

Doel en aanpak van de studie

De klimaattransitie stelt ons voor een reeks grote maatschappelijke
opgaven, op vlak van energie, klimaat en ruimte. Die uitdagingen, maar
ook de oplossingsrichtingen, worden extra tastbaar op schaal van een
wijk. In de transitie tot een klimaatwijk trachten we schaalvoordelen op
te zoeken en transitiethema’s aan elkaar te koppelen. De focus op sociale
wijken, zorgt daarbij voor een heel specifieke context die eigen complexi-
teiten, maar ook handvaten met zich meebrengt.

In deze studie onderzoekt Sweco in samenwerking

met SuMa Consulting, in opdracht van het Departe-
ment Omgeving van de Vlaamse overheid, strategieén
om sociale wijken om te vormen tot klimaatneutrale en
klimaatrobuuste leefomgevingen.

Dit onderzoekstraject bouwt verder op de drie trajecten
voor klimaatwijken in Kortrijk, Leuven en Mechelen die
het Departement Omgeving heeft opgezet in 2020 en die
zijn afgerond in 2023 (zie kader deel 1). In deze trajecten
werden twee langetermijnambities van de Vlaamse over-
heid vertaald in renovatie- en vernieuwbouwprojecten
op bouwblok- of wijkniveau: enerzijds de energietransitie
enerzijds en anderzijds de nood aan kwaliteitsvolle kern-

versterking en verdichting, ’ ’

In die voorgaande trajecten kwamen echter geen sociale

W!J.ken aan bod. Toch is het.d.UId?th qat ook deze woon- Doel van d eze stu d e

wijken voor een grote transitie-uitdaging staan. Daarom

werd er een vervolgtraject opgestart dat specifiek focust iS om een | nteg ra| e

op deze woonomgevingen. Hierbij is het doel om een . o

integrale duurzaamheidsvisie uit te werken voor groot- d uurzaam he | d svisie te

schalige energetische wijkrenovaties van sociale wijken )

richting klimaatneutrale wijken. ontwi kke | en voor een

De opdracht is opgebouwd uit twee sporen. Het eerste 8FOOtSCha| |ge WU krenovatle

is een algemeen spoor rond maatregelen voor versnelde : : :

transitie voor alle sociale woonwijken in Vlaanderen. Dit rc htl n g kl Im aatneUtrale
J

wordt aangevuld met twee gevalstudies, waarbij een inte- SOCiale WI.J ke N

grale visie wordt uitgewerkt voor twee sociale wijken:
de Sint-Pietersmolenwijk in Brugge en het Wilgenpark in
Eeklo. Beide sporen interageren met elkaar doordat de
inzichten en ervaringen uit de voorbeeldwijken worden
meegenomen als leertraject voor het algemene spoor.
Tegelijk worden de bevindingen uit het algemene spoor
afgetoetst aan de praktijk van de twee voorbeeldwijken.
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Het algemene spoor zet het bredere kader voor de In het spoor van de cases werken we een visie en een
opdracht uit. We onderzoeken welke systemische knel- transitieplan uit voor de verduurzaming van de sociale
punten en oplossingsrichtingen er bestaan voor het reali- wijken in Brugge en Eeklo tot een klimaatwijk. De cases
seren van een duurzame wijktransitie in sociale wijken worden zo uitgewerkt dat er aan het einde van het

en welke ondersteunende proces- en onderzoeksstappen traject een visie en een globaal transitieplan voor de

er nodig zijn om de transitie te begeleiden. Verschil- wijken is ontwikkeld. Tegelijk ontwikkelen we gevari-
lende expertensessies werden gebruikt om kennis uit eerde, sprekende illustraties voor het algemeen spoor en
te wisselen en tussentijdse resultaten van de studie te focussen op concepten die kunnen opgeschaald of gedu-
toetsen. pliceerd worden in andere projecten. De cases worden op

de volgende pagina nader toegelicht.

Leeswijzer

In deel 1 van deze gids slaan we de brug tussen de bestaande uitdagingen in sociale wijken op
vlak van ruimte, klimaat en energie, en het concept van de sociale klimaatwijk. We schetsen in
dit deel de verschillende stappen van een gezamenlijk transitiepad. We gaan in op enkele speci-
fieke uitdagingen die we in de context van sociale wijken tegenkomen om deze transitie waar
te maken. Deel 2 reikt de hefbomen/hulpmiddelen aan om de wijktransitie op gang te brengen
en het transitieproces te versnellen. In deel 3 verdiepen we enkele thema’s of uitdagingen voor
de klimaattransitie in de specifieke context van sociale wijken gelinkt aan de hefbomen in het
transitiepad. De verdiepingsthema’s hebben als doel voldoende aandacht te kunnen besteden
aan bepaalde onderwerpen of vragen die geregeld doorheen het traject naar voren kwamen en
reiken in meer detail werkwijzen, strategieén en oplossingen aan, geillustreerd door praktijk-
voorbeelden. Deel 4 biedt tenslotte een aantal (beleidslaanbevelingen om een systematische en
wijkgerichte aanpak te vereenvoudigen.

> Deel 1 Deel 2 Deel 3 >
Onderzoekskader Hefbomen Verdiepingsthema'’s

p. 16 p. 48 p. 86

Deel 4
Aanbevelingen

p. 152

v



Introductie praktijkcases onderzoek

In deze studie worden twee voorbeeldwijken onder de loep genomen die

exemplarisch zijn voor de klimaat- en andere uitdagingen waar sociale,

maar ook andere, woonwijken in Vlaanderen mee kampen. Samen met

lokale actoren werken we toe naar een geintegreerde duurzaamheidsvisie

voor beide wijken. Hieronder lichten we beide buurten alvast toe.

Case Sint-Pietersmolenwijk Brugge

Stad Brugge en Vivendo, de woonmaatschappij van
Brugge, schuiven voor de opdracht “Klimaatwijken

- Sociale wijken” de St-Pietersmolenwijk naar voren,
een wijk van de deelgemeente Sint-Pieters, ten noord-
westen van het centrum van Brugge. Aanleiding is de
noodzakelijk renovatie, vernieuwbouw en verdichting
van de Sint-Pietersmolenwijk. Deze sociale woonwijk
werd in de jaren '80 gebouwd door de Brugse Maat-
schappij voor Huisvesting (BMH), welke in 2021 fusi-
oneerde met de sociale huisvestingsmaatschappij
Vivendo tot Vivendo). De Sint-Pietersmolenwijk heeft
na 40 jaar nood aan een grondige renovatie, met

als prioriteit 47 sterk verouderde woningen in het
centrum van de wijk.

Stad Brugge heeft met het klimaatplan 2030 Brug-
geNaarMorgen ambitieuze klimaatdoelstellingen
geformuleerd. Om deze te realiseren zullen de
bestaande klimaatinspanningen op vlak van miti-
gatie en adaptatie moeten opgeschaald en versneld
worden. Een collectieve wijkrenovatie in de Sint-Pie-
tersmolenwijk waarbij meerdere woningen tegelijker-
tijd worden aangepakt is een belangrijke hefboom
om deze doelstellingen te realiseren. Een wijkge-
richte aanpak creéert ook de mogelijkheid om andere
thema'’s uit het klimaatplan 2030 aan te pakken.

Daarbij gaat het om aspecten van duurzame verwar-
ming (aansluiting warmtenet/warmtepompen),
duurzame mobiliteit (deelmobiliteit, elektrificatie),
lokale energieproductie (zon/wind), lokale duur-
zame consumptie en productie (korte keten, deeleco-
nomie) en klimaatadaptatie (vergroening, ontharding,
waterbeheer).

Volgende elementen worden prioritair onderzocht:

e De renovatie van 47 bestaande wooneen-
heden naar een meer energieneutraal en func-
tioneel sociaal woningaanbod (renovatie/
vernieuwbouw).

e De aansluiting van de woningen rond het
Papenplein op het IVBO warmtenet.

e Waterproblematiek en toekomstige overstro-
mingsgevoeligheid van de wijk

e De verdere ontwikkeling van de zogenaamde
Zuidelijke lob, met o.a. de vraag/noodzaak naar
een maximaal klimaatneutrale en klimaatro-
buuste ontwikkeling: visievorming en ontwer-
pend onderzoek i.fv. verdere concrete bouw
van een 214-tal (sociale) wooneenheden.

e Een overkoepelende visie met afstemming en
fasering van de projectonderdelen in een haal-
baar plan op hoofdlijnen met doorrekening van
de financi€le implicaties hiervan.

e Een gezamenlijke aanpak en de nood van een
centrale regierol in het transitieproces.



Case Wilgenpark Eeklo

De stad Eeklo ondertekende het Europese Burge-
meestersconvenant en engageert zich zo om in 2030
minstens 63% minder CO, uit te stoten op het grond-
gebied (t.ov. 2011 - cijfers uit Klimaatactieplan). Daar-
naast zal Eeklo maatregelen nemen om de negatieve
effecten van de klimaatverandering - zoals overstro-
mingen, droogte, erosie en verlies aan biodiversiteit -
zoveel mogelijk te temperen.

In samenspraak met de VMS, Meetjeslandse Bouw-
maatschappij, Samenlevingsopbouw Oost- Vlaan-
deren en verschillende stadsdiensten (jeugddienst,
groendienst, dienst omgeving, technische dienst)
werd in 2009 de noodzaak geformuleerd om een
globale aanpak te realiseren rond de sociale woon-
wijk Wilgenpark. Deze wijk dateert uit de jaren

'70 van de vorige eeuw en was dringend aan een
opwaardering toe. De Meetjeslandse Bouwmaat-
schappij wenst de komende 10 jaar in deze omgeving
110 woningen gefaseerd te gaan renoveren en krijgt
hiervoor de financiéle middelen van Wonen in Vlaan-
deren. Bij al deze woningen zijn de daken en het
buitenschrijnwerk reeds vernieuwd. Het is de bedoe-
ling om de woningen nog verder energetisch klaar te
stomen voor de toekomst.

De context van de wijk maakt de impact en kansen
concreet en biedt aanknopingspunten om de
ingrepen, investeringen en coalities te verknopen met
andere transities. Via ruimtelijk beleid en ontwerp

Cases sociale klimaatwijken

Sint-Pietersmolenwijk Wilgenpark
Brugge @ Eeklo

Fig 2. Praktijkcases uit dit en voorgaand onderzoek Klimaatwijken in
Vlaanderen. Zie kader volgend deel voor meer uitleg over het concept
Klimaatwijken
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wordt energie gekoppeld aan o.a. mobiliteit, wonen,
samenleven en biodiversiteit. De energietransitie
biedt daarmee ook een kans om de bestaande woon-
wijken te vernieuwen en een antwoord te formuleren
op een aantal andere maatschappelijke uitdagingen.
De ruimtelijke uitdaging ligt hierbij bij het uitwerken
van mitigatie en adaptieve maatregelen met maxi-
male aandacht voor ruimtelijk rendement, energie-ef-
ficiéntie en het realiseren van een klimaatbestendige
publieke ruimte.

Volgende elementen komen hierbij aan bod:

o Afstemming van de wijkrenovatie met de
heraanleg van het publiek domein.

e Mogelijkheden tot collectief gebruik van de
(private) buitenruimte.

e Toepassing van (semi-)collectieve energiesys-
temen, organisatiemodellen voor een recht-
vaardige energieverdeling en -afrekening.

e Toepassing van (semi-)collectieve warmtesys-
temen met financiéle doorrekening.

e Renovatiefasering en verhuisbewegingen door-
heen de wijk.
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Op stap in de wijken...
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Fig 3. In de Sint-Pietersmolenwijk in

Brugge bezochten we de ‘wasserette’, een
ontmoetingsplek voor buurtbewoners in
een leegstaande woning midden in de wijk.
De organisatie ervan is in handen van de
bewoners.

Sint-Pietersmolenwijk
Brugge
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Fig 4. Voor beide cases werden
2x2 workshops georganiseerd. In
workshop 1 werd gebiedsgerichte
kennis opgehaald en ambities
geformuleerd. Workshop 1 werd
gecombineerd met een sitebezoek
waardoor we direct een compleet
beeld van de wijk kregen. In
workshop 2 werden diverse
ontwerpvoorstellen besproken.

Wilgenpark
Eeklo
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Deel 1

Onderzoekskader

Naar een gezamenlijk transitiepad
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Deel 1

Naar een gezamenlijk transitiepad

In het eerste deel van deze gids slaan we de brug tussen de bestaande
uitdagingen in sociale wijken op vlak van ruimte, klimaat en energie, en
het concept van de sociale klimaatwijk. De transformatie van een sociale
wijk, met haar huidige troeven en uitdagingen, naar een sociale
klimaatwijk gebeurt niet zomaar van de ene dag op de andere. Het is
een transitie die bestaat uit verschillende stappen en ondersteund moet
worden door verschillende actoren. Hoe een gezamenlijk transitiepad
eruit kan zien voor sociale wijken, maar eigenlijk ook voor andere wijken,
is het voorwerp van dit deel van de gids. We gaan hiervoor eerst in op
de huidige context en wat een sociale klimaatwijk kan. Daarna gaan we
in op het concept van de transitie die moet plaatsvinden om van de
huidige context naar een klimaatwijk te evolueren. We gaan vervolgens in
op enkele specifieke uitdagingen die we in de context van sociale wijken
tegenkomen om deze transitie waar te maken. Dit deel concludeert

met een voorstel voor een gezamenlijk transitiepad dat zoveel mogelijk
probeert tegemoet te komen aan de uitdagingen.

} Ik duik liever onmiddellijk in de praktijk, neem mij naar deel 2



Een grote uitdaging in een
bijzondere context

Om aan de klimaatdoelstellingen te voldoen en ons voor
te bereiden op de klimaatverandering zijn grote inspan-
ningen nodig. Dat geldt zeker en vast ook voor sociale
woonwijken. Vlaanderen telde eind 2022 zo'n 175.000
sociale woningen', ongeveer 6% van het volledige Vlaamse
woningbestand. Uit een artikel van Bond Beter Leef-
milieu? blijkt dat vandaag slechts 12% van de sociale
woningen voldoet aan de doelstelling om een label A

te behalen, en dat 21% een label F of helemaal geen
EPC-label heeft. Daarmee presteren de sociale woningen
in Vlaanderen wel iets beter dan het gehele woningenbe-
stand (in heel vlaanderen heeft ca. 5% van de woningen
label A), maar de uitdaging blijft desondanks heel groot.
Tegen 2050 moeten immers alle woningen in Vlaanderen
een EPC-label A hebben. Een efficiénte renovatiestrategie
dringt zich dus op, ook voor de sociale woningen.

Om daarnaast ook te kunnen spreken van een fossielvrij
woningenbestand, zijn bijkomende ingrepen nodig. Zo
zouden sociale wijken moeten inzetten op het duurzaam
opwekken van elektriciteit. Dit kan door lokaal maximaal
in te zetten op PV-panelen (zowel op de daken als tegen
de gevels) en ook de mogelijkheden van lokale windtur-
bines of het oogsten van biomassa te onderzoeken.

Dit betekent belangrijke extra investeringen voor woon-
maatschappijen. Dat kunnen ze zelf doen, of met onder-
steuning van codperaties zoals Aster of ESCO's (Energy
Service Companies). Ook op vlak van verwarming zijn

er inspanningen nodig. Alle 175.000 sociale woningen
zouden in principe op een duurzame, fossielvrije warm-
tebron moeten worden aangesloten, hetzij collectief of
individueel. Ook dit zal een grote inspanning vergen

van Woonmaatschappijen, lokale besturen en potentiéle
warmteleveranciers.

Het energievraagstuk in de sociale woonwijk is niet alleen
een klimaatprobleem, maar ook een sociaal probleem.

In Belgié leeft maar liefst 41% van de huurders van een
sociale woning in energiearmoede, t.ov. 20,8% voor heel
Belgié (en 15% in Vlaanderen), zoals blijkt uit barome-
ters energie- en waterarmoede van de Koning Boudewijn-
stichting® Inzetten op woningrenovatie en hernieuwbare
energie kan de woonkwaliteit van mensen in energiear-
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Sociale woonwijken kampen
met uitdagingen voor energie
en renovatie, maar ook op
vlak van voorzieningen,
groen en waterbeheer.
Bovendien is er dringend
nood aan bijkomende sociale
woningen.

moede, die mogelijk sterk besparen op energieverbruik,
verhogen. Financiéle analyses tonen echter aan dat de
shift naar duurzame verwarming niet voor alle inwoners
voordelig zal zijn. Bovendien maken sociale tarieven de
omschakeling naar collectieve warmtebronnen moeilijker.

Het sociale vraagstuk gaat bovendien verder dan ener-
gie-armoede alleen. Ook het aanbod aan kwalitatieve
betaalbare huisvestiging is te beperkt om aan de vraag te
voldoen, waardoor kwetsbare mensen geen woning van
voldoende kwaliteit kunnen huren. In 2022 stonden er
176.026 kandidaat-huurders op de wachtlijst voor sociaal
wonen“. Het uitbreiden van het sociaal woonaanbod is
dus een prangende opgave en hoewel er heel wat budget
voor wordt uitgetrokken, toont een studie van Steun-
punt Wonen aan dat er heel wat barriéres zijn om deze
budgetten op een efficiénte manier te benutten®.

Daarnaast zijn sociale wijken niet altijd op de meest
geschikte locaties gelegen. Vaak liggen de wijken perifeer,
en dus ver van dagelijkse voorzieningen, zijn ze beperkt
bereikbaar met openbaar vervoer en zijn ze regelmatig
ontwikkeld op watergevoelige gronden. Dit compliceert
natuurlijk het uitbreidings- en verdichtingsvraagstuk®.
Daarnaast moeten de wijken aangepast worden aan de

Statistiek Vlaanderen (2023). Woningen Sociale Sector. 16/04/2024 via Statistiek Vlaanderen
Angelos Koutsis (2021) Wel extra budget, maar geen plan van aanpak voor renovatiegolf sociale woningen. Bond Beter Leefmilieu
Koning Boudewijnstichting (2023) Barometer energie-armoete. Koning Boudewijnstichting

[ )NV, N VRN S

VRT Nieuws (2023) Wachtlijst voor sociale woning iets korter, maar kandidaat-huurders moeten wel langer wachten. VRT Nieuws
Emmanuel Dockx, Katleen Van den Broeck & Sien Winters (2023) Investeren in sociaal wonen: hoe het investeringsritme versnellen of verhogen Steunpunt wonen
Departement Omgeving (z.d.) De gewestelijke hemelwaterverordening 2023 Departement Omgeving


https://aster.vlaanderen/nl
http://Statistiek vlaanderen (2023). Woningen Sociale Sector. Geraadpleegd op 16/04/2024 via https://www.vlaanderen.be/statistiek-vlaanderen/bouwen-en-wonen/woningen-sociale-sector
https://www.bondbeterleefmilieu.be/artikel/wel-extra-budget-maar-geen-plan-van-aanpak-voor-renovatiegolf-sociale-woningen
https://kbs-frb.be/nl/barometer-energiearmoede
https://www.vrt.be/vrtnws/nl/2023/07/03/wachtlijst-voor-sociale-woning-gedaald/#:~:text=De%20wachtlijst%20voor%20een%20sociale,een%20update%20van%20de%20wachtlijst
https://steunpuntwonen.be/onderzoek/ad-hoc-opdrachten/ad-hoc-opdracht-werkings-en-onderhoudskosten-woonmaatschappijen/investeren-in-sociaal-wonen-hoe-het-investeringsritme-versnellen-of-verhogen/
https://omgeving.vlaanderen.be/nl/verordeningen/de-gewestelijke-hemelwaterverordening-2023
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klimaatverandering, moet er aandacht besteed worden
aan het realiseren van de modal shift en kunnen er ook
nog lokale uitdagingen zijn, zoals een beperkt aanbod
aan bereikbaar groen en voorzieningen. Heel wat steden
en gemeenten maken hemelwater- en droogteplannen,
groenplannen en mobiliteitsplannen op. Ook deze beleids-
voornemens hebben een concrete impact op sociale
woonwijken. Verder legt de nieuwe Vlaamse hemelwa-
terverordening nieuwe verplichtingen op op vlak van
berging en infiltratie van hemelwater waaraan de wijk
en de individuele woningen moeten voldoen®. De nodige
transformatie van de wijk beperkt zich dus niet tot het
aanpassen of toevoegen van woningen, maar heeft ook
een weerslag op het openbaar domein.

Ook veel kansen voor klimaatwijken

Er komen heel wat uitdagingen af op sociale woonwijken.
Toch zijn er ook kansen verbonden aan de context van

de sociale woonwijk. Het gaat vaak om een min of meer
uniform woningenbestand, met gelijkaardige bouwstruc-
tuur, leeftijd, materialisatie en bestaande renovatiegraad.
Zeker wanneer het gaat om wijken met een groot aandeel
huurwoningen biedt dit heel wat opportuniteiten om in
te zetten op grootschalige, collectieve renovatietrajecten.
Er kan een aanpak uitgerold worden op maat van de wijk
in plaats van op maat van elke individuele woning, wat
zowel op vlak van planning als uitvoering schaalvoordelen
meebrengt. Hierdoor lijkt het mogelijk in sociale wijken
sneller te schakelen dan in andere wijken waardoor ze een
voorbeeldrol op vlak van wijktransities kunnen innemen.

Bovendien creéren de veranderingen die gepaard gaan
met de noodzakelijke energietransitie, ook opportuni-
teiten voor andere wijktransformaties. Sociale wijken
hebben vaak te maken met een gebrek aan ruimtelijke
kwaliteit, aantrekkelijke groene buitenruimte en bereik-

Waar streven we naar?

baarheid met het openbaar vervoer. Collectieve trans-
formaties in de wijk kunnen ook op deze problemen
inspelen, door bijvoorbeeld kwalitatieve heraanleg van
publiek domein, inzetten van alternatieve gedeelde mobi-
liteitsopties,... om zo een sociale meerwaarde te realiseren
voor de inwoners. Ook op vlak van klimaatrobuustheid
kunnen er winsten geboekt worden wanneer het tran-
sitieproces uitgaat van een geintegreerde duurzame
benadering. We zijn ervan overtuigd dat deze transities
cruciaal zijn om de leefkwaliteit binnen sociale wijken te
verhogen. Door de renovatie-opgave te koppelen aan een
ruimere ruimtelijke transitie van de wijk kan er bovendien
ingezet worden op het uitbreiden van het sociaal woon-
aanbod, een dringende uitdaging gezien de lange wacht-
lijsten voor sociaal wonen.

In wat volgt zullen we aantonen dat het inzetten op gein-
tegreerde wijktransities in sociale wijken kan zorgen voor
een versnelde realisatie van energie- en klimaatdoelstel-
lingen, het inperken van energie- en woonarmoede en het
verhogen van de leefkwaliteit. Dit is echter geen evidentie
en zoals verder staat beschreven zijn er nog tal van
hordes te overwinnen. Met deze transitiegids trachten we
de betrokken actoren in dit proces te ondersteunen.

) B 4

Er kan een aanpak uitgerold
worden op maat van de
wijk, wat zowel op vlak van
planning als uitvoering
schaalvoordelen
meebrengt.

Gezien de grote uitdagingen op verschillende vlakken, woonkwaliteit, energie, water... waarmee
sociale wijken geconfronteerd worden is het duidelijk dat er heel wat moet gebeuren om sociale
wijken fossielvrij en klimaatrobuust te maken. De tijd die hiervoor beschikbaar is tussen nu en 2050,
is kort. Woonmaatschappijen zijn zich ervan bewust dat we er niet zullen komen met kleine renova-
tiewerken aan een paar woningen om de zoveel jaar, de heraanleg van een straat hier en daar en af
en toe een nieuwbouwproject. Er is nood aan een integrale en gestructureerde aanpak. We denken
best vandaag al na over een geintegreerde oplossing voor alle uitdagingen, een gezamenlijk toekomst-
beeld waar alle betrokken actoren samen naartoe kunnen werken met een duidelijk stappenplan.



Het concept klimaatwijk

De nood aan een geintegreerde oplossing voor de
klimaatproblematiek met een wijkreflex wordt onder-
schreven door het concept klimaatwijken, dat in het
verkennend onderzoek klimaatwijken werd gedefi-
nieerd door Departement Omgeving en vervolgens
werd toegepast in drie piloot klimaatwijken: De
Mechelse Vesten, de Leuvense tuinwijk Ter Elst en
Bouwblok Walle in Kortrijk'.

Het concept Klimaatwijken brengt de nood aan
maatregelen op vlak van klimaatadaptatie en -miti-
gatie samen en koppelt deze aan de nodige ruimte-
lijke transformatie van onze steden en dorpen. Het
niveau van de wijk wordt daarbij beschouwd als een
cruciale schakel om beleidsambities te vertalen in
concrete acties en maatregelen en deze ook te doen
aansluiten bij de dagdagelijkse beleving van de inwo-
ners van de wijk. Op het niveau van de wijk wordt de
energetische uitdaging op gebouwniveau geplaatst
in een bredere samenhangende context en kan de
koppeling met andere maatschappelijke uitdagingen
worden gemaakt.

Het idee van de klimaatwijk gaat ervan uit dat er
schaalvoordelen en kansen te vinden zijn in het geza-
menlijk aanpakken van de uitdagingen op vlak van
energie, klimaat en ruimte, in een transformatie op
schaal van een wijk en met behulp van een meer
collectieve aanpak. Concreet kan er gewerkt worden
aan:
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Dit via een ontwerpende aanpak en in wisselwerking
met lokale actoren en de inwoners van de wijk.

Aangezien het schaalniveau van de wijk geen
bestuurlijke eenheid is, bestaan er nauwelijks instru-
menten en sturende mechanismen. Ook is het niet
steeds duidelijk welke actoren op dit niveau welke rol
kunnen opnemen om dit soort van transities waar

te maken. Alleszins is duidelijk dat een klimaatwijk
geen eindpunt is, maar een proces en een verza-
meling van acties die door de verschillende betrok-
kenen worden genomen en kaderen binnen het brede
transitieproces.

In de eerste oproep voor piloot klimaatwijken werd
heel bewust gekozen om het concept toe te passen
op reguliere woonwijken met voornamelijk private
eigenaars. Het concept van de klimaatwijk kan echter
ook toegepast worden op sociale woonwijken. Vanuit
lokale besturen én woonmaatschappijen is er een
grote nood aan ondersteuning bij de grote renovatie-
opgave waar ze voor staan. Dit bleek ook al tijdens
de eerste oproep van de Klimaatwijken waarbij het
merendeel van de inschrijvers een sociale woonwijk
als case hadden ingediend. Voorliggende transitiegids
probeert tegemoet te komen aan deze noden, door
de uitdagingen scherp te stellen, oplossingen aan te
reiken en een hands-on stappenplan voor te stellen.
In het vervolg van dit hoofdstuk specifiéren we het
concept van de klimaatwijk voor sociale wijken.

+. Ontwerp en transformatie van woongebouwen:

£

compacter, beter geisoleerd, energiezuiniger en
beter bestand tegen hitte

Het moderniseren van het energieconcept: minder
en efficiénter verbruik, maximaal fossielvrij

(Her)ontwerp van de publieke en private buitenruimte
met aandacht voor ruimte voor water en groen,
klimaatadaptatie en het faciliteren van de modal shift

1 Zie Projectoproep Klimaatwijken Departement Omgeving, Vlaams Bouwmeester en Energie en Klimaatagentschap
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Context en actoren van
de sociale wijk

Om het concept klimaatwijken op sociale wijken te kunnen toepassen is
het belangrijk een goed begrip te hebben op wat sociale wijken juist zijn,
hoe ze verschillen van andere wijken, zoals de drie eerste piloot-klimaat-

wijken, en welke specifieke actoren en rollen er in sociale wijken bestaan.

Wat maakt sociale wijken bijzonder?

Op veel vlakken zijn sociale wijken niet anders dan andere
wijken. Steeds zijn het verzamelingen van woningen

en andere gebouwen met omliggende publieke en

private open ruimtes die een zekere ruimtelijke samen-
hang vertonen. Het kan gaan om een straat, een bouw-
blok of een aantal straten en bouwblokken. Inwoners
wonen in woningen, verplaatsen zich doorheen de wijk
en maken gebruik van publieke ruimtes als rust-, speel of
ontmoetingsplaats.

Een element dat typisch is aan een sociale wijk is een
grote uniformiteit in het woningenbestand. Doorgaans
zijn alle woningen vrijwel gelijktijdig opgetrokken met
gelijkaardige typologieén, technologieén en materiali-
saties. In grotere wijken is vaak een duidelijke fasering
zichtbaar, waarbij over verschillende decennia nieuwe
wijkdelen ontwikkeld werden die telkens een eigen vorm
en beeld hebben. Op vlak van renovatie biedt dit natuur-
lijk heel wat kansen om versneld en collectief te werk te
gaan. Vaak komen typologieén en vormen zelfs terug in
verschillende wijken, waardoor er ook opschalingskansen
zijn buiten de wijk. Anderzijds zijn veel sociale wijken
gebouwd met een grote spreiding van woningen en veel
open ruimte, wat een impact heeft op de kansrijkheid van
collectieve warmte. Doordat de warmtevraagdichtheid
redelijk laag is, zeker na renovatie van de woningen, is de
investering in een collectief warmtenet vaak niet rendabel
t.ov. de verwachte warmte-afname. De publieke ruimte
die er is, is vaak sterk verhard met overgedimensioneerde
wegenis, wat waterproblematiek weer in de hand werkt.

Sociale wijken zijn vaak ook wat meer afgeschermd van
de rest van het bebouwd weefsel, bijvoorbeeld door een
eerder perifere ligging of door de manier waarop de wijk

is ontsloten. Vaak heeft dit ook tot gevolg dat de bereik-
baarheid van de wijk beperkter is en het aanbod aan
voorzieningen lager. Sociale wijken lijken bovendien vaker
te kampen te hebben met wateroverlast.

Sociaal wonen in Vlaanderen kampt daarnaast zoals
beschreven ook nog met andere uitdagingen dan de
klimaatuitdaging. De wachtlijsten voor sociaal wonen
zijn bijzonder lang, wat wil zeggen dat de uitbreiding van
het woonaanbod in veel wijken een belangrijke bijko-
mende uitdaging is. Het ontwikkelen van nieuwe wijk-
delen of het verdichten binnen het bestaande bebouwde
weefsel zullen daarom in veel gevallen deel uitmaken van
de opgave voor de wijk. De problematiek van energie-
armoede vormt bovendien een belangrijk verschil met
andere piloottrajecten rond klimaatwijken, wat zich zal
moeten vertalen in een aanpak met aandacht voor inclu-
sieve energetische oplossingen.

Net als in andere wijken zijn er doorgaans inwoners die
hun eigen woning bezitten en/of een woning huren.
Toch is het aandeel (sociale) huurders in een sociale wijk
doorgaans een pak hoger dan bij doorsnee wijken. Een
groot deel van de woningen is bovendien doorgaans in
eigendom van een woonmaatschappij. De woonmaat-
schappij is bijgevolg een erg belangrijke actor die op
verandering in de wijk kan aansturen. In wat volgt, gaan
we dieper in op de actoren die actief zijn in een sociale
wijk.



De actoren en hun rol

De eerste actor is de Woonmaatschappij. Dit is een decen-
trale entiteit die de sociale woningen beheert met als
doel ‘de woonvoorwaarden van woonbehoeftige gezinnen
en alleenstaanden te verbeteren’ tot ‘het recht op wonen
in kwaliteitsvolle woningen met een leefbare omgeving
mee te helpen realiseren voor mensen met een bescheiden
inkomen". Woonmaatschappijen doen in sociale wijken
dus aan het beheer, de ontwikkeling en het verhuur van
woningen. Onder het beheer van de woningen valt ook
vervanging of renovatie van verouderde woningen. Om

te voldoen aan de doelstellingen uit het Vlaamse Energie-
en Klimaatplan en de daaruit voortvloeiende klimaat-
doelen van Wonen in Vlaanderen (zie verder), moeten de
meeste woonmaatschappijen nagenoeg hun volledige
patrimonium onder handen nemen. Hiervoor maken ze
een renovatieplanning 2050 op. Daarnaast doen de woon-
maatschappijen ook inspanningen om in interactie te
gaan met de huurders van sociale woningen. Vaak hebben
ze diensten die inzetten op huurdersbegeleiding, die doel-
stellingen zoals woonzekerheid en leefbaarheid nastreven.
In sommige gevallen hebben de woonmaatschappijen ook
nog het zeggenschap over het openbaar domein, maar in
veel wijken is dit overgedragen aan het lokaal bestuur.

De Woonmaatschappij staat in nauw verband met Wonen
in VIaanderen. Wonen in Vlaanderen is het overkoepe-
lende Vlaamse orgaan dat instaat voor sociale huisves-
ting. In vergelijking met woonmaatschappijen hebben zij
een beperktere rechtstreekse impact op de wijk. Ze stellen
wel referentiekaders op voor woonkwaliteit. Daarnaast
zijn woonmaatschappijen van hen afhankelijk voor de
financiering van hun projecten, via leningen volgens het
Financieringsmodel 3 (FS3), en bewaken ze de kwaliteit.
Woonmaatschappijen kunnen samenwerken met project-
verantwoordelijken vanuit Wonen in Vlaanderen voor

de financiering, uitwerking en uitvoering van projecten.
Wonen in Vlaanderen ondersteunt en begeleidt ook de
lokale besturen om een lokaal woonbeleid uit te bouwen.
In samenspraak met de sector werd tot slot een klimaat-
actieplan opgemaakt waarin de sector zich engageert om
een renovatieplanning naar 100% EPC label A in 2050 op
te maken.

Gemeente- en stadsbesturen hebben een hele reeks
bevoegdheden die een invioed hebben op de wijk. Zij
maken het ruimtelijk beleid op in de vorm van Ruimtelijke
Uitvoeringsplannen en verordeningen, die voorwaarden
kunnen koppelen aan wat er mogelijk is in de wijk. Daar-
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naast maken ze ook langetermijnplannen en visies op
rond klimaat, ruimte, hemelwater, weginfrastructuur,...
die richting geven aan de toekomst van de wijk. Volgens
de Vlaamse Codex Wonen heeft het lokaal bestuur ook de
regierol over het lokaal woonbeleid. Dit wil zeggen dat ze
hier samen met hun woonmaatschappij vorm aan geven,
hen ondersteunen bij hun projecten en het Lokaal Woon-
overleg? organiseren. Ze kregen bovendien een Bindend
Sociaal Objectief opgelegd door Vlaanderen. Dit bepaalt
hoeveel sociale woningen een gemeente op haar grondge-
bied moet realiseren tegen 2025°. Tot slot zijn zij ook de
actor die het beheer van het openbaar domein en groen
voor zich neemt. Wanneer zij initiatieven nemen in de
wijk gaat het eerder om de heraanleg van het openbaar
domein, al dan niet in samenspraak met de beheerders
van nutsvoorzieningen.

Nutsmaatschappijen, zoals Fluvius, voeren met regelmaat
werken uit om hun leidingen te vernieuwen. Ook beheer-
ders van rioolinfrastructuur kunnen aan de slag gaan in
de wijk om bijvoorbeeld nieuwe gescheiden stelsels aan
te leggen, wanneer dit nog niet het geval is. Werken aan
dergelijke infrastructuren kunnen belangrijke hefbomen
zijn om plannen op vlak van het publiek domein, klimaat-
adaptatie en vergroening gelijktijdig te realiseren, of

om nieuwe en (collectieve) energievoorzieningen te
implementeren.

In veel sociale wijken zijn een deel van de woningen op
een gegeven moment aangekocht door de bewoners. Deze
private woningeigenaars zijn dus belangrijke spelers die
mee de toekomst van de wijk bepalen. Vanzelfsprekend
zijn zij als enige bevoegd om binnen hun eigen terrein
acties te ondernemen om hun woning en tuin aan te
passen.

De meest talrijke actor, en de actor die het meest gecon-
fronteerd gaat worden met veranderingen in de wijk, zijn
de sociale huurders. Ze maken gebruik van de woningen,
nutsvoorzieningen en het openbaar domein van de

wijk en betalen huurgeld aan de woonmaatschappij.

De huurinkomsten zijn voor de woonmaatschappij een
belangrijke bron van inkomsten om de bouwkosten van
de woningen af te dekken. Sociale huurders zijn vaak
maatschappelijk kwetsbaar en hebben over het algemeen
weinig zeggenschap over wat er met de wijk gebeurt op
lange termijn. Wel kunnen zij van onderuit initiatieven
nemen in de wijk, al dan niet gefaciliteerd door de woon-

1 Uit de statuten van Woonmaatschappij Vivendo en Dijledal. Op deze doelstelling bestaan variaties naargelang de woonmaatschappij.

2 Zie: https://wwwyvlaanderen.be/lokaal-woonbeleid/lokaal-woonoverleg

3 Vlaanderen, Lokaal Woonbeleid. Bindend sociaal objectief: welke opdracht heeft uw gemeente?


https://www.vlaanderen.be/lokaal-woonbeleid/vlaamse-beleidsprioriteiten/beleidsprioriteit-1-de-gemeente-zorgt-voor-een-divers-en-betaalbaar-woonaanbod-in-functie-van-de-woonnoden/bindend-sociaal-objectief-bso/bindend-sociaal-objectief-welke-opdracht-heeft-uw-gemeente
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maatschappij, het lokaal bestuur of welzijnsactoren.

Welzijnsactoren zijn een laatste groep actoren die in
sommige wijken een belangrijke rol op zich nemen. Zij
ondersteunen de inwoners van de wijk op verschillende
vlakken, zoals gezondheid, bevorderen van de sociale
samenhang, tewerkstelling en maatschappelijke betrok-
kenheid. Doorgaans zijn ze niet in staat om grootschalige
wijkvernieuwingsprocessen in gang te zetten. Aange-
zien ze wel een breed netwerk en het vertrouwen van
de bewoners aan hun kant hebben, kunnen ze wel een
belangrijke rol spelen in veranderingstrajecten door het
creéren van draagvlak, informele informatieversprei-
ding en het activeren van inwoners om zelf een rol op te
nemen in de transitie van de wijk.

Naast de hier bovenvermelde actoren zijn er nog tal van
instanties die een bijdrage aan de wijk kunnen leveren,
zoals andere Vlaamse instanties (Departement Omgeving,
Agentschap Onroerend Erfgoed), onderzoeksinstellingen,
architecten, studiebureaus, aannemers, wijkopbouwwer-
kers, ... Zij voeren meestal een opdracht uit in functie van
een van de bovenvermelde actoren, of verlenen advies
bij de opmaak of uitvoering van plannen, en worden hier
daarom niet uitvoerig besproken.

Al deze verschillende actoren werken doorgaans aan

hun eigen bevoegdheden, maar dat wil niet zeggen dat
ze volledig los van elkaar staan. Zoals beschreven zijn
woonmaatschappijen bijvoorbeeld sterk afhankelijk van
het agentschap Wonen in Vlaanderen, dat financiering
toekent, maar ook een kader oplegt. Daarnaast zijn ze ook
afhankelijk van lokale regelgeving, zoals het lokaal ruim-
telijk beleid. Het schema op de volgende pagina toont de
onderlinge relaties tussen de verschillende actoren vanuit
een machtsperspectief die de afhankelijkheden tussen
actoren (zowel organisaties, mensen als objecten) beter
begrijpbaar kan maken. We gebruiken hiervoor een van
de kernconcepten vanuit het denken rond macht/power
in transitie studies®, namelijk het idee van ‘power over’,
‘power to, ‘power with'’.

‘Power to’ gaat over de doelbewuste acties die een actor
kan nemen om een bepaald doel te bereiken. De figuur
toont aan dat het vooral de woonmaatschappijen en
lokale besturen zijn die de macht hebben om verande-
ringen in de wijk teweeg te brengen.

‘Power over’ heeft betrekking op dwang en overheer-
sing of belemmeringen die ingesteld kunnen worden
zodat bepaalde doelen behaald kunnen worden. Dit gaat

4 Bron: de Geus, T, Avelino, F., Strumifiska-Kutra, M. et al. Making sense of
power through transdisciplinary sustainability research: insights from a Trans-
formative Power Lab. Sustain Sci 18, 1311-1327 (2023). https://doi.org/10.1007/
s11625-023-01294-4

bijvoorbeeld over financiering, regels en voorschriften, ...
De figuur toont aan dat deze relatie zich vooral voordoet
tussen Vlaamse instanties en de woonmaatschappij, maar
ook tussen het lokaal bestuur en de woonmaatschappij
via lokale regelgeving.

‘Power with’ beschrijft hoe samenwerking en empower-
ment een middel kunnen zijn om gezamenlijke doelen te
bereiken. Voorbeelden zijn de rol van de welzijnsactoren,
het lokaal woonoverleg en de samenwerking tussen lokale
besturen en nutsmaatschappijen in het openbaar domein.

) 3

‘Power to gaat over de
doelbewuste acties die een
actor kan nemen om een
bepaald doel te bereiken.

‘Power over’ heeft
betrekkening op dwang

en overheersing of
belemmeringen die ingesteld
kunnen worden om bepaalde
doelen te behalen.

‘Power with’ beschrijft

hoe samenwerking en
empowerment een middel
kunnen zijn om gezamenlijke
doelen te bereiken.

Fig 5. Relaties tussen de diverse actoren actief in
de sociale wijktransitie



Transitiegids ‘ 25
Deel 1 Onderzoekskader

Actoren in de sociale wijktransitie

Vlaanderen / regio Renovatieplicht

Bindend sociaal objectief ~ VIaams klimaatbeleid

Wonen in Vlaanderen

) Lokaal
Regulatie- woonoverleg
Lening + kaders

Gewestelijke
sociale correctie

Lokaal energie en
klimaatplan (LEKP)

(GSQ)
Woonmaatschappij
Renovatieplicht
LR + VKF subsidie
Toelatingsvoor-
BRI Renovatie ¢ Lokaal bestuur
planning
Wijk
Huurgeld Werken +
beheer
J N2
Welzijnsactoren Sociale huurders
Sociale ondersteuning
Werken aan
eigen woning
Heraanleg
leidingen +
Woningeigenaars openbaar
T domein
Nutsmaatschappijen
—_— —_—
Schaal/ beslissingsniveau Power with Power to Power over
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De sociale klimaatwijk

We kunnen nu het concept klimaatwijk toepassen op de
specifieke context van de sociale wijk. Op hoofdlijnen
blijft het concept natuurlijk hetzelfde, namelijk het geinte-
greerd aanpakken van de renovatieopgave met ruimtelijke
vraagstukken en klimaatadaptatie in de niet bebouwde
ruimte. Specifiek voor de sociale wijk is het belangrijk
deze ruimtelijke opgave te specifiéren en deze te koppelen
aan de nood aan bijkomende sociale huisvestiging. Door-
gaans zal er dus een uitbreidings- of verdichtingsopgave
zijn, en als deze nog niet gespecificeerd is, loont het de
moeite te onderzoeken of dit toch niet mogelijk en wense-
lijk is.

Bovendien is het belangrijk bij het vastleggen van ontwik-
kelings-, renovatie- en energieconcepten dat er nagedacht
wordt over de inclusiviteit en de betaalbaarheid van de
oplossing voor de sociale huurders en woningeigenaars.
Een sociale klimaatwijk draagt namelijk idealiter bij aan
het verminderen van energiearmoede en het verhogen
van het wooncomfort van de inwoners. Daarnaast kan
het proces rond de klimaatwijk inzetten op bewoners-
participatie onder verschillende vormen en hierdoor een
sterker handelingsperspectief geven om mee te bepalen
over de toekomst van de wijk.

Ook sociale wijken kampen in transitietrajecten met
uitdagingen op vlak van rolverdeling en financiering. De
uiteenzetting van de actoren en hun huidige rollen toont
aan dat er ook hier wezenlijke verschillen zijn met woon-
wijken waarbij de meeste woningen in privaat eigendom
van particulieren zijn. Een sociale klimaatwijk heeft dus
nood aan een eigen transitiepad dat rekening houdt met
de specifieke actoren en de nodige rollen, maar ook met
het geldende sectoraal beleid en de beschikbare financie-
ringsmiddelen voor woonmaatschappijen.

Een sociale klimaatwijk ontstaat door een samen-
werking van alle betrokken actoren, die zich scharen
achter een gedragen en gezamenlijk toekomstbeeld
voor de wijk waarin de ruimtelijke, sociale, energeti-
sche en klimaatgerelateerde uitdagingen gezamenlijk
aangepakt worden.

Gezien de unieke context van sociale wijken, met een
aantal centrale actoren die de toekomst van de wijk
kunnen bepalen, en een doorgaans vrij uniform wonin-
genbestand, zijn er heel wat kansen om sneller wijkver-

nieuwingstrajecten te doorlopen die de wijk fossielvrij en
klimaatrobuust maken. Dit wil zeggen dat sociale wijken
het potentieel hebben om een voortrekkersrol op te
nemen in de klimaattransitie in Vlaanderen doordat ze als
voorbeeld kunnen dienen voor andere wijken.

De context van de sociale wijk biedt ook de mogelijkheid
om te experimenteren met innovatieve renovatietech-
nieken, materialen, verwarmingsoplossingen en orga-
nisatievormen op vlak van onder andere deelsystemen,
collectieve warmte en energiegemeenschappen. Op die
manier krijgen sociale wijken niet alleen de rol om op
zichzelf te verduurzamen, maar kunnen ze ook een expe-
rimenteerruimte en een inspiratiebron zijn voor andere
wijken en projecten. Met sociale wijken als voorloper in de
klimaattransitie kan ook het doorgaans eerder negatieve
imago van sociale wijken omgevormd worden tot een van
moderne wijken met een hoge leefkwaliteit. Sociale wijken
kunnen op die manier een belangrijke plaats innemen in
de lange termijn renovatiestrategie op Vlaams niveau en
in de doorvertaling die lokale besturen daarvan maken.

) B

Sociale wijken kunnen

dan ook een belangrijke
plaats innemen in de lange
termijn renovatiestrategie
op Vlaams niveau en in de
doorvertaling die lokale
besturen daarvan maken.
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Welke barriéres zijn er nog?

De unieke context van sociale wijken lijkt, ten opzichte van andere wijken, voordelen te bieden bij
het werken aan klimaatwijken via een gezamenlijke en geintegreerde aanpak. In de praktijk blijken
er echter nog heel wat barriéres te bestaan voor een vlotte samenwerking. Een belangrijk onder-
deel van het onderzoek naar sociale klimaatwijken was om in kaart te brengen waar vandaag de
barriéres nog liggen. Dit is nodig om een gezamenlijk transitiepad en oplossingen aan te reiken dat
op deze uitdagingen een antwoord kan bieden.

Barriére #1 #Netwerk van actoren

De transitie van een sociale woonwijk wordt gemaakt
door een netwerk van actoren waarbinnen
verschillende afhankelijkheden spelen

Het verhaal van de klimaattransitie in sociale wijken lijkt in het eerste opzicht eenvoudiger dan in andere
wijken omdat de woonmaatschappij alle woningen beheert, of minstens een groot deel ervan, en dus in
principe de touwtjes in handen heeft. Toch blijkt het verhaal in de praktijk genuanceerder en zijn er heel
wat actoren met een zekere mate van zeggenschap over wat er gebeurt in de wijk. Elk van die actoren
heeft bovendien een eigen en gelimiteerde bevoegdheid en macht (zie eerder). Deze machtsverhoudingen
zijn soms gelegen tussen actoren onderling, waardoor er afhankelijkheden ontstaan, maar ook heel wat
versnippering in de verdeling van bevoegdheden en bij het nemen van beslissingen. Om deze reden is het
niet altijd vanzelfsprekend om vanuit een brede lens naar de wijk te kijken. We kunnen de wijken dan ook
beschouwen als een geheel van kleine netwerken waarin diverse dynamieken spelen.

Barriére #2 #Integrale visie

Gebrek aan een integrale visie zorgt voor
inefficiénties en lock-ins

Een sociale klimaatwijk vertrekt vanuit een integraal toekomstbeeld dat gedragen is door alle
betrokken actoren. In de praktijk worden dergelijke integrale toekomstbeelden echter niet opge-
maakt. Dat wil niet zeggen dat er niet verduurzaamd wordt, maar elke actor doet dat vandaag binnen
zijn eigen bevoegdheid en los van de andere. Een analyse van de twee pilootwijken en ervaringen in
andere wijken leert dat dit vaak leidt tot keuzes voor suboptimale oplossingen, tijdsinefficiénties en
vertragingen. Er kunnen ook lock-ins ontstaan, waarbij bepaalde korte termijn keuzes gewenste lange
termijnoplossingen uitsluiten. Een keuze voor een stapsgewijze wijkrenovatie over een lange termijn
verhindert bijvoorbeeld de mogelijkheid om een warmtenet aan te leggen. Een slechte afstemming
tussen de visie van de stad en de woonmaatschappij kan zorgen voor vertragingen in het vergunnings-
proces. Slechte afstemming tussen actoren bevoegd over de woningrenovaties en verwarmingstech-
nieken enerzijds, en het openbaar domein anderzijds, zorgt ervoor dat de wijk jarenlang een werf is.

Een gezamenlijk toekomstbeeld kan dus leiden tot betere keuzes, een grotere meerwaarde voor de wijk
en een efficiénter transformatieproces, maar omdat niemand bevoegd is voor het opnemen van een
centrale rol in het verhaal en de bestaande samenwerkingsverbanden vaak beperkt zijn, gebeurt deze
afstemming niet.
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Barriére #3 #Financiering

Financieringsmechanismen zijn niet aangepast
aan geintegreerde duurzame doelstellingen

De wijktransitie valt of staat bij de financiering van het project. Om een goed zicht te hebben op

deze barriére is het belangrijk te begrijpen met welke middelen woonmaatschappijen hun projecten
financieren. Hoe dit juist in zijn werk gaat en hoe dit kan toegepast worden op een concreet
toekomstperspectief wordt beschreven in de verdiepingsthema’s in deel 3. Een verkenning van het finan-
cieringsvraagstuk leert ons alvast dat financiering voor verschillende deelopgaven erg gefragmenteerd is.
Door de sterke regulering op leningen voor woonmaatschappijen is het niet zomaar mogelijk alle types
en onderdelen van projecten te financieren. Bovendien blijken de huurinkomsten doorgaans niet genoeg
voor de woonmaatschappijen om de kosten van hun lening voor de renovatie te dekken, waardoor
grootschalige projecten vaak resulteren in een structureel tekort. Deze obeservatie op wijkniveau staat in
contrast met wat er waargenomen wordt op Vlaams niveau, waar blijkt dat de budgetten die voorzien
zijn voor investering in sociaal wonen onderbenut blijven.

Barriére #4 #Sturing project

De aansturing van projectontwikkelingen voor het sociaal
wonen is niet aangepast aan integraliteit en duurzaamheid

De huidige sturing, die onder andere vervat zit in bestaande regelgevende kaders, maar ook in onderlig-
gende doelen van de beleidskaders, is vandaag niet langer aangepast aan de uitdagingen waar we voor
staan. Sociale huisvesting wordt in grote mate aangestuurd door regelgevende kaders op verschillende
niveaus. De grenzen van deze kaders zijn vandaag te eng om te kunnen toewerken naar een geintegreerde
duurzame visie op maat van een wijk. De kaders van Wonen in Vlaanderen richten zich voornamelijk op de
woningen. Collectieve projecten van meerdere woningen zijn het uitgangspunt, maar er is weinig facilitatie
op vlak van barriéres zoals verhuisbewegingen, die bij ingrijpende collectieve renovatietrajecten nodig zijn.
Integratie van verschillende klimaatuitdagingen in een traject vormt bij de kaders dan weer geen uitgangs-
punt. Gebrek aan facilitatie en aansturing van overleg tussen actoren zoals de woonmaatschappij en de
milieu-en klimaatdiensten van de stad zorgt voor verkokering en beperkte afstemming, overschrijden van
het Bindend Sociaal Objectief wanneer dit past in de visie voor de wijk blijft moeilijk.

Barriére #5 #Lokale condities

De huidige toestand van de wijk maakt
bepaalde duurzame keuzes ingewikkelder

De bestaande toestand van de wijk vormt vanzelfsprekend het vertrekpunt van een duurzame wijktransitie.
Het huidige systeem van de wijk is een gevolg van een evolutie van vele decennia aan ruimtelijk en sociaal
beleid, alsook ontwikkelingen en renovatie-inspanningen die over de jaren binnen de wijk zijn gebeurd. Vaak
zorgen die ontwikkelingen ervoor dat het niet eenvoudig is om de klimaattransitie in de wijk door te zetten of
leiden ze tot extra uitdagingen. We denken bijvoorbeeld aan een suboptimale ligging van de wijk, waarbij we
de vraag kunnen stellen of het verder ontwikkelen van de wijk wel gewenst is. Ook een weinig efficiénte ruim-
telijke indeling van de wijk en een erg lage technische en/of architecturale kwaliteit van de woningen kunnen
een bijkomende uitdaging zijn bij het kiezen van een vernieuwings- of renovatiestrategie. Tot slot bemoeilijkt
een eigendomssituatie met veel versnipperd eigenaarschap de wijktransitie omdat er meer en vaak kwetsbaar-
dere actoren in het verhaal betrokken moeten worden.
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Barriére #6 #Afstemming traject

Een integrale transitie vraagt dat er veel keuzes
gelijktijdig gemaakt moeten worden

Zoals eerder beschreven is het op een integrale manier nadenken over de wijk belangrijk om de planningen
en projectlogica’s van de verschillende actoren op elkaar af te stemmen. Bovendien is integraliteit nodig om
tot de meest optimale oplossing voor de wijk te kunnen komen, waarin zowel de ruimtelijke, mobiliteitsge-
relateerde, energetische, bouwtechnische... vraagstukken op elkaar afgestemd worden. Dat wil zeggen dat
er over veel dingen gelijktijdig moet worden nagedacht en dat er een brede waaier aan kennis en expertise
nodig is die in vele gevallen niet voldoende bij alle actoren aanwezig is. Bijkomend weten we vaak nog niet
of we de juiste keuzes aan het maken zijn, omdat er heel wat onzekerheden zijn, bijvoorbeeld bij de keuze
voor individuele of collectieve verwarming en types van warmtebronnen. Hoe we ervoor kunnen zorgen dat
processen hierdoor niet stilvallen is ook een deel van deze uitdaging.

Barriére #7 #Woonzekerheid huurders

Een collectieve wijktransitie
uitvoeren is ingrijpend

De uitrol van een wijktransitie in een sociale woonwijk heeft een grote impact op de wijk, ook tijdens
de uitvoering van de werken. Om een grootschalige collectieve renovatie of vervangingsnieuwbouw te
kunnen realiseren is het nodig dat de huidige bewoners van de sociale woning elders onderdak krijgen,
ofwel tijdelijk, ofwel permanent. Hiervoor bestaan verschillende oplossingen. Hoe dan ook vergt dit
een intensieve planning en opvolging voor de woonmaatschappij en kan het kostenplaatje voor tijde-
lijke huisvestiging hoog oplopen. Daarnaast hebben woonmaatschappijen niet steeds de ruimte of de
toestemming van de gemeente om bijkomend woningaanbod te voorzien om de verhuisbeweging moge-
lijk te maken. Ook het motiveren van de bewoners om een verhuisbeweging te maken is niet steeds
eenvoudig aangezien veel mensen reeds lange tijd in dezelfde woning wonen en hier sterk aan gehecht
zijn. Door deze bekommernissen is het daarom vaak voor de woonmaatschappijen evidenter om te
kiezen voor een trager renovatietijdspad, waarbij gefocust wordt op vrijkomende woningen.

Barriére #8 #Kennis en capaciteit

Een gebrek aan ervaring met en kaders voor
collectivisering verkleint kansen tot collectiviteit

Het ontbreekt aan een kader voor collectieve systemen, zoals hemelwaterputten, warmtenetten, collec-
tieve elektriciteitsvoorzieningen en deelmobiliteit. Zulke systemen roepen heel wat vragen op bij de
betrokken actoren. Dit gaat in de eerste plaats om rolverdeling. Het verdelen van bijvoorbeeld energie
of water via een collectief systeem op wijkniveau is een taak waarvan het onduidelijk is wie ervoor
bevoegd is. Woonmaatschappijen beschouwen het optreden als leverancier van elektriciteit, warmte of
water niet als deel van hun takenpakket. Verschillende woonmaatschappijen geven aan niet te opteren
voor een collectief systeem in eigen beheer omdat dit risico's met zich meebrengt, bijvoorbeeld bij
wanbetaling. Daarnaast zijn de competenties en capaciteit voor het beheren en leveren van energie niet
aanwezig bij woonmaatschappijen. Ook de gedragsverandering bij bewoners om met deze collectieve
systemen om te gaan is hierbij een uitdaging, net als het financieren en terugverdienen van een collec-
tief systeem.
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Barriére #9 #Rechtvaardige transitie

Het realiseren van een voor de bewoners rechtvaardige
en gedragen transitie is uitdagend

De bewoners zullen steeds heel wat gevolgen van de transitie ondervinden. De gedragenheid van de wijkvisie
bij de bewoners (huurders maar ook eigenaars) is een belangrijke succesfactor in het verhaal, zodat ze niet
gedwongen worden de transitie passief te ondergaan. Ook vanuit het versterken van de autonomie van de
inwoners en het versterken van het gevoel van eigenaarschap over de ontwikkelingen in de wijk is het belang-
rijk inwoners te betrekken. Toch is het niet altijd evident om bewoners te bereiken en mee te krijgen in het
verhaal. Dit kan liggen aan een onverschilligheid t.ov. de klimaatverandering, het elders liggen van prioriteiten,
de complexiteit van dit transitievraagstuk omzetten naar begrijpbare taal maar ook cultuurverschillen en
beperkte digitale middelen en vaardigheden.

De sociale rechtvaardigheid van het uitrollen van een transitieplan in de wijk is bovendien erg belangrijk. Het
realiseren van sociale inclusie en het geven van kansen aan maatschappelijk kwetsbaren via het aanbieden
van betaalbare woningen is een centraal doel van het sociale woonbeleid in Vlaanderen. Het doorvoeren van
energetische ingrepen in de wijk mag dus geen invlioed hebben op de betaalbaarheid van de huurprijzen en
energiekosten van de bewoners, dit blijkt in de praktijk soms moeilijk te waarborgen.

Rechtvaardige transitie Netwerk van actoren

o

®

Kennis en capaciteijt \ / / i

Integrale visie

9 barriéres in de

, klimaattransitie van

@ v’ . ..

< sociale woonwijken

Wﬂﬁ — | o ZK

Woonzekerheid huurders

\ / Financiering

N )2 :,

Traject afstemming Sturing project

Lokale condities



Transitiegids ‘ 31
Deel 1 Onderzoekskader

Wijktransformatie binnen een transitiekader

De beschrijving van het concept van de sociale klimaatwijk en de uiteen-

zetting van de uitdagingen die vandaag nog bestaan om dit concept om te

zetten in de realiteit, maken duidelijk dat er geen eenvoudige oplossingen

mogelijk zijn. Het transformeren van de sociale wijken in Vlaanderen naar

klimaatrobuuste en inclusieve wijken vraagt een nieuwe manier van denken,

plannen, samenwerken, organiseren... We kunnen het dus benaderen als een

complexe maatschappelijke transitie en kaders van transitiedenken op het

vraagstuk toepassen.

Een globaal beeld: uit de niche breken

De klimaattransitie wordt vaak beschouwd vanuit een
multi-level transitiebenadering'. Deze benadering kunnen
we ook toepassen op de klimaattransitie in sociale
woonwijken.

Centraal in de multi-level benadering staat het regime:
hoe is het systeem (in dit geval de wijk) op dit moment
georganiseerd? Dit regime bestaat uit alle factoren die

de huidige manier van werken in sociale wijken bepalen:
beleid en regelgeving, financieringskanalen, bestaande
rollen, bevoegdheden en samenwerkingsvormen, kennis,
etc. Regimes zijn doorgaans stabiel en evolueren lang-
zaam. Dit zien we ook bij de organisatie van sociale huis-
vestiging in Vlaanderen. De beschrijving van de context
en actoren van sociale wijken, eerder beschreven, kan
beschouwd worden als een beknopte beschrijving van het
huidige regime.

Omwille van grotere trends zoals de klimaatverandering
en de druk op het aanbod aan sociale huisvestiging, die
zich situeren op het niveau van het landschap, komt het
regime onder druk te staan. De beschrijving van de uitda-
gingen in sociale wijken aan het begin van dit deel, maakt
duidelijk dat de huidige manier van werken ons niet in
staat stelt versneld het volledige sociaal patrimonium te
renoveren, te voorzien van fossielvrije energie, de wijken
aan te passen aan de klimaatverandering en dan ook nog
eens het sociaal woonaanbod uit te breiden. Deze ontwik-
kelingen zetten druk op het regime, wat kan leiden tot
een gevoel van chaos en onzekerheid (hoe combineren

1 Geels (2002) Technological transitions as evolutionary reconfiguration processes:
a multi-level perspective and a case-study https://doi.org/10.1016/50048-7333(02)00062-8

we alles, wat moeten we nu eerst doen). Dat is duide-
lijk voelbaar bij de woonmaatschappijen die lijken te
verdrinken in het werk dat hun de komende decennia te
doen staat. Anderzijds creéert de druk op het regime ook
de vraag en de ruimte om zaken op een andere manier
te gaan aanpakken, om innovaties of andere praktijken
toe te laten. De vraag bij zowel woonmaatschappijen als
lokale besturen om een andere aanpak bleek duidelijk
uit de inschrijvingen op de projecttoproep klimaatwijken
in 2020, waarbij er van de 15 kandidaat-pilootwijken 12
sociale wijken waren.

Van onderuit, in de zogenaamde niche, waar er ruimte is
voor een andere manieren van werken of waar actoren
experimenteren met andere aanpakken, beweegt er

heel wat. Vanuit sommige woonmaatschappijen, lokale
besturen en kennisinstellingen wordt er volop geéxperi-
menteerd. Dit wordt door Wonen in Vlaanderen gestimu-
leerd via de oproep innovatieve projecten. Deze studie,
waarbij er een geintegreerd transitieplan werd uitgewerkt
voor twee wijken, de Sint-Pietersmolenwijk in Brugge en
het Wilgenpark in Eeklo, is daar een voorbeeld van. Ook in
de wijk Egelsvennen in Mol werkte de woonmaatschappij,
het lokaal bestuur en tal van andere actoren onder bege-
leiding van AR-TUR in het Kempenlab Wijkrenovatie

aan een samenwerkingsverband en een geintegreerd
toekomstperspectief voor de wijk. Naast deze initiatieven
die een integrale aanpak centraal stellen wordt er ook
rond specifieke thema’s geéxperimenteerd en geinnoveerd:



https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0048733302000628
https://ar-tur.be/themas/wijkrenovatie
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Zo zet woonmaatschappij Cordium via het project
sociale energiesprong in op een efficiénte grondige
renovatie van heel wat woningen. Ze zijn bovendien
ook de uitbater van het eerste warmtenet in een
sociale wijk.

VITO experimenteert rond de wijk Nieuw Texas in
Genk via een living lab met het ontwikkelen van een
energiepositieve omgeving

Pixii ontwikkelde samen met Woonmaatschappij De
Gelukkige Haard een duurzaamheidsmeter in functie
van de diepgaande en collectieve wijkrenovatie van
de Mimosawijk in Oostende

In de sociale wijk Otterbeek in Mechelen werd de
eerste energiegemeenschap van Vlaanderen opgericht
In het Zennelab in Vilvoorde werd via een doorge-
dreven sociale opbouwende aanpak een ingang
gevonden voor wijkvernieuwing

Er is dus geen gebrek aan initiatieven en experiment,
maar de praktijken die binnen deze projecten ontwikkeld
worden hebben nog geen ingang gevonden in de regu-
liere werking van woonmaatschappijen, lokale besturen
en andere betrokkenen. Door deze goede praktijken te
bundelen en kennis te delen kunnen ze langzamerhand
doorsijpelen en ingang vinden in het minder stabiele
regime, totdat er een nieuw, beter op het landschap
aangepast, regime ontstaat. Deze transitiegids dient als
een hulpmiddel om de diffusie van nieuwe praktijken te
faciliteren.

S
Landscape l
Landscape developments put pressure on existing regime
Consumer .
preferences Science
Regime
skills Culture
Policy Investments
The regime is initially stable Tensions occur in the regime, Multiple adjustments occur
and evolves incrementally creating windows in the regime and a new configuration
of opportunity becomes established
/ / —
Niches / / \‘ \
small networks of actors support innovation based on
\ \ / expectations and visions. Experiments and learning take place
> Time
Emergence Diffusion Reconfiguration

Fig 6. The multilevel perspective on sustainability transitions

Bron: The European environment — state and outlook 2020 gebaseerd op Geels (2022)


https://www.socialeenergiesprong.be/over-ons
https://vito.be/nl/nieuws/europees-innovatieproject-open-lab-maakt-nieuw-texas-genk-tot-woonwijk-van-de-toekomst
https://nieuws.pixii.be/nieuws/pixii-ontwikkelt-duurzaamheidsmeter-voor-renovatie-mimosawijk/
https://coop.klimaan.be/project/otterbeek/
https://www.saamo.be/vlaams-brabant/vilvoorde/vilvoordse-wijk-broek-in-transitie-van-uitdagingen-naar-kansen/

Transitie op wijkniveau

Naast de conceptuele niveaus van het landschap, het
regime en de niche mag het ook duidelijk zijn dat er in de
transitie verschillende schaalniveaus en daaraan gekop-
pelde beleidsniveaus bestaan wiens huidige kaders en
modus operandi het bestaande regime uitmaken. Het
Vlaamse niveau, waar onder andere Wonen in Vlaanderen
zich bevindt, is meer overkoepelend en focust vandaag op
regelgeving, financiering en ondersteuning van het lokale
niveau, maar initieert vandaag weinig verandering op het
niveau van de wijk. Het lokale niveau, waar zich de woon-
maatschappijen en lokale besturen bevinden, is hieraan
onderhevig, maar heeft wel een duidelijk handelingsper-
spectief en autonomie op wijkniveau en kan hier dus wel
fysieke verandering teweegbrengen.

In het vervolg van deze gids bouwen we aan een transi-
tiepad op wijkniveau. We vernauwen onze aandacht dus
voor een deel van het volledige transitiekader, naar wat
er op het wijkniveau mogelijk is. Dit wil zeggen dat we
ons dus ook richten op de actoren die daar een hande-
lingsperspectief hebben, zoals lokale besturen en woon-

De complexiteit van wicked problems

In de context van sociale woonwijken staan we vaak
voor uitdagingen die niet eenvoudig te definiéren

of op te lossen zijn en niet terug te voeren zijn tot
één oorzaak of verantwoordelijke. Deze uitdagingen
worden ‘wicked problems’ genoemd, een term die voor
het eerst geintroduceerd werd door de ontwerptheo-
reticus Horst Rittel in de jaren '70. In tegenstelling tot
controleerbare en beheersbare ‘tamme’ problemen,
zijn wicked problems complexe sociaal maatschappe-

lijke problemen die gekenmerkt worden door een groot

aantal onderling verbonden factoren en te maken
hebben met verschillende belangen waardoor ze moei-
lijk oplosbaar zijn.

Het kenmerk van wicked problems is hun sociale
complexiteit. Ze zijn vaak gekoppeld aan grote econo-
mische, sociale en politieke systemen. Deze problemen
kunnen niet geisoleerd worden: ze zijn een product
van vele individuen en groepen met verschillende
belangen en perspectieven. Voorbeelden van wicked

problems in de context van klimaatwijken zijn klimaat-

verandering, armoede en het verwezenlijken van de
energietransitie.
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maatschappijen, maar ook bijvoorbeeld welzijnsactoren
en studiebureaus die plannen op wijkniveau opmaken.

De vernauwde focus wilt niet zeggen dat we geloven en
verwachten op dit schaal- en beleidsniveau alle oplos-
singen te vinden. Sommige acties, op vlak van regel-
geving, beleid, financiering, kennisdeling, ... worden nu
eenmaal beter op een hoger niveau genomen. Deze acties
vormen niet het centrale onderwerp van de gids, maar
wanneer we ze tegenkomen of nodig hebben om de tran-
sitie op wijkniveau te doen slagen maken we er melding
van. In deel 4 van de gids bundelen we deze elementen

in beleidsaanbevelingen aan het Vlaamse niveau, naast
aanbevelingen op andere schaalniveaus.

} Ik ben vooral geinteresseerd in de aanbevelingen,
neem mij naar deel 4

Van oudsher zijn beleidsmakers - of het nu de overheid
is, een kennisinstelling of woonmaatschappij - verant-
woordelijk voor de aanpak van wicked problems. Er is
echter een groeiend inzicht dat een bredere samen-
werking nodig is, waarbij ook lokale organisaties,
bewoners en andere stakeholders betrokken zijn.

Het concept van wicked problems helpt ons te
begrijpen dat de uitdagingen waar sociale woonwijken
voor staan, niet simpelweg technische problemen

zijn die met een standaardoplossing kunnen worden
aangepakt. Ze vereisen begrip van de lokale context,
een multidisciplinaire aanpak en een voortdurende
inzet om te navigeren door de complexiteit van
menselijke systemen.

Voor meer informatie over wicked problems en hoe
daarmee kan worden omgegaan verwijzen we naar de
publicatie Working with Wicked Problems van shiftN.

} In deel 2 van deze publicatie bieden we verschillende
handvaten en tools om om te gaan met compexiteit.


https://issuu.com/shiftn/docs/wickedproblems_online
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Een transitiegids

Nu we de doelstellingen van de sociale klimaatwijk, de
context, uitdagingen en het transitiekader goed begrijpen
wordt het duidelijk wat het doel van deze transitiegids is.
De transitiegids is een op praktijkervaring gebaseerd hulp-
middel om van de gangbare praktijk binnen het sociaal
huisvestigingswezen naar een meer geintegreerde praktijk
(de wijkaanpak) te bewegen waarbij verschillende actoren
samenwerken aan de brede waaier van uitdagingen
waarvoor sociale wijken staan vanuit een gezamenlijk
toekomstbeeld en dit op het niveau van de wijk.

We brengen met andere woorden ervaringen die zijn
opgedaan in nicheprojecten, zoals de twee pilootwijken
in deze studie, maar ook in andere projecten samen, om
op die manier te schetsen welke de uitdagingen zijn en
hoe een andere manier van werken aan sociale wijken
eruit kan zien. Deze andere manier van werken is niet
alleen een handreiking om te blijven proberen en experi-
menteren, maar het brengt ook interventies bij elkaar tot
dat het bestaande en ontoereikende systeem of regime
waar nodig afgebroken en uitgefaseerd kan worden.
De X-Curve geeft inzicht in de stappen van dit proces.
Een voorstel voor deze andere manier van werken op het
niveau van de wijk, lichten we toe in het volgende onder-
deel 'een gezamenlijk transitiepad’.

Dit nieuwe transitiepad is belangrijk als kader, maar het
kan pas echt toegepast worden wanneer er concrete
interventies en strategieén aan gekoppeld worden. We
identificeren daarom hefbomen in het transitiepad
waaraan we meer concrete strategieén en acties
kunnen koppelen die in de praktijk nuttig en effectief zijn
gebleken. Deze hefbomen en strategieén worden behan-
deld in deel 2 van de gids. Om een antwoord te kunnen
bieden op enkele specifieke uitdagingen en knelpunten
worden er daarnaast verdiepingsthema’s aangeboden in
deel 3 van de gids, waarbij er meer in technische details
kan worden gedoken.

Door het aanreiken van deze strategieén, inspirerende
voorbeelden en beleidsaanbevelingen (deel 4), heeft deze
gids als doel om de verschillende actoren te activeren
om op een andere manier te gaan (samen)werken, het
klimaatprobleem op een andere manier te benaderen en
voor andere, soms minder voor de hand liggende, oplos-
singen te durven kiezen. De gids is dus een eerste stap
om de ervaring opgedaan in nicheprojecten een ingang te
doen vinden in de huidige praktijk en zo de transitie naar
een meer geintegreerde benadering van de klimaatuitda-
ging in sociale woonwijken te faciliteren en op termijn
misschien zelfs te institutionaliseren.
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} Vertel mij meer over hefbomen en strategieén voor
de praktijk, neem mij naar deel 2


https://drift.eur.nl/app/uploads/2023/08/X-Curve-booklet-DRIFT-EIT-Climate-KIC-2022-1.pdf
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het nieuwe verloopt stapsgewijs. Dit proces kan worden geillustreeerd aan
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Een gezamenlijk transitiepad

Op basis van de geidentificeerde uitdagingen en ervaringen in de twee
voorbeeldwijken in dit project en gesprekken met ervaringsdeskundigen
op vlak van de klimaattransitie in sociale wijken schetsen we een nieuw

gezamenlijk transitiepad.

We noemen het een “gezamenlijk” pad omdat het uitgaat van een samenwerking tussen alle betrokkenen vanuit een
gedeelde motivatie die, zelfs wanneer actoren projecten opstarten binnen hun eigen bevoegdheid, kaderen binnen
een gedeeld integraal wijkverhaal. Het pad behelst het volledige transitieproces en vertrekt niet van een leeg blad,
maar van waar al de actoren nu staan. Geleidelijk wordt er doorheen het pad een nieuwe manier van samenwerken
en denken over de wijk ontwikkeld. Het pad bestaat wel uit verschillende stappen maar heeft geen eindbestemming.

Het gezamenlijk transitiepad moet niet beschouwd worden als een kant-en-klaar stappenplan dat je zomaar kan
volgen. Het is eerder een hypothese voor een nieuwe manier van nadenken over en samenwerken aan de toekomst
van sociale wijken en een uitnodiging om leertrajecten op te starten. Hoewel we het hier toepassen op de context
van sociale woonwijken, kan het ook gebruikt worden voor wijktransitites in het algemeen.

Fasen en mijlpalen

Zowel in de inhoudelijke als de proceszijde onderscheiden

we 4 fasen die elk een andere focus hebben. Het gaat om:

e De Zoekfase, met een focus op vragen stellen;

o De Visionaire fase, met een focus op nadenken en
oplossingen zoeken;

o De Uitvoeringsfase, met een focus op doen; en

o De Operationele fase, met een focus op onderhouden
en beheren.

Binnen deze fasen situeren zich één of meer mijlpalen. Dit
zijn belangrijke momenten in het verloop van de tran-
sitie. Het zijn momenten waarop keuzes gemaakt worden
en richting wordt gegeven aan de volgende fase of het
volgende deel van de fase. Mijlpalen zijn dus telkens een
eindpunt, maar ook een begin van het volgende deel van
het transitietraject.

y

Het pad is gezamenlijk
omdat het uitgaat van een
samenwerking tussen alle
betrokkenen vanuit een
gedeelde motivatie

Inhoud en samenwerking

Het gezamenlijke transitieproces heeft twee zijden. De
eerste is een inhoudelijke zijde. Deze zijde komt overeen
met de toekomst van het fysieke deel van de wijk, en
gaat over hoe de wijk er nu uitziet, er in de toekomst
zou moeten uitzien en de handelingen die nodig zijn om
dat toekomstbeeld waar te maken. Hier komen thema’s
zoals klimaatadaptatiemaatregelen, warmtestrategieén,
woningrenovatie, verdichting en dergelijke aan bod.

Naast de inhoudelijke zijde plaatsen we de samenwer-
kingszijde. Deze zijde komt overeen met de organisatori-
sche toekomst van de wijk. Het gaat onder andere over
welke actoren er aanwezig zijn, hoe ze vandaag samen-
werken of elkaar tegenwerken, welke rollen er ingevuld
moeten worden en hoe de samenwerking doorheen het
transitieproces georganiseerd moet worden. Hier komen
thema’s zoals belangen, rollen, samenwerkingsvormen,
participatie en organisatie aan bod.

De twee zijden worden nu tegenover elkaar geplaatst,
maar zoals we verder zullen toelichten hangen ze sterk
samen. De ene zijde kan niet zonder de andere zijde, het
inhoudelijk werk en het samenwerkingsproces dienen
elkaar te versterken.



Algemeen verloop van een processtap

De visualisatie van het gezamenlijk transitiepad toont
duidelijk voor elk van de processtappen een gelijkaardig
beeld. Bij het doorlopen van elke processtap is er eerst
een moment waarop de onzekerheid toeneemt, een
moment van divergeren, gevolgd door een moment van
toenemende zekerheid of convergeren naar een mijlpaal
toe.

De momenten van divergeren komen overeen met
momenten van verkennen en op zoek zijn, zowel op vlak
van inhoud als van samenwerking. Op inhoudelijk vlak
gaat het om het in kaart brengen van uitdagingen, kansen,
en mogelijke oplossingen. Op vlak van samenwerking gaat
het om het in kaart brengen van actoren, belangen en
noden. De onzekerheid neemt samen met de verkenning
en het aftasten van de mogelijkheden toe.

De momenten van convergeren komen overeen met
momenten van keuzes maken en terug de focus vinden.
In het samenwerkingsproces gaat het vaak om de gepaste
samenwerkingsverbanden vastleggen voor de volgende
processtap, maar ook om het tezamen zoeken naar over-
eenstemming om de keuzes in de inhoudelijke zijde te
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kunnen maken. Het inhoudelijk proces voedt hier dus de
samenwerking, terwijl de samenwerking zorgt dat het
inhoudelijk traject vooruit gaat. Alles spoort uiteindelijk
samen en een volgende mijlpaal is bereikt.

Dit convergeren en divergeren zien we terug in elke
processtap. Ze kennen dus allemaal een gelijkaardig
verloop, maar met een ander vertrekpunt en een andere
finaliteit en dus ook met een andere focus. Wel zien we
dat naarmate we het transitiepad doorlopen de onzeker-
heid steeds afneemt, door in elke fase keuzes te maken en
te concretiseren bereiken we uiteindelijk een min of meer
stabiele situatie op vlak van samenwerking in de wijk.

In wat volgt overlopen we de vier voornaamste proces-
stappen tussen de mijlpalen van het gezamenlijk initiatief
en de klimaatwijk 1.0. Sommige van de stappen worden
enkel hier in globaliteit besproken. Anderen worden
verder uitgediept als belangrijke hefboom in het transitie-
traject in deel 2.

} Vertel mij meer over de ontwerpcyclus in deel 2

NOOD AAN
AFSTEMMING,
COLLECTIEVE EVALUATIE

FOCUs
FOCUS SENSIBILISEREN,
INFORMEREN, ONTZORGING,
DUIDELIJKHEID ACTIVEREN, FACILITEREN
INTIATIEVEN

Fig 8. Het gezamenlijke transitiepad gebaseerd op het DTP diagram uit
Future Urban Regions (2017)



*P  Fases

Fase 1: Visie fase

Fase 0: Zoekfase

Fase 0, of de zoekfase, is het vertrek-
punt van de wijktransitie. Dit vertrek-
punt is voor elke wijk anders en hangt
af van de huidige toestand van de wijk
en de initiatieven die door de actoren
reeds genomen zijn. In de meeste wijken
zijn er al plannen op til, in uitvoering

of reeds uitgevoerd, maar doorgaans is
er weinig codrdinatie over de verschil-
lende plannen en tussen de actoren. Elke
actor werkt binnen de thema’s waarvoor
die bevoegd is een oplossing uit (verko-
kering). Er is vaak ook geen overkoepe-
lend overzicht of al de plannen samen
een werkbaar toekomstbeeld voor de wijk
zullen opleveren dat ook nog eens tege-
moetkomt aan alle uitdagingen waar de
wijk voor staat.

GEZAMELIJK
INITIATIEF

GEDEELDE
AMBITIES

Deze situatie leidt tot onzekerheden,
zowel bij de initiatiefnemers als bij de
inwoners. Soms leidt het zelfs tot een
stand-still. Zolang een bepaalde actor
een knoop niet durft door te hakken
komt er niets in beweging of blijven
de plannen onuitgevoerd. Pas
wanneer er een gezamenlijk initia-
tief wordt genomen, komt er echt

beweging in het transitietraject. In de visie fase wordt een wensbeeld voor de toekomst

van de wijk vastgelegd. Het is een fase, met een geza-
menlijk initiatief als startschot, waarin actoren samen
nadenken over de toekomst van de wijk, overeenstem-
ming zoeken en beslissingen nemen. In deze fase worden
geleidelijk de onzekerheden over de toekomst van de
wijk weggenomen. Er zijn in deze fase twee mijlpalen,
namelijk het stellen van gezamenlijke ambities en het
vaststellen van een gedragen integraal toekomstbeeld.




Transitiegids ‘ 39
Deel 1 Onderzoekskader




“PpF  Mijlpalen

Mijlpaal 1:
Gezamenlijk initiatief

Het gezamenlijk initiatief is

het startschot van het transi-
tiepad voor de wijk en ontstaat
wanneer een aantal van de
sleutelactoren, zoals het lokaal
bestuur, de woonmaatschappij,
lokale welzijnsactoren of Wonen
in Vlaanderen besluiten om

niet langer elk aan hun eigen
projecten te werken, maar
samen de wijktransitie te door-
lopen. Er zijn op dit moment nog
heel wat onduidelijkheden en
onzekerheden, maar het zaadje
voor de gezamenlijke transitie is
geplant.

‘.’

N

GEZAMELIJK
INITIATIEF

Mijlpaal 2:
Gedeelde ambities

De tweede mijlpaal, en de eerste
binnen de visionaire fase is het
stellen van gezamenlijke ambi-
ties. Het is een eerste stap in het
overeenstemmingsproces in de
toekomst van de wijk. Gedeelde
ambities dienen om richting te
geven aan een toekomstbeeld
voor de wijk, maar zijn nog niet
concreet. Ze geven aan welke
thema'’s belangrijk zijn en hoe
hoog de Iat ligt voor elk van

die thema’s. Wanneer er ambi-
ties zijn opgesteld weten we
dus waar we naartoe willen,
maar nog niet hoe we er gaan
geraken.

>

GEDEELDE
AMTITIES

Mijlpaal 3:
Integraal toekomstbeeld

Bij mijlpaal drie wordt er over-
eenstemming gevonden over
het gewenste toekomstbeeld.
Dit wil zeggen dat er keuzes

zijn gemaakt over welke oplos-
singen er gebruikt zullen worden
om ervoor te zorgen dat de

wijk transformeert en voldoet
aan de ambities. Het integraal
toekomstbeeld geeft dus een
concreter beeld van de toekomst
van de wijk met ruimtelijke,
technische en organisatorische
strategieén om dit beeld waar
te maken. Wanneer er een inte-
graal toekomstbeeld is, kan er
overgegaan worden naar de
uitvoeringsfase.

INTEGRAAL
TOEKOMSTBEELD



Mijlpaal 4:
Gezamenlijke actie

De eerste mijlpaal binnen de
uitvoeringsfase is die van geza-
menlijke actie. Dit is het start-
schot van de transitie op terrein
en het moment waarop de

wijk echt begint te veranderen.
Woningen worden gerenoveerd,

openbaar domein heraangelegd...

Niet elke actie zal op hetzelfde
moment in de tijd plaats-
vinden en niet elke actie zal
door dezelfde partner uitgevoerd
worden, maar de acties worden
wel genomen in onderlinge
overeenstemming en binnen

het toekomstbeeld dat samen

is opgemaakt. Een regisseur is
nodig om het overzicht over alle
acties te behouden.

COLLECTIEVE
ACTIE

Mijlpaal 5:
Klimaatwijk 1.0

De vijfde mijlpaal is het reali-
seren van de klimaatwijk 1.0.
Aangezien niet alle acties op
hetzelfde moment lopen en
afronden is dit natuurlijk niet
echt één moment in de tijd,
maar van zodra bepaalde
werken zijn uitgevoerd, nieuwe
organisatievormen zijn ingevoerd
of bepaalde technologieén zijn
geintegreerd wordt het start-
schot gegeven aan een nieuwe
manier van doen en leven in de
wijk.

KLIMAATWIJK
1.0

Transitiegids ‘ 4
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Mijlpaal 6?
Vervolg

In de operationele fase van de
klimaatwijk zijn geen duide-
lijke stappen meer gedefini-
eerd. Dat wil echter niet zeggen
dat er geen stappen meer te
nemen zijn. Naast het in werking
houden van de collectieve
systemen en het onderhouden
van de nodige samenwerkingen
kan het zijn dat er tijdens de
operationele fase nieuwe noden
of opportuniteiten gedetecteerd
worden. Dan kan het nodig zijn
om bepaalde van de voorgaande
stappen te herhalen. Wanneer
er een nieuw complex vraag-
stuk opduikt kan het nodig zijn
opnieuw te beginnen met het
nemen van een gezamenlijk
initiatief.




“F  Processtappen
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Van initiatief naar ambities

In de stap van initiatief naar ambities
bestaat het divergerend moment uit het
enerzijds verkennen van de wijk, haar
uitdagingen en troeven. Deze verkenning
moet \vervolgens convergeren door het
creéren\van een verhaal voor de wijk met
een duidelijke prioritering van uitdagingen
die aangepakt moeten worden en met
welk ambi i&giveau dit moet gebeuren.
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Op vlak var sgsmenwerking bestaat het
divergerend moment uit het in kaart
brengen Yan de betrokken actoren, hun
noden, interesses en hun belangen. In
het convergerend moment worden dan
afspraken gemaakt over hoe er verder
samengewerkt zal worden en wordt
gezocht naar overeenstemming over de
ambities voor de wijk.

Het verkennen en onderbouwen van de
uitdagingen kunnen ook de interesses en
belangen van de actoren doen veranderen.
Belangrijk is dat aan het einde van de stap
een gedragen ambitie en een werkend
samenwerkingsverband is opgesteld dat in
staat is aan deze ambities gehoor te geven.

Van ambities naar een
integraal toekomtsbeeld

Van ambities naar een gedeeld toekomst-
perspectief bestaat het divergerend
moment uit het in beeld brengen van

de mogelijke oplossingen voor de uitda-
gingen in de wijk. In het convergerend
moment worden oplossingen tegenover
elkaar afgewogen en worden de meest
geschikte oplossingen gekozen.

ONINWI LSV

GEDEELDE
AMTITIES

ONINNILSNIFHINO

De samenwerkingszijde bestaat hier

uit het co-creéren van het toekomst-
beeld. Actoren kunnen vanuit hun erva-
ring oplossingen aanreiken en mee de
mogelijkheden afwegen. Vervolgens is

het belangrijk dat er gezocht wordt naar
overeenstemming zodat oplossingen
gekozen worden waarin de meerderheid
zich kan vinden. Het kan op dit moment
ook belangrijk zijn bijkomende actoren te
betrekken of de samenwerkingsstructuren
aan te passen zodat deze meer op maat
zijn van de gekozen oplossingen.




Van toekomstperspectief naar
collectieve actie

Om van het toekomstperspectief over te
gaan naar acties is een concretere uitwerking
nodig. In het divergerend moment worden
alle nodige acties opgelijst en bekeken wat

er nodig is om deze te realiseren op vlak

van onder andere capaciteit en middelen. In
het convergerend moment worden deze in
concrete plannen met een fasering en finan-
cieringsplan gegoten.

INTEGRAAL
TOEKOMSTBEELD

Op vlak van samenwerking moet er nage-
gaan worden welke taken er allemaal gecre-
eerd worden door de acties en welke rollen
een invulling moeten krijgen. Dit kan vervol-
gens convergeren in een bijgesteld samenwer-
kingsverband met een taak- en rolverdeling
op maat van de nodige acties. Ook hier kan
het weer nodig zijn bijkomende actoren te
betrekken of kan het zijn dat actoren een
minder belangrijke rol krijgen.

Transitiegids
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Van collectieve actie naar
een klimaatwijk 1.0

Om tot slot van collectieve actie naar een
eerste iteratie van een operationele klimaat-
wijk te gaan moeten de geformuleerde acties
worden uitgevoerd. Dit wil natuurlijk zeggen
dat de wijk of delen van de wijk gedurende
een bepaalde periode een werffase door-
lopen terwijl de werken worden uitgevoerd.
Vervolgens kan er overgegaan worden naar
de ingebruikname en het beheer. Soms is dit
door dezelfde actoren die het werk hebben
gepland en uitgevoerd, in andere gevallen is
een beheersoverdracht nodig.

Op vlak van samenwerking voert in deze
stap elke actor zijn eigen taken en rollen uit.
Een zekere mate van codrdinatie, sturing en
afstemming is nodig om te zorgen dat de
werken vlot verlopen. Het is op dit moment
ook nodig om te beginnen nadenken over de
operationele fase en hoe deze te organiseren
op vlak van samenwerking en rolverdeling.

QI3HY3INIZNO
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“PF  Procesmodel van een gezamenlijke wijktransitie'

TOEKOMST VAN

“We staan voor heel wat uitdagin-
gen. Hoe pakken we deze op een
goede manier aan?”

“We hebben een idee van waarvoor
we staan en waarop we willen focus-

NOOD AAN
BESLUITVORMING sen. Laten we nadenken over welke
oplossingen er mogelijk zijn.”

GROEN-BLAUW
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“We weten nog niet wat we
gaan doen, maar laten we
er samen over nadenken!”
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“Nu weten we waar we
naartoe willen. Laten we
samen vastleggen hoe
we dit in de praktijk
kunnen brengen.”

“ledereen weet wat
te doen, nu samen
aan de slag!”

1
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QIFHYINIZNO

“De wijk wordt steeds beter! Laten
we in die flow blijven en zien waar
we nog kunnen bijstellen.”

Gebaseerd op het DTP diagram uit Future Urban Regions (2017)
Stedelijke vraagstukken, veerkrachtige oplossingen



https://trancity.nl/publicaties/stedelijke-vraagstukken-veerkrachtige-oplossingen
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In het Wilgenpark in Eeklo werd al een succesvol project doorlopen voor de heraanleg van het publiek do-
mein en de renovatie van het flatgebouw op de achtergrond. Mede door een intensief participatietraject
is het project tot een goed einde gekomen. Foto © Auteurs, Ontwerp: Buro 4D, Gent




Transitiegids ‘ 47
Deel 1 Onderzoekskader

Samenvattend: Een integrale en wijkgerichte aanpak is nodig

Sociale woonwijken in Vlaanderen kampen met een hele
reeks aan uitdagingen, niet alleen op vlak van energie en
klimaat, maar ook sociaal en maatschappelijk. Er worden
al heel wat initiatieven genomen om aan deze uitda-
gingen tegemoet te komen, maar de druk op woonmaat-
schappijen groeit. Het probleem is dat binnen de huidige
organisatie van het systeem van sociale huisvestiging elke
uitdaging afzonderlijk door de bevoegde actor aangepakt
wordt zonder overkoepelend traject. Het is duidelijk dat
het met al deze losse initiatieven heel moeilijk of zelfs
onmogelijk wordt om de klimaat- en milieudoelstellingen,
sociale problemen en het gebrek aan sociale huisvestiging
binnen een redelijke termijn aan te pakken.

Binnen deze studie onderzoeken we daarom een andere,
meer wijkgerichte aanpak, waarin op een integrale
manier gelijktijdig oplossingen gezocht worden voor alle
verschillende uitdagingen die op sociale wijken afkomen.
Dit is geen evidentie: het huidige systeem bevat heel
wat barriéres die een integrale aanpak bemoeilijken.

We moeten dus op zoek naar een nieuw systeem, een
nieuwe manier van werken aan sociale wijken, die sterk
gebaseerd is op samenwerking tussen de verschillende
betrokken actoren zoals het lokaal bestuur, Wonen in
Vlaanderen en de woonmaatschappij. De transitiegids is
een manier om ervaringen uit experimenten met nieuwe
manieren van werken te bundelen en ingang te doen
vinden in de huidige praktijk, zowel door delen van het

De Wijkmotor

De wijkmotor is een procesinstrument dat werd ontwikkeld en toegepast door

oude systeem af te breken als door nieuwe werkwijzen
aan te reiken.

Als basis voor de transitiegids dient het gezamenlijke
transitiepad. Geen pasklaar stappenplan, maar een theo-
retisch kader dat richting kan geven aan het transi-
tieproces dat actoren actief in een sociale wijk samen
kunnen doorlopen. In deel 2 en 3 van de gids wordt dit
theoretisch pad verder verduidelijkt door het aanreiken
van concrete hefbomen, strategieén en werkwijzen om
doorbraken te realiseren in de wijktransitie. We richten
ons hierbij voornamelijk op actoren met veel lokale slag-
kracht, zoals de woonmaatschappij en het lokaal bestuur:
zij hebben de meeste touwtjes in handen om samen aan
de wijk te werken.

We zijn ons er echter van bewust dat er ook op andere
beleidsniveaus heel wat moet veranderen om een
systeemverschuiving te bekomen. Wanneer strategieén
en werkwijzen die we in het vervolg van de gids voor-
stellen moeilijk of zelfs onmogelijk gemaakt worden door
de context op een ander (hoger) beleidsniveau geven we
dit aan. In de beleidsaanbevelingen in het laatste deel
van de gids geven we aan wat er op andere niveaus zou
kunnen gebeuren om aan de noden van het lokale niveau
tegemoet te komen en een geintegreerde wijktransitie te
vergemakkelijken.

00 AR

AR-TUR om de wijktransitie op gang te houden in het transitietraject van de

sociale wijk Egelsvennen in Mol. De wijkmotor bestaat uit vijf stappen: co-ini-
tiatie, co-sense, co-create, prototype en co-evolve. Ook hier zijn de eerste
stappen co-initiate en co-sense stappen van opstart en verkenning, terwijl er

in de stappen co-create en prototype keuzes gemaakt worden en wordt gecon-
cretiseerd. Daarnaast moet de “motor ook voortdurend van brandstof worden
voorzien op het proces gaande te houden”. In de wijk Egelsvennen werd de wijk-
motorcyclus al een aantal keer doorlopen: eens om het werkmodel op te maken,
een tweede keer om een wijkcollectief met gedeeld verhaal op te zetten en een
derde keer om een geintegreerd masterplan op te maken.

We zien dus sterke parallellen tussen het wijkmotorverhaal en het geintegreerd
transitiepad en geloven dat beide aanpakken elkaar kunnen versterken. Zie de
website en publicatie Cahier #9 Wijkmotor voor meer informatie.

Afbeelding © AR-TUR.



https://ar-tur.be/tools/wijkmotor
https://ar-tur.be/dossiers/cahier-9-wijkmotor-drijvende-kracht-voor-verduurzaming-van-sociale-woonwijken
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Deel 2
Hefbomen

In het transitiepad
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Deel 2

Hefbomen in het transitiepad

In het tweede deel van de gids duiken we in de praktijk op wijkniveau.
We identificeren hiervoor zes hefbomen om het gezamenlijk transitiepad
in gang te zetten of te versnellen. Door in te zetten op deze hefbomen
komen we tegemoet aan een deel van de barriéres die vandaag bestaan
om op een geintegreerde manier aan de wijk te werken. Het doel van
dit onderdeel is om voor elk van deze hefbomen hulpmiddelen en stra-
tegieén aan te reiken voor mensen die op het niveau van de wijk aan de
slag gaan met renovatie, klimaatadaptatie, energie, ... Hierbij denken we
voornamelijk aan woonmaatschappijen, lokale besturen, studiebureaus
en sociale actoren. Met behulp van deze hefbomen kunnen zij op een effi-
ciéntere en meer geintegreerde manier in de wijk aan de slag en zo het
transitieproces vergemakkelijken en versnellen.

} Ik wil graag alleen de implicaties weten voor beleid, neem mij naar deel 4
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De zes hefbomen vloeien voort uit de barriéres voor een integrale
wijktransitie die in deel 1 werden benoemd en werden afgetoetst aan
de praktijk en met tal van experten. Drie van de hefbomen situeren zich
duidelijk ter hoogte van een bepaalde fase in het gezamenlijk transi-
tiepad, en zijn iets sterker gelinkt aan de inhoudelijke zijde van het pad.
Ze vormen als het ware de motor om het geheel in gang te zetten:

1. Neem een gezamenlijk initiatief en stel ambities

2. Werk aan een geintegreerd toekomstbeeld

3. Denk na over de uitrol en operationalisering van de wijk van de toekomst

De andere drie hefbomen zijn doorheen het hele traject
belangrijk, al verschillen ze afhankelijk van de fase door-
gaans wel van focus. Ze zijn iets sterker gelinkt aan het
samenwerkingsaspect van het transitiepad. Zij vormen
eerder de energiedrager (de brandstof) om het wijktra-
ject in gang te houden:

4. Zet in op een duidelijke samenwerkingsstructuur en rolverdeling

5. Zet in op integratie van financieringskanalen

6. Betrek de inwoners in een rechtvaardige en gedragen transitie

Voor elk van de zes hefbomen gaan we in op hun speci-
fieke belang en welke strategieén, principes of methodo- ’ ,
logieén gebruikt kunnen worden deze te gaan gebruiken.

We du'iker? hierbij niet in"de technischg detai'ls. Enkele Door in te zetten

thema’s die van belang zijn om meer in detail te behan-

delen worden besproken in deel 3 van de gids: verdie- @) p deze hefbo men
pingsthema’s, waar heel gericht gezocht kan worden naar

antwoorden op bepaalde vraagstukken. Vervolgens linken kO men we tege moet
we de hefboom aan wat we leerden in de praktijk. We

baseren ons hier vooral op de ervaringen in de Sint-Pie- ddn een deel van d e
tersmolenwijk in Brugge en het Wilgenpark in Eeklo, - :

maar waar relevant zetten we ook andere projecten in de barr Ieres d € van d aag
spotlight. bestaan om op een

We ziJ.n qns ervan bewust'd.a.\t het niet eenvoudig is om ge]‘ntegreerde man ier
op wijkniveau alle strategieén zomaar toe te passen. In B

sommige gevallen merken we dat het beleid en de adan de WU k te Werken

systeemorganisatie op een hoger niveau bepaalde initi-

atieven en oplossingen moeilijk maakt. Wanneer dit het
geval is stippen we deze barriéres aan en vertalen we ze
in deel 4 naar beleidsaanbevelingen.
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Neem een gezamenlijk initiatief en
stel ambities

Hefboom voor...

De eerste mijlpaal van het gezamenlijk transitiepad is het nemen van een gezamen-
lijk initiatief. Dit is een essentiéle hefboom om een geintegreerde wijktransitie waar
te maken. Zoals besproken in deel 1 van de gids is het probleem doorgaans niet een
gebrek aan initiatief: woonmaatschappijen renoveren en bouwen nieuwe woningen,
woningeigenaars passen hun eigen woning aan, gemeentebesturen en nutsmaatschap-
pijen maken de infrastructuur en het openbaar domein toekomstklaar en sociale
actoren starten opbouwprojecten op ter ondersteuning van de inwoners van de wijk.
Elk van deze actoren zet in op de klimaattransitie en sociale verandering, maar er
wordt nauwelijks gezamenlijk gewerkt.

Door deze individuele initiatieven te bundelen en binnen een gezamenlijk initiatief
samen te werken kunnen de trajecten elkaar gaan versterken. Het opstarten van een
geintegreerd transitietraject, zorgt er ook voor dat actoren samen beginnen nadenken
en verder gaan kijken dan hun eigen doelen. Hieraan gekoppeld is het stellen van
ambities voor de wijk. Door samen een eerste idee te creéren van hoe de wijk er in de
toekomst zou moeten uitzien, geraken alle betrokkenen gemotiveerd om aan de wijk

te blijven werken. Het stellen van de juiste ambities zorgt er bovendien voor dat er
gelijktijdig aan alle belangrijke uitdagingen voor de wijk gewerkt kan worden.

Strategieén voor een gezamenlijk initiatief en gedeelde ambities

1Reik elkaar de hand -

Het samenbrengen van de actoren is een erg belangrijke
randvoorwaarde om te komen tot een gezamenlijk initia-
tief. Het is hoe dan ook geen slecht idee om geregeld af te
stemmen met alle actoren die actief zijn in de wijk, maar
het wordt echt cruciaal op het moment dat een van die
actoren begint na te denken over het opstarten van een
concreet project. Aangezien alle woonmaatschappijen in
gang moeten schieten om een renovatieplanning 2050

op te maken en deze uitgevoerd te krijgen, zullen zij in
veel wijken de actor zijn die een eerste initiatief neemt. In
andere gevallen is het wellicht eerder het lokaal bestuur
dat het openbaar domein opnieuw wenst aan te leggen of
een warmtenet wil installeren, of is er een sterke sociale
partner die een opbouwtraject in de wijk wenst op te
starten.

Welke actor het ook is die een initiatief wil nemen, het is
belangrijk dat zij de reflex tonen om dan contact op te
nemen met andere sleutelactoren. Zeker het lokaal bestuur

en de woonmaatschappij moeten op dat moment toena-
dering zoeken tot elkaar en overeenkomen dat ze geza-
menlijk aan de slag willen in de wijk. Specifiek bij het
lokaal bestuur moet ook voldoende diverse diensten
betrokken worden (denk bv. aan: wonen, ruimtelijke plan-
ning, klimaat, aanleg en beheer openbaar domein...). Een
samenwerking met een bredere groep aan actoren kan
vanuit dit partnerschap groeien.

’y

Maak de reflex om direct
contact op te nemen met
andere sleutelactoren



2|dentiﬁceer de sleutelactoren -

Vanuit het centrale partnerschap tussen het lokaal
bestuur en de woonmaatschappij kunnen alle andere
sleutelactoren en betrokkenen in kaart gebracht worden.
Welke actoren dit zijn hangt af van wijk tot wijk. Het gaat
steeds om actoren die een grote invioed hebben op wat
er gebeurt in de wijk, die veel weten over de wijk, die een
sterk netwerk hebben in de wijk of die in sterke mate
beinvioed worden door wat er gebeurt in de wijk. Het
gaat dus doorgaans om de volgende groepen of types van
actoren:

e Nutsmaatschappijen

e Sociale organisaties, opbouwwerkers, verenigingen,
ocmw

e De inwoners van de wijk (private eigenaars en
huurders)

e Vlaamse instanties (Departement Omgeving, Wonen
in Vlaanderen, indien van toepassing Agentschap
Onroerend Erfgoed)

e Waterweg/-systeem beheerders

e  Eventuele aanwezige (of nog aan te trekken) uitba-
ters van collectieve systemen (warmte, mobiliteit..)

Lokaal kunnen natuurlijk nog andere actoren aanwezig
zijn en de groep aan relevante actoren kan doorheen het
proces ook groeien en veranderen. Het is vooral belangrijk
om van in het begin te bouwen aan een sterk netwerk
van sleutelactoren en betrokkenen die graag mee willen
schrijven aan de toekomst van de wijk.
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Breng de beleidsdoelstellingen en belangen
van de actoren in kaart -
Om te kunnen werken naar gedeelde ambities is het
belangrijk de belangen van de verschillende actoren
in kaart te brengen. Hebben ze al bepaalde plannen of
projecten lopen voor de wijk? Hebben ze al een visie of
toekomstbeeld voor de wijk opgemaakt of in hun achter-
hoofd? Hoe zouden ze de wijk graag zien evalueren? Wat
is er voor hen belangrijk dat (prioritair) aangepakt wordt?
Door samen over dit soort vragen na te denken krijgen
alle actoren een breder begrip over de thematieken die
leven binnen de wijk.

Ook het oplijsten van de beleidsdoelen waaraan de wijk
onderhevig is, zoals de hemelwaterverordening, bindend
sociaal objectief (op niveau van de gemeente) en het
renovatiebeleid, zijn nodige handvaten om de juiste
ambities te kunnen stellen. We willen namelijk een inte-
graal plan opmaken zodat de wijk in één keer aan al deze
beleidsambities voldoet.

Potentiele warmteuitbater/ Woonmaatschappij
-beheerder
Wonen in Lokaal bestuur
Vlaanderen
Netbeheerder

Tevreden houden of belang vergroten

Invioed

Deel van het partnerschap

Woningeigenaars

Welzijnsactoren

Vlaams Energie en
Klimaatagentschap

Fig 9. stakeholder map om de Minst belangrijk, beperkte moeite

stakeholders in kaart te brengen

Sociale huurders

Op hoogte houden, tegemoet komen

Belang
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Leer de uitdagingen en troeven van de wijk

kennen -
Naast wat er moet gebeuren volgens beleid en de huidige
planning van de betrokkenen, is het ook belangrijk een
goed begrip van de wijk op te bouwen. Dit laat toe een
verhaal te schrijven op maat van de wijk en maakt het
veel makkelijker om een door alle actoren gedragen transi-
tiepad te co-creéren.

Het is belangrijk om de wijk zowel vanuit haar positieve
als negatieve kanten te leren kennen. In de verkennende
workshops in de twee voorbeeldwijken benoemden we
dit als uitdagingen en troeven. De troeven zijn de posi-
tieve kanten van de wijk, de zaken die vandaag aanwezig
zijn en belangrijk zijn voor het creéren van een wijkidenti-
teit, zowel op ruimtelijk als sociaal vlak. Het gaat bijvoor-
beeld om de aanwezigheid van een buurthuis, een sterk
sociaal netwerk en goede wijkwerking, bestaande groene
kwaliteiten, erfgoedwaarde of ensemblewaarde van de
woningen, ... Het zijn elementen waarmee de wijkbewo-
ners en andere betrokkenen zich vandaag al identificeren
en ze vormen een goede vertrekbasis voor een toekomst-
verhaal voor de wijk. Het zijn ook elementen die nog
verder versterkt kunnen worden in de toekomst of die
doorheen het traject nuttig ingezet kunnen worden.

De uitdagingen zijn zaken die vandaag minder goed gaan
in de wijk. Het is belangrijk hier verder te kijken dan de
gekende klimaatuitdagingen en ook op zoek te gaan naar
wat er leeft bij de wijkbewoners. Misschien zijn er sociale
spanningen, is er een gebrek aan dagelijkse voorzieningen
of sociale ontmoetingsruimte, zijn er mobiliteitspro-
blemen in bepaalde straten, ... Een gezamenlijke transitie
kan ook oplossingen voor deze erg lokale problemen inte-
greren en zo draagvlak en een meerwaarde creéren bij alle
betrokkenen.

Er bestaan ook andere methodes om de wijk diepgaand
te leren kennen, bijvoorbeeld de Sociaal Ruimtelijke Scan
die wordt beschreven in het handboek Samenwerken aan
sociale buurten door Departement Omgeving'.

1 Zie de publicatie Samenwerken aan sociale buurten

Stel gezamenlijke ambities en een
transitieagenda op -
De verkenning van de wijk zoals hierboven beschreven
kan een basis vormen om een transitie-agenda met ambi-
ties op te stellen. De belangrijkste werkthema’s die hieruit
voortvloeien zijn het vertrekpunt en door aan elk van de
thema’s een ambitie te koppelen komt een transitieagenda
tot stand. Gezien de beleidsdoelstellingen en klimaatuitda-
gingen zijn er enkele transitiethema’s die in ieder geval in
alle wijken aan bod zullen komen:
e Woningrenovatie: 100% EPC label A
o Duurzaam energiesysteem: fossielvrije verwarming
van alle woningen en maximaal opwekken van
hernieuwbare elektriciteit
e Waterrobuustheid: geen (bijkomende) waterlast in de
wijk

Andere mogelijke transitiethema’s kunnen zijn: groen-
blauwe dooradering, wijkvoorzieningen, erfgoedwaarde,
mobiliteit, verdichting, ... De selectie hangt af van de
eigenschappen en de noden van de wijk.

We raden bovendien aan om ook het thema verhuisbe-
wegingen op te nemen als transitiethema, met bijvoor-
beeld als ambitie dat iedereen in de wijk kan blijven
wonen gedurende het transitieproces. Collectieve reno-
vatie is in sociale wijken erg kansrijk maar dan is de kans
groot dat verhuisbewegingen nodig zijn om het plan te
doen slagen. Dit moet zo vroeg mogelijk in het plannings-
proces meegenomen worden zodat de integrale wijkvisie
hier oplossingen voor biedt (zie hefboom geintegreerd
toekomstbeeld). In deel 3 gaan we dieper in op de uitda-
gingen die wij in de praktijkcases tegenkwamen en de
transitieagenda die wij hieraan koppelden.

y

Het is belangrijk verder

te kijken dan de gekende
klimaatuitdagingen maar ook
Op zoek te gaan naar wat er
leeft bij de wijkbewoners


http://Samenwerken aan sociale buurten

In de praktijk

De voorbeelden zijn nu in de maak - In de prak-
tijk merken we dat er nog maar weinig voorbeelden
bestaan van sociale wijken waar een volwaardig
gezamenlijk initiatief wordt genomen om verschil-
lende uitdagingen in een geintegreerd transitietraject
aan te pakken. De belangrijkste voorbeelden zijn de
twee cases die we in kader van deze studie mochten
onderzoeken en het wijkmotortaject in de wijk Egels-
vennen in Mol, opgestart op initiatief van AR-TUR

in samenwerking met de woonmaatschappij en het
lokaal bestuur.

In de meeste van deze voorbeelden was het vraagstuk
van woningrenovatie het vertrekpunt van een breder
geintegreerd initiatief. In de Sint-Pietersmolenwijk

in Brugge was dit gekoppeld aan het vraagstuk rond
uitbreiding van de wijk. In het Wilgenpark in Eeklo
was er een link met een project voor het heraanleggen
van de publieke ruimte. In Mol vormde de erfgoed-
waarde van de wijk een van de drijfveren om verder
te kijken dan enkel het renovatievraagstuk.

Barriéres op andere niveaus

Uit de praktijkervaring blijkt duidelijk de meerwaarde van
een gezamenlijk initiatief en gedeelde ambities. Het mag
echter ook duidelijk zijn dat het hierop inzetten eerder
een uitzondering dan de regel is. De organisatie van het
gehele systeem van sociale huisvestiging in Vlaanderen is
weinig stimulerend voor het nemen van gezamenlijk initi-
atief. Binnen de huidige context is het dus makkelijker
gezegd dan gedaan.

Ten eerste zijn de bestaande formele overlegorganen
tussen de sleutelactoren, lokaal bestuur, Wonen in
Vlaanderen en de woonmaatschappij, niet de geschikte
voedingsbodem voor een integraal initiatief. Vandaag
ontmoeten zij elkaar enkel verplicht in het lokaal woon-
overleg. Dit is een formeel overlegmoment waarop het
lokale woonbeleid besproken wordt en de woonmaat-
schappij projectvoorstellen aftoetst en laat goedkeuren
door de gemeente. Een dergelijke formele context laat niet
altijd toe om breder te kijken. Bovendien zijn niet alle
relevante diensten van het lokaal bestuur, denk bijvoor-
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In alle drie de gevallen ontstond de nood aan een
meer geintegreerd studietraject bij de woonmaat-
schappij en werd dit ondersteund door de gemeente.
In het traject onder leiding van AR-TUR ontstond het
initiatief bij AR-TUR zelf, die met externe subsidies
naar de wijk stapte en zo een geintegreerd traject kon
opstarten. Dit is een erg uniek gegeven dat vermoe-
delijk in weinig andere wijken herhaald zal kunnen
worden. In Brugge en Eeklo was het klimaatwijkentra-
ject en de bijhorende studiecapaciteit een belangrijke
voorwaarde om effectief over te kunnen gaan tot een
gezamenlijk initiatief tussen de woonmaatschappij

en het lokaal bestuur. Binnen het huidige systeem
lijkt het dus moeilijk om zonder toegang tot externe
middelen en bijkomende ondersteuning een geinte-
greerd initiatief te kunnen nemen.

Het nemen van een gezamenlijk initiatief was in alle
gevallen wel een belangrijke stap om naar een nieuwe
toekomst voor de wijk te kunnen werken en de tran-
sitiedynamiek aan te jagen. Dit wordt aangetoond bij
de bespreking van andere hefbomen.

beeld aan milieu en klimaat, bij dit overleg betrokken.
Bijkomend informeel overleg is hierdoor natuurlijk niet
onmogelijk, maar hiervoor moeten dan extra tijd en
middelen uitgetrokken worden, die niet altijd beschikbaar
zijn.

Daaraan gelinkt is de vaststelling dat woonmaatschap-
pijen pas financiering via FS3 leningen kunnen krijgen
voor hun projecten bij Wonen in Vlaanderen wanneer er
al een concreet uitgewerkt en goedgekeurd projectidee
is. Hoewel er ruimte is om de verkenning achteraf mee
te nemen als studiekost, laat dit weinig ruimte om een
langere verkennende fase te doorlopen, waarbij bredere
ambities worden opgesteld.

Het organisatorisch systeem en de gevestigde overleg-
structuren maken het dus niet onmogelijk om samen te
werken, maar er is weinig stimulans voor gezamenlijke
initiatieven van hogerop.
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Beleidscontext -

2 Werk aan een geintegreerd toekomstbeeld

Hefboom voor...

De opmaak van een geintegreerd toekomstbeeld staat centraal in het gezamen- /
lijke transitiepad. Het is een belangrijke mijlpaal om van de visiefase over te gaan

naar een uitvoeringsgerichte fase en vormt dus een startpunt voor een meer actie- A

gericht initiatief bij alle actoren. Het werken naar een geintegreerd toekomstbeeld is PGI

een belangrijke hefboom na het nemen van een gezamenlijk initiatief. Het versterkt

de samenwerking tussen de verschillende actoren en geeft hen een gezamenlijke taal Transitiethema 1

om over de wijk te communiceren. Het is ook een noodzakelijk hulpmiddel om viot te
communiceren met de bewoners over de toekomst van de wijk en eventuele onzeker-
heden bij hen weg te nemen. l

&%

Stap1en 2 Scenaric
Lezing van de context en bepalen van de transitieagenda

Criterium A

Een gezamenlijk toekomstbeeld is cruciaal om de oplossingen voor de verschillende
uitdagingen en transitiethema’s voor de wijk optimaal op elkaar af te stemmen, om
synergién te zoeken en lock-ins te vermijden. Het is ook het vertrekpunt voor de
opmaak van een projectplanning en financieel plan om de uitvoering van deelpro-
jecten mogelijk te maken en goed op elkaar af te stemmen.

De eerste twee stappen van de scenariomethodiek hebben te maken

met het leren kennen van de wijk en het stellen van ambities. De

fundamenten hiervan worden besproken in hefboom 1. Met behulp van

een lezing van de beleidscontext, zowel regionaal als lokaal, ruimte-

lijke analyses en participatiemomenten in de wijk wordt de context

van de wijk verkend. Zowel de uitdagingen waar de wijk nog voor
staat, als de kwaliteiten en troeven van de wijk die behouden of versterkt moeten worden,
komen aan bod. Ook kansen van de plek komen hieruit naar voren, bijvoorbeeld als de wijk
goed bereikbaar is en nabij voorzieningen, kan dit een overweging zijn om te verdichten. Aan
de hand van deze lezing kunnen de transitiethema’s voor de wijk worden bepaald.

Transitiethema’s zijn thema’s die omwille van de lokale- en/of beleidscontext prioritair aange-
pakt moeten worden in de wijk. Aan elk van deze thema’s kan een ambitie of criterium
gekoppeld worden welke in de wijk behaald moeten worden. Deze ambitie hangt af van de
beleidscontext, maar ook van de lokale noden en doelstellingen. Zoals besproken zijn terug-
kerende transitiethema'’s energie, renovatie, verwarming en klimaatrobuuste open ruimte en
verhuisbewegingen. Maar er kunnen ook heel wat andere thema'’s toegevoegd worden, zoals
wijkvoorzieningen, groen, sociaal weefsel, mobiliteit, circulariteit, ...
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Stap 3
Bepalen van de bouwstenen

Bouwstenen zijn mogelijke oplos-
singen in de transitie gekoppeld
aan een bepaald transitiethema.
Bouwstenen verschillen in hun
oplossingsrichting maar leiden tot
hetzelfde resultaat, namelijk het
behalen van de ambitie voor het thema. Ze worden dus
uitsluitend meegenomen wanneer ze (of een combinatie
van) een oplossing bieden die voldoet aan de ambities of
criteria voor dat thema en ze op maat zijn van de wijk.

Durf bij het bepalen van de bouwstenen voldoende breed
te gaan en ook eens out-of-the-box te denken. Het is in
veel gevallen bijvoorbeeld mogelijk met een collectieve
renovatie de volledige wijk te renoveren, maar soms kan
het ook interessant zijn andere bouwstenen toe te voegen
waarbij er bijvoorbeeld gesloopt en compacter opnieuw
gebouwd wordt, of zelfs op een andere plek in de wijk
opnieuw gebouwd wordt. De scenario’s en bouwstenen
bieden een speelruimte om met nog niet verkende ideeén
aan de slag te gaan. Maak hier dus ook gebruik van. Ook
wanneer er al bepaalde ingrepen op de planning staan
kan het alsnog interessant zijn om bouwstenen te defi-
niéren die hier niet mee overeenkomen (bijvoorbeeld een
afwijking van het RUR andere dan de voorziene verwar-
mingsoplossing, ..). In sommige gevallen zal blijken dat
de geplande oplossing reeds voldoet aan de noden en
complementair is aan oplossingen voor andere bouw-
stenen, in andere gevallen zal dit misschien niet het
geval zijn zodat het beter is om de bestaande plannen te
herdenken.

We herhalen nogmaals dat voor sommige problemen met
een ruimtelijke impact, die opduiken in de uitvoerings-
fase, al oplossingen moeten worden meegenomen in de
scenario-analyse. Verhuisbewegingen kunnen bijvoor-
beeld een ruimtelijk effect hebben doordat er bijkomend
of tijdelijk woonaanbod voorzien moet worden. Ook de
projectfasering kan in dit geval al mee bekeken worden.
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Verschillende manieren om naar de toekomst te kijken

Om uitwerking te geven aan een integraal toekomstbeeld moeten we vooruitkijken naar wat een
mogelijke toekomst voor de wijk kan zijn. Hiervoor bestaan er verschillende methodologieén. Zo kan er
gewerkt worden met een backcasting, waarbij een toekomstbeeld geschetst wordt (bijvoorbeeld een
klimaatneutrale of fossielvrije wijk), aan de hand van onder andere de bestaande beleidsdoelstellingen
en trends. Vanuit dit toekomstbeeld kan vervolgens teruggedacht worden naar vandaag: welke verande-
ringen zijn er nodig om tot dit beeld te komen? Voor ons praktijkonderzoek werkten we eerder voor-
uitkijkend (forcasting), met een methodiek van ontwerpend onderzoek met behulp van scenario’s.
Omdat er veel verschillende oplossingen en toekomstbeelden voor de wijk kunnen bestaan is dit in deze
context een interessantere piste. We bespreken in wat volgt de methodiek op hoofdlijnen en de belang-
rijkste aandachtspunten om tot een goed afgewogen keuze voor de wijk te komen. Er moeten in dit
proces heel wat keuzes gemaakt worden en elementen tegen elkaar afgewogen worden. Enkele van deze
elementen worden in detail uitgelicht in de verdiepingsthema’s in deel 3 van de gids. Hier illustreren we
de methodiek aan de hand van gedetaileerdere stappen en combineren dit met onze praktijkervaring
uit de cases. Zo geven we handvaten voor de relevantste thema’s.

Stap 4
Ontwerpend onderzoek scenario’s

Aan de hand van een bepaalde
logica of verhaallijn worden de
bouwstenen samengesteld tot
verschillende scenario’s. De samen-
hang tussen bouwstenen uit

de verschillende thema’s wordt
hierbij gerespecteerd en er wordt
gezocht naar synergieén. Zo is het bijvoorbeeld in weinig
dense wijken niet logisch om een warmtenet scenario

te koppelen aan een scenario met enkel renovatie, maar
sluit dit beter aan bij een scenario waarin er ook verdicht
wordt. Wanneer er geen nieuwe projecten voorzien
worden, is bijvoorbeeld ook het inmengen van nieuwe
functies moeilijker. Ook de oplossingen voor een klimaat-
robuuste inrichting van het openbaar domein hangen
bijvoorbeeld af van het ruimtebeslag van het scenario.

Door de scenario’s op deze manier op te bouwen kijken
we dus toekomstgericht naar de wijk. We zoeken bijvoor-
beeld niet naar een warmteoplossing die past bij de wijk
vandaag, maar naar een oplossing die past bij hoe de
wijk er in de toekomst zal uitzien. Op die manier worden
lock-ins vermeden.

Aangezien elke bouwsteen (of combinatie van) op zich
voldoet aan de criteria, zijn alle scenario’s op vlak van
ambitieniveau min of meer gelijkwaardig. Elk van de
scenario’'s wordt verbeeld als een integraal toekomstbeeld
voor de wijk. Aan de hand van deze mogelijke en realisti-
sche toekomstbeelden kan het gesprek in de wijk met alle
betrokkenen verdergezet worden.

Stap 5
Evaluatie

[ ) Evaluatie van de scenario’s met
o @ betrokkenen laat toe na te gaan
wat werkt en wat niet, welke
bouwstenen en combinaties ervan
zinvol zijn en welke niet. Bouw-
stenen kunnen op deze manier
worden getoetst en met elkaar vergeleken. In principe zijn
in de scenario’s alleen de bouwstenen variabel, andere
zaken die mogelijk niet ter discussie staan (denk bv. aan
het totale aantal sociale woningen in de wijk) worden
constant gehouden.

Gezien de bouwstenen zo gekozen zijn dat er steeds aan
de ambities voldaan kan worden is het niet nodig de
scenario’s te vergelijken met een multicriteria-analyse.
Alle scenario’s voldoen in principe aan de ambities. De
focus ligt op het evalueren van de combinaties en syner-
gieén tussen bouwstenen en hoe goed de bouwstenen
passen binnen de context van de wijk. Een aftoetsing
met alle lokale actoren, inwoners en betrokkenen die een
rol moeten opnemen om de scenario’s waar te maken is
hierbij nodig. Daarnaast kan een financiéle doorrekening
nuttig zijn.

} Ik wil graag meer voorbeelden over de toepassing
van de scenariomethodiek, neem me naar het
verdiepingsthema
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Stap 6
Voorkeuren, aanbevelingen, verdieping

Op basis van de evaluatie kunnen aanbevelingen en voorkeuren voor bepaalde bouw-
stenen en bouwsteencombinaties bepaald worden. De scenario's worden teruggebracht
naar één variant, dit kan één van de scenario’s of een samengesteld scenario zijn.

Wanneer uit de evaluaties blijkt dat bepaalde thema’s die geen transitiethema waren
toch verder moeten worden onderzocht, kan dit nog opgenomen worden als opti-
malisatie. Optimalisaties zijn maatregelen, onafhankelijk van het gekozen scenario,
die onderbelicht zijn geweest in het onderzoek. Met de aanbevelingen kan een verder
(ontwerp of plannings)proces opgestart worden om de visie tot uitvoering te brengen.

Bij de aanbevelingen kunnen we ook al een eerste keer kijken naar de verdere uitrol en
operationalisering. Welke actoren moeten er betrokken worden? Welk bijkomend onder-
zoek is nog nodig? Zijn er woningeigenaars die we moeten betrekken in de transitie?

In de praktijk

Sint-Pietersmolenwijk - In de Sint-Pietersmolenwijk
in Brugge was de waterproblematiek sturend voor de
differentiatie tussen de scenario’s. De aanwezigheid
van deze problematiek had in de wijk tot een stand-
still geleid waarbij de woonmaatschappij en het lokaal
bestuur moeilijk keuzes durfden te maken over de
toekomst van de wijk.

Het uitwerken van verschillende oplossingsrichtingen
voor deze en andere uitdagingen in de wijk zoals de
nood aan uitbreiding, renovatie, duurzame verwar-
ming was voor de actoren erg waardevol. De scenario’s
waren niet alleen erg behulpzaam om verschillende
bouwsteencombinaties te onderzoeken en verge-
lijken, maar het vergemakkelijkte ook het gesprek en
de samenwerking tussen de woonmaatschappij en de
stad door ze een gemeenschappelijke taal te bieden.
Twee van de drie scenario’s weken ver af van de
huidige plannen voor de wijk en dit nieuwe perspec-
tief hielp om de actoren op een andere manier na te
doen denken over de wijk.

Bovendien leefden er bij de bewoners van de wijk veel
onzekerheden omdat er al een aantal planningspro-
cessen waren doorlopen die niet altijd goed begrepen
werden. De scenario’s bleken een goed hulpmiddel om
het gesprek met de bewoners aan te gaan, te tonen
dat er grondig nagedacht wordt over de wijk en hun
mee eigenaarschap te geven in het beslissingsproces.

De scenario’s toonden ook duidelijk de meerwaarde

van een geintegreerde aanpak waarbij de verschillende
uitdagingen via één plan aangepakt worden.

Wilgenpark - In het Wilgenpark in Eeklo liepen al heel
wat projecten om de wijk toekomstklaar te maken. De
uitdaging was hier om deze trajecten te optimaliseren
en beter op elkaar af te stemmen. De op ruimtelijk
vlak eerder conservatieve scenario’s die werden opge-
maakt leidden tot het signaal dat we misschien wel
ambitieuzer mochten zijn en de wijk wat grondiger
mochten herdenken. Zo is deze vandaag weinig ruim-
telijk efficiént ingevuld, maar ontbreekt het toch aan
ambitieuze groenblauwe ruimte. De scenario-oefening
hielp dus om het ambitieniveau voor de wijk omhoog
te krikken.

Bovendien konden we via de scenario-oefeningen
oplossingen verkennen die door de woonmaatschappij
niet als realistisch bestempeld werden door out-of
-the box te denken en semi-collectieve oplossingen
voor verwarming te onderzoeken. Door de wijk ruim-
telijk op een andere manier te benaderen gingen we
op zoek naar oplossingen van het probleem van de
verhuisbeweging, om zo een collectievere manier

van renoveren mogelijk te maken. Dit opende voor

de woonmaatschappij de deur om oplossingen die ze
anders niet als mogelijk beschouwden toch te kunnen
overwegen.

} De rapporten van de case study zijn beschikbaar
als afzonderlijke rapporten
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Barriéres op andere niveaus

Er worden vandaag weinig integrale planningsprocessen opgestart in sociale wijken en de meeste
transities gebeuren via individuele projecten. Hoewel een deel van het budget dat de woonmaat-
schappij kan lenen kan worden ingezet voor studie en onderzoek, neemt dit niet weg dat er geen a
priori financiering mogelijk is voor verkenning en onderzoek. Financiering via leningen is pas mogelijk
wanneer er een projectidee is en is bovendien gelinkt aan bepaalde typeprojecten (bv woningbouw,
renovatie of werken aan het openbaar domein), en niet aan een geintegreerd project. Dit is een grote
barriére voor woonmaatschappijen om problemen geintegreerd aan te pakken waarvoor oplossingen
bij Wonen in Vlaanderen moeten worden gezocht.

Daarnaast zijn er nog heel wat barriéres die de keuze voor bepaalde bouwstenen minder evident
maken. De lening van Wonen in Vlaanderen laat financiering van warmtenetten bijvoorbeeld toe,
maar door de hogere investeringskosten zal dit vaak financieel minder interessant zijn dan een indi-
viduele oplossing. In gemeenten waar het Bindend Sociaal Objectief is bereikt, is de projectflow voor
bijkomend woonaanbod, die cruciaal is om verhuisbewegingen op te starten, complexer. Deze en
andere specifieke barriéres worden benoemd bij de bespreking van de gerelateerde thema’s in deel 3.




Transitiegids
Deel 2 Hefbomen

Hefboom: Denk op tijd na over de uitrol en
operationalisering van de wijk van de toekomst

Hefboom voor...

Bij het werken aan een geintegreerd toekomstbeeld wordt er vaak enkel geredeneerd
vanuit de eindsituatie en worden zowel de tussenstappen om tot dat eindbeeld

te komen, alsook de ingebruikname van de nieuwe situatie niet altijd in rekening
gebracht. Het in een vroegtijdig stadium meenemen van deze twee projectfasen kan
tot efficiéntiewinsten leiden. Dit kan zelfs bepaalde beslissingen beinvioeden.

Door een slimme fasering van de implementatiefase, de zogenaamde ‘uitrol’, kunnen
er koppelkansen ontstaan die leiden tot efficiéntiewinsten in tijd, ruimte en mate-
rialisatie alsook op financieel vlak. Door bijvoorbeeld de aanleg van nutsleidingen te
combineren met de heraanleg van het openbaar domein kunnen er winsten behaald
worden op elk van bovenstaande aspecten. Wanneer deze efficiéntiewinsten in reke-
ning worden gebracht bij de afweging van verschillende bouwstenen (zie voorgaande
hefboom), kan dit leiden tot andere uitkomsten. Om zulke koppelkansen te verzil-
veren is er ook nood aan een sterke planning. Hierdoor kan een collectieve oplossing
de voorkeur krijgen boven een individuele oplossing. Door de implementatiefase reeds
vroeg in het proces in acht te nemen kunnen bovendien ook eventuele conflicten
vroeg opgemerkt en vermeden worden.

Wanneer we op een nog langere termijn kijken komt ook de ingebruikname van de
nieuwe situatie in beeld, de zogenaamde ‘operationalisering’. Door deze vroeg in het
proces in rekening te brengen kunnen er keuzes gemaakt worden die bijvoorbeeld de
levensduur van de nieuwe installaties kunnen verlengen of een eerlijke verdeling van
de voordelen kunnen vereenvoudigen. Op die manier kan de kwaliteit van de nieuwe
toestand zo lang mogelijk gewaarborgd blijven en ontstaat er een groter draagviak.

Door deze fasen te integreren in het beslissingsproces wordt het ook duidelijker welke
taken en rollen er ontstaan tot en met de ingebruikname van de nieuwe toestand.
Hierdoor wordt het niet alleen op niveau van de wijk, maar ook op niveau van elke
stakeholder duidelijk waar de geintegreerde benadering tot uiting kan komen en
wordt de afstemming van verschillende takenpakketten bewaakt. Dit vormt waarde-
volle input voor de uitwerking van hefboom 4. Daarnaast komen zo ook de hiaten in
beeld waardoor er gewerkt kan worden aan een dekkend stakeholdernetwerk in de
wijk.

De nieuwe toestand van de wijk impliceert soms een verschillend of een meer uitge-
breid takenpakket, waardoor er terughoudend gereageerd kan worden op het nemen
van bepaalde beslissingen. Ook daarom is het belangrijk om de uitrol en operationa-
lisering mee te nemen in het onderzoek en uit te klaren welke uitdagingen er worden
verwacht in deze fasen. Op die manier kan er ook tijdig gezocht worden naar een
weloverwogen oplossing.
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Strategieén voor afstemmen uitrol en operationalisering

Start vroegtijdig in het proces met de

opmaak van een planning -
Door reeds vroegtijdig in het traject toe te werken naar
een planning, gaande van initiatief tot operationalise-
ring, kunnen mogelijke koppelkansen en conflictpunten
vroegtijdig geidentificeerd en geintegreerd worden in het
besluitvormingsproces. Het verzilveren van deze koppel-
kansen vereist een slimme fasering in de tijd waardoor
ze ankerpunten vormen in de planning. Door te starten
vanuit deze ankerpunten kunnen ook intermediaire
stappen gepositioneerd worden op de planning. Enkele
praktische voorbeelden van zulke koppelkansen die een
ankerpunt kunnen vormen in de planning:

e Het (her)aanleggen van nutsvoorzieningen combi-
neren met de (her)inrichting van de openbare ruimte.

e De bouw van nieuwe woningen kan de verhuisbewe-
gingen faciliteren die nodig zijn voor een grootscha-
lige renovatie. Dit vereist een slimme fasering van de
nieuwbouw- en renovatiewerken.

o De renovatie-inspanningen kunnen worden afgestemd
op de implementatie van collectieve nutsvoorziening,
zoals de uitrol van een warmtenet.

Hou rekening met de verschillende tussen-

stops van de wijk bij het ontwerp
Het is belangrijk om in de ontwerpfase niet alleen het
eindbeeld voor ogen te houden, maar ook rekening te
houden met de verschillende tussenstops zowel in de
transitiefasen richting het eindbeeld, de operationele fase,
alsook voor wanneer de wijk zoveel generaties later weer
toe is aan vernieuwing.

Om zowel tot goede tussenoplossingen als finale oplos-
singen te komen is het belangrijk om modulair te denken
bij het ontwerp. Als men bijvoorbeeld vandaag renoveert,
maar het warmtenet wordt pas uitgerold binnen 10 a

15 jaar, is het nuttig de mogelijkheid te voorzien om
eenvoudig van warmtebron te wisselen. Door modulair
te ontwerpen houdt men ook meteen rekening met het
moment wanneer de wijk (gedeeltelijk) aan vernieuwing
toe is.

Rekening houden met de operationele fase bij het
ontwerp wil zeggen dat er ook rekening wordt gehouden
met de onderhoudsnoden. Men kan deze operationele last
verlagen door bij het ontwerp te kiezen voor onderhouds-
vriendelijke installaties die goed toegankelijk zijn.

Maak een stakeholdermapping op met

rekening van uitrol en operationalisering
Door aan de eerder genoemde planning ook taken en
rollen te koppelen wordt het duidelijk welke taken en
rollen naar voren komen om deze nieuwe toestand te
implementeren. Door aan elk van deze taken en rollen ook
een stakeholder te koppelen kan er toegewerkt worden
naar een reeks dekkende engagementen. Wellicht betreft
dit ook een aantal nieuwigheden die in de huidige situ-
atie van de wijk niet aan bod komen, zoals bijvoorbeeld
het beheer, onderhoud en facturatie van collectieve
systemen. Als woonmaatschappij is het niet evident om
zulke taken plots op te nemen. Daarom is het belang-
rijk om zorgvuldige keuzes te maken in taken die wel
zelf worden opgenomen en taken die worden uitbe-
steed. Onder hefboom 4 wordt er dieper ingegaan op het
aantrekken van wijkpartners.

Denk na over de rechtvaardige verdeling

van collectieve nutsvoorzieningen -
Dat er, afhankelijk van de context, voordelen zijn van
het collectiviseren van bepaalde systemen is algemeen
geweten. Toch is het niet eenvoudig om deze systemen zo
op te stellen en uit te werken dat de voordelen op gelijk-
matige manier worden toegewezen aan alle bewoners.
Daarom is het belangrijk om vroegtijdig in het proces na
te denken over een slimme toewijzing van de voordelen.
Er zijn reeds een aantal initiatieven, zoals het kader rond
energiegemeenschappen, die deze rechtvaardige verde-
ling kunnen vereenvoudigen. Meer over de rechtvaardige
verdeling van collectieve nutsvoorzieningen kan terugge-
vonden worden in het verdiepingsthema in deel 4.

Sensibiliseer bewoners over het goed

gebruik van hun nieuwe woning -
Om de kwaliteit van de nieuwe toestand van de woning
maximaal te waarborgen dienen de actoren in de operati-
onele fase, in hoofdzaak de bewoners, te weten op welke
manier ze deze nieuwe toestand in stand kunnen houden
en de vruchten ervan plukken. Een goed geisoleerde
woning vraagt bijvoorbeeld om voldoende ventilatie en
dient anders gebruikt te worden wanneer deze op lage
i.pv. hoge temperatuur wordt verwarmd. Daarnaast is het
ook belangrijk bewoners te informeren over hoe ze de
nieuwe systemen optimaal kunnen benutten om ook een
financieel voordeel te verwerven. We denken hier bijvoor-
beeld aan verschuiving in de tijd van de elektriciteits-
consumptie naar de momenten dat de zon schijnt om de
opgewekt energie van een zonne-installatie maximaal te
benutten.
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Wat kunnen we leren uit case Eeklo? - Voor de voorbeeldcase van het Wilgenpark te Eeklo,
zagen we al een aantal zeer sterke initiatieven om de duurzaamheid in de wijk te verhogen

en ook de toekomstige plannen houden rekening met toekomstige normen. Toch vermijden
deze plannen relevante collectieve systemen uit angst voor de bijkomende administratieve last
en het wanbetalersrisico. Daarnaast is er ook enige terughoudendheid voor het plaatsen van
zonnepanelen omdat niet alle bewoners in de wijk hier op een gelijke manier van kunnen profi-
teren wanneer ze bijvoorbeeld in een appartement wonen of een minder gunstig georiénteerd

dak hebben.

De hierboven geciteerde hindernissen voor collectieve oplossingen zijn reéel, maar niet onover-
komelijk. Voor elk van deze hindernissen kan men op zoek gaan naar oplossingen. Zo kan een
doordachte uitbesteding van bepaalde beheerstaken verbonden aan een collectief systeem (bijv.
onderhouds-, monitoring- en facturatietaken) de administratieve last die bij de woonmaat-
schappij terechtkomt sterk beperken of zelfs geheel vermijden. Ook voor het wanbetalerisico
kan op Vlaams niveau een oplossing gevonden worden, bijv. door uitbreiding van de Geweste-
lijke Sociale Correctie om de gevolgen van wanbetalingen in het kader van collectieve systemen

op te vangen.

Barriéres op andere niveaus

De huidige inrichting van de FS3-leningen focust zich
op de initiéle investeringskost en houdt weinig tot geen
rekening met de levensloop en de operationele kosten
van deze systemen. Op die manier wordt het voor woon-
maatschappijen moeilijk om te kiezen voor systemen die
op de langere termijn tot een groter voordeel leiden. Ten
tweede wordt het leenbare bedrag bepaald o.bv. een indi-
viduele woning waardoor de financiering van collectieve
systemen momenteel niet via de gebruikelijke FS3-lening
kan verlopen. Dit vormt vandaag eveneens een belangrijk
beslissingscriterium voor huisvestingsmaatschappijen om
te kiezen voor individuele systemen, ook al zou het collec-
tieve systeem goedkoper zijn per wooneenheid.

De energiegemeenschap in de Otterbeekwijk in Mechelen
is een mooi voorbeeld van hoe energiegemeenschappen
toegepast kunnen worden en hoe ze hernieuwbare energie
toegankelijk kunnen maken voor alle inwoners van de
wijk. Toch zijn er nog heel wat complexiteiten en uitda-
gingen die de praktische uitrol van energiegemeen-
schappen bemoeilijken. Deze worden verder besproken
in verdiepingsthema V van deel 3.

Naast de administratieve last vormt ook het risico op
wanbetaling en het ontbrekende kader hiervoor één van
de redenen om niet te kiezen voor een collectieve oplos-
sing. Dit kader bestaat vandaag wel voor nutsmaatschap-
pijen als Fluvius. Een kader van hogerop en een eventuele
garantie op financiéle compensatie in geval van wanbeta-
lers zou deze uitdaging uit de weg kunnen helpen.

Er is nood aan ondersteuning van innovatie van
hogerop. Het opzoeken van koppelkansen, het rekening
houden met de taken en rollen bij uitrol en operationalise-
ring, het uitbesteden van bepaalde taken,... Het klinkt alle-
maal logisch maar is daarom geen evidentie. Waar zitten
de koppelkansen voor mijn wijk? Welke technische rand-
voorwaarden hebben collectieve systemen? Is de gekozen
technologie wel duurzaam? Aan welke partijen kan ik
welke zaken uitbesteden? ... Allemaal mogelijke vragen bij
het opvolgen van de vele aanbevelingen die dit rapport
rijk is die wellicht bij verschillende huisvestingsmaat-
schappijen alsook lokale besturen de kop op zullen steken.
Om deze gedeelde barriéres weg te werken kan er ook
ondersteund worden op bovenlokaal niveau door in te
zetten op kennisdeling en partijen aan te reiken die speci-
fieke taken in deze uitrol kunnen opvangen.
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Warmtenet sociale wijk in Kuringen

In Kuringen te Limburg nam Wonen in Limburg, het
toenmalige Cordium, het initiatief om een warmtenet
te installeren. Ze nemen ook de uitbating voor hun
rekening. Elk van de fases begint met een stand alone
warmtenet gevoed door verschillende bronnen, met de

mogelijkheid om op termijn de netten door te koppelen.

De woonmaatschappij staat zelf in voor het beheer en
het onderhoud van het warmtenet. Hierdoor ontstaat
er controle over de tarieven en genieten de bewoners
van de meest voordelige prijs. Er wordt ook ingezet op
slimme sturing om het warmtenet zo efficiént mogelijk
te laten opereren. Daarnaast zijn de installaties gecen-
traliseerd om het onderhoud te vereenvoudigen.

Fig 1. De energiecodperatie plaatste zonnepanelen en verdeelde de baten
over de wijk. Bron: Klimaan

Fig 10. De woningen in de sociale wijk in Kuringen worden collectief
verwarmd. Bron: Het Nieuwsblad

Energiegemeenschap in de
Otterbeekwijk, Mechelen

In de sociale woonwijk Otterbeek, ten noorden

van Mechelen, zijn in 2022 zonnepanelen op

70 woningen geplaatst door energiecodperatie
Klimaan in samenwerking met Woonland en de
stad Mechelen. De opgewekte energie-overschotten
worden verdeeld met de bewoners zonder zonne-in-
stallatie. Op die manier krijgt iedereen in de wijk
toegang tot hernieuwbare energie en dit levert
bovendien ook een financieel voordeel op voor de
bewoners. Door de lagere kosten van zonne-energie
in vergelijking met het sociale elektriciteitstarief,
genieten de huurders van een vermindering op

hun energiefactuur, wat leidt tot minder financiéle
zorgen. Toch blijkt na een operationele periode
dat de business case niet levensvatbaar is oww.
de extra administratieve kosten bij de energie-
leveranciers die worden doorgerekend aan de
klanten binnen een energiegemeenschap. Daarom
werd de energiegemeenschap (mei 2024) tijde-
lijk stopgezet. Wel engageert de codperatie zich
om 127 bijkomende woningen te voorzien van een
zonne-installatie.
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Hefboom: Zet in op een duidelijke samen-
werkingsstructuur en rolverdeling

Hefboom voor...

Uit al het voorgaande kan duidelijk gesteld worden dat de wijktransitie alleen samen gemaakt
wordt, en niet door elke actor afzonderlijk. Hoewel elke actor uiteindelijk vanuit zijn eigen
bevoegdheid actie moet ondernemen, is het belangrijk dat er eerst samen naar een gezamenlijk
beeld gezocht wordt en dat de individuele acties gecoordineerd worden en binnen het plaatje en
de timing passen. Samenwerking is dus onontbeerlijk.

Het doel van een goed werkend samenwerkingsverband is meervoudig. Om te beginnen is het
cruciaal om knopen door te hakken waar iedereen achter staat, zowel in vroege fasen van het
project als bij de uitvoering. Samenwerking is ook belangrijk om overzicht te creéren en te
bewaren, zowel van de processen die vandaag al lopen als voor de projecten die opgestart worden.
Het is nodig om een gezamenlijk planning op te maken en een overkoepelend financieringsplan te
creéren. Een goed samenwerkingsverband kan er ook voor zorgen dat bewoners op de juiste manier
betrokken en geactiveerd worden in het proces en kan instaan voor evaluatie in elke processtap.

In de praktijk merken we echter dat een dergelijke samenwerking niet altijd gemakkelijk verloopt.
Dit komt omdat actoren het niet gewoon zijn met elkaar samen te werken en ze door hun
bevoegdheden doorgaans een andere 'taal’ spreken. Woonmaatschappijen, lokale besturen, sociale
organisaties... kijken op een andere manier naar de wijk, hebben andere focuspunten en belangen,
en gebruiken niet altijd hetzelfde jargon.

Een goed samenwerkingsverband en partnerschap opstellen waarin iedereen elkaar begrijpt is
cruciaal, maar vraagt ook tijd en inspanning. Bovendien merken we dat de noden op viak van
samenwerking variéren doorheen de tijd en dat sommige actoren belangrijker of juist minder
belangrijk worden. Samenwerkingsverbanden worden dus niet simpelweg opgezet aan het begin
van het transitiepad, maar moeten kunnen evolueren doorheen de tijd. Het is dus een continu
werkpunt.

Deze hefboom focus vooral op de samenwerking tussen sleutelactoren die slagkracht hebben in
de wijk. De bewoners van de wijk komen wel aan bod, maar worden uitvoeriger behandeld in de
hefboom rond het betrekken van de bewoners.

Principes voor een goede samenwerking

Uit gesprekken met heel wat ervaringsdeskundigen kwam het duidelijke signaal dat er trekkerschap nodig
is om de wijktransitie te plannen en uit te voeren. Bij voorkeur is er een centrale actor die de trekkersrol
vervult, het overzicht bewaart en knopen doorhakt om het proces vlot te laten verlopen. Onze ervaring
in de wijken leert ons dat de trekkersrol niet dezelfde invulling heeft aan het begin van het traject als aan
het einde. We grijpen terug naar de fases in het transitiepad uit deel 1 en geven aan hoe de trekkersrol

er in elke fase uitziet. Zo komen we tot de conclusie dat niet steeds dezelfde actor de trekkersrol kan of
moet opnemen, zolang het stokje maar goed doorgegeven wordt. Noot: Uiteraard is elke wijk anders, zijn
de actoren anders en kan het zijn dat een andere partner dan de hieronder voorgestelde meer geschikt is
om een rol op te nemen.
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Fase 1: Visie fase

1 Visiefase De facilitator

Het doel van de visiefase is om de juiste actoren aan tafel
te brengen, hun belangen te leren kennen, samen een
ambitie en visie op te stellen en tot een gepast samen-
werkingsverband voor de vervolgfase te komen. Om dit
proces te codrdineren is er nood aan een facilitator. De
rol van de facilitator bestaat erin om de juiste actoren
aan tafel te brengen en een dialoog tussen de actoren op
gang te brengen. De facilitator helpt de betrokken actoren
om een breed beeld te krijgen op elkaars belangen en op
de kansen en uitdagingen in de wijk. De facilitator bege-
leidt de spelers bij het maken van beslissingen over de
ambities en de toekomstvisie van de wijk. Het kan hier-
voor handig zijn dat de facilitator ook de partij is die het
inhoudelijk onderzoek op zich neemt. Wanneer nodig kan
de facilitator ook zorgen voor het aantrekken van nieuwe
wijkpartners (zie verder).

Om deze rol tot een goed einde te kunnen brengen, is de
facilitator idealiter een onafhankelijke partner met een
brede expertise, zonder persoonlijke belangen in de wijk.
Dit zou een studiebureau kunnen zijn, een sociale organi-
satie met werking rond de klimaattransitie of een wijkre-
gisseur vanuit de gemeente die niet gebonden is aan een
bepaald beleidsdomein. Als onafhankelijke partner kan de
facilitator optimaal de brug leggen tussen de sleutelac-
toren met hun verschillende belangen. De facilitator kijkt
op een andere manier naar de wijk en zal ook de samen-
werking op een alternatieve manier organiseren.

Fase 2: Uitvoering : Fase 3: Operationeel

2 Uitvoeringsfase De regisseur

Wanneer we overgaan van visiefase naar uitvoering is het
script geschreven en kan de facilitator het stokje door-
geven aan een regisseur. De meer concrete projecten die
voortvloeien uit de visie worden weliswaar uitgevoerd
door verschillende spelers binnen hun eigen bevoegd-
heid, maar het is interessant om iemand aan te stellen die
het overzicht bewaart. De regisseur zorgt ervoor dat alle
projecten met de afgesproken kwaliteit uitgevoerd worden
en in relatie staan tot de visie. Wanneer blijkt dat de visie
in de praktijk moeilijk realiseerbaar is en er aanpassingen
nodig zijn, neemt de regisseur hiervoor de verantwoorde-
lijkheid. De regisseur staat ook in voor het behouden van
het overzicht over de planning, stemt trajecten op elkaar
af en zorgt dat de nodige budgetten ter beschikking
komen. Tot slot houdt de regisseur het enthousiasme erin
en zorgt dat de dialoog tussen de partners blijft bestaan.
Wanneer er nieuwe partners aangetrokken moeten
worden in het kader van de operationalisering neemt de
regisseur dit op zich.

De regisseur is idealiter een partner met voldoende slag-
kracht op vlak van uitvoering en realisatie van de visie.
Een onafhankelijke buitenstaander is dus minder geschikt
om deze rol op te nemen. De facilitator geeft bij voorkeur
de trekkersrol over aan iemand bij het lokaal bestuur. Zij
zijn gezien hun directe link met het lokaal beleid, brede
kennis van de lokale context en de mogelijkheid tot het
voorzien van budgetten, een geschikte partner om het
regieschap op te nemen. In gemeentes of steden waar
hiervoor weinig capaciteit is bij het lokaal bestuur, kan



ook een sterke woonmaatschappij de regierol opnemen.
Wanneer er een goede samenwerking of partnerschap
tussen het bestuur en de woonmaatschappij bestaat,
kunnen ze de rol ook gezamenlijk opnemen. Woonmaat-
schappijen in de regierol hebben het voordeel dat ze een
sterkere band hebben met de inwoners en doorgaans een
groter vertrouwen genieten.

3 Operationele fase De beheerder
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Een goed samenwerkings-
verband en partnerschap
opstellen waarin iedereen
elkaar begrijpt is cruciaal.

Wanneer het merendeel van de werken is uitgevoerd begint de operationele fase en ligt de focus
op beheer. Ook hier komen weer nieuwe taken bij kijken, waarbij de centrale actor eerder een
beheerder van de wijk is. De belangrijkste opgave op dit moment is om het contact te onder-

houden met de betrokken actoren en met de bewoners. Vooral deze laatste groep heeft mogelijk
veel vragen en het onderhoud van de nieuwe technologieén in de woning moet worden verzorgd.
Verder kan de beheerder ook instaan voor het blijven faciliteren van lokale initiatieven. Wanneer
er collectieve systemen zijn geimplementeerd moeten deze uitgebaat en beheerd worden. Dit kan
de centrale beheerder zelf opnemen of in samenwerking met een externe partner (zie hefboom
collectieve systemen). Een andere belangrijke rol van de beheerder is om te zorgen voor continue
evaluatie en indien nodig bijsturing of zelfs identificatie van nieuwe noden en projecten.

De beheerder is idealiter een actor die dicht bij de inwoners van de wijk staat en voor hen een
gemakkelijk bereikbaar aanspreekpunt vormt. De beheerder heeft best het zeggenschap over het
merendeel van de nieuwe infrastructuur (woningen, energievoorzieningen, openbaar domein). In
dit opzicht lijkt het logisch dat de woonmaatschappij deze rol opneemt. Bepaalde zaken kan de
woonmaatschappij outsourcen, bijvoorbeeld aan een externe warmtenetoperator of aan de dienst

openbaar domein en de groendienst van de gemeente.

Samenwerkingsvormen op maat van de
wijk en de betrokkenen

Hoewel de trekker een centrale rol te spelen heeft is die
natuurlijk niet de enige relevante actor. Bij de hefboom
gezamenlijk initiatief en ambities werd al ingegaan op
een aantal van de actoren die je in de wijk mogelijk
tegenkomt en die een invloed hebben op, of beinvioed
worden door de wijktransitie. Het is belangrijk dat al deze
actoren een plaats vinden in het samenwerkingsverband.
Niet elke actor is hetzelfde en het is daarom ook niet
altijd zinvol om alle actoren gedurende het hele proces op
dezelfde manier te betrekken. Differentiatie is mogelijk en
kan het proces behapbaarder maken. Volgende groepen
zouden onderscheiden kunnen worden.

e Centrale spelers: Dit zijn de woonmaatschappij, het
lokaal bestuur en Wonen in Vlaanderen (met name de

projectverantwoordelijken). Zij zijn de drijfveer van
de wijktransitie en hebben de meeste touwtjes in
handen om niet alleen een visie op te maken, maar
deze ook te gaan financieren en uitvoeren. Zij zullen
dan ook het centrale samenwerkingsverband vormen
onder de begeleiding van de facilitator, regisseur en
beheerder, en het meest regelmatig samenkomen om
de vinger aan de pols te houden en belangrijke beslis-
singen te nemen.

Wijkambassadeurs: Dit zijn lokale spelers die de
wijk goed kennen en er een sterk netwerk hebben.
Onder de wijkambassadeurs vallen, afhankelijk van
de aanwezige organisaties in de wijk, onder andere
actieve sociale organisaties, opbouwwerkers, ocmw,
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de huurdersdienst van de woonmaatschappij, sociale
werkers vanuit de gemeente, ... Daarnaast kunnen
ook bewoners zelf hier deel van uitmaken, met
name huurders en eigenaars die een belangrijke rol
opnemen in het sociaal weefsel van de wijk. Ook
vertegenwoordigers van andere organisaties, instel-
lingen en verenigingen die een rol spelen in de buurt,
zoals zorgvoorzieningen, krijgen hier een plaats.

Tot slot kunnen er nog instanties zijn met speci-
fieke terreinkennis, zoals een waterbeheerder, dienst
erfgoed of de groendienst, welke deel uitmaken van
de wijkambassadeurs.

De wijkambassadeurs komen minder vaak samen
doorheen het proces, maar het lijkt goed de groep
op regelmatige basis input te laten geven in het
proces. Dit kan bijvoorbeeld twee keer per proces-
stap. Eenmaal om mee te verkennen (divergeren)

en eenmaal om mee beslissingen te nemen (conver-
geren). Daarnaast kunnen ze ook ingezet worden als
aanspreekpunten en voelsprieten in de wijk voor

Het wijkcollectief Egelsvennen

Bij de toepassing van de wijkmotor door AR-TUR
in de Egelsvennenwijk in Mol werd ingezet op het
ontwikkelen van een wijkcollectief, een samenwer-
kingsstructuur op maat van de wijk en de actoren.
Ook hier werd gedifferentieerd op basis van de
rollen van de actoren en werden vijf settings
uitgewerkt:

1. Het buurthuis de huiskamer, het wij(k)gevoel,
het buurthuis of wijkcafé, levendige straten, de
picknicktafel, de bazaar (Bewoners, ontwerp-
teams, woonmaatschappij en lokaal bestuur)

2. De cockpit de helikopter, de drone (Wonen in
Vlaanderen, Woonmaatschappij, Lokaal bestuur)

3. De regiekamer de wijkregisseur

4. De ambassade de ambassadeurs, de werk-
groep (toekomstige trekkende organisaties met
vertegenwoordiging van de bewoners)

5. Het atelier de technische ruimte, de controle-
kamer (technische expertise woonmaatschappij,
lokaal bestuur en uitvoerende partners)

Uit: AR-TUR, 2023 Cahier 11 Wijkmotor: een
reality-check.

andere bewoners, om bezorgdheden en ideeén te
capteren, en te helpen bij het verspreiden van infor-
matie en het verwerven van draagvlak in de wijk.

e Technische experten en uitvoerders. Zij krijgen
doorgaans later in het proces een rol, wanneer
projecten geconcretiseerd en uitgevoerd worden. Het
kan onder andere gaan om technische profielen van
de woonmaatschappij, de dienst openbaar domein
van de gemeente, maar ook beheerders van het elek-
triciteits- en rioleringsnetwerk, die eventueel werken
moeten uitvoeren. Hier kunnen ook externe studiebu-
reaus die technische plannen opmaken onder vallen.
Hoewel hun rol pas meer naar het einde van het
traject echt actief is, kan het relevant zijn ze ook in
de visievormende fase af en toe te bevragen om een
realiteitstoets te verzekeren.

De brede groep aan inwoners zijn ook een belangrijke
partij. Hieraan weiden we een volledige hefboom.

Aantrekken van nieuwe wijkpartners

Soms zal blijken dat het niet gemakkelijk is om de visie
uit te voeren en te operationaliseren met enkel de actoren
die aan het begin van het traject in beeld zijn. Een woon-
maatschappij zal bijvoorbeeld niet altijd de capaciteit
hebben om een warmtenet aan te leggen en uit te baten,
andere collectieve systemen te beheren, deelsystemen

te integreren of projecten voor bewonersparticipatie te
organiseren. Dan kan het nodig zijn om nieuwe wijkpart-
ners aan te trekken zoals sociale organisaties, operatoren
van deelsystemen of een warmtenetuitbater. Noden voor
nieuwe wijkpartners worden best zo vroeg mogelijk gede-
tecteerd zodat ze op tijd in het samenwerkingsverband
kunnen worden betrokken en er voldoende marge en
onderhandelingsruimte is om afspraken te maken, zodat
er genoeg zekerheid is in de uitvoerende fasen.



In de praktijk

Het belang van de facilitator - Tijdens het traject in
de twee voorbeeldwijken werkten we zelf mee tot aan
de mijlpaal van het integraal toekomstbeeld. Daarbij
namen we als onafhankelijk studiebureau enerzijds de
rol van inhoudelijk onderzoeker, maar anderzijds ook
die van wijkfacilitator op. Onze ervaring leert dat het
in de vroege fasen van het traject zeer waardevol kan
zijn om een onafhankelijk facilitator in te schakelen
die een brede kennis over verschillende duurzaam-
heidsthema'’s heeft. Als externe partner was het voor
ons eenvoudiger te luisteren naar de noden van de
centrale spelers en deze zo goed mogelijk te proberen
verzoenen. Door het gesprek tussen de centrale
spelers te begeleiden vanuit het inhoudelijke onder-
zoek naar ambities, oplossingen en toekomstbeeld,
waren we in staat hen een meer gezamenlijke taal te
geven en hen op een andere manier, en vooral samen,

De wijkambassadeurs doen hun werk

De overlegmomenten met de wijkambassadeurs bleken in
de twee voorbeeldwijken heel erg waardevol. We kwamen
hier samen met de woonmaatschappijen, verschillende
diensten van het lokaal bestuur, Wonen in Vlaanderen,
sociale actoren en een aantal geéngageerde inwoners, die
allemaal als gelijke spelers aan tafel zaten. Tijdens deze
overlegmomenten leerden we veel over wat er leeft in de
wijk, welke bezorgdheden er zijn en wat er nodig is in de
toekomst. Ook verder in het traject hielpen ze ons met
het zoeken naar de meest geschikte oplossingen op maat
van de wijk.

Ook los van de overlegmomenten zelf merkten we dat
het betrekken van enkele steunpilaren uit het sociaal
netwerk in de wijk, de gesprekken tussen de inwoners
over de toekomst van de wijk op een positieve manier
beinvloedde. Bewoners voelden zich meer betrokken en
gehoord en hadden vertrouwen dat de transitie ook op
hun maat zou gebeuren. In de Sint-Pietersmolenwijk scha-
kelden de ambassadeurs hun netwerk zodanig in dat we
na een eerste sessie waarop één inwoner aanwezig was,
een tweede sessie organiseerden met maar liefst 15 inwo-
ners rond de tafel.
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naar de wijk te doen kijken. Dit was vooral opvallend
in de Sint-Pietersmolenwijk in Brugge waar we evolu-
eerden van een mismatch tussen de werking van de
woonmaatschappij en de stad, naar een gezamenlijk
wensbeeld voor de toekomst waar alle partijen achter
stonden.

In andere trajecten, zoals de wijktransitie in de Egels-
vennenwijk in Mol, wordt deze ervaring gedeeld. Daar
fungeerde eerst AR-TUR als externe facilitator die de
gesprekken op gang bracht en de juiste actoren aan
tafel bracht en samen op een andere manier naar

de wijk deed kijken. Zij droegen het stokje vervol-
gens over aan een ontwerpteam dat een masterplan
voor de wijk opmaakt, en ze werken aan een wijkcol-
lectief dat na de visievormende fase de regierol kan
opnemen.

Barriéres op andere niveaus

In principe zijn er weinig barriéres op andere niveaus die
meer overleg tussen centrale spelers en met wijkambas-
sadeurs tegenhouden. We merken echter wel dat er ook
weinig beleid is dat dit actief stimuleert en zorgt dat hier-
voor voldoende fysieke en financiéle capaciteit beschik-
baar is.

Het aanstellen van een externe wijkfacilitator vraagt
bijvoorbeeld financiéle middelen, die zonder concreet
projectidee moeilijk te verwerven zijn. Ook het aanstellen
van een wijkregisseur is niet altijd evident omdat er
geen spelers zijn die hiervoor een specifieke bevoegd-
heid hebben. Bij grote besturen met veel capaciteit zijn
er soms wijkregisseurs of projectverantwoordelijken in
dienst die gemakkelijk deze rol kunnen opnemen, maar
bij kleinere besturen is dit vaak niet het geval. Dit maakt
de organisatie van wijkgericht werken moeilijker. Oplos-
singen voor capaciteitsuitbreiding om dit mogelijk te
maken worden bij voorkeur op regionaal niveau genomen.
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Zet in op een integratie van
financieringskanalen

Hefboom voor...

Een wijktransitie uitvoeren is onmogelijk zonder de nodige financiéle middelen. Het
zoeken naar de juiste financieringsbronnen voor alle nodige projecten kan uitdagend
zijn. Financiering moet bovendien uit verschillende hoeken komen om de variatie

aan projecten gefinancierd te krijgen. Op de korte termijn lijkt er echter geen gebrek
aan financiering voor sociale herhuisvesting. De budgetten die voorzien zijn door de
Vlaamse Overheid geraken met moeite uitgeput. In een uitgebreide analyse toonde
Steunpunt Wonen aan dat projecten niet tegengehouden worden door een gebrek aan
financiering, maar door een hele reeks aan organisatorische knelpunten en afstem-
mingsproblemen die de projectflow voor sociaal wonen vertragen.

Op niveau van de wijk onderzoek doen naar het financieel perspectief van projecten
en naar bronnen om financieringstekorten in te perken, kan helpen om de wijktran-
sitie uitvoerbaarder te maken. Hierbij kunnen woonmaatschappijen verder kijken

dan enkel financiering via Wonen in Vlaanderen, ook andere actoren zullen moeten
bijdragen. Echter zal uit de verdere uiteenzetting blijken dat de hefboom rond finan-
ciering, geen hefboom is die uitsluitend op niveau van de wijk opgenomen kan
worden. Een aanpassing van de bestaande financieringskaders en het juist aanwenden
van Europese financiering zal op Vlaams niveau doorslaggevend zijn om de wijktransi-
ties in alle sociale wijken te faciliteren.

Hoekstenen van een financieringsplan

In wat volgt bespreken we enkele belangrijke hoekstenen bij de opmaak van een integraal
financieringsplan. Meer bepaald moet binnen de integrale transitieopgave worden nagegaan
hoe deze kan doorvertaald worden naar een financieringsopgave voor elk van de betrokken
actoren, elk voor hun deel (bijv. de gemeente en nutsbedrijven voor het publieke domein en
woonmaatschappijen voor het private domein). Vervolgens kan dan voor elk van deze actoren
worden nagegaan in welke mate zij de nodige financiering kunnen aanleveren/dragen, en
desgevallend welke oplossingen voor eventuele financieringsproblemen kunnen gevonden
worden. Binnen het huidige kader zal allicht maatwerk per wijk nodig zijn en zullen de
middelen van verschillende actoren (woonmaatschappijen, gemeentebesturen, nutsbedrijven,
private investeerders, etc.) dienen samengelegd te worden om de financieringspuzzel van de
integrale wijkrenovatie te realiseren.

We duiken hier niet te veel in details. In de verdiepingsthema’s gaan we meer in detail in op
de huidige organisatie van het financieringssysteem voor sociale wijken, gaan we dieper in
op de verschillende stappen in de opmaak van een financieringsplan en mogelijke oplossingen
voor financieringstekorten en illustreren we dit met voorbeelden uit de Sint-Pietersmolenwijk
en het Wilgenpark.



Cashflow op lange termijn

Een eerste belangrijke stap bij de opmaak van een inte-
graal financieringsplan is het in kaart brengen van de
cashflow op lange termijn. Dit kan op verschillende
momenten in het transitiepad. Tijdens de visiefase kan
er, wanneer er met scenario’s gewerkt wordt, al een
eerste inschatting gemaakt worden om de scenario’s
met elkaar te kunnen vergelijken, zoals toegepast in de
Sint-Pietersmolenwijk. Het financiéle aspect is hierbij
niet noodzakelijk één van de doorslaggevende keuzecri-
teria, maar kan wel behulpzaam zijn om bepaalde onrea-
listische opties uit te sluiten. Bijvoorbeeld voor warmte
bleek dit in het Wilgenpark in Eeklo een relevante oefe-
ning. Wanneer de visie meer concreet is en er zicht is op
de projecten die nodig zijn om ze uit te voeren, kan een
meer gedetailleerde analyse opgemaakt worden.

Om de cashflow in kaart te brengen moet er zicht
zijn op zowel de kosten als de inkomsten die de uit te
voeren projecten met zich meebrengen. Deze kosten
en inkomsten kunnen worden toegewezen aan de
actoren bij wie deze kosten/inkomsten normaliter
zullen terechtkomen. Dit zijn doorgaans de woon-
maatschappij, het lokaal bestuur en eventuele externe
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investeerders zoals een warmtenetontwikkelaar of een
private woningontwikkelaar. Ook aan de sociale huur-
ders kunnen kosten gealloceerd worden, zij betalen
namelijk hun energiefactuur en het onderhoud van
installaties. Dit is niet onbelangrijk gezien de gekozen
verwarmingsoplossing en de renovatiegraad van de
woning een impact op de energiefactuur zal hebben.
We kijken bij een cashflowanalyse ook verder dan de
investeringskosten (CAPEX), we brengen ook operatio-
nele kosten (OPEX), inkomsten gedurende de levensduur
en eventuele herinvesteringen in de toekomst in kaart,
bijvoorbeeld een investering in renovatie van nieuw-
bouwwoningen over 40 jaar. Een relevante termijn
waarop de cashflow in kaart gebracht kan worden is de
geschatte levensduur van nieuwe woonprojecten of het
renovatieproject (bv 25 of 50 jaar).

Voor een woonmaatschappij zouden bijvoorbeeld de
volgende kosten en inkomsten meegenomen kunnen
worden in de analyse. Hoe concreter het project, hoe
makkelijker al deze posten kunnen worden ingeschat.

Kosten (Uitgaande stromen)

e Initiéle investeringen (in sloop, reno-
vatie, nieuwbouw, PV ..) te financieren
met eigen middelen of een lening. Bij die
laatste optie vertaalt dit zich cashflow-
matig in een inkomst in jaar O die
vervolgens jaarlijks afbetaald wordt via
leningsaflossingen

e Vervangingsinvesteringen (bijv. vervan-
ging van warmtepompen na 15j.)

e  Operationele kosten (bv
gebouwonderhoud)

Inkomsten (Inkomende stromen)

e Huuropbrengsten

e Opbrengsten PV installaties
Eenvoudig aan te spreken subsidies
e (eventuele verkoop woningen)

Het verschil tussen kosten en inkomsten op jaarbasis
geeft aan met welk financieringstekort (of overschot)
de woonmaatschappij te maken zal krijgen doorheen
de weerhouden planningsperiode. Hiervoor moet de
woonmaatschappij bijkomende middelen vrijmaken of
alternatieve financiering zoeken. Wanneer er tekorten
ontstaan op niveau van de woonmaatschappij in zijn

geheel kan deze ook beroep doen op de Gewestelijke
Sociale Correctie (GSC). Dezelfde oefening kan gemaakt
worden voor de andere actoren, maar doorgaans ligt de
grootste uitdaging bij de woonmaatschappij.
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Vermeden kosten

Sommige maatregelen waaronder energiemaatregelen
leiden tot een energiebesparing. Deze zal op haar beurt
de energiefactuur positief beinvioeden. Waar mogelijk
kunnen deze besparingen op het niveau van de afzon-
derlijke maatregelentypes in kaart worden gebracht
(bijv. voor PV-installaties), dan wel op clusterniveau. In
dit laatste geval wordt de besparing voor verschillende
maatregelen, die samen een geheel vormen (bijv. een
warmtesysteem), ingeschat.

Besparingen vormen geen inkomsten maar kunnen wel
ruimte creéren om bepaalde uitgaven te dekken. Immers,
zolang de besparingen de uitgaven overstijgen is er geen
negatieve impact op de koopkracht van de consument/
het budgettaire evenwicht van een organisatie. Hierbij
hoort de kanttekening dat een dergelijke besparing niet
in alle gevallen kan doorgetrokken worden. Uit eerdere
discussies met woonmaatschappijen blijkt dat sommige
huurders hun verwarming nagenoeg niet gebruiken, om
energiekosten te besparen. Net omdat deze huurders
weinig of geen energie consumeren, zal ook een ener-
giebesparingsmaatregel (bv. in de vorm van een betere
isolatie van de schil en ramen) niet tot een daling van
de consumptie leiden. Een verhoging van de huur om
investeringen met de verwachte ‘theoretische’ bespa-
ring te compenseren is voor deze bewoners geen budget
neutrale operatie en betekent een koopkrachtdaling. Al
is er in dergelijke gevallen natuurlijk wel een verbetering
van het comfort.

Een tweede kanttekening houdt verband met het feit
dat sommige besparingen niet automatisch te beurt
vallen aan diegene die de investering doet. Een derge-
lijk geval doet zich bijvoorbeeld voor in een verhuur-
der-huurder relatie. Wanneer een verhuurder niet of
slechts beperkt de mogelijkheid heeft om zijn huur
aan te passen, zal hij minder geneigd zijn om de inves-
teringen uit te voeren: er is sprake van een ‘split
incentive'.

|dentificeren, capteren en (deels)
terugsluizen van baten die bij derden
terechtkomen

Naast besparingen en inkomsten die doorgaans sterk
aan de investeerder (of de wijkbewoner) zijn verbonden
is het zinvol om verder te kijken naar de besparingen,
inkomsten of andere baten die bij derden terecht-
komen. Zo kan bijvoorbeeld de aanleg van een wadi

de nood aan investeringen aan de ondergrondse infra-
structuur door de rioolbeheerder beperken of vermijden.
Hier kunnen ook de verzekeringsmaatschappijen wel

bij varen door dat deze minder schadevergoedingen
zullen moeten uitbetalen. Door deze baten te identifi-
ceren kan later nagegaan worden of, hoe (contractueel,
reglementair) en in welke mate een deel van deze baten
kunnen gecapteerd en teruggesluisd worden naar de
investeerder.

Overige baten

Het nemen van klimaatmaatregelen op wijkniveau,

met name de maatregelen die een besparing in de CO2
uitstoot verwezenlijken, zoals woningrenovatie, fossiel
vrije verwarming en aansturen op modal-shift, komen
de hele maatschappij ten goede. Het brengt ons dichter
bij het behalen van de klimaatdoelstellingen en zal
zorgen voor een minder drastische verandering van

het klimaat. Daarnaast kan een duurzame wijktran-
sitie ook de gezondheid van de wijkbewoners ten goede
komen. Effecten die hierbij onder andere een rol spelen,
zijn het verhogen van de woonkwaliteit, het voorzien
van kwalitatieve groene buitenruimte, voor ontspan-
ning, beweging en ontmoeting, en minder verkeer in

de wijk. Bijkomend groen en ruimte voor water dragen
bovendien bij aan gezondere ecosystemen. Deze baten
zijn wat moeilijker te monetariseren, maar het is niet
onmogelijk. Ook op gezondheidsvlak kunnen we eigen-
lijk spreken van vermeden kosten, alleen kunnen deze
moeilijker gealloceerd worden aan een kostendragende
actor. Material Economics toonde voor de stad Leuven
aan dat, wanneer ook co-benefits zoals betere luchtkwa-
liteit, stimuleren van fysieke activiteit etc., meegenomen
worden in de financiéle analyse, het sociaal-economi-
sche resultaat voor decarbonisatiemaatregelen in de
gebouw- en transportsector positief is. De totale baten
zijn een pak groter dan de kosten'.

1 Material Economics (2020). Understanding the Economic Case for
Decarbonising Cities - Why Economic Case Analysis for City Decarbonisation
is Crucial.



Financieringstekorten invullen

Baten of niet, de financieringstekorten die opgemeten
worden in de cashflowanalyse moeten op een of andere
manier gedekt worden. In principe kunnen onder

een aantal voorwaarden en binnen bepaalde perken
tekorten bij de woonmaatschappij, die verband houden
met de sociale woningen in portefeuille, aangezuiverd
worden door de GSC. Woonmaatschappijen staan hier
soms weigerachtig tegenover omdat dit gepaard gaat
met een (gevoel van) verlies aan autonomie. De woon-
maatschappij kan daarom verkiezen op zoek te gaan
naar andere bronnen van inkomsten, naar externe
investeerders, financieringshulp vanuit andere actoren
of naar minder courante subsidies. In het verdiepings-
thema gaan we meer in detail in op de mogelijkheden.

Barriéres op andere niveaus

Een aantal barriéres op het Vlaamse niveau moeten
aangepakt worden opdat een integrale wijktransitie
vlotter financierbaar wordt. Woonmaatschappijen finan-
cieren het merendeel van hun renovatieprojecten via
FS3-leningen. De toekenning van deze leningen is aan
bepaalde voorwaarden verbonden. Historisch gezien

zijn deze sterk gericht op het niveau van individuele
woningen. Dit hoeft op zich geen beperking te vormen
voor een meer collectieve aanpak, omdat de toegestane
kosten (en corresponderende leningbedragen) per woning
gebundeld kunnen worden om een collectieve oplossing
te financieren. Zolang de voorziene (collectieve) investe-
ring dit gecumuleerd bedrag niet overschrijdt, vormt de
toekenning dus geen barriére. Meer nog, door schaalvoor-
delen kan er mogelijk extra investeringsruimte gecreéerd
worden. Daarnaast kan worden nagegaan of het collec-
tieve project in aanmerking komt voor een bijzonder
forfait voor collectieve installaties van een bijzondere
aard. Anders is het gesteld met (collectieve) scenario’s
waarvan de investering de gecumuleerde toegestane
ontleningsbedragen (per woning) overschrijden. Dit is het
geval bij scenario’s die hoge initiéle investeringen vergen
(frontloading) zoals bijvoorbeeld de aanleg van een warm-
tenet. In dat geval moet er - naast de FS3 leningen - op
zoek gegaan worden naar bijkomende financierings-
middelen om de initiéle investering te dekken. Dit kan
ertoe leiden dat dergelijke (collectieve) projecten minder
aantrekkelijk worden bevonden in vergelijking met alter-
natieve (individuele) projecten met een lagere initiéle
investering, en dit ongeacht een lagere total cost of
ownership of betere milieu-, klimaat-, of energieprestaties
van het (collectieve) scenario. Deze barriére kan dus tot
suboptimale investeringsbeslissingen leiden.
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Daarnast laat het huidige leningensysteem niet toe dat er
voldoende financiering voorzien wordt voor het definiéren
van ambities, visievorming en masterplanning, noch voor
het faciliteren van partnerschappen en bewonersbetrok-
kenheid. Dit is - in het beste geval - verzoenbaar met een
individuele renovatielogica, maar vormt een substantiéle
barriére voor collectieve renovatieambities.

Mogelijk kan het huidige leningssysteem op een aantal
punten bijgestuurd of verfijnd worden om nauwer aan

te sluiten bij de noden van collectieve renovaties. Dit kan
bijvoorbeeld door een aantal toevoegingen (add-ons) te
voorzien in geval van (collectieve) projecten. Deze toevoe-
gingen kunnen bijv. de frontloading barriére aanpakken,
of betrekking hebben op een aantal kosten die inherent
zijn aan een collectieve aanpak (bijv. definitie ambities,
visievorming en masterplanning, facilitatie van partner-
schappen en bewonersbetrokkenheid). Een meer door-
gedreven aanpassing van het leningssysteem kan erin
bestaan om het zwaartepunt van het leningssysteem te
verleggen van een individuele naar een collectieve reno-
vatieaanpak. In dit geval neemt het leningssysteem de
collectieve wijkrenovatie-aanpak als referentie en worden
de voorwaarden ook zo geformuleerd om deze aan te
moedigen. Individuele renovaties blijven nog steeds moge-
lijk maar worden eerder de uitzondering. Deze tweede
meer diepgaande hervorming dient grondig voorbereid te
worden.

Uit onze analyses komt naar voor dat er aanzienlijke
financieringstekorten ontstaan als alle woonmaatschap-
pijen (collectief) gaan renoveren. Dit houdt verband
met de geplafonneerde huurinkomsten uit de sociale
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woningen die de leninglasten van de renovatie niet
kunnen dekken. De Gewestelijke Sociale Correctie (GSC)
kan (minstens een deel) van deze tekorten dekken. Echter,
naarmate er meer gerenoveerd wordt, zullen ook de
reserves van de woonmaatschappijen op geraken en zal
de GSC op grotel(re) schaal moeten worden aangesproken
om de ontstane tekorten op te vangen. Dit kan aanzien-
lijke budgettaire implicaties hebben op het niveau van
het Vlaamse gewest. Een globale oefening over de woon-
maatschappijen heen kan helpen om de concrete budget-
taire implicaties van een grootschalig gebruik van GSC in
kaart te brengen.

Uit onze discussies met woonmaatschappijen blijkt

ook enige terughoudendheid om beroep te doen op de
GSC, omdat de verhoogde Vlaamse controle die hiermee
gepaard gaat, als een verlies van autonomie wordt
ervaren. Woonmaatschappijen kunnen hierdoor geneigd
zijn om hun renovatiekeuzes (en ambities) zo te bepalen,
dat er geen beroep op de GSC moet worden gedaan.
Bijvoorbeeld door de renovatie-ambitie en -aanpak te
laten bepalen door de omvang van de leningslast die door
de huurinkomsten (op de gehele portefeuille) kan gedekt
worden. Dit kan tot suboptimale keuzes leiden. De GSC
wordt soms eerder als een blaam dan als een ondersteu-
ning gepercipieerd. Een bijsturing van dit beeld kan er
voor zorgen dat woonmaatschappijen zich in hun reno-
vatiekeuzes en -ambities niet langer laten leiden door het
vermijden van een toepassing van de GSC. Mogelijk kan
een nader onderzoek van de GSC-toepassingsvoorwaarden
die als barriéres worden ervaren, verbeteringsopties
aanreiken die het gebruik van GSC in een beter daglicht
stelt. Zo kan de GSC als katalysator voor een versnelde
(collectieve) wijkrenovatie worden ingezet.

Tot slot heeft de wijktransitie ook een impact op de
inwoners van de wijk. Er zijn vandaag onvoldoende
garanties dat zij niet te maken zullen krijgen met een
toename van de totale woonkost (hogere huur en/

of hogere energiefactuur). Deze bottleneck op vlak van
sociaal inclusieve transitie moet bij voorkeur op Vlaams
niveau aangepakt worden door het voeren van beleid om
prijsverhogingen tegen te gaan (zie hefboom 6).

In de praktijk

Financieringsopgave voor Vivendo (Brugge) - VVoor
de Sint-Pietersmolenwijk in Brugge werden drie scena-
rio's uitgewerkt en voor elk van deze scenario’s werd
een inschatting van de cashflow over 25 jaar uitge-
werkt. We zoomden daarbij voornamelijk in op het
perspectief van de woonmaatschappij aangezien het
snel duidelijk werd dat zij het grootste deel van de
kosten zullen dragen. Deze kosten worden boven-
dien onvoldoende gedekt door de inkomsten uit de
verhuur van de woningen. Zonder rekening te houden
met een aanzuivering van de tekorten via de GSC leidt
de implmentatie van elk van de scenario’s tot een
financieringstekort dat tegen 2050 tot enkele 10-tallen
miljoenen oploopt. Gezien de renovatie-opgave waar
we voor staan verwachten we gelijkaardige resultaten
voor de meeste andere woonmaatschappijen. Ofwel
moet er dus op grote schaal nagedacht worden over
andere financieringsmogelijkheden, ofwel zal Vlaan-
deren fors mogen blijven investeren in de sociale
huisvestigingssector.

Impact op de huurder - In de cashflowanalyse voor
Brugge werd ook naar het perspectief van de sociale
huurders gekeken. Hoewel zij geen investeringskosten
moeten dragen kan er door wijzigingen in de huur-
prijs en op de energiefactuur toch een financiéle
impact zijn. Daarom vergeleken we de impact van
verschillende mogelijke verwarmingssystemen. De
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Fig 12. Evolutie netto kasstromen(cashflowpositie) over de periode 2025 - 2050. Zie
een beschrijving van de scenario’s en aannames bij de analyse.
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grafiek geeft de jaarlijkse energiekost voor verschil-

lende energiesystemen, te weten:

o Het huidige referentie systeem (gas - EPC label C
woning)

e Luchtwaterwarmtepompen (LW-WP)

e Het hoge temperatuur warmtenet uitgebaat door
IVBO (warmte uit afvalverbranding)

e Bronnet (collectieve verwarming op lage tempera-
tuur, bijvoorbeeld via aquathermie).

Hierbij onderscheiden we de normale en beschermde

klanten en bekijken we de energiekosten zowel exclu-

sief als inclusief onderhoudskosten. Normaliter zullen

de huurders de onderhoudskost zelf moeten dragen.

Deze cijfers duiden op het feit dat de overschake-
ling vanuit het referentiescenario met gas (voor een
woning met EPC label C) naar één van de ‘groenere’
alternatieve energiesystemen een stijging van de ener-
giekosten met zich meebrengt zowel voor de normale
als de beschermde sociale huurders. De omschake-
ling naar een alternatief energiesysteem betaalt zich
niet geheel terug met de besparingen op de energie-
consumptie (onrendabele top). Indien deze (beperkte)
kostenstijging door de sociale huurder dient te
worden gedragen dreigt een verhoogd risico op
wanbetalingen, en zal ook de weerstand ten opzichte
van de voorgestelde omschakeling van het energiesys-
teem toe nemen.

900 €
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600 €
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Financieel haalbare verwarmingsoplossing in het
Wilgenpark (Eeklo) - In het onderzoek in de wijk

in Eeklo werden drie verwarmingsoplossingen finan-
cieel met elkaar vergeleken: individuele verwarming
met een LWWR klein-collectief en een warmtenet op
lage temperatuur. Gezien de beperkte dichtheid van
de wijk (een situatie die zich in veel sociale wijken

in Vlaanderen zal voordoen), komen we al snel tot

de conclusie dat een volledig collectief systeem met
een warmtenet waarschijnlijk nooit rendabel zal

zijn. Op financieel vlak komt de individuele LW-WP er
iets beter uit, maar ruimtelijk en energetisch lijkt de
oplossing klein-collectief efficiénter. Inzetten op een,
zelfs in beperkte mate, collectieve vorm van verwar-
ming maakt het nodig dat de woonmaatschappij zelf
de rol van warmteleverancier op zich neemt, of dat
er een externe ontwikkelaar (ESCo-partner) ingescha-
keld wordt. Hier blijkt dat een dergelijk project voor
een ontwikkelaar na 30 jaar nog steeds een negatief
saldo oplevert. Er is dus nog een rendementskloof
die opgevuld moet worden vooraleer er gekozen kan
worden voor de ruimtelijk en energetisch meest effici-
ente optie. Mogelijk kan de onrendabele top hier afge-
dekt worden via overheidsmiddelen die - rechtstreeks
of via het sociaal klimaatfonds - vanuit het ETS Il aan
de lidstaten toekomen.

jaarlijkse energiekost bewoners

500 €
400 €
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200 €
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bewoner normaal bewoner bewoner normaal bewoner
(excl. onderhoud) beschermd (excl. (incl. onderhoud) beschermd (incl.
onderhoud) onderhoud)

B Gas ELWWP mIVBO Bronnet

transitieplan Sint-Pietersmolenwijk voor Fig 13. Jaarlijkse energiekosten voor bewoners
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Betrek de inwoners in een rechtvaardige
en gedragen transitie

Hefboom voor...

Het betrekken van bewoners is een erg belangrijke hefboom voor het realiseren van
een rechtvaardige transitie. Betrokkenheid van bewoners, en bij uitbreiding sociale en
welzijnsorganisaties, verhoogt de kansen dat de gekozen oplossing ook sociaal wense-
lijk is. In sociale wijken wonen doorgaans mensen die het op financieel, economisch
en/of sociaal vlak moeilijker hebben, dus oplossingen moeten steeds vanuit hun
perspectief bekeken worden. Hen betrekken zorgt ook voor een groter maatschappe-
lijk draagviak. Bewoners zijn dan geen “speelbal” van het systeem en alle beslissingen
die boven hun hoofd genomen worden, maar ze krijgen meer handelingsmogelijkheden
om zelf de toekomst van hun wijk te bepalen. Bewoners hebben bovendien een rijke
lokale kennis en vaak is er een sterk sociaal netwerk, dat doorheen het proces nuttig
gebruikt kan worden. Door een aantal inwoners van bij het begin te betrekken, kan

er een volledigere verkenning van de wijk gemaakt worden en zullen later ook andere
bewoners makkelijker te bereiken zijn.

Transitietrajecten brengen veel vragen en onzekerheden met zich mee. Wanneer er al
planningsprocessen lopen, zoals in de Sint-Pietersmolenwijk, leeft er vaak veel angst
en onzekerheid over de toekomst van de wijk. Door de bezorgdheden en noden van
bewoners mee te nemen en er oplossingen voor te zoeken in de visie, zal er sneller een
wijkverhaal ontstaan dat door de buurt gedragen wordt. Soms kan het voorzien van
een oplossing voor een schijnbaar klein, lokaal probleem, bijvoorbeeld het voorzien
van een ontmoetingsplaats voor de buurt, een belangrijke hefboom zijn om bewoners
mee in het verhaal te trekken en een grote meerwaarde voor de buurt te creéren. Dit
kan alleen door bewoners vanaf het begin te betrekken en ook echt te luisteren naar
hun bezorgdheden en noden.

Tot slot wordt het resultaat van de wijktransitie in grote mate bepaald door de
bewoners zelf. Zij gaan namelijk in de gerenoveerde woningen wonen en zullen gebruik
maken van de nieuwe technologieén.

Principes voor een rechtvaardige
en gedragen transitie

Pas de betrokkenheid van inwoners aan op de fase van het proces - Onze ervaring in
de wijken en gesprekken met experten tijdens de expertenpanels leerde ons dat de manier
waarop bewoners betrokken moeten worden in het traject variéren naargelang de fase. Net
als bij het samenwerkingsverband zijn er simpelweg andere noden doorheen het proces. Het
zorgen dat de inwoners effectief betrokken worden, is de verantwoordelijkheid van de trekker
(facilitator/regisseur/beheerder) in samenwerking met de centrale actoren.



Fase 1: Visie fase

GEZAMELLIK
INTIATIEF

‘GEDEELDE
AMBITIES

1 Visiefase Bevragen en co-creéren

De visiefase begint bij het nemen van een gezamen-

lijk initiatief. Het is vanaf dat moment al belangrijk en
bovendien nuttig dat bewoners betrokken worden. In
eerste instantie is het dus belangrijk om een netwerk van
actieve inwoners op te bouwen. Vaak bestaat dit netwerk
al en is het gewoon zaak om de juiste personen aan te
spreken. Via welzijnsorganisaties of buurtverenigingen is
het vaak makkelijk om bij geéngageerde bewoners terecht
te komen. In de visiefase is het vooral belangrijk om deze
geéngageerde bewoners te pakken te krijgen. Zij hebben
vaak een sterk sociaal netwerk in de wijk en kennen veel
van de andere inwoners. Ze kunnen peilen naar wat er
leeft en welke bezorgdheden of noden er zijn, en zijn daar-
door in staat om bij het vormen van de visie voor de wijk
te spreken.

Echt alle inwoners actief betrekken is op dit moment niet
aan de orde. Het zou het proces verzwaren en niet alle
inwoners hebben de ruimte om dit engagement op te
nemen. Wat wel belangrijk is, is dat er voldoende transpa-
rantie is en dat, zelfs al is niet iedereen actief betrokken,
de wijk op de hoogte wordt gebracht dat er een transitie-
proces is opgestart, zodat iedereen die wil de kans krijgt
om input te geven.

Bewoners kunnen in deze fase betrokken worden in

een participatietraject dat gericht is op leren kennen,
bevragen en co-creéren. In deze fase willen we van de
bewoners weten wat er leeft in de wijk, welke uitdagingen
zij ervaren en wat volgens hun de kwaliteiten van de wijk
zijn. Het is belangrijk om de problematiek bij deze bevra-
ging zoveel mogelijk open te houden en dus niet te nauw
te focussen op het klimaatvraagstuk. Hierbij kan bijvoor-

FOCUS

INFORMEREN,
DUIDELIJKHEID

Fase 2: Uitvoering

Transitiegids
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Fase 3: Operationeel

SENSIBILISEREN,
ONTZORGING,
ACTIVEREN, FACILITEREN
INTIATIEVEN

beeld ook aandacht gaan naar het sociaal weefsel. Vaak
komen er zaken op tafel waarvoor oplossingen eenvoudig
meegenomen kunnen worden of als koppelkans in het
transitietraject een plaats kunnen krijgen. Een ruimer
beeld over de bestaande kwaliteiten van de wijk helpt
bovendien om het klimaatvraagstuk te kaderen in een
breder en gedragen wijkverhaal dat beter aansluit op de
noden van de bewoners. De wijk op deze manier leren
kennen en samenwerken met de bewoners vergt tijd maar
het kan de betrokkenheid verhogen en zo voor duurza-
mere oplossingen zorgen.

Heel concreet kunnen er een aantal geéngageerde bewo-
ners betrokken worden bij het traject als wijkambassa-
deur of kan er een apart traject voor bewonersparticipatie
worden opgezet. Informatie kan verspreid worden via
verschillende kanalen: een nieuwsbrief van de woonmaat-
schappij of wijkwerking, via posters en flyers op straat
of in het buurthuis en mondeling via spilfiguren in het
sociaal weefsel. Er zou bijvoorbeeld ook een buurtfeest of
evenement georganiseerd kunnen worden dat het start-
schot van de transitie markeert. Het identificeren van een
aanspreekpunt, bijvoorbeeld een bewoner zelf, iemand
van de woonmaatschappij of een opbouwwerker, kan
helpen om input van een breder publiek te verzamelen.
Een in de wijk zichtbaar, menselijk aanspreekpunt en
voldoende persoonlijk contact was bijvoorbeeld voor de
grootschalige renovatie van een sociaal appartementsge-
bouw in Rotterdam, doorslaggevend om het vertrouwen
bij de bewoners te vergroten'

1 Persoonlijk contact maakt het verschil Aedes Magazine


https://aedesmagazine.nl/edities/2-2021/artikelen/persoonlijk-contact-maakt-het-verschil.html
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2 Uitvoeringsfase
Informeren en ontzorgen

Wanneer de visie is uitgetekend verschuift de focus van de
bewonersbetrokkenheid. In de uitvoeringsfase worden de
plannen geconcretiseerd en uitgevoerd. Hier is doorgaans
weinig nood aan actieve betrokkenheid van bewoners: de
centrale spelers met voldoende macht om de transitie uit
te rollen zijn aan zet. Een van hun belangrijkste verant-
woordelijkheden is zorgen voor duidelijkheid en voor
ontzorging.

Wanneer de plannen geconcretiseerd worden in functie
van de uitvoering is het cruciaal dat alle inwoners
voldoende informatie krijgen over wat hen te wachten
staat. Ze zullen namelijk heel wat impact ondervinden:
hinder door de werken, een mogelijke verhuisbeweging,
nood aan gedragsverandering in de nieuwe woning, even-
tuele impact op huurprijs of energiekost... Op dit moment
is het heel belangrijk dat alle bewoners betrokken worden
en gelijkwaardig geinformeerd worden. Dit kan via een
bewonersvergadering maar in veel gevallen zal een meer
individuele benadering met persoonlijke brieven en huis-
bezoeken aangewezen zijn. Dit is zeker het geval wanneer
een verhuisbeweging nodig zou zijn. Eens er over alles
gecommuniceerd is en er afspraken zijn gemaakt, is het
bovendien belangrijk dat afspraken nagekomen worden
om een goede vertrouwensrelatie te behouden.

In de wijk Egelsvenne in Mol werd gewerkt met een proef-
woning. Deze woning was volledig gerenoveerd zoals
gepland was voor alle andere woningen in de wijk. Dit
gaf de bewoners de mogelijkheid om al voor de werken
een realistisch beeld te krijgen over hoe hun toekomstige
woning eruit zou zien, in real life en niet op plan. Boven-
dien kon er zo ook feedback gegeven worden op bepaalde
keuzes in de renovatie.

Tijdens de werken is het belangrijk dat er zoveel moge-
lijk ontzorgd wordt zodat bewoners weinig hinder van de
werken ondervinden. Ook het ondersteunen van bewoners
bij een eventuele verhuis en het papierwerk dat daarbij
komt kijken hoort hierbij. Hier kan het wel nuttig zijn om
het sociaal netwerk van de buurt in te schakelen om ook
voor de fysieke verhuis van meubelen een helpende hand
te kunnen bieden aan bewoners voor wie dit uitdagend is.

3 Operationele fase
Ontzorgen, sensibiliseren en activeren

Naargelang de werken meer en meer voltooien, gaat de
wijk een operationele fase in. Dit wil zeggen dat de bewo-
ners nieuw gebouwde of pas gerenoveerde woningen
betrekken. Vaak zullen ze daarbij in aanmerking komen
met nieuwe technologieén. Bovendien werken sommige
van die technologieén, bijvoorbeeld pv-panelen, pas opti-
maal wanneer de bewoner zijn gebruiksgedrag aanpast.
Wanneer er collectieve systemen zijn geimplementeerd,
of er initiatieven zoals een spullenbieb of deelmobiliteit
geintroduceerd zijn moeten de inwoners meer collectief
gaan denken om deze initiatieven te doen slagen. Er is
dus ook een mental-shift nodig. Sensibilisering en bege-
leiding bij het gebruik van de systemen zal hierbij een
belangrijke rol spelen. Dit kan via nieuwsbrieven, maar
organiseren van informatiesessies, huisbezoeken of een
rondleiding in een volledig gerenoveerde woning brengen
allicht meer duidelijkheid.

Ook in deze fase is het belangrijk een aanspreekpunt te
blijven behouden voor wanneer er vragen met betrekking
tot de woningen, de energievoorziening, de energiefac-
tuur etc. zijn. Doorgaans is een dergelijke contactpersoon
al bij de woonmaatschappij aanwezig. Ook kan er blijvend
worden ingezet op ontzorging door bijvoorbeeld techni-
sche ondersteuning te bieden of collectief onderhoud van
de installaties in de woningen te voorzien. De contactper-
soon kan, samen met de wijkambassadeurs ook blijven
luisteren naar bezorgdheden en noden zodat er eventueel
nieuwe projecten kunnen worden opgestart.

Tot slot kan in de operationele fase, maar in principe op
elk moment tijdens het transitiepad, ingezet worden op
het activeren van bewoners, door ruimte te maken voor
bottom-up initiatieven of door te werken met organisa-
tievormen waarbij bewoners echt geactiveerd worden.

In sommige wijken met een buurthuis worden bewo-
ners al ingeschakeld om dit uit te baten, maar er kan ook
ruimte gemaakt worden voor andere initiatieven binnen
het collectief en circulair gedachtengoed zoals een spul-
lenbieb, repaircafés etc. Ook projecten zoals een buurt-
moestuin of het inschakelen van bewoners bij het beheer
van het publiek domein geeft bewoners een actievere

rol in de wijk. Of er kan nog verder gegaan worden en
bewoners kunnen worden aangeworven om beheers-
werken in de wijk uit te voeren of mee te werken aan de
woningrenovaties.



Benader ook de eigenaars op een gepaste manier -

In de meeste Vlaamse sociale woonwijken wonen ook
woningeigenaars in woningen gelijkaardig aan het sociaal
patrimonium in eigendom van de woonmaatschappij. Dit
komt doordat sociale huurders in het verleden de kans
hebben gekregen hun woning te verwerven. Dit leidt nu
tot moeilijkheden om tot een grootschalige collectieve
wijkrenovatie over te gaan.

Toch is het belangrijk deze woningen niet te vergeten.
Ook hier kan er sneller en meer kosten-efficiént tewerk
gegaan worden bij een collectieve aanpak met een meer-
waarde voor de eigenaars op de lange termijn. Bij collec-
tieve verwarmingsoplossingen kan het voorkomen dat
het al dan niet aansluiten van de woningen in eigendom
een invloed heeft op de haalbaarheid van de business-
case. Verder vormt versnipperde eigendom een probleem
wanneer sloop en vervangbouw voor de omliggende
woningen de meest geschikte keuze is. Tot slot hebben
veel sociale wijken oftewel een erfgoedwaarde of op zijn
minst een ensemblewaarde doordat de woningen allemaal
gelijkaardig zijn. Wanneer eigenaars niet mee renoveren
kan dit voor een breuk in het harmonieuze uiterlijk van
de wijk zorgen.

Eigenaars benaderen en proberen te betrekken in het
project is dus belangrijk, maar zeker niet eenvoudig. Er
zijn verschillende mogelijkheden om de eigenaars en/
of hun woning toch in de wijktransitie te betrekken. We
gaan hier uitgebreid op in in de verdiepingsthema's.

} Ik wil alles weten over het betrekken van woningei-
genaars in de wijktransitie, neem me mee naar het
verdiepingsthema.
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In de praktijk

Het lokale netwerk activeren - Binnen het beperkte
traject dat we in de voorbeeldwijken doorliepen was
er weinig ruimte voor een doorgedreven participa-
tie-aanpak. Toch merkten we al snel de kracht van
het lokale buurtnetwerk op. In de Sint-Pietersmolen-
wijk in Brugge was op de eerste bijeenkomst van de
wijkambassadeurs één opbouwwerker uit de wijk en
&én inwoner aanwezig. Via het buurthuis in de wijk,
dat ontstond op initiatief van de organisatie Covias,
verspreide het nieuws dat er nieuw onderzoek werd
gedaan in de wijk. Bewoners werden nieuwsgierig

en op de tweede bijeenkomst die we vlak bij de wijk
organiseerden, mochten we maar liefst 15 geénga-
geerde inwoners verwelkomen. In buurten waar al een
sterk lokaal netwerk aanwezig is en sociale organisa-
ties actief zijn, is het dus eenvoudig om een ingang in
het netwerk te vinden.

Hoewel er in het Wilgenpark in Eeklo zeker ook een
dergelijk netwerk aanwezig is, ontbreekt het daar
aan een ontmoetingsplaats in de buurt. Hierdoor was
het ook minder evident om in of aan de wijk een
werksessie te organiseren. Dat maakt het in eerste
instantie moeilijker om een ingang in het lokale
sociale netwerk te vinden.

Duidelijke communicatie en een luisterend oor

- Op de werksessie met bewoners in Brugge werd
duidelijk dat de bewoners enerzijds nood hebben aan
duidelijke communicatie. Door goed te kaderen wat
we aan het doen zijn en waarom, wat het statuut is
van de voorstellen die op tafel liggen en wat de impli-
caties voor bewoners kunnen zijn, vonden de ideeén
makkelijker ingang. Ook tijdens discussies over moge-
lijke vervolgstappen kwam de nood aan duidelijke
communicatie over wat er zal gebeuren, wanneer,
wat de impact zal zijn duidelijk naar voren. Door het
verhaal te vertellen in heldere en ook voor niet-ex-
perten begrijpbare taal kan er een zinvolle discussie
ontstaan.

Anderzijds is er nood aan openheid en een luisterend
oor bij de ontwerpers, het bestuur en de woonmaat-
schappij. Gesprekken met bewoners brengen andere
bezorgdheden en insteken naar boven. Ondanks de
vrij radicale toekomstperspectieven voor de wijk
presenteerden, waarbij 47 woningen gesloopt en elders
teruggebouwd worden, merkten we dat door deze
voorstellen met voldoende openheid te presenteren en
goed te luisteren naar de noden en bezorgdheden, we
vee| vertrouwen bij de bewoners konden opbouwen.
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Betrokkenheid van bewoners via wijkwerking

Waar wij maar ruimte hadden voor twee werksessies met wijkambassadeurs (en in Brugge
één met bewoners), zijn er andere initiatieven waar er meer doorgedreven ingezet is op
betrokkenheid van bewoners. In de Woonwijk Broek in Vilvoorde, waar onder andere een
transformatie van de publieke ruimte en een Bouwblokrenovatie gepland wordt, werd
bijvoorbeeld het ZenneLab opgericht. Een tijdelijk buurtcentrum dat mee helpt de wijktrans-
formatie te verwezenlijken, maar ook tegemoet komt aan concrete noden van de bewoners.
Vanuit het lokaal verankerde buurtcentrum worden tal van activiteiten georganiseerd om
van onderuit buren elkaar te laten ondersteunen. Dit initiatief speelt een belangrijke rol om
de meer complexe elementen van de transitie, zoals de bouwblokrenovatie ingang te doen

vinden en vertrouwen bij de bewoners te creéren.

Barriéres op andere niveaus

In principe zijn er weinig barriéres op andere niveaus om
bewoners te betrekken. Naar analogie met de hefbomen
rond het nemen van initiatief en samenwerking merken
we wel op dat er weinig facilitatie van bovenaf bestaat
om bewonersparticipatie te organiseren. Zoals aange-
geven is werken aan betrokkenheid bij bewoners een
arbeidsintensief proces dat lang kan duren. Hiervoor moet
dus ook de nodige capaciteit en middelen beschikbaar
zijn. In bestaande projecten zijn dit doorgaans gebundelde
middelen uit sociale organisaties, het lokaal bestuur en

de woonmaatschappij. Vanop Vlaams niveau gebundelde
middelen voorzien voor verankering va de wijkwerking
zou hierbij faciliterend kunnen werken. Ook het uitwis-
selen van ervaringen met specifiek deze materie kan faci-
literend werken.

Daarnaast zijn er wel barriéres voor het realiseren van
een rechtvaardige wijktransitie, met minimale financiéle
impact op de wijkbewoners. Renovatie van de woningen

ZenneLab © SAAMO

en inzetten op duurzame verwarmingssystemen zorgt
dan wel voor een aangename woonkwaliteit, het kan ook
een meerkost betekenen voor de bewoners. Onze finan-
ciéle analyses tonen namelijk aan dat fossiel vrije verwar-
mingssystemen zonder een taks-shift duurder uitkomen
voor de bewoner. De verwachte energiebesparing door
renovatie zal ook niet altijd een positief effect hebben op
de energiefactuur: huurders in zeer precaire situatie zullen
namelijk zelfs in een slecht geisoleerde woning nauwelijks
verwarmen om de kosten te drukken. Hoewel dit een erg
ongezonde leefsituatie is die we ten allen tijde moeten
vermijden kan dit voor sommige mensen toch tot finan-
ciéle problemen leiden. Tot slot bestaat er vandaag een
reductie op de huurprijs wanneer huurders in een slecht
geisoleerde woning wonen deze vervalt vanzelfsprekend
na renovatie. Ook dit mag renovatie niet tegenhouden,
maar maatregelen zijn nodig om de betaalbaarheid van
de woningen te blijven garanderen.


https://www.saamo.be/vlaams-brabant/vilvoorde/project/zennelab/
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Deel 3
Verdiepingsthema’s

In de context van sociale woonwijken
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Deel 3

Verdiepingsthema’s

In dit onderdeel van de transitiegids gaan we gericht in op enkele thema'’s
of uitdagingen voor de klimaattransitie in de specifieke context van
sociale wijken gelinkt aan de hefbomen in het transitiepad. De verdie-
pingsthema’s hebben als doel voldoende aandacht te besteden aan
bepaalde onderwerpen of vragen die geregeld doorheen het traject naar
voren kwamen en reiken in meer detail werkwijzen, strategieén en oplos-
singen aan, geillustreerd door praktijkvoorbeelden. De verdiepingsthe-
ma’s zijn zo geselecteerd dat ze ofwel ingaan op een vraagstuk dat eigen
is voor de context van sociale wijken, of dat er door die context andere
oplossingen of klemtonen binnen de oplossing nodig of mogelijk zijn. De
volgende thema’s worden besproken:

I. Toepassing van de scenariomethodiek

Il. Bouwstenen renovatie en gebouwde structuur afwegen

lll. Bouwstenen verhuisbewegingen en collectieve renovatie afwegen
IV. Bouwstenen energieconcepten afwegen

V. Kosten en baten van collectieve nutsvoorzieningen afwegen

VI. Alles komt samen in de publieke ruimte

VII. Deelcultuur & activeren van de bewoners

VIIl. Van cashflowanalyse naar geintegreerd financieringsplan

IX. Oplossingen voor woningen in privé eigendom
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I. Toepassing van de scenariomethodiek

De scenario-methodiek die eerder werd toegelicht in deel 2, werd in het
onderzoek toegepast op de praktijkcases in Eeklo en Brugge. In dit thema
gaan wij dieper in op de ervaringen die wij hiermee opdeden en hebben
geleid tot het stappenplan. De methodiek geeft handvaten hoe trekkers
aan de slag kunnen gaan met een integrale wijkvisie.

Stap 1. Context bepaling

Aan de hand van een lezing van de beleidscontext, zowel
regionaal als lokaal, ruimtelijke analyses en participa-
tiemomenten in de wijk wordt de context van de wijk
duidelijk. Zowel de uitdagingen waar de wijk nog voor-
staat, als de kwaliteiten en troeven van de wijk die
behouden of versterkt moeten worden. Deze elementen
samen bepalen de transitiethemd's voor de wijk.

In de eerste stap worden de verschillende invalshoeken
van de opgave bestudeerd. Het doel is om zowel de
ruimtelijke expressie van de wijk als het onderliggende
systeem in beeld te krijgen, alsmede hun organisatorische
samenhang.

In het proces van het praktijkonderzoek is hiervoor in
een vroege fase van het onderzoek een gerichte bevra-
ging verstuurd naar de woonmaatschappij en gemeente.
Met hierin algemene onderwerpen opgenomen zoals

de bestaande (algemene) visie van de stad, meer op de
wijk gericht over huidige staat van de woningen, open-
baar domein en buurtleven. Ook de organisatorische kant
wordt bevraagd zoals de aanwezigheid van bestaande
samenwerkingsverbanden en toegang tot financierings-
middelen. Daarnaast worden ook praktische zaken afge-
toetst zoals afbakening van het project- en studiegebied.

} Ga naar de vragenlijst in de Bijlage.

Vervolgens wordt er een ruimtelijke inventarisatie van
de wijk gemaakt. Daarvoor moet eerst de basisinfor-
matie worden verzameld via een algemene screening van
het gebied. Daarbij willen we het grotere geheel beter
begrijpen, maar vooral ook de omgevingskenmerken

in kaart brengen. Klassieke thema'’s die hierbij aan bod
komen zijn bv.: bereikbaarheid, groen-blauw netwerk,
ruimtelijke en functionele structuur. Hierbij is gebruik
gemaakt van verschillende schaalniveaus om de wijk in
de context van de stad te bekijken. Aanvullend GIS-on-

derzoek (bv. via geopunt.be) helpt om diverse andere
aspecten te karteren, zoals bv. risico op wateroverlast,
hittestress en de geschiedenis van de plek. De analyse is
vertaald naar een aantal basiskaarten en is later aange-
vuld met kennis van een terreinbezoek. Ten slotte zijn
ook een beperkt aantal beleidsdocumenten doorgenomen,
zoals het Ruimtelijk uitvoeringsplan (RUP) en themati-
sche (gebieds)visies van de stad.

Fig 14. Voor beide cases zijn een aantal basiskaarten
opgemaakt zoals de groenstructuur en het eigendom van de
woonmaatschappij
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Duurzaamheidskompas als checklist voor het bepalen van de context

lucht klimaat-
bodem mitigatie
biodiversiteit
water
\ grondstoffen
energie-
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energie-
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bereikbaarheid
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e act o,
gebruik ImMPEE 9P de ruimtelijke
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ervaring
functionaliteit
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economie veiligheid
economische "
5 i fysieke
ontwikkeling gezondheid
kwaliteit
levenscyclus welzijn
kosten

maatschappelijke inclusie
kosten
robuust en
externe actoren veerkrachtig

proces

interne organisatie projectcyclus

Het Duurzaamheidskompas is een door Sweco ontwikkelde (evaluatie)tool om de duurzaamheid van
projecten te meten en te verhogen. Met het kompas kunnen beslissingen worden genomen op basis
van data en inzichten die niet alleen op de korte termijn voordelen bieden, maar ook op lange termijn
waarde creéren voor de gemeenschap en het milieu. Het kompas kan dan ook dienen als een checklist
om in een vroeg stadium alle aspecten van duurzaamheid in beeld te krijgen.

Met het kompas wordt gekeken naar de impact die een project heeft op de planeet, op de mens en
op de welvaart, en kan de technische, ruimtelijke en proceskwaliteit worden gemeten. Door al deze
aspecten al vanaf het begin te overwegen kunnen prioriteiten worden gesteld en kan er invulling
worden gegeven aan het ambitieniveau. Ook kan het helpen innovatie te stimuleren door nieuwe,
duurzame oplossingen en praktijken te identificeren die de algehele prestaties van het proces kunnen
verbeteren.



Stap 2: Keuze transitiethema’s en
criteria

Transitiethemd's zijn thema's die omwille van de lokale-
en/of beleidscontext prioritair aangepakt moeten worden
in de wijk. Aan elk van deze themd's kan een ambitie of
criterium gekoppeld worden dat in de wijk behaald moet
worden. Deze ambitie hangt af van de beleidscontext,
maar ook van de lokale noden en doelstellingen.

De transitiethema’s kunnen door diverse aanleidingen tot
stand komen. Zoals uit de beleidscontext, bijvoorbeeld:
woningrenovatie, klimaatadaptatie en hernieuwbare
energie. Resulterend uit de ruimtelijke analyse, bijvoor-
beeld: wijkverdichting, ruimtelijke reorganisatie van

de wijk. Of voortkomen uit lokale uitdagingen, bijvoor-
beeld: vergroenen van het openbaar domein, de nood aan
bepaalde ontbrekende wijkvoorzieningen.

Een voorbeeld van een lokaal transitiethema in Brugge

is de wateroverlast uit hevige regenval waar de wijk
vandaag de dag al problemen van ondervindt. De
problemen concentreren zich langs de beek op het laagst-
gelegen gedeelte van de wijk waar tevens het centrum
van de wijk is gesitueerd. Na hevige regen blijft het water
in verschillende tuinen staan. Pluviale overstromingssi-
mulaties laten zien dat in de toekomst de problematiek
met een factor 2 tot 4 zal toenemen. De waterproble-
matiek betreft een complexe uitdaging met gedeelde
verantwoordelijkheden waarbij ook oplossingen buiten
de wijk dienen te worden gevonden. Als doelstelling voor
het ontwerp definieerden wij het ontwerp criterium: In
toekomstig klimaat is er geen wateroverlast in de woning
en is hemelwateropvang geintegreerd in de tuin zonder af
te doen aan de kwaliteit hiervan.

Om te bepalen welke thema’s in de wijk het meest promi-
nent zijn, organiseerden wij gedurende het onderzoek

2x2 workshops met zgn. wijkambassadeurs. Deze groep
bestond telkens uit de relevante diensten van de stad, de
woonmaatschappij, de contactpersoon met de huurders
bij de woonmaatschappijen, enkele geéngageerde bewo-
ners en buurtwerkers. In deze sessies werd, los van het
duurzaamheidsvraagstuk, nagedacht over wat de grootste
uitdagingen in de wijk zijn en wat de grootste troeven
van de wijk zijn. De ambassadeurs zorgden daarnaast
voor een verdieping van enkele knelpunten geidentificeerd
tijdens het desktoponderzoek. In de sessie bepaalden

we samen welke ingrepen of onderzoeken in de wijk de
grootst mogelijke positieve impact zouden hebben. Uit
deze bijeenkomst werden de transitiethema’s bepaald.
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Stap 3: Definiéren bouwstenen

Bouwstenen zijn mogelijke oplossingen in de tran-

sitie gekoppeld aan een bepaald thema. Bouwstenen
verschillen in hun oplossingsrichting maar (een combi-
natie van bouwstenen) leiden tot hetzelfde resultaat. Ze
worden uitsluitend meegenomen wanneer ze een oplos-
sing bieden die voldoet aan de ambities of criteria voor
dat thema en ze op maat zijn van de wijk.

Bouwstenen zijn dus de knoppen waar je aan kan draaien
in de wijktransitie. De geschiktheid en wenselijkheid van
bouwstenen zijn afhankelijk van de context, niet elke
bouwsteen is daarom op elke plek toepasbaar. Zo was het
bv. in geen van de twee praktijkcases technisch moge-

lijk om diepe geothermische boringen uit te voeren voor
een duurzaam energiesysteem en de verkoop van sociale
huurwoningen (om niet aan de renovatieplicht te hoeven
voldoen) bleek sociaal niet wenselijk. Er dienen tenminste
genoeg bouwstenen te worden gedefinieerd om in elk
scenario een nieuwe (combinatie van) oplossing aan te
kunnen dragen. Het formuleren van de bouwstenen is niet
altijd even eenvoudig. Bouwstenen moeten niet te groot
zijn, dus specifiek genoeg, maar ook niet te klein dat je
jezelf verliest in de verschillende keuzeopties. We advi-
seren voor elk van de thema'’s 3-5 mogelijke varianten te
definiéren. Alle bouwstenen dienen wezenlijk van elkaar
te verschillen. Kleine nuances kunnen in de vertaling naar
scenario’s worden aangedragen.

Wanneer is het interessant een bepaalde bouwsteen

te overwegen? Voor de belangrijkste transitiethema’s
waarmee alle klimaatwijken te maken hebben (of krijgen)
hebben we een voorzet gemaakt en een aantal algemene
bouwstenen gedefinieerd en bespreken we wanneer ze
relevant zijn. Deze worden verderop in dit deel van het
rapport afzonderlijk besproken.

De bouwstenen waarvan wij denken dat ze standaard in
de scenario’s moeten worden opgenomen:

» Renovatie en wijkstructuur
« Energie en warmteoplossing
» \Verhuisbewegingen

Thema verhuisbeweaingen

Huurder blijft in de
woning gedurende

Huurder gaat
tijdelijk ergens

de renovatie anders wonen

\_ Voorbeelden van
bouwstenen (meer zijn mogelijk)
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Voorbeeld gebruikte bouwstenen voor een
scenario in Eeklo:

Transitiethema’s voor de Sint-Pietersmolenwijk:

N )6,
Hittebestendige en aan-
trekkelijke buitenruimte

Het verhogen van de verblijfs-
kwaliteit, comfort en hittebe-
stendigheid van de buitenruimte
op privaat en openbaar domein

2]

Gezamenlijke aanpak

Een gezamenlijke aanpak
zowel op vlak van stakeholders
als inhoud om tot een viot
transitieproces te komen

~x

Een plan op hoofdlijnen

Een geactualiseerd, integraal
en breed gedragen masterplan
en RUP

0

Ruimte voor water

In toekomstig klimaat is er geen
wateroverlast in de woning en is
hemelwateropvang geinte-
greerd in de tuin zonder af te
doen aan de kwaliteit hiervan

Verhogen wooncomfort
en EPC

Energetisch conforme
woningen met een aangenaam
binnenklimaat die voldoen aan
eisen opgelegd door Wonen in
Vlaanderen

Stabiele en groene
energiefactuur

Alle woningen zijn aangeslo-

ten op duurzame fossielvrije
energiebronnen met een eerlijke
verdeling van de baten en lasten
en stabiel in de afrekening

Voor het Wilgenpark voegden wij hier nog aan toe:

Duurzame mobiliteit

Criterium: Toegang tot duurzame
mobiliteit voor alle bewoners.

Een sterke sociale cohesie

Criterium: De nieuwe inrichting van
de wijk geeft ruimte aan sociale
ontmoeting en is ondersteunend voor
het stimuleren van de deelcultuur

Water

Wadi voortuin

Wadi achtertuin

Klimaatadaptief
bouwen

Niet bouwen

Programma

Alleen woon-
functie

lige functies

Diversificeren woon-
aanbod + kleinscha-

Hogere dichtheid
+ meer wijk
functies

Renovatie

Renovatie
Label A
(collectief)

(Ver)nieuwbouw

Sloop

Verhuisbeweging

Huurder blijft in
woning geduren-
de renovatie

Tijdelijke woning

Permanent

elders in de wijk

Energie

Individuele
lucht-water
warmtepomp

Klein-collectief
met geothermie
en PVT

Inrichting publiek

Versmalde
straten (VK)

Opwaardering
voortuinen (eigen
beheer)

Collectief lage
temperatuur
warmtenet

Collectieve voor-
tuinstrook met

publieke functies

Inclusieve woonwijk

Aanpasbare
woningen

Parkeren

Aan de woning

Divers
woonaanbod

Straatparkeren

Parkeerpleintjes
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) Waterproblematiek in de
“}' Sint-Pietersmolenwijk

¥

Fig 15. In de Sint-Pietersmolenwijk zijn 47
woningen zijn direct toe aan renovatie. De
woningen staan in overstroombaar gebied.

wat,erproblematiek Criterium: In het toekomstig klimaat is er geen wateroverlast
in de woning en is hemelwateropvang geintegreerd in de tuin
zonder af te doen aan de kwaliteit

Klimaatstraten Klimaatpark Klimaatadaptief
(lokaal in wadi's) (centraal bouwen

Ontharding | Niet bouwen I
privaat domein

waterbuffer) (verhoogd)

Ter illustratie van de bouwstenen presenteren we 5 mogelijkheden voor het transitiethema water-
problematiek, één van de leidende thema’s in de casus in Brugge. Hierbij moest een uitdrukkelijke
keuze worden gemaakt over de aanpak van het overstromingsgevaar. Bovenstaande bouwstenen
worden in combinatie met elkaar toegepast in de scenario’s. Drie oplossingsrichtingen zijn gepre-
senteerd en worden hierna verder toegelicht.

e Geen woningen in overstromingsgevoelig gebied (sloop en heropbouw elders in de wijk)

e Sloop en compacter bouwen van woningen in overstromingsgebied, met ruimte voor water-
berging in de vrijgekomen ruimte

e Overstromingsproof renovatie met maximaal ruimte voor infiltratie en berging in bestaande
open ruimte
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Toegepaste bouwsteneu
waterproblematiek:

Fig 16. Scenario 1 plan en impressie
Klimaatrobuuste renovatie

Fig 17. Scenario 2 plan en impressie
Alle ruimte voor water

Fig 18. Scenario 3 plan en impressie
Collectieve wijkrand

Klimaatstraten
(lokaal in wadi's)

Ontharding
privaat domein

Klimaatpark
(centraal
waterbuffer)

Niet bouwen I

Klimaatpark
(centraal
waterbuffer)

Klimaatadaptief
bouwen
(verhoogd)
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Scenario 1 Klimaatrobuuste renovatie

Binnen het eerste scenario houden we zoveel als moge-

lijk rekening met bestaande plannen van de woonmaats-
schappij. De verdeling renovatie en vervangingsbouw zoals
in het verleden opgemaakt voor de meest watergevoelige
zone blijft behouden. In de wijk wordt maximaal ingezet op
onthardingsmaatregelen en het klimaatadaptief inrichten
van het openbaar domein. Daarbij wordt ook gekeken naar
de rol van private tuinen. Er is een doorrekening gemaakt
van de impact, waaruit blijkt dat de waterbuffering zoals
hier voorgesteld slechts een klein deel van de nodige capa-
citeit (iets meer dan de helft) dekt. Bijkomende structurele
maatregelen die buiten de wijk liggen zijn dus nodig.

Scenario 2 Alle ruimte voor water

De titel van het tweede scenario verraadt het al. In
dit scenario wordt alle ruimte gegeven aan het water.
Als gevolg daarvan worden de woningen in het laagst

gelegen gebied gesloopt en worden elders in de wijk, met
een hoge renovatiestandaard, teruggebouwd (buiten de
afgebeelde kaart). Hierdoor ontstaat er ruimte voor een
park voor de bewoners en zijn omgeving. Bij extreme
neerslag kan het park ook dienst doen als tijdelijk water-
buffer. Zelfs in dit meest extreme scenario is de water-
buffering bij extreme regenval nog niet genoeg. Dit
betekent dat er tegelijkertijd stroomopwaarts ook maat-
regelen getroffen dienen te worden.

Scenario 3 Collectieve wijkrand

Het derde scenario is een tussenvariant van scenario 1 en
2 waarbij het verschil met het vorige scenario is dat hier
ook rond het park zal worden gebouwd. Het park is hier-
door minder groot (minder buffercapaciteit), maar wel
beter afgebakend en met meer sociale controle. Voor de
nieuwbouw houdt dit in dat er rekening moet worden
gehouden met het risico van overstroming. Zo kunnen
woningen bv. iets van het maaiveld worden getild en zijn
kwetsbare technische installaties op het gelijkvloers niet
wenselijk.
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Praktijkcase Sint-Pietermolenwijk Brugge
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Stap 4: Ontwerpend onderzoek en vertaling naar scenario’s

Aan de hand van een bepaalde logica of verhadallijn
worden de bouwstenen samengesteld tot verschillende
scenario’s. De samenhang tussen bouwstenen uit de
verschillende thema's wordt hierbij gerespecteerd en er
wordt gezocht naar synergieén. Aangezien elke (combi-
natie van) bouwsteen op zich voldoet aan de criteria,
zijn alle scenario’s op vlak van ambitieniveau min of
meer gelijkwaardig. Elk van de scenario’s wordt verbeeld
naar een integraal toekomstbeeld voor de wijk. Met deze
toekomstbeelden gaat men terug naar de wijk om het
gesprek voort te zetten.

Scenariodenken is een manier van werken om met
complexe vraagstukken om te kunnen gaan. Het is een
werkwijze die eerder ondersteunend en onderzoekend is
dan doel- en oplossingsgericht, die eerder vertrekt vanuit
een open, ondervragende houding dan vanuit een alwe-
tende expertise. Misschien nog belangrijker: het is ook
een manier om actoren bij elkaar te brengen en te laten
samenwerken. In de praktijkcases vormden de scenario’s
dan ook de input voor workshop 2 met de wijkambassa-
deurs om met elkaar in gesprek te gaan over de toekomst
van de wijk.

In de scenario’s worden de verschillende bouwstenen

uit alle transitiethema’s aan elkaar gekoppeld tot een
scenario. Een scenario geeft een dominante verhaallijn
en schetst in woord en beeld de ontwikkelrichting van de
wijk. Het derde scenario in de Sint-Pietersmolenwijk is bv.
genaamd de ‘De collectieve wijkrand’ en in het Wilgen-
park heette een van de scenario’s ‘De deelwijk’. Beide
scenario’s leggen in de bouwstenen de nadruk op collec-
tiviteit, zowel op het vlak van technische oplossingen als
het versterken van sociale banden in de wijk. Belangrijk
is dat tussen de scenario’s alleen de bouwstenen variabel
zijn. Om de scenario’s vergelijkbaar te houden worden
ook enkele constanten aangehouden, zoals in Brugge het
totaal aantal woningen over alle scenario’s gelijk is.

Voor beide cases zijn drie scenario’s opgemaakt. In onze
visie is dit ook een ideaal aantal omdat er niet gekozen
hoeft te worden tussen twee opties, maar er toch
voldoende variatie is om verschillende toekomstbeelden
te verkennen zonder overweldigd te worden door te veel
keuzes. Dit stimuleert een rijke dialoog en creatief denken,
aangezien de deelnemers niet beperkt zijn tot een ‘of-of’
situatie maar aangemoedigd worden om een ‘en-en’ denk-
wijzen te omarmen. Hierdoor kunnen ze de sterke punten
van verschillende scenario’s combineren en nieuwe, inno-
vatieve oplossingen bedenken die rekening houden met
een breed spectrum aan mogelijkheden en uitdagingen. In
de Brugge kwam dan ook de wens om uit de drie scena-

rio's een voorkeursscenario samen te stellen. Dit scenario
is vervolgens voorgelegd aan het bestuur.

De insteek van de scenario's kan verschillen. Zo lag de
focus in de Sint-Pietersmolenwijk in Brugge vooral op de
schaal van het masterplan, terwijl in het Wilgenpark in
Eeklo de scenario’s zich meer richten op het schaalniveau
van de straat. Uiteraard stuurt het gekozen schaalniveau
de discussie en is het afhankelijk van de fase waarin de
wijk zich bevindt.

Het doel van scenario onderzoek is om een groep actoren
en stakeholders te begeleiden van een set gezamenlijke
transitiethema’s tot aan een concreet project. Bij beide
workshops waren ook bewoners van de wijk aanwezig.
Door aan het begin duidelijk te benadrukken dat dit
denkrichtingen zijn en geen eindbeelden konden zij vrijuit
over de scenario’'s meepraten.

Gedurende het proces kan de houding van de stake-
holders ten opzichte van de transitie veranderen. Van
neutraal, naar belangstellend, betrokken, investerend en
ten slotte realiserend. Het ontwerpend onderzoek met
scenario’s is dan ook een krachtige tool om de transitie
te begeleiden, omdat het ruimte biedt voor ontwikkeling
in het denken en het versterken van commitment bij de
betrokken partijen. Het participatieve proces zorgt voor
een grotere betrokkenheid en eigenaarschap, wat essen-
tieel is voor het slagen van een duurzame wijktransitie.

3
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Sommige thema'’s zijn moeilijker om volledig uit te werken
in scenario’s op wijkniveau. Denk bijvoorbeeld aan de
mobiliteitstransitie. Dit is een belangrijke duurzaam-
heidstransitie en het inzetten op toegang tot betaalbare
duurzame mobiliteit kan helpen vervoersarmoede in de
wijk weg te werken en de gezondheid van de inwoners
te vergroten. Mobiliteitsplanning is evenwel niet iets dat
op wijkschaal kan gebeuren, tenzij de focus kan liggen
op het inzetten op deelmobiliteit (bv wagens en fietsen)
en het verhogen van de verkeersveiligheid. Wanneer er
een tekort is aan openbaar vervoer, of wanneer bepaalde

Stap 5: Evaluaties

Evaluatie van de scenario’s met betrokkenen laat toe na
te gaan wat werkt en wat niet, welke bouwstenen en
bouwstenencombinaties zinvol zijn en welke niet. Bouw-
stenen kunnen op deze manier worden getoetst tussen
elkaar en binnen de context van diverse scenario’s.

De tweede workshop van de praktijkcases vormde een
eerste evaluatie van de scenario’s. Diverse betrokkenen
konden hun eerste indrukken geven van de toekomst-
beelden. Duidelijke visualisaties en taalgebruik maakten
dat iedereen mee kon doen in de discussie. Achteraf vond
er nog een formele vorm van evaluatie plaats. In plaats
van de scenario’s als geheel opnieuw te bespreken werden
alleen de bouwstenen van de scenario’s besproken.
Daarop aanvullend is er in de Sint-Pietersmolenwijk ook
een financiéle doorrekening gemaakt van de scenario’s.
Daarbij is gekeken naar de investeringskost (CAPEX) maar
zijn ook operationele kosten meegenomen (OPEX). Daaruit
bleek dat er over de totale investeringssom slechts een

jaarlijkse energiekost bewoners
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wegen verkeersonveilig zijn door bovenlokale problemen,
kan dit moeilijk op de transitieagenda op wijkniveau gezet
worden. Het is echter wel belangrijk om deze aandachts-
punten en problemen te agenderen en concretiseren,
zodat de lokale overheid ze mee kan nemen en binnen
andere processen op de agenda kan zetten. Deze afhanke-
lijkheid van het wijkniveau van andere ruimtelijke schaal-
niveaus laat zien dat de context bepaling tijdens de eerste
stap van de scenariomethodiek zeer belangrijk is, omdat
een wijk functioneert in een ruimere structuur.

beperkt verschil was tussen de scenario’s. In de verwachte
energiekosten zijn wel grotere verschillen op te merken.
Ook in het Wilgenpark is achteraf een berekening gemaakt
voor de verwachte energieprijs, hieruit kwam een verge-
lijkbaar resultaat.

Door de scenario’s ook door te rekenen (hoe globaal het
ook is) wordt er een extra laag van realisme en haal-
baarheid aan het scenariodenken toegevoegd. Het zorgt
ervoor dat de deelnemers niet alleen conceptueel en crea-
tief nadenken over mogelijke toekomsten, maar ook de
economische implicaties overwegen. Dit kan een belang-
rijke factor zijn bij het maken van keuzes en het priori-
teren van bepaalde acties.
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Fig 19. Vergelijking van de energiekosten van de toegepaste energieconcepten
in de Sint-Pietersmolenwijk



Bewoners:

De energiefactuyr
Moet laag, stabije| en
Voorspelbaar zjjn”

“Goede liften zijn een belang-

rijke voorwaarde om naar een
appartement te verhuizen”

“Ook de toegang tot
en private tuin of gro?t
terras is van belang

Fig 20. Enkele reacties van
bewoners tijdens de workshop
in de Sint-Pietersmolenwijk
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Stap 6: Aanbevelingen en voorkeuren

Op basis van de evaluatie kunnen aanbevelingen en
voorkeuren voor bepaalde bouwstenen en bouwsteen-
combinaties bepaald worden. De scenario’s worden
teruggebracht naar één variant en verder geoptima-
liseerd. Optimalisaties zijn maatregelen onafhankelijk
van het gekozen scenario en zaken die onderbelicht zijn
geweest in het onderzoek. Met de aanbevelingen kan een
verder (ontwerp)proces opgestart worden om de visie tot
uitvoering te brengen.

Ten slotte zijn op basis van de evaluaties nog een aantal
optimalisaties van de scenario’s doorgevoerd. Optima-
lisaties zijn maatregelen onafhankelijk van het gekozen
scenario (dus in alle scenario’s toepasbaar of zgn. no-re-
gret maatregelen) en zaken die onderbelicht zijn geweest
in het onderzoek. In Brugge is op basis van de drie scena-
rio's ook een voorkeursscenario opgesteld dat als basis
kan dienen voor het vervolgtraject.

Een keuze voor een voorkeursscenario stelt belangheb-
benden in staat zich te richten op een gezamenlijk gefor-
muleerde toekomstvisie. Dit schept duidelijkheid en geeft
richting aan de acties die ondernomen moeten worden.
Het bevordert ook de betrokkenheid en het gevoel van
verantwoordelijkheid onder de stakeholders, omdat er een
gezamenlijk pad is gekozen waarlangs men vooruit kan
bewegen. Het maken van een dergelijke beslissing bete-
kent niet dat er geen ruimte meer is voor aanpassing of
nieuwe inzichten; het betekent simpelweg dat er genoeg
consensus is bereikt om met vertrouwen en vastberaden-
heid te beginnen aan de volgende fase.
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Il. Bouwstenen renovatie &

gebouwde structuur afwegen

Wanneer is het interessant om te renoveren?
Wanneer is het beter om te slopen? Wanneer
kan je extra woningen toevoegen en op welke
manier is verdichten mogelijk? In dit deel
gaan we dieper in op het overwegen van deze
keuzes. We illustreren dit aan de hand van
een aantal algemene afwegingen en bouw-
stenen die wij hiervoor hebben geselecteerd.
We tonen op deze manier hoe invulling kan
worden gegeven aan de renovatieambitie en
het evalueren van de gebouwde structuur.

Hoewel renovatie in eerste instantie een doelmatige ener-
getische opgave is, kent de opgave ook een sociale en
duurzaamheidsdimensie. Bij alle gerenoveerde woningen
zijn immers ook de bewoners betrokken. Daarnaast komen
bij de keuze voor renovatie of sloop ook vragen over duur-
zaam materiaalgebruik en hergebruik naar boven. Reno-
vatie is dus bovenal ook een maatschappelijke opgave die
zorgvuldig dient te worden afgewogen en niet alleen kan
worden gemaakt op vlak van economische factoren en de
energieprestatie van de woning.

We overlopen hier de voornaamste bouwstenen en hun
variaties om de renovatie te faciliteren en de ruimtelijke
stedenbouwkundige stituatie te heroverwegen:

e Renovatie naar EPC label A

e Renovatie naar EPC label B-C

e Sloop en identieke vervangbouw
e Sloop en vervangbouw elders

e Sloop en verdichte nieuwbouw

e Optoppen gebouwen

e Transformeren

e Verkoop woningen

Elk van deze bouwstenen heeft voor- en nadelen en
afhankelijk van de context van de wijk kan de ene optie
interessanter zijn dan de andere. Hieronder geven we
enkele overwegingen bij het maken van de keuze tussen
de bouwstenen, vanuit het algemene duurzaamheids
perspectief en van de woonmaatschappij die als verant-
woordelijke voor de renovatie de organisatie op zich
neemt.

Bij voorkeur wordt er gerenoveerd

Bij voorkeur renoveer je. Daarmee blijven sociale
netwerken van de wijk intact, culturele waarde
behouden en bespaar je in het bouwproces op mate-
riaal en CO2-uitstoot. Daarbij is renovatie ook vaak
sneller en goedkoper dan nieuwbouw, al is dat niet
altijd het geval. Argumenten om te renoveren in het
algemeen zijn:

e  Eris een sociaal weefsel aanwezig in de wijk. Je
wilt in principe voorkomen dan mensen moeten
verhuizen uit de wijk waar ze een band mee
hebben. Door verplichte verhuizingen (en bewo-
ners die de wijk verlaten) haal je soms kwets-
bare sociale structuren (dramatisch) overhoop.

e  Eris sprake van erfgoed. Met sloop wis je een
deel van de identiteit uit. Behoud van bestaande
architectuur of ensembles verhogen de histori-
sche waarde van de buurt. Ook voor gebouwen/
buurten die (nog) geen erfgoed status hebben
kan het waardevol zijn om ze te behouden.

e Renoveren is goedkoper dan nieuwbouw
(maar niet altijd). Voor renovatie zijn er grote
verschillen in projectambitie en context. Een
beperkte, strategische renovatie kan een pak
goedkoper zijn dan nieuwbouw. Echter, het
restaureren van woningen met monumentale
waarde of woongebouwen die vanuit het casco
opnieuw opgebouwd worden, hebben vaak een
vergelijkbaar kostenplaatje als nieuwbouw.

e Renoveren is altijd duurzamer. Bij renoveren ga
je bewuster om met materialen dan wanneer
je sloopt met nieuwbouw. Zelfs de meest diep-
gaande renovatie (vanaf het casco) is nog altijd
duurzamer dan nieuwbouw. Het bewustzijn
dat iedereen veel minder CO2 moet uitstoten,
betekent dat we anders over sloop-nieuwbouw
moeten nadenken.

Renovaties komen in verschillende gradaties. Soms

zijn maar kleine aanpassingen nodig aan het gebouw,
bijvoorbeeld de entree, of gaat het vooral om isoleren
van de gevels en het vernieuwen van de installaties. Bij
andere projecten worden de indeling en grootte van de
woningen ook aangepast.

Binnen het renoveren onderscheiden we twee
bouwstenen:
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Bouwsteen #1

) Deze bouwsteen focust zich op een diepgaande renovatie waarbij het in het
Renovatie naar meest extreme geval nodig is het gebouw tot het casco terug te brengen. Deze
EPC-label A vorm van renovatie gaat ook gepaard met het grondig isoleren van de woning
vanwege de aanpassing naar een alternatief energiesysteem. Onder een diep-
gaande renovatie verstaan we dat de schil geheel geisoleerd zal worden (al
dan niet met nieuwe fundering) en de woningen intern (met name de vioeren)
worden klaargemaakt voor alternatieve warmtevoorziening.

Naast een bouwtechnische renovatie en het verhogen van de energieprestatie kunnen
ook andere argumenten meespelen om diepgaand te renoveren:

e De woning voldoet niet meer aan de huidige normen of kwaliteitseisen van
de sociale woningbouw zoals opgenomen in de Vlaamse Codex Wonen (aantal
kamers, oppervlakte van kamers, ...)

o De planindeling van de woning is onlogisch of voldoet niet meer aan huidige
woonwensen

e Het verbeteren van de akoestiek van de woning en verminderen van overlast

o De bestaande ruimtelijke structuur, typologie en woondichtheid voldoet (er is
geen verdichtingsopgave) en de woning is goed gelegen (0.a. overstromingsgevoe-
ligheid, bereikbaarheid)

e De woning is toe aan een architectonische renovatie of het renoveren kan
bijdragen aan een verhoging van de stedenbouwkundige kwaliteit

) De tweede optie is een beperkte renovatie: een opknapbeurt waarbij ervoor
Renovatie naar wordt gekozen om te renoveren met een lager ambitieniveau en energielabel.
EPC-label B-C Deze bouwsteen heeft meestal niet de voorkeur. Er wordt niet voldaan aan
de renovatieverplichting. Het verdient daarom de voorkeur om in 1x goed te
renoveren in plaats van na 10 jaar opnieuw te starten.

Bonwsteen #2.

Toch kan het soms het overwegen waard zijn
om niet tot het hoogste niveau te renoveren:

) B

Bij voorkeur renoveer je.

e Er zijn meestal hoge kosten gemoeid met
een grondige renovatie tot EPC-label A die
niet ineens kunnen worden vrijgemaakt. Er

\t/:o::r':oc\i/aea;;?\m gekozen om in twee stappen Daarmee bl I_J ven SOC|a| e
e De won.ing leent zich niet tot diepgaand netwe rke N van d e WU k

energetisch renoveren omwille van erfgoed-

waarde (zie vervolg) intact, culturele waarde
e Het is voorzien dat de woning zal worden |

aangesloten op een hoge temperatuur (HT) be hOU d en en beS paal’ _J e

warmtebron waardoor renoveren naar .

een EPC-label A niet noodzakelijk is voor N het bOUWprOCeS Op

een comfortabel binnenklimaat. Let wel,
dit is momenteel in strijd met de Vlaamse
renovatiedoelstellingen.

materiaal en uitstoot.
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Hoe omgaan met erfgoed renovaties?

Niet elk gebouw leent zich voor een standaard renovatie. Oudere woningbouw
heeft regelmatig een ruimtelijke kwaliteit of detaillering die in nieuwbouw

niet meer te realiseren is. Om deze architecturale kwaliteit te behouden is een
aangepaste renovatie nodig. In andere gevallen is er sprake van erfgoed met een
beschermde status en gelden er wettelijke beperkingen.

Om de lopende renovatiecampagnes van de woonmaatschappijen af te stemmen
op de erfgoedwaarden van het patrimonium, hebben de VMSW (nu Wonen in
Vlaanderen) en het agentschap Onroerend Erfgoed samen een gids samengesteld
hoe om te gaan met waardevol erfgoed van woonmaatschappijen.

Zie hier de gids
Thuis in erfgoed

Wanneer is sloop aan de orde?

Sloop is alleen aan de orde als renovatie geen optie meer is en dient altijd goed
beargumenteerd te worden. Gevallen waarin sloop(-nieuwbouw) als enige optie
overblijft kunnen zijn:

o De bouwtechnische kwaliteit van de woning is slecht, hergebruik van het casco is daardoor
niet mogelijk. De woning leent zich niet tot diepgaand energetisch renoveren.

e Het woningtype is niet gewild, de planindeling van de woning is ongeschikt of sluit niet
aan bij hedendaagse woonwensen. Transformatie is niet mogelijk. Nieuwbouw laat toe om
te voldoen aan de wensen en eisen van deze tijd.

e Het huidig bebouwd gebied is ongeschikt om te wonen. De woningen staan bijvoorbeeld in
overstromingsgevoelig gebied of op een slecht bereikbare plek

e Eris nood om het ruimtebeslag van de wijk te verminderen (bv door nood aan groen in
de wijk, nood aan ruimte voor water, nood aan compacter stedenbouwkundig plan) of het
woonaabod zonder verder ruimtebeslag uit te breiden. Met andere woorden er zijn kansen
om in te zetten op kwalitatieve verdichting van de wijk.

e Beperkte architectonische of stedenbouwkundige kwaliteit geven kansen voor het
herdenken van de gebouwde structuur van de wijk

e Het is onmogelijk om de woning te laten voldoen aan andere kwaliteitseisen

Aedes, de Nederlandse koepelvereniging voor woonmaatschappijen (in Nederland ook wel woningcorporaties),
heeft onlangs een nieuwe richtlijn vastgesteld voor het al dan niet slopen of renoveren van sociale woning-
bouw. De algemene lijn die hierin wordt gevolgd is om altijd voor renovatie te kiezen boven sloop, tenzij het niet
anders kan. De onderstaande voor- en nadelen worden daarbij overwogen voor sloop in het algemeen:

Voordelen Nadelen

e Nieuwbouw is flexibel. De woning kan o Hogere investeringsbedragen
op maat van de woonmaatschappij Intensieve verhuistrajecten met

worden gebouwd. Met nieuwbouw is bewoners
het mogelijk om beter te voldoen aan de o  Uitgebreide plan- en ontwerppro-
wensen en eisen van de tijd. cessen met de gemeente, die veel

o  Verbeteren van de stedenbouwkundige capaciteit en expertise van de woon-
structuur maatschappij vragen

e Aantrekken van andere doelgroepen en e Minder duurzaam dan renoveren.
daarmee een gemengdere buurt

e Mogelijkheid voor het toevoegen van
extra woningen door te verdichten

Voor meer informatie over de afweging tussen sloop/nieuw-
bouw of renovatie kan je de handreiking van Aedes raadplegen



https://oar.onroerenderfgoed.be/item/716
https://aedes.nl/vastgoedsturing/sloopnieuwbouw-renovatie-gebruik-de-handreiking 
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Sloop in praktijkcasus Brugge

In ons onderzoek in Brugge werd in twee van de drie
scenario’s een deel van de wijk gesloopt door een

combinatie van onderliggende factoren. Zo liggen

de woningen in overstromingsgevoelig gebied,

is de planindeling van de woningen slecht en
hebben de woningen een lage architectonische en
stedenbouwkundige waarde. Hierdoor is gekozen
de woningen te slopen en toe te voegen aan een
bestaand uitbreidingsplan voor de wijk. De ruimte
die vrijkomt is gebruikt om een nieuw klimaatpark
aan te leggen wat zowel een recreatieve als water-

bergende functie vervuld.

Sloop en elders

vervangen

Bouwsteen #2

Sloop en identieke

vervangbouw

Bouwsteen #4

De woningen worden gesloopt en worden op een andere plek
in de wijk teruggebouwd. Het totaal aantal woningen blijft dus
gelijk.

Het belangrijkste argument om op een andere locatie terug te bouwen:

o De locatie is niet geschikt om te wonen (bv. overstromingsgevoelig
gebied of op een slecht bereikbare plek)

e Er zijn kansen voor verdichting elders in de wijk en men wil het
bebouwde oppervlak van de wijk terugdringen

Door bij nieuwbouw de afstand van de huidige woonplek zo klein mogelijk te
houden kunnen bewoners hun band met de buurt zoveel mogelijk behouden.
Bij nieuwbouw kunnen ook andere typologieén (zoals meergezinswoningen)
worden overwogen om het woonaanbod te diversifiéren.

De grond die na de sloop overblijft, kan worden ingezet voor het realiseren
van andere wijkambities (zie kader Brugge).

Sloop en identieke vervangbouw kan ook op dezelfde plek plaats-
vinden. Identieke vervangbouw is echter een niet duurzame vorm
van renovatie en dient eigenlijk alleen als laatste te worden
overwogen.

Er kleven dan ook belangrijke nadelen aan identieke vervangbouw:

o Kansen voor verdichting worden niet benut (zie vervolg)

o  Tekortkomingen in de bestaande ruimtelijke structuur worden niet
opgelost

o Afhankelijk van het verhuisregime, zullen bewoners gedurende de bouw
tijdelijk ergens anders moeten worden opgevangen om daarna terug te
keren naar de nieuwe woning. Omgekeerd is het voordeel daarbij dat
bewoners kunnen terugkeren naar een woning in dezelfde straat.
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Wanneer is het nodig om te verdichten?

Verdichting is een intensievere vorm van ruimtegebruik waarbij op dezelfde grond meer
woningen worden gerealiseerd. Ook in sociale woonwijken is dit een actueel onderwerp. Soms
kan verdichting nodig zijn om tegemoet te komen aan de groeiende vraag naar sociale huisves-
ting en men geen nieuwe grond wil aansnijden. Een ander argument voor verdichting kan het
beter benutten van de kwaliteiten van de plek zelf zijn, bijvoorbeeld als deze goed bereikbaar
is met openbaar vervoer of in de nabijheid is van een plek met een centrumfunctie. Verdichting
kan ook een manier zijn om de bebouwde voetafdruk van de wijk te reduceren.

Bij verdichting kan het interessant zijn om de randen van het stedenbouwkundig plan op te
zoeken. Vaak is er binnen de bestaande kaders nog ruimte om te verdichten. Is er bijvoor-
beeld ruimte om na een grondige renovatie een extra verdieping op het gebouw te zetten? Is
het mogelijk om open bouwblokken op te vullen? Bijvoorbeeld tussen gekoppelde bebouwing?
Kortom, wordt de huidige stedenbouwkundige structuur optimaal benut?

In andere gevallen is het niet mogelijk om binnen de bestaande kaders te blijven. Een aanpassing
van het RUP is dan nodig. Vaak kan dit met een vereenvoudigde procedure. Art. 7.4.4/1 VCRO
maakt een soepelere wijziging van verouderde voorschriften van BPA's, APA's en inrichtings-
voorschriften van sommige gemeentelijke RUP’s mogelijk. Deze procedure geldt ook voor recent
opgemaakte RUP’s.

Zie de toepassingsvoorwaarden over de te volgen procedure, voorbeelden wanneer wel en niet
de afwijkingsmogelijkheid kan gebruikt worden en wanneer een plan MER-plichtig is.

In het algemeen kunnen bij verdichting de volgende voor- en nadelen worden afgewogen:

Voordelen Nadelen

e Het is vaak goedkoper dan e Het is relatief nieuw voor lokale
nieuwbouw besturen en het vergunningstra-

e Er zijn geen problemen bij ject is daardoor complexer dan
aanwerven van grond renovatie en sloop-nieuwbouw

e Mensen kunnen in hun huidige o  Gerealiseerde voorbeelden zijn
woning blijven wonen, er hoeft nog beperkt in aantal

niet te worden gesloopt

o  Geeft een nieuwe uitstraling en
impuls aan de buurt

e  Bestaande ruimte wordt optimaal
benut

Sloop-Verdichte

nieuwbouw

De meest radicale manier om te verdichten is door middel van

voorkeursbouwsteen wanneer er gesloopt wordt.

Bouwsteen #5

Sloop-nieuwbouw is een complex proces met veel uitdagingen zoals we eerder al

hebben gezien. Gemeentelijk beleid over parkeernormen, stedenbouwkundige eisen
en daglichttoetreding spelen hierbij een rol. Bovendien heeft de woonmaatschappij
vaak te maken met dezelfde procedures als bij nieuwbouw. Er is dan ook een hoge
daadkracht en expertise nodig om een verdichtingsopgave succesvol in het plan te

integreren.

sloop-nieuwbouw. Hierbij worden oude woningen gesloopt en op dezelfde
plek vervangen door nieuwe in een hogere dichtheid. Het is daarom de


https://omgeving.vlaanderen.be/nl/het-wijzigen-van-verouderde-inrichtingsvoorschriften-van-bijzondere-plannen-van-aanleg-bpa  
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Verdichtingspotentieel uit onderzoek Wilgenpark Eeklo

Platte daken

HUIDIGE

Gekoppelde
eengezinswoningen
Ruimte tus

woningen

WONING
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( De bovenverdieping
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woning
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h
/

[l Woningen/functies toegevoegd

B woningen gerenoveerd

SITUATIE Garages aan
elke woning

Nieuwe woningen boven
bestaand gebouw

Maisonettes in de j
plint van gebouw
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wordt een nieuwe buurtfunctie
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Garage boxen worden
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TRANSFORMEREN /
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Optoppen is een manier van nieuwbouw waarbij wordt gerenoveerd en
Optoppen verdicht op dezelfde plaats. Hierbij worden boven op een bestaande struc-
van gebouw tuur een of meerdere extra verdiepingen toegevoegd. Dit kan bijvoorbeeld
door van een eengezinswoning een duplexwoning te maken, maar ook flat-
gebouwen en andere (gemeenschaps)gebouwen met platte daken kunnen
Bo (AWS"'@@VI #(0 worden ingezet, mits de constructie het toelaat.

Optoppen kan ook dienen als financieringsmiddel door het recht van opstal te
verkopen. Zie daarvoor de verdieping verderop in dit deel.

} Breng mij naar VIIi. Van cashflowanalyse naar
geintegreerd financieringsplan

Circulair optoppen van een oud buurtcentrum

In het Nederlandse Den Bosch is door Studio
Superuse een oud buurtcentrum getransformeerd
naar een collectief woonproject waar ook sociale
huurwoningen onderdeel van zijn. Door middel van
slimme manier van optoppen is de structuur van
het bestaande gebouw behouden gebleven en zijn er
tegelijkertijd veel woningen aan de wijk toegevoegd.

Door te plannen voor hergebruik kon bovendien 84%
van de materialen uit het buurtcentrum worden
gerecupereerd wat een besparing overleverde van
1/5 van de bouwkosten.

GEBOUW
EN FUNDERING

Meer info op de website
Afbeelding © Superuse Studios

Transformeren en andere opties om niet te renoveren

Om niet aan de renovatieverplichting te moeten voldoen kunnen tenslotte ook bouwstenen
voor het niet renoveren worden overwogen. Specifiek kijken we hierbij naar het transformeren/
herbestemming en verkoop van de woning.

Om niet te renoveren kan transformeren/herbestemmen (van een onder-
Transformeren I deel van het gebouw) naar een niet-woonfunctie ook een optie zijn. Het

kan een onderdeel zijn dat complementair is aan de renovatie. Bijvoorbeeld

door bij een grotere collectieve renovatie een of meerdere woningen van

functie te doen veranderen, naar bijvoorbeeld een ontmoetingscentrum of
werkplaats.

Bouwsteen #7

Transformatie kan ook andersom worden ingezet. Zo kan een garage worden
omgebouwd tot een woning of de plint van een flatgebouw een andere (buurt)
functie worden gegeven.


https://www.superuse-studios.com/nl/projectplus/boschgaard/
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De circulaire checklist voor wijkrenovaties: De Her-cirkel

In het renovatie proces zijn idealiter zo min mogelijk
grondstoffen gemoeid. We spreken in het bouw- en
renovatieproces daarom vaak over het toepassen van
de principes uit de circulaire economie. Een veel
toegepast model binnen het omvormen van produc-
tieprocessen zijn de R-strategieén (of R-ladder). Het
doel van dit model is om slimmer om te gaan met het
ontwerp, levensduur en op welke manier we afstand
doen van een product. Strategieén die daarbij hoger
op de ladder staan besparen meer grondstoffen. Hoe
hoger een strategie op de R-ladder staat, hoe meer
circulair de strategie is. R1is dus de hoogste trede.

R1. Refuse en Rethink (afwijzen en heroverwegen)
R2. Reduce (verminderen)

R3. Re-use (hergebruiken)

R4. Repair, Refurbish, Remanufacture &
Repurpose (repareren, opknappen, reviseren en
hergebruiken)

R5. Recycling (recycleren)

R6. Recover (terugwinnen)

Het model heeft zijn oorsprong in de productieketens
maar kan ook worden hervormd naar een proces om
op een circulaire manier over wijkrenovaties na te
denken.

Nederlands stedenbouwkundig bureau Urhahn

Her-cirkel handelingsperspectief

Zie de publicatie voor meer informatie
en bijbehorend instrumentatrium.
Afbeelding © Urhahn

gebruikte de ladder als inspiratie om een route uit
de zetten voor een duurzaam wijktransitiepad . Zij
ontwikkelden daarbij een handelsperspectief: de
Her-cirkel.

Anders dan de R-ladder zijn in de Her-cirkel de treden
niet aflopend in waarde, maar is er sprake van een
cyclisch proces. Alle stappen van de cirkel worden
daarbij doorlopen. De stappen zijn opgedeeld in

drie rondes. Ronde 1 kijkt kritisch naar de opgave.
Werken we aan het juiste probleem of kijken we niet
teveel naar één aspect? Ronde 2 ontwerpverken-
ningen is het vooropstellen van hergebruik boven
meer lineaire ontwikkelingsprocessen. Ronde 3 tran=-
sitiepaden kijkt naar de middelen om het doel te
bereiken. Het kan daarbij nodig zijn om in de rondes
heen en weer te gaan tussen de stappen. Per ronde
zit de oplossing in de combinatie van verschillende
stappen.

Stappen 3 tot 5 van het model bieden interessante
inzichten hoe om te gaan met renovatie of sloop
opgaves die centraal staan in dit hoofdstuk. Stap 3
biedt handvaten voor hergebruik/transformatie. Stap
4 over sloop en nieuwbouw. Stap 5 over standardi-
satie van bouwmethodes en modulair bouwen.


https://www.mooinederland.nu/app/uploads/2024/02/Handreiking-Naoorlogse-Wijken.pdf
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Verkoop van

de woning

Bouwsteen #3

Als renovatie kostelijk is en niet tot het gewenste resultaat leidt, maar
sloop (en nieuwbouw) evenmin wenselijk is, kan verkoop (met renovatie-
opgave) een optie zijn. In dit model worden de woningen dan verkocht aan
een particuliere eigenaar. In de verkoopvoorwaarden kunnen eisen worden
gesteld aan de renovatie. Verkochte woningen dienen uiteraard te worden
gecompenseerd.

Argumenten voor verkoop van de woning aan een particuliere eigenaar:

e Het is mogelijk om door verkoop de investeringsbalans sluitend te krijgen
e Het is onmogelijk om de woning te laten voldoen aan andere kwaliteitseisen
e Eris nood aan diversificatie tussen huurders en eigenaars in de wijk

Meer informatie over verkoop van sociale huurwoningen? De Nederlandse koepel-
vereniging Aedes stelde een leidraad op met overwegingen en concrete aanbeve-
lingen voor men overgaat tot verkoop

In het laatste verdiepingsthema gaan wij verder in op de financiéle gevolgen van
verkoop.

} Breng mij naar VIIl. Van cashflowanalyse naar
geintegreerd financieringsplan


https://aedes.nl/media/document/leidraad-verkoop-aedes-april-2023 
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Beslisboom voor circulair bouwmateriaal

Afbeelding © Superuse Studios

Een interessante manier om duurzaam te bouwen is
om bestaande materialen, uit projecten die gesloopt
worden, te hergebruiken, het zogenaamde oogsten.
Maar wanneer gebruik je welk materiaal? Superuse
Studios gebruikt een beslisboom om de hiérarchie
van materiaalkeuzes inzichtelijk te maken.

Door vooraf na te denken over het materiaalge-
bruik en dit onderdeel te maken van het ontwerp is
grote milieuwinst te behalen. Hergebruik voorkomt
productie van nieuw bouwmateriaal én er komt geen
vervuiling bij vrij, zoals bij recycling of verbranding
van afval het geval is. Bovendien zijn transportbewe-
gingen en bijbehorende uitstoot minimaal.

0. Voorkomen

Het voorkomen van het toepassen van een bouw-
deel of materiaal bespaart de meeste CO2 uitstoot en
verkleint de milieu impact.

1. Herbruikbare materialen

Bij hergebruik wordt een bestaand bouwdeel
opnieuw gebruikt, al dan niet voor een ander doel,
direct of verwerkt.

|—Direct
—> Hergebruik |_
Verwerkt
—> Biobased
—> Recylced
Herbruikbaar
. en:
—> | Conventioneel | ——— Recycleerbaar
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Lange levensduur

2. Hernieuwbare/ biobased materialen

Materialen die afkomstig zijn van biomassa. Deze
kunnen fysisch, chemisch of biologisch zijn behan-
deld. Ecologische bouwmaterialen zijn hernieuwbaar
zonder chemische of abiotische stoffen.

3. Gerecyclede materialen
Materialen die hoofdzakelijk bestaan uit gerecyclede
grondstoffen.

4. Conventionele materialen

Soms kunnen andere materialen een lagere impact
hebben. Bijvoorbeeld als herbruikbare materialen van
ver moeten komen, of wanneer er veel bewerking of
onderhoud nodig is. Dit gebeurt ook als de herbruik-
bare materialen zijn verouderd en niet bijdragen aan
de energieprestatie van een gebouw (denk aan enkel
glas).

Wanneer geen van de bovenstaande opties beschik-
baar is, valt de keuze op een conventioneel bouwma-
teriaal. Deze hebben geen besparing op CO2 uitstoot
of milieu impact. Wel kan een conventioneel mate-
riaal herbruikbaar of recyclebaar toegepast worden.
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In het Nederlandse Utrecht Overvecht experi-
menteert woonmaatschappij Woonin met sociaal
renoveren. Een vorm van woningrenovatie die
samenvalt met persoonlijke gesprekken met de bewo-
ners. Hebben die bewoners specifieke uitdagingen of
problemen? Dan worden ze in contact gebracht met
de instanties die ze daarbij kunnen helpen. Om een
momentum te creéren houden de betrokken instan-
ties gedurende dit proces wat ruimte voor bewo-
ners die hulp kunnen gebruiken. Dit hele proces
wordt gevolgd en onderzocht door de Universiteit
van Utrecht binnen het IGLO project (ledereen een
Gezonde Leefomgeving).

Het idee om met de bewoners tegelijkertijd over

de renovatie en over hun mogelijke andere uitda-
gingen te praten, bleek in de praktijk niet zo goed te
werken. Bewoners ervaren daarvoor te veel renova-
tiestress. Het werkt beter om dat gesprek te voeren
als de renovatie afgerond is en de bewoners weer
terug zijn in hun woning. Dat is het moment om
het ook over hun mogelijke andere uitdagingen of
problemen te hebben en daarmee aan de slag te
gaan. Door in een vroeg stadium contact maken met
de huurders is een vertrouwensband opgebouwd.
Doorlopend is op drie momenten contact gezocht,
daarbij is de volgende werkwijze gehanteerd:

Vooraf: Een jaar voor de renovatie startte is de
woonmaatschappij bij alle bewoners persoonlijk
langs geweest. Daarbij werden bewoners niet alleen
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geinformeerd over de plannen, maar het was ook een
kans voor sociale instanties om hun gezicht te laten
zien. Alle deuren gingen open en hulpverlenende
organisaties stonden klaar om een stapje extra te
doen.

Tijdens: Tijdens de uitvoer was er ook uitvoerig
ruimte voor gesprek. Hieruit bleek dat veel bewoners
onder stress te leiden hadden wat voor negatieve
effecten op de mentale gezondheid zorgde. Opnieuw
werden korte lijnen gehouden met de hulporganisa-
ties en doorverwezen indien nodig.

Achteraf: Een afrondend huisbezoek in de nieuwe
woning vond plaats om bewoners te voorzien van
informatie over woningverbeteringen en upgrades
(nieuwe ventilatie, inductieplaat om te koken). Nu
het stof (letterlijk) is neergedaald was dit ook de
aanleiding om terug in gesprek te gaan.

Een algemene les is dat het momentum voor hulp
in het sociaal domein niet voor maar na de reno-
vatie is. Praktische hulp en ondersteuning bij reno-
vatiestress kan vertrouwen vergroten in betrokken
partijen en helpen bij het aanvaarden van andere
hulp na de renovatie. Concrete voorbeelden waar
bewoners bijvoorbeeld mee geholpen zijn: het op
orde brengen van financién, deelname aan taalcur-
sussen, opvoedingsondersteuning zoals huiswerkbe-
geleiding, maar heeft ook geholpen bij het aanwerven
van vrijwilligers.
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lll. Bouwstenen verhuisbewegingen en
collectieve renovatie afwegen

Doorheen de gids werd regelmatig ingegaan
op het potentieel van collectieve renovatie in
sociale wijken. Dit potentieel is hier bijzonder
groot omdat veel wijken in één keer of gefa-
seerd zijn opgebouwd, waardoor (groepen
van) woningen een gelijkaardige opbouw,
indeling en materialisatie hebben. Om de
sociale woningen echt toekomstklaar te
maken is doorgaans een ingrijpende renovatie
nodig. Niet alleen de buitenschil moet worden
aangepakt, maar ook binnen kan het nodig
zijn de installaties aan te passen, bijvoor-
beeld het plaatsen van vloerverwarming, of
een interne reorganisatie van de woning,
bijvoorbeeld het plaatsen van een nieuwe
keuken, samenvoegen of splitsen van kamers.
Soms zijn er ook structurele problemen die de
woonkwaliteit verminderen zoals vochtpro-
blematiek of problemen met de constructie
zoals verzakking van de fundering.

De werken moeten natuurlijk gerealiseerd worden met
een minimale impact op de bewoner, en daarom staat
de woning bij voorkeur leeg op moment van de reno-
vatie. Dit creéert een grote barriére voor collectieve reno-
vatie. Sociale huurwoningen komen namelijk niet vanzelf
in grote getallen leeg te staan, dat gebeurt pas wanneer
een inwoner verhuist of komt te overlijden. Bovendien

is leegstand van een groot aantal woningen voor woon-
maatschappijen niet wenselijk omdat er dan minder
huurinkomsten zijn en op termijn een leegstandsheffing
moet worden betaald. Hierdoor kiezen woonmaatschap-
pijen vaak voor een ad hoc renovatiestrategie waardoor
er steeds kleine groepen van woningen grondig onder
handen genomen worden. Dit is op vlak van tijd en kosten
een pak minder interessant, zorgt ervoor dat de wijk
gedurende vele jaren een werf is, en het kan de kansen
voor collectieve verwarmingssystemen inperken.

Om toch over te kunnen gaan tot collectieve renovatie
zijn er dus oplossingen nodig voor dit probleem. Woon-
maatschappijen moeten hiervoor een zogenaamde fase

0 creéren, waarbij voldoende woningen ineens vrijkomen
om collectief te kunnen renoveren. Ofwel gebeurt dit via
leegstand, ofwel via grootschalige verhuis. Om verhuisbe-
wegingen te faciliteren zijn er alternatieve woonruimten
nodig, bij voorkeur binnen dezelfde wijk. Om dit mogelijk
te maken is het nodig dat de zoektocht naar alternatieve
woonruimte reeds in de fase van de opmaak van het
toekomstbeeld geintegreerd wordt in het ontwerpproces.
Het meenemen van verhuisbewegingen en het daaraan
koppelen van bouwstenen die in het scenario-onderzoek
(zie verdieping I) geévalueerd worden is dus van groot
belang. Zo kan de oplossing ook beslist worden in samen-
spraak met enkele bewoners. Omdat renovatie een grote
impact heeft op bewoners is het bovendien belangrijk
dit zo snel mogelijk te weten zodat er tijdig en duidelijk
gecommuniceerd kan worden.

We overlopen hier de voornaamste bouwstenen en hun
variaties om verhuisbewegingen te faciliteren of over-
bodig te maken om zo collectief te kunnen renoveren.

e  Tijdelijke leegstand

e  Tijdelijke woningen in de wijk

e Permanent elders huisvesten

e Huurder blijft in de woning tijdens renovatie
e Tijdelijke woning elders

Elk van deze bouwstenen heeft voor- en nadelen en
afhankelijk van de context van de wijk kan de ene optie
interessanter zijn dan de andere. Hieronder geven we
enkele overwegingen bij het maken van de keuze tussen
de bouwstenen, vanuit het perspectief van de woon-
maatschappij die de organisatie op zich neemt, en vanuit
het perspectief van de bewoner die met de verhuis
geconfronteerd wordt.

) B

Vanwege het seriematige
karakter van de wijken is het
potentieel van collectieve
renovaties bijzonder groot
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Binnen deze bouwsteen worden vrijgekomen woningen vrijgehouden totdat
er een voldoende aandeel aan leegstaande woningen wordt bereikt. Deze

. leegstand wordt over een langere tijdsperiode gecreéerd, doordat inwo-

wijk ners verhuizen binnen of buiten de wijk of komen te overlijden. De woningen
worden dan niet opnieuw ingevuld en worden gerenoveerd wanneer er meer-
dere woningen zijn vrijgekomen.

Tijdelijke leegstand
van woningen in de

Bonwsteen #1

Voordelen Nadelen
1 P
I& e Het natuurlijke verloop van bewoners e Doordat het natuurlijke verloop wordt gevolgd
<= wordt gevolgd waardoor er weinig bijko- kan het lang duren voordat er voldoende leeg-
b & mende planningslast en organisatie stand is gegenereerd om aan de renovatie te
g < wordt verwacht. beginnen.
o 6 Eris geen bijkomende ruimte in de wijk  «  Bjj langdurige leegstand moet de Woonmaat-
=n nodig. schappij een leegstandsbelasting betalen en zijn
er geen huurinkomsten. Financieel is dit dus
zwaar voor de woonmaatschappij.
o S . .
% e Weinig hinder, geen verhuisbeweging. e Veel leegstand in de wijk kan zorgen voor een
o) onaangename en onveilige sfeer in de wijk.
w
o

Voorbeeld uit onderzoek praktijkcase Sint-Pietersmolenwijk

In de Sint-Pietersmolenwijk in Brugge is er nog heel
wat ruimte voor de uitbreiding van de wijk. Dit geeft
aanknopingspunten aan de woonmaatschappij om
een grootschalige collectieve renovatie op te starten
en om sloop en vervangbouw eenvoudiger te maken.
Door in een eerste stap een aantal nieuwe woningen
te realiseren in het te ontwikkelen zuidelijke deel
van de wijk, kunnen de inwoners van woningen die
een grondige interne renovatie nodig hebben of die
gesloopt zullen worden verhuizen naar een nieuwe
woning. De meeste bewoners die in het studietra-
ject werden bevraagd stonden hier bovendien posi-
tief tegenover, zolag de nieuwe woning gelijkaardige
eigenschappen heeft (bijvoorbeeld aantal slaapka-
mers, aanwezigheid tuin). Sommige bewoners van
een grondgebonden woning met tuin stonden juist
positief tegenover een verhuis naar een appartement
zolang er nieuwe aantrekkelijke publieke buiten-
ruimte aan de wijk wordt toegevoegd. Niet elke
sociale wijk heeft de mogelijkheid voor een derge-
lijk grootschalige uitbreiding, maar in de meeste
wijken is er hier en daar nog wel potentieel voor een

beperkte uitbreiding. Zelfs wanneer dit niet zo is kan
door sloop en vernieuwbouw aan een hogere densi-
teit, na het creéren van een beperkte hoeveelheid
leegstand toch versneld collectief aan de slag gegaan
worden.
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Binnen deze bouwsteen voorziet de woonmaatschappij tijdelijke woon-
eenheden op een vrije locatie in de wijk om een verhuis te faciliteren. Hier-
in de wijk door komt er sneller een fase 0 van woningen die volledig leegstaan. Deze
units zijn bijvoorbeeld containerwoningen of andere vormen van modulair
wonen. Deze units kunnen allemaal op een centrale plek voorzien worden,
Ponwsteen #2 of wanneer er ruimte voor is in of aan de tuin van de te renoveren woning.
Gezinnen van wie de woning gepland staat voor ingrijpende renovatie
verblijven in een tijdelijke woonunit gedurende de renovatieperiode. Na
afloop van de renovatie kunnen ze hun eigen, pas gerenoveerde woning
opnieuw betrekken. De tijdelijke woonunits worden dan gebruikt voor het
huisvesten van de volgende groep aan gezinnen.

Tijdelijke woning

Voordelen Nadelen
e De procedure voor het voorzien van e  Er moet ruimte zijn in de wijk voor het plaatsen
E tijdelijke woningen is minder complex van de woonunits.
o en mogelijks goedkoper dan het bouwen o  Tijdelijke woonunits zijn minder toekomstbe-
§ van een permanente nieuwe woningen. stendig. Er moet nagedacht worden over wat
g er met de units zal gebeuren na de renovatie
E (ontmantelen en elders hergebruiken, verkopen,
< recycleren)
= « De woonmaatschappij heeft op lange termijn
g geen extra huurinkomsten door het nieuwe woon-
o aanbod, maar moet wel investeren in de tijdelijke
s units.
o De bewoner kan terug verhuizen naar «  De bewoner moet tweemaal verhuizen. Wanneer
zijn vertrouwde woning na afloop van meubels niet gestockeerd kunnen worden in de
de renovatie. huidige, te renoveren woning, is dit erg ingrijpend.
o e Meubels moeten mogelijk niet mee «  Het wooncomfort in de woonunit is mogelijks
% verhuizen wanneer ze gestockeerd lager (minder ruimte) dan in de eigen woning.
(®) kunnen worden in de huidige, te e De bewoners verliezen mogelijks tijdelijk groene
E renoveren, woning (bv. in de garage). ruimte in de wijk omdat deze ingenomen wordt
m Dit maakt de verhuis minder ingrijpend, door de woonunits.

maar zal niet in alle gevallen mogelijk

zijn.

Randvoorwaarden, overwegingen en optimalisaties

Uit de voor- en nadelen blijkt dat er een aantal grote nadelen verbonden zijn aan het werken met tijdelijke
woonunits. Omdat ze niet op lange termijn in de wijk blijven staan betekenen ze voor de woonmaatschappij een
investering zonder dat ze er een return op kunnen verwachten op de lange termijn. Bovendien scoort de oplos-
sing op vlak van circulariteit minder, omdat het niet altijd duidelijk is wat er met de woonunits zal gebeuren
nadat het project voltooid is. Als ze ontmanteld en verplaatst kunnen worden naar elders, bijvoorbeeld een
andere wijk met renovatie-opgave, waardoor ze wel voor hun volledige geschatte levensduur gebruikt kunnen
worden, ligt dit anders, maar dit vergt goede upfront planning van de woonmaatschappij.

Het voordeel van de tijdelijke units is dat ze flexibeler zijn in hun plaatsing en dat er vermoedelijk een minder
lange procedure doorlopen moet worden om ze te plaatsen. Dit is vooral interessant in gemeenten waarin het
Bindend Sociaal Objectief reeds bereikt is. Wanneer dit het geval is, moet de woonmaatschappij namelijk extra
procedurestappen doorlopen om een uitbreiding van het woonaanbod te realiseren, namelijk een toets aan het
BSO en vervolgens het sluiten van een woonbeleidsconvenant via de gemeente. Dit is vermoedelijk niet het geval
voor tijdelijke woonunits. De tijdelijke woonunits kunnen, bijvoorbeeld via optopping van bestaande gebouwen
in de wijk ruimtelijk efficiént worden ingepast. Zo gaat er tijdelijk geen groene ruimte verloren. Optoppen van
woningen werd bijvoorbeeld toegepast in het ontwerpend onderzoek in Eeklo om (al dan niet tijdelijk) bijkomend
woonaanbod in de wijk te voorzien. Wonen in Vlaanderen lanceerde recent een raamcontract Modulair Bouwen
(zie p 111). Tijdelijke units zouden binnen dit raamcontract kunnen worden ontwikkeld.
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De impact op de bewoner hangt af van de manier waarop
de verhuis georganiseerd wordt. Tijdens gesprekken met

de bewoners van de Sint-Pietersmolenwijk en het Wilgen-
park, gaven de meeste inwoners aan dat verhuizen als erg
impactvol wordt ervaren. Tweemaal verhuizen kan dus een
te grote impact met zich meebrengen. Het voordeel van terug
te kunnen keren naar de vertrouwde woning weegt hier vaak
niet tegenop. Als de duur van de renovatie niet lang is (1-2
maanden) kan dit anders liggen. Een adreswijziging en de
bijhorende administratie is dan niet nodig en als de reno-
vatiewerken goed georganiseerd zijn kunnen de meubels in
de te renoveren woning gestockeerd blijven. Zo wordt de
verhuisinspanning beperkt en is de impact op de bewoner
minder groot. Dit betekent ook voor de woonmaatschappij
minder werklast bij het ondersteunen van de bewoners.

Tijdelijke woonunits zijn niet nieuw. Ze werden bijvoor-
beeld eerder al gebruikt om vluchtelingen uit Oekraine op
te vangen. Ook via Wonen in Vlaanderen kunnen woon-
maatschappijen aansprak maken op een raamcontract (zie
kader modulair bouwen)

Permanent

elders in de wijk

Bij deze bouwsteen wordt er ergens in de wijk een uitbreiding van het woon-
aanbod voorzien. Dit is dan de eerste stap in de renovatieplanning. Vanaf
dan kan er een “stoelendans” ontstaan in de wijk, waarbij een eerste groep
inwoners verhuist naar de nieuwe woningen zodat hun oude woningen leeg

komen te staan (fase 0) en gerenoveerd kunnen worden. Vervolgens verhuist

Pouwsteen #2

een andere groep inwoners naar de net gerenoveerde woningen zodat hun

oude woningen aangepakt kunnen worden. Zo voltrekt de wijkrenovatie zich

wijkdeel per wijkdeel.

Voordelen

e Uitbreiding van het woonaanbod zorgt  «
op termijn voor bijkomende opbrengsten
uit verhuur van nieuwe woningen. .
o Uitbreiding draagt bij aan het behalen
van het BSO.

WOONMAATSCHAPPU

e Slechts één verhuis naar een meer kwali- o
tatieve woning, oftewel de keuze vrijheid
om terug te keren naar de oude woning.

e Verhuis naar een andere woning die
mogelijk beter aangepast is aan de
noden van de inwoner.

BEWONER

Nadelen

Verhuis kan niet opgelegd worden, inwoners
moeten worden overtuigd

Uitgebreider traject voor het realiseren van
nieuwe woningen dat mogelijk nog niet voorzien
was. Extra procedurele stappen wanneer BSO is
bereikt.

Ruimte in de wijk voor nieuwe ontwikkeling is
nodig.

Goede afstemming en fasering van bouw- en
renovatietrajecten nodig

Minstens één maal de last van een volledige
verhuis.

Verhuis naar een andere woning die moge-

lijk minder aangepast is aan de wensen van de
inwoner (bv kleinere/geen tuin, kleiner).
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Randvoorwaarden, overwegingen en optimalisaties

Het permanent elders voorzien van nieuwe woningen is doorgaans een meer interessante optie voor de woon-
maatschappij op lange termijn omdat er nieuwe huurinkomsten gegenereerd worden. Op korte termijn is de
inspanning groter. Er is namelijk een grotere planlast en kost verbonden aan permanente woningen aan het
begin van het project. Ook het maken van een planning en fasering, het aangaan van gesprekken met bewo-
ners en hen overtuigen van de verhuis naar een nieuwe woning zal meer inspanning van de woonmaatschappij
vragen dan werken met tijdelijke units.

Wanneer er sowieso op termijn een uitbreiding van de wijk gepland staat is de keuze voor deze bouwsteen
eigenlijk een no-brainer. Dan moet dit als eerste doorbraakproject gerealiseerd worden om vervolgens de renova-
tiebeweging op gang te krijgen. Dit werd ook als uitgangspunt genomen bij de uitwerking van het toekomstper-
spectief van de Sint-Pietersmolenwijk in Brugge, en kwam dus in elk scenario als bouwsteen naar voren.

In gesprekken met inwoners van het Wilgenpark en de Sint-Pietersmolenwijk werd deze bouwsteen doorgaans
ook verkozen omdat er dan maar één verhuisbeweging nodig is. Het is hierbij voor de bewoners belangrijk dat
ze voldoende keuzevrijheid hebben, bijvoorbeeld op vlak van het type woning waarnaar ze verhuizen. Anderzijds
wordt ook het eventueel hebben van de keuze om na renovatie terug te keren naar hun oorspronkelijke woning
door sommige inwoners als interessant benoemd.

In het Wilgenpark in Eeklo stond een uitbreiding van de wijk niet op de agenda. Hier werden dus verschillende
bouwstenen afgetoetst. Ook een uitbreiding van het woonaanbod werd meegenomen als optie. In Eeklo ligt dit
moeilijker omdat het BSO bereikt is. Er zijn dus extra stappen nodig, zoals het sluiten van een woonbeleidscon-
venant om extra woningen te realiseren. Een mogelijke tussenoptie zou zijn om een private ontwikkelaar aan te
trekken die in of aan de wijk een privaat project realiseert, waarbij een deel van de woningen goedkoop verhuurt
worden, of tijdelijk aan sociale huurders verhuurt worden alvorens ze te verkopen of terug te verhuren op de
private markt.

Raamcontract modulair bouwen

Wonen in Vlaanderen sloot voor een periode van 4 o ~
jaar een raamovereenkomst af voor het ontwerp en
de bouw van modulaire wooneenheden. De modu-
laire woningen kunnen via deze raamovereenkomst
in heel Vlaanderen gerealiseerd worden.

De raamovereenkomst ‘Modulair Wonen’ loopt tot

en met eind 2027 en past binnen de doelstellingen
van Vlaanderen om de wachtlijsten voor onder meer
sociale woningen terug te dringen. Lokale besturen
kunnen hierdoor sneller en binnen de vastgelegde
voorwaarden modulaire woningen laten bouwen.
Woonmaatschappijen, de Vlaamse lokale besturen en
Wonen in Vlaanderen kunnen via een minicompetitie
specifieke opdrachten binnen de raamovereenkomst
bestellen.

Meer informatie over modulair wonen en het raam-
contract is te vinden op de website van Wonen in
Vlaanderen.

Afbeelding © CIT Blaton en Aché Terra architecten


https://www.vlaanderen.be/sociaal-woonbeleid/sociale-woningen/realiseren-van-sociale-woonprojecten/private-samenwerkingen/modulair-wonen-2023-mw2023
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Bij deze bouwsteen worden de renovatiewerken van de woning zo aange-

Huu_rder blljft in de pakt dat de bewoner gedurende de energetische renovatie in de woning kan
woning gedurende blijven. Er is geen fase 0 nodig. Hierbij wordt onder andere zoveel moge-
de renovatie lijk met prefab technieken gewerkt voor de renovatie langs de buitenzijde.

Hierdoor is er geen verhuisbeweging nodig. Als voorbeeld van deze aanpak

verwijzen we naar de Sociale Energiesprong waarbij een kleinschalige toepas-

sing reeds een succes werd en men een grootschalige toepassing volop verder

Bouwsteen #4  exploreert.

Voordelen
- e  Slechts een zeer korte periode van
S 4 hinder in de wijk.
= 0 - Financiering mogelijk m.bv. FS3-leningen.
g & e Geen impact op de huurinkomsten.
O L ~° Geennoodom tewachten op leegstand
S 3 om energetische renovatie te starten.
o
% e Geen omslachtige verhuisbeweging(en).
(o) e Op korte termijn reductie zichtbaar op
S energiefactuur.
w
o

Nadelen

e Toepassingsmogelijkheden van deze aanpak
zijn afhankelijk van de bouwwerken die dienen
te gebeuren (bijvoorbeeld interne aanpas-
singen, vloerverwarming in functie van een
warmtepomp).

o Complexe codrdinatie tussen de bouwwerken om
de renovatieperiode zo kort mogelijk te houden
(9 dagen in geval van Sociale Energiesprong)

e Deze aanpak is nog niet gestandaardiseerd.

e  Tijdelijke hinder tijdens de bouwwerken.
e Inpandige aanpassingen (bv. keuken, badkamer,...)
komen pas later aan bod

Randvoorwaarden, overwegingen en optimalisaties

Deze bouwsteen bevat een aantal eigenschappen die de energetische renovatie van sociale woningen
aanzienlijk kan versnellen, met een minimale impact op de bewoner alsook de huurinkomsten. Anderzijds is
deze methodiek niet allesomvattend wanneer er ook veel inpandige of structurele aanpassingen nodig zijn.
Vandaag staat deze aanpak nog maar bij weinig woonmaatschappijen op de radar. Ze mee in overweging
nemen en afwegen t.ov. de bouwwerken die dienen te gebeuren zal in bepaalde gevallen zeker opportuni-

teiten met zich meebrengen.

Door woonmaatschappij Cordium
werd met de Sociale Energiesprong
vier woningen in Hoeselt in snel-
tempo gerenoveerd. De bewoners
hoefden hun huis hierbij niet te
verlaten. Afbeelding © Cordium



https://www.socialeenergiesprong.be/het-model
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Pouwsteen #5

. . Bij deze bouwsteen voorziet de woonmaatschappij tijdelijke woningen
Tijdelijke woning buiten de woonwijk om een verhuisbeweging op gang te zetten en leeg-
elders stand te creéren (fase 0). Dit kan gaan om woningen uit het eigen patri-
monium in andere wijken, of bijvoorbeeld om het huren van tijdelijke
verblijfplaatsen, bijvoorbeeld in een vakantiepark wanneer dit in de buurt
aanwezig is.

Voordelen Nadelen

e De woonmaatschappij moet o Grotere last in het zoeken naar een geschikte
niet investeren in nieuwbouw of verblijfplaats en het ondersteunen van de bewo-
in tijdelijke woonunits, minder ners bij een tijdelijke verhuis naar buiten de wijk.
complexe procedure. e Kosten voor de huur van tijdelijke woningen
indien deze niet in eigen beheer zijn, waardoor de
inkomsten van de verhuur aan de wijkbewoners
wegvalt.

WOONMAAT-
SCHAPPU

e Verhuis naar buiten de wijk, mogelijks naar een
onvertrouwde omgeving. Bij een verhuis naar een
vakantiepark mogelijk ook minder goed voorzien
met openbaar vervoer (OV) en nabije dagelijkse
voorzieningen.

e De bewoner moet tweemaal verhuizen.

BEWONER

Randvoorwaarden, overwegingen en optimalisaties

Er zijn heel wat nadelen verbonden aan deze optie, zowel voor de woonmaatschappij als voor de inwoners.
We beschouwen deze bouwsteen dus doorgaans niet als geschikt. In uitzonderlijke gevallen zullen alle andere
bouwstenen moeilijk toepasbaar zijn. Dan kan deze optie alsnog overwogen worden, maar dan moet zeker de
duurtijd van de tijdelijke verhuis tot een minimum worden beperkt door efficiént te renoveren. Deze oplos-
sing kan wel steeds aangeboden worden aan inwoners van te renoveren woningen in de ene wijk, wanneer
er in andere wijken in beheer van de woonmaatschappij nieuwbouwprojecten worden uitgevoerd. Sommige
inwoners wensen dan misschien op vrijwillige basis hun te renoveren woning te verlaten.

Concluderend kunnen we stellen dat wanneer een uitbreiding van de wijk mogelijk en wense-
lijk is, de bouwsteen 'verhuis permanent elders in de wijk’ steeds de voorkeur verdient
omdat dit voor de meeste partijen het voordeligst is. Wanneer dit om een bepaalde reden

niet mogelijk of wenselijk is, of wanneer er veel weerstand vanuit de wijk is om permanent te
verhuizen, stellen we voor in eerste instantie te onderzoeken of het mogelijk is de woningen
efficiént te renoveren volgens het model van de sociale energiesprong, zodat er geen verhuisbe-
wegingen nodig zijn. Wanneer dit kan, kan de Woonmaatschappij opteren voor tijdelijke units in
de wijk. Een tijdelijke verhuis buiten de wijk raden we niet aan, tenzij gewenst door de inwo-
ners, maar kan in erg uitzonderlijke gevallen de enige oplossing zijn.

Omdat de impact van verhuizen op bewoners groot is, raden we hoe dan ook aan voldoende
ondersteuning te bieden aan de inwoners.
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IV. Bouwstenen energie-
concepten afwegen

Ons huidig energiesysteem staat in schril
contrast met het energiesysteem van de
toekomst. We evolueren van een systeem met
gecentraliseerde fossiele opwekking naar een
mix van groene en lokale bronnen.

Deze verandering gaat gepaard met een aanpassing

van onze infrastructuur, nieuwe samenwerkingsvormen
alsook een heel nieuwe manier van denken. Het lokale
karakter zorgt ervoor dat de energievoorziening van de
toekomst raakvlakken vertoont met andere transitiethe-
ma'’s, zowel op versterkende als conflicterende wijze. Het
vraagt enige creativiteit om groene energie een plaats te
geven binnen de wijk en lokale opportuniteiten hierbij te
benutten.

In wat volgt wegen we de bouwstenen met een link naar
het thermische luik tegenover elkaar af om dit beslis-
singsproces te ondersteunen. Door te variéren in zowel
de mate van collectiviteit als de warmtebron zijn er in
theorie een hele reeks potentiéle bouwstenen te defi-
niéren. Na onderzoek van de lokale context blijven er
vaak slechts een aantal opties over. Om de gehanteerde
methodiek uit te cases te generaliseren focussen we ons
daarom in de eerste plaats op de collectiviteit aan de
hand van vier bouwstenen:

e Individuele oplossing

e Klein-collectief

e Collectief lage temperatuur warmtenet

e Collectief hoge temperatuur warmtenet

Nadien gaan we dieper in op het beslissingsproces waar
de lokale hefbomen mee aan bod komen. Daaropvolgend
alsook in het vijfde verdiepingsthema verwijzen we naar
het elektrische luik.

yy

De energietransitie gaat
gepaard met aangepaste
infrastructuur, nieuwe
samenwerkingsvormen en een
nieuwe manier van denken

Individuele Pounwsteen #1

oplossing

Bij een individuele oplossing wordt warmte
onttrokken op het eigen perceel en met een
warmtepomp geboost tot de nodige tempera-
tuur m.b.v. elektriciteit.

De gebruikte warmte is typisch afkomstig uit de
omgevingslucht (lucht/water warmtepomp), maar
kan ook uit de bodem (geothermische warmtepomp)
of omgevingslucht met extra winsten wanneer

de zon schijnt (warmtepomppanelen) onttrokken
worden. Er zijn enkele algemene voor- en nadelen

te benoemen bij een individuele oplossing (zie
kader), maar ze kunnen ook verschillen naarge-

lang de gehanteerde technologie zoals hieronder
beschreven.

Een lucht/water warmtepomp per afzonderlijke
woning vormt tot op heden de meest gestandaardi-
seerde duurzame oplossing. Toch zijn er ook nadelen
aan verbonden waardoor het niet altijd de meest
geschikte oplossing vormt. De technologie kan
geluidshinder alsook esthetische hinder met zich
meebrengen. Daarnaast is warmte onttrekken uit
omgevingslucht niet altijd de meeste efficiénte vorm
van energieonttrekking wat tot uiting komt in de
energiefactuur van de bewoners.

Een alternatief voor de lucht/water warmtepomp

is de geothermische warmtepomp waarbij warmte
wordt onttrokken aan de bodem. Deze oplossing
komt tegemoet aan de knelpunten van de lucht/
water warmtepomp maar komt tegelijkertijd ook
met eigen uitdagingen. Zo dient de bodem thermisch
in balans gehouden te worden. In woningen over-
heerst de warmtevraag over de koelvraag. Er wordt
dus een grotere hoeveelheid warmte onttrokken aan
de bodem door het verwarmen, dan de hoeveelheid
warmte die door koelen teruggegeven wordt. Dit
maakt dat bijkomende regeneratie nodig is om de
thermische balans van de bodem te bewaken.

Daarnaast is de ruimtelijke inpassing per woning
ook enkel mogelijk indien de voor- of achtertuin
voldoende ruim en bereikbaar zijn en ontstaan er
mogelijke conflicten met hoogstammig groen. Deze
oplossing leidt tot een lagere gebruikskost maar een
hogere investeringskost.
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Voordelen Nadelen/Barriéres
e Lage complexiteit op organisatorisch o Installatie per individuele woning leidt tot een
vlak (facturatie verloopt via de elek- hoger materiaalgebruik.
triciteitsfactuur, geen nood aan extra o Indien gunstige parameters voor collectieve oplos-
wijkpartners voor beheer, uitbating en sing is een individuele oplossing vaak duurder
onderhoud). (zowel in CAPEX als OPEX)
e Geen impact op het openbaar domein. o Geen mogelijkheid tot rechtstreekse sturing op het
«  Bewoners hebben altijd zelf de keuze meest efficiént gebruik van de bronnen.
voor verwarmen of koelen (indien instal- «  Ruimtelijke inpassing van het gedeelte van de
latie dit toelaat). installatie dat zich buiten de woning bevindt is
mogelijks complex.
o Doorgedreven renovatie nodig om op lagere
temperatuur te verwarmen (anderzijds ook een
voordeel voor de energiefactuur)

Tot slot bieden ook warmtepomppanelen potentieel op individueel niveau. De traditionele zonne-
panelen zijn in deze technologie uitgebreid met een thermische functie (PVt-panelen). Wanneer de
zon niet schijnt wordt warmte onttrokken uit de omgevingslucht via het paneel, indien de zon wel
schijnt zijn er extra efficiéntiewinsten. Op die manier zijn ze iets efficiénter dan de gewone lucht/
waterwarmtepomp en leiden ze dus tot een lagere gebruikskost. Anderzijds ligt de investeringskost
iets hoger dan bij de lucht/water warmtepomp. De grootte en de oriéntatie van het dakoppervlak

zijn bepalend om deze oplossing al dan niet toe te passen.

| Klein collectief I Bonwsteen #2

Tussen de volledig individuele oplossing en een grootschalig collectieve oplossing over
(grote delen van) de wijk definiéren we een tussenvorm, namelijk het “klein-collectief”.
Binnen het klein-collectief worden een aantal woningen geclusterd en als geheel voorzien

van een thermische oplossing.

De warmtebronnen die worden toegepast binnen het
klein-collectief kunnen variéren afhankelijk van de lokale
context. Voor het Wilgenpark werd deze mogelijkheid onder-
zocht op niveau van vier woningen met vier aangren-
zende percelen (zie afbeelding). Na grondige renovatie werd
er uitgegaan van twee geothermische boringen van 150m
gecombineerd met één centrale geothermische warmte-
pomp. Deze installatie staat in voor het verwarmen en
koelen van de woning. Voor de opwekking van sanitair
warm water worden twee warmtepomppanelen voorzien
per woning gecombineerd met een warm water boiler.

Het clusteren van de woningen, en dus de voortuinen, laat
meer flexibiliteit op vlak van ruimtelijke inpassing. Doordat
het geothermische systeem met warmtepomp enkel wordt
ingezet voor verwarmen en koelen en dus niet voor sanitair
warm water, is het eenvoudiger de thermische balans van
de bodem te bewaken. Door één warmtepomp en bijhorend
leidingwerk te voorzien daalt ook de investeringskost t.ov.
een warmtepomp per woning.

In Eeklo is er een over- _/\

maat op de voortuinen
© Google streeview
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Aangezien in veel sociale wijken woningen van dezelfde typologie vaak geclusterd in de wijk voorkomen en voor-
zien zijn van relatief grote voortuinen, is deze oplossing wellicht in vele wijken toepasbaar in Vlaanderen. Hier-
onder worden de voor- en nadelen van het klein-collectief verder toegelicht.

Voordelen

Flexibiliteit voor ruimtelijke inpassing van
installatie vergroot.

Schaalvoordeel op vlak van installatiekosten.
Mogelijkheid tot slimme aansturing

van het systeem leidt tot een hogere
energie-efficiéntie.

Indien clustering gebeurt o.bv. aaneenslui-
tende perceelsgrenzen heeft de oplossing
geen impact op het openbaar domein en zijn
ondergrond.

Optimalisatie op niveau van één enkele
cluster.

Nadelen/Barriéres

Verhoogde complexiteit: administratieve last,
extra taken/rollen op vlak van onderhoud en
beheer van de installatie

Maatwerk vereist per cluster van woningen.

Bij een logische clustering zullen er ook wonin-
geigenaars geintegreerd worden. Deze kunnen
best betrokken worden voor een optimale
uitwerking en toepassing van het systeem.
Doorgedreven renovatie nodig om op lagere
temperatuur te verwarmen (anderzijds ook een
voordeel voor de energiefactuur)

Geen (gekende) praktijkvoorbeelden

Het Wilgenpark duurzaam verwarmen

In het onderzoek voor het Wilgenpark te Eeklo werden de drie bouwstenen voor warmtevoorziening vergeleken:

een individuele geothermische boring per woning, twee geothermische boringen per vier woningen voor verwar-
ming en koeling en een individuele PVT-installatie voor sanitair warm water (klein collectief) en een volledig collec-
tief systeem gevoed door riothermie aangevuld met een lucht/water warmtepomp. Alle systemen hebben voor- en
nadelen. Een volledig collectief systeem is, onder andere omwille van de lage woondichtheid, een weinig renda-
bele investering. De toekomstige warmtevraagdichtheid speelt zich af rond de ondergrens van 750kWh/m. Ondanks
de geplande werken aan openbaar domein en de aanwezigheid van een warmtebron (riothermie) in de nabijheid,
wegen de grote investeringskosten voor het warmtenet en de iets hogere operationele kosten t.gv. een lagere effi-
ciéntie in vergelijking met de andere scenario’s sterk door in de financiéle vergelijking. Het klein collectief daaren-
tegen komt zowel kwalitatief als kwantitatief positief uit de vergelijking. Op dit niveau blijft het schaalvoordeel

van collectieve oplossingen enigzins bewaard, hebben de bewoners baat bij het toepassen van de combinatie van
zonthermie en geothermie en kan het onderhoud op efficiénte wijze plaatsvinden. Anderzijds vereist deze oplos-
sing maatwerk per cluster van woningen, zal het organistorisch complexer zijn owy. een versnipperd eigendom en
de extra administratieve last en zijn er vandaag nog geen (gekende) praktijkvoorbeelden van deze oplossing. Toch
blijft het een kansrijke oplossing met veel opschalingspotentieel naar andere sociale woonwijken. De typisch grotere
voortuinen en de hoge dichtheid op clusterniveau zijn belangrijke troevoen voor het uitrollen van deze oplossing. In
het transitieplan voor het Wilgenpark wordt het vergelijkend onderzoek in detail beschreven.

Individuele geothermische
boring per woning

Klein-collectief per
cluster

Warmtenet op
wijkniveau
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. Bij een warmtenet worden de woningen gekoppeld aan een onder-
Collectief lage gronds leidingnetwerk waar warm water doorheen stroomt. Deze en
temperatuur volgende bouwsteen maken een verder onderscheid in de temperatuur
warmtenet van dit leidingnet. De grens tussen hoge en lage temperatuur leggen
we hier op +/- 55°C omdat 55°C de minimale temperatuur vormt voor
sanitair warm water en vaak nog volstaat voor het verwarmen van

BO(AWS‘f’@@V} #% matig geisoleerde woningen.

Een groot aandeel van de mix van toekomstige collectieve warmtebronnen bestaat uit bronnen op (zeer)
lage temperatuur, zoals geothermie (open of gesloten), verschillende vormen van aquathermie (drink-
water, afvalwater of oppervlaktewater) of omgevingslucht. Variaties over de seizoenen in acht genomen
variéren de temperaturen van onder het vriespunt in de winter tot 30°C of meer tijdens de zomer.

Deze temperaturen zijn onvoldoende om de woning rechtstreeks te kunnen verwarmen. Daarom zal de
temperatuur verder geboost moeten worden tot bruikbare temperaturen m.bv. een warmtepomp en

dus toevoeging van elektriciteit. De locatie van deze warmtepomp binnen het thermisch net is bepa-
lend voor de temperatuur waarop dit net opereert. Het onderscheid kan gemaakt worden tussen een
centrale warmtepomp, meteen achter de bron (figuur links) en meerdere decentrale warmtepompen op
woningniveau (figuur rechts). Bij een tussenvorm zorgt een centrale warmtepomp voor een eerste boost
tot het vereiste temperatuurniveau voor ruimteverwarming en een tweede boost op woningniveau voor
de opwekking van sanitair warm water. Bij de keuze voor één van deze systemen is het telkens belang-
rijk het elektriciteitsverbruik tot een minimum te beperken. Een centrale boost tot 55°C is bijvoorbeeld
minder energie-efficiént wanneer de woningen al voldoende hebben aan 35°C voor de ruimteverwarming.

Voordelen Nadelen/Barriéres

e Mogelijkheid tot middenspan- o Doorgedreven renovatie nodig om op lagere
ningstarief voor gecentraliseerde temperatuur te verwarmen (anderzijds ook een
elektriciteitsverbruikers voordeel voor de energiefactuur)

e  Mogelijkheid tot slimme aansturing e Verhoogde complexiteit: administratieve last,
van het systeem leidend tot een hogere extra taken/rollen op vlak van onderhoud en
energie-efficiéntie. beheer van de installatie

«  Optimale benutting van lokaal aanwe- e Weinig waarschijnlijk dat dit integraal gefi-
zige warmtebronnen nancierd kan worden a.d.hv. FS3-leningen. De

e Schaalvoordelen op vlak van ruimte-in- aansluiting op externe of eigen warmtebron
name, materiaalgebruik, investerings- moet in principe wel gedekt kunnen worden,
kost en operationele kost. en het extra forfait ‘bijzonder collectief’ kan

mogelijk gebruikt worden om mee te investeren
in aanleg van het warmte net (afhankelijk van
eigendom). Bijkomende financieringsoplossing
allicht nodig.

e Impact op het openbaar domein

e  Groot vollooprisico in geval van veel eigenaars
versnipperd over de wijk

eee_ 288 X

Variant met een centrale warmtepomp, direct Variant met meerdere decentrale warmte-
achter de bron pompen op woningniveau
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Collectief hoge
temperatuur

warmtenet

Een warmtenet op hoge temperatuur wordt gevoed door warm-
tebronnen op hoge temperatuur, zoals restwarmte uit de indus-
trie, restwarmte als gevolg van afvalverbranding of de warmte die
vrijkomt na verbranding van biomassa. Idealiter wordt er dus geen
warmtepomptechnologie toegepast waarbij (zeer) lage tempera-

tuurbronnen worden geboost tot boven 55°C. De aanwezigheid van

Bonwsteen #4

bronnen op hoge temperatuur is sterk afhankelijk van de lokale
context, maar in de praktijk zijn ze eerder schaars. Het is dus

belangrijk ze in te zetten daar waar verwarming op lage tempera-
tuur uitdagender is, zoals in situaties met erfgoed.

Voor de Sint-Pietersmolenwijk te Brugge doet de opportuniteit zich voor om aan te sluiten op een warm-
tenet op hoge temperatuur gevoed door de afvalverbrandingsinstallatie van IVBO. Dit vormt een vala-
bele piste voor de wijk en de aansluiting ervan heeft een positieve impact op de business case van IVBO.
Toch raden we aan om bedachtzaam om te springen met deze opportuniteit i.kv. toekomstbestendigheid
en optimale benutting van de hoge temperatuur restwarmte. Volgend op de principes van de circulari-
teit zal de beschikbare restwarmte uit afvalverbranding afnemen in de toekomst en specifiek voor Stad
Brugge heeft de historische stadskern wellicht een hogere nood aan deze restwarmte op hoge tempera-
tuur. Daarom raadden we in deze situatie aan om bij de nieuwbouw- en renovatieprojecten de mogelijk-

heid op lage temperatuur reeds in te bouwen.

Voordelen

e Met een beperkte renovatie kunnen de
woningen tot een comfortabel tempera-
tuurniveau gebracht worden. Dit vormt
in het bijzonder een opportuniteit in
situaties met hoge erfgoedwaarde.

e Mogelijkheid tot slimme aansturing
van het systeem leidend tot een hogere
energie-efficiéntie.

e Schaalvoordelen op vlak van ruimte-in-
name, materiaalgebruik, investerings-
kost en operationele kost.

Nadelen/Barriéres

Afhankelijkheid van nabijheid lokale industrie
Moeilijker om later op lage temperatuur over te
schakelen wanneer de inpandige installatie is
voorzien op hoge temperatuur

Lagere incentive om bewust om te gaan met
de opgewekte energie.

Impact op het openbaar domein

Groot vollooprisico’ in geval van veel eigenaars
versnipperd over de wijk

Verhoogde complexiteit: administratieve last,
extra taken/rollen op vlak van onderhoud en
beheer van de installatie

Weinig waarschijnlijk dat dit integraal gefi-
nancierd kan worden a.d.hv. FS3-leningen. De
aansluiting op externe of eigen warmtebron
moet in principe wel gedekt kunnen worden,
en het extra forfait ‘bijzonder collectief kan
mogelijk gebruikt worden om mee te investeren
in aanleg van het warmte net (afhankelijk van
eigendom). Bijkomende financieringsoplossing
allicht nodig.

Hogere warmteverliezen in het warmtenet.

1- Onder het vollooprisico verstaan we het risico dat het aantal aangesloten verbruikers en de vraag naar warmte achterblijft

op de, ten tijde van het investeringsbesluit, verwachte afzet. (cfr. warmte365.nl)




Randvoorwaarden, overwegingen en optimalisaties

De keuze voor het geschikte thermische concept is veelal
afhankelijk van de lokale context. Onderstaand kader kan
wel helpen om een eerste idee te krijgen van de mogelijk-
heden op maat van de volledige of delen van de wijk.

De warmtevraag per lopende meter verharde weg is de
lineaire warmtevraagdichtheid. Deze geeft een eerste indi-
catie voor de rendabiliteit van een eventueel warmtenet.
Hoe groter de dichtheid hoe positiever de business case
voor een warmtenet. Bij deze parameter is het van belang
de situatie na renovatie in beschouwing te nemen. De
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aanwezigheid van impactvolle hefbomen kan het resul-
taat beinvioeden. Een voorbeeld van potentiéle hefbomen
zijn:

o De aanwezigheid van een warmtebron;

e Werken aan het openbaar domein waarmee de
aanleg van een warmtenet gecombineerd kan
worden;

o Verdichtingsprojecten binnen de wijk die de lineaire
warmtevraagdichtheid kunnen beinvioeden;

Individueel of klein-
<750 kWh/m collectief

0 Individueel of klein-
= ” 7 collectief
= ee
% >750 kWh/m en 2 of meer impactvolle _<
o <1.500 kWh/m hefbomen aanwezig Ja\ﬁ’ Hogere wasrschsniid
g voor collectieve oplossing
[}
"é Hogere waarschijnlijkheid

o g . .
a Nee |Voor collectieve oplossing
-3 > 1.500 kWh/m en 1 of meer impactvolle
[ < 3.000 kWh/m hefbomen aanwezig <Ja
E S Collectieve oplossing
=

> 3.000 kWh/m Collectieve oplossing el
wegings-
kader voor
warmtesystemen

Een analyse van het meest geschikte thermische concept o.b.v. technische parameters wil nog niet zeggen dat
het ook evident is dit concept uit te rollen. Vandaag zijn er nog heel wat praktische barriéres die de uitrol
van warmtenetten, en bij uitbreiding collectieve nutsvoorzieningen, bemoeilijken. Anderzijds zijn er reeds een

aantal pioniersprojecten die een inspiratie kunnen vormen:

e Bij het warmtenet van IVBO te Brugge loopt het tracé langs de Sint-Pietersmolenwijk. In deze situatie
vormt het aansluiten van de wijk een onderdeel van een groter geheel en is het ook van meet af aan
duidelijk welke partij instaat voor beheer, onderhoud en facturatie. Het aansluiten van de wijk vormt in
dit geval een opportuniteit voor de business case omdat het afnamevolume per lopende meter warmtenet

verhoogt.

e Het warmtenet in de wijk te Kuringen is er één op maat van de wijk zelf. Zowel de investering als het
beheer en onderhoud worden volledig gedragen door Wonen in Limburg. Op die manier heeft de woon-
maatschappij zelf controle over de tarieven en kunnen ze het geheel slim aansturen.
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De opschalingsmogelijkheden van dit eerste voorbeeld zijn onderhevig aan de lokale context. In Vlaan-
deren zijn er (voorlopig) slechts een beperkt aantal grootschalige warmtenetten waardoor het repliceren
van deze aanpak eerder uitzonderlijk zal zijn. Dit tweede voorbeeld vertoont een grotere opschaalbaar-
heid naar andere wijken in Vlaanderen. Toch ontbreekt het vaak aan kennis, capaciteit en financierings-
mogelijkheden bij woonmaatschappijen om dit praktijkvoorbeeld ook op dezelfde wijze toe te passen op
de eigen wijk. Daarnaast vormt ook het risico op wanbetaling een mogelijke barriére. Voor elk van deze
barriéres wordt hieronder een potentiéle hefboom benoemd.

e Financiering: De FS3-leningen zijn vandaag ingericht op individueel woningniveau. Dit staat an
sich een meer collectieve aanpak niet in de weg omdat de toegestane leningforfaits per woning,
gebundeld kunnen worden om een collectieve oplossing te financieren. Zolang de voorziene (collec-
tieve) investering dit gecumuleerd bedrag niet overschrijdt vormt de toekenning volgens het huidige
FS3 leningssysteem geen barriére. Meer nog, een collectieve aanpak kan voor schaalvoordelen zorgen
die mogelijk extra investeringsruimte kunnen creéren. Daarnaast kunnen bepaalde projecten van
een bijzonder forfait voor collectieve installaties genieten. Anders is het gesteld met (collectieve)
scenario’'s waarvan de investering de gecumuleerde toegestane ontleningsforfaits (per woning) over-
schrijden, ook na verrekening van de toepasselijke VKF premies en/of subsidies zoals deze voor
innovatieve projecten. Dit is het geval bij scenario’s die hoge initiéle investeringen vergen (front-
loaoding) zoals bijvoorbeeld de aanleg van een warmtenet. In dat geval moet er - naast de FS3
leningen - op zoek gegaan worden naar bijkomende financieringsmiddelen om de initiéle investering
te dekken. Dit kan ertoe leiden dat dergelijke (collectieve) projecten minder aantrekkelijk worden
bevonden in vergelijking met alternatieve (individuele) projecten met een lagere initiéle investering,
en dit ongeacht een lagere total cost of ownership of betere milieu-, klimaat-, of energieprestaties
van het (collectieve) scenario. Deze barriére kan dus tot suboptimale investeringsbeslissingen leiden.
Uiteraard bestaan er ook oplossingen om het saldo boven het via FS3-leningen beschikbare ontle-
ningsplafond, gefinancierd te krijgen. Zo kan de woonmaatschappij haar eigen reserves aanspreken,
derde mede-investeerder zoeken, etc. Deze vergen echter bijkomende inspanning, de nodige kennis
en expertise, en tijd zodat die de facto een hindernis vormen. Een bijsturing van het FS3-lenings-
systeem om nauwer aan te sluiten bij de noden van collectieve wijkrenovatie scenario’s (door
bijvoorbeeld hogere plafonds toe te laten voorprojecten met hoge initiéle investeringsnoden) kan
drempelverlagend werken.

e Kennis: Collectieve systemen vereisen maatwerk waar ook de nodige kennis en studiekosten bij
komen kijken, iets wat niet altijd voorhanden is bij woonmaatschappijen. Structurele ondersteuning
in de studie- en ontwerpfase kunnen de barriére wegnemen om de mogelijkheden tot een collec-
tieve benadering te onderzoeken.

e Capaciteit: Als woonmaatschappij investeerder zijn van het warmtenet wil nog niet zeggen dat ze
ook het beheer, met name het onderhoud, monitoring en de facturatie, voor haar rekening dient
te nemen. Deze taken zouden kunnen uitbesteed worden aan een externe partij zoals een energy
service company.

e Risico op wanbetaling: Voor het gas- en elektriciteitsnet zijn er duidelijke procedures in geval
van wanbetaling. Deze ontbreken voor kleinschalige initiatieven waarbij ook een aantal wanbeta-
lers al een impact kunnen hebben op de business case. Men zou dit risico op Vlaams niveau kunnen
opvangen, eventueel a.d.hv. een uitbreiding van de Gewestelijke Sociale Correctie, als de woonmaat-
chappij door de wanbetaling wordt getroffen

Naast thermische energie kan er op niveau van de wijk natuurlijk ook worden ingezet op de lokale
opwekking van elektrische energie. Op niveau van de wijk zal deze opwekking voornamelijk gebeuren
m.by. zonnepanelen. De maximale benutting van geschikte (dak)oppervlakken bekijken we als een no
regret-maatregel waardoor het al dan niet implementeren van deze bouwsteen ook geen onderdeel
vormt van een verdere afweging. Omtrent de benutting en rechtvaardige verdeling van de opgewekte
energie zijn er anderzijds wel nog opties af te wegen. Deze worden verder besproken in het volgende
transitiethema.
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V. Kosten en baten van Toegang tot hernieuwbare
collectieve nutsvoor- Cnergie
Zieningen afwegen Energiegemeenschappen

. Om alle bewoners van de wijk, of ze nu beschikken over
Binnen bepaalde contexten kunnen een geschikte dakoppervlakte of niet, toegang te geven tot
collectieve nutsvoorzieningen tot hernieuwbare elektriciteit kan er gewerkt worden vanuit

. . het kader van energiegemeenschappen. Recent werd er
verschillende voordelen leiden, maar een eerste pilootproject opgestart door energiecodperatie
vaak roept deze collectieve benadering Klimaan in de Otterbeekwijk in samenwerking met Woon-

. land en de stad Mechelen, waar reeds in hefboom 3 van deel
ook de vraag op van een rechtvaardige 2 van deze transitiegids naar verwezen werd. Binnen dit

verdeling van de bijhorende kosten en project worden de energieoverschotten afkomstig van de
zonne-installatie op de woningen gedeeld met de bewoners

baten. van het nabijgelegen appartementsblok waar de bewoners
niet beschikken over dakoppervlakte. Toch blijkt na een
operationele periode dat de business case niet levensvat-
baar is owv. de extra administratieve kosten bij de ener-
gieleveranciers die in veel gevallen worden doorgerekend
aan de klanten binnen een energiegemeenschap. Hierdoor
, ’ is het energiedelen tijdelijk stopgezet (mei 2024).
De laatste jaren is het kader rond energiegemeen-
\Voor C| |t hOOfd stu |( schappen sterk geévolueerd en we verwachten ook nog
) toekomstige evoluties. Ervan uitgaande dat de toegan-
richten we ons op kelijkheid in de toekomst verder verhoogt, zien we nog
d d | altijd mogelijkheden tot toepassing van het kader. Op
€ verde |ng van deze manier kan de hoeveelheid hernieuwbare energie
_ ; gemaximaliseerd worden en ontstaan er reducties op de
Zonne energle en energiefactuur.
mobiliteitsdiensten, || |
Naast de activiteit van het energiedelen tussen bewoners
Waarbij we een aanta| kunnen er ook andere systemen geintegreerd worden binnen
. de energiegemeenschap zoals laadinfrastructuur, thermische
p ra ktl SC h e ha n dvate n en elektrische batterijen of warmtevoorzieningen. De ener-
giegemeenschap hoeft zich bovendien niet af te bakenen op
traChten mee te geven de grenzen van de wijk, er kunnen ook prosumenten, idea-
. . . liter met een complementariteit in productie- en consump-
INZa ke Organ Isatie. tieprofiel, van buiten de wijk aangetrokken worden. Door

deze mix van consumenten, producenten en flexibili-

teit slim aan te sturen (bijvoorbeeld door wagens te laden
wanneer de zon schijnt) kunnen de baten gemaximaliseerd
worden. Op die manier kunnen de bewoners op verschillende
manieren profiteren van de opgewekte energie met een
dalende energiefactuur tot gevolg die bovendien ook meer
stabiliteit vertoont.
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Lokale actoren kunnen bij de oprichting van een ener-
giegemeenschap ondersteuning vinden bij de Tech-
nische Assistentie-Hub rond energiegemeenschappen
georganiseerd door streekintercommunales en gefi-
nancierd door de Vlaamse overheid. Via deze assis-
tentiehub wordt hulp aangeboden met de technische
voorbereiding, financiéle haalbaarheidsstudies en juri-
dische ondersteuning. Binnen deze organisatie wordt er
bovendien ook extra aandacht gegeven aan kwetsbare
huishoudens, waardoor er een extra kans ontstaat om
bewoners uit sociale woonwijken te betrekken in zulke
energieprojecten.

Het kader van energiegemeenschappen biedt een oppor-
tuniteit om kwetsbare huishoudens te betrekken bij de
energietransitie.

Toch komen er bij de pioniersprojecten rond energiege-
meenschappen ook barriéres aan het licht die de prakti-
sche implementatie bemoeilijken. Deze barriéres kunnen
niet vanuit het lokale niveau verholpen worden.

o De verhoogde administratieve kosten bij de ener-
gieleveranciers m.b.t. energiedelen worden in vele
gevallen doorgerekend aan de partijen aangesloten
bij de energiegemeenschap. Hierdoor wordt het
moeilijk om tot een rendabele case te komen.

e De operationele procedures en facturaties staan
nog niet op punt. Zo laat de huidige inrichting
bijvoorbeeld niet toe om alle installaties op de
daken als geheel te benaderen, ook al hebben ze
dezelfde eigenaar, wat leidt tot een grote admi-
nistratieve last. Daarnaast dient er nog heel wat
manueel werk te gebeuren wanneer er bijvoorbeeld
aansluitingen toegevoegd worden aan de energie-
gemeenschap. Door deze operationele lasten wordt
een opschaling bemoeilijkt.

e  Het traject van projectvoorstel t.e.m. implemen-
tatie vraagt om heel wat contactmomenten met de
bewoners. Allereerst dienen de bewoners uiteraard
geinformeerd te worden. Deze fase wordt vervolgd
door een hele reeks praktische stappen die elk

De buurt betrekken

afzonderlijk plaatsvinden, namelijk het plaatsen
van de digitale meter, plaatsing van de panelen,
plaatsing van de omvormer en maken van de
aansluiting, elektriciteitskeuring, activatie van
meetregime,... Deze implementatiefase bevat
nog heel wat mogelijke tijdswinsten.

o De administratieve kost per aansluiting loopt
op tot 150 euro. Daarnaast liggen ook de
netkosten, die onverminderd van toepassing
blijven, relatief hoog t.ov. de energiecomponent.
Hierdoor is het niet evident om op een redelijke
termijn tot een financieel interessante case te
evolueren.

e Gezinnen met een budgetmeter komen momen-
teel niet in aanmerking voor toegang tot een
energiegemeenschap.

Energiecooperaties

Burgers kunnen, als alternatief voor of aanvul-

lend op de deelname aan een energiegemeenschap,
ook aansluiten bij een energiecodperatie om hun
toegang tot hernieuwbare energie te verhogen en te
genieten van andere duurzame initiatieven.

Als burger kan je aansluiten bij een energiecod-
peratie door de aankoop van aandelen. Hierdoor
wordt je volwaardig codperant en kan je mee profi-
teren van de baten die de codperatie kan aanbieden
zoals dividenden, toegang tot deelmobiliteit, verla-
ging op de energiefactuur wanneer de energie-
codperatie ook energieleverancier is,.. Toch is de
aankoop van een aandeel nog steeds geen evidentie
voor minder kapitaalkrachtige burgers. Binnen het
Power Up proefproject dat stad Eeklo samen met
energiecodperatie Ecopower doorliep werd onder-
zocht hoe de barriére van de initiéle aankoop van
een aandeel vermeden kan worden. Stad Eeklo nam
de voorfinanciering op zich door de aankoop van
sociale aandelen. Gezinnen die een energiecontract
afsluiten bij de energiecodperatie (die in dit geval

Het participatietraject dat energiecodperatie Klimaan doorliep in de Otterbeekwijk werd na de uitrol
van de energiegemeenschap verdergezet in samenwerking met SAAMO a.d.h.v. 3 co-creatiemomenten.
Hieruit bleek dat de bewoners trots zijn op hun zonnepanelen en ze hopen ook dat het de aanzet vormt
voor een sterkere sociale cohesie in de wijk. Na de geplande uitbreiding van zonne-installaties zal er ook
een buurtfeest worden georganiseerd. Dit vormt een mooi voorbeeld van hoe een collectieve oplossing
meer dan alleen voordelen oplevert op vlak van energie-efficiéntie en de energiefactuur.



ook optreedt als energieleverancier) ondervinden een
besparing wanneer de tarieven van Ecopower lager
liggen dan bij hun huidige energieleverancier. Met deze
besparing wordt het aandeel over een langere periode
terugbetaald. Van bij het begin profiteren ze van de
voordelen die hun lidmaatschap bij de codperatie te
bieden heeft. Na de afbetalingsperiode kunnen ze het
aandeel houden of verkopen.

Dit type initiatief kan een alternatief zijn voor of
aanvulling zijn op de energiegemeenschappen. Het is
niet noodzakelijk wijkgebonden maar zulke trajecten
zouden op niveau van een sociale woonwijk, met
typisch een groter aandeel kwetsbare huishoudens wel
op wijkniveau aangepakt kunnen worden. Binnen dit
voorbeeld wordt het aandeel terugbetaald door een
besparing op de energiefactuur na de overstap naar
energieleverancier Ecopower, indien het nieuwe tarief
lager ligt dan het huidige uiteraard. Dit is enkel moge-
lijk omdat Ecopower over de vergunning van energiele-
verancier beschikt, wat voor andere energiecodperaties
(voorlopig) niet het geval is. Om dit initiatief op te
schalen zullen er dus andere terugbetalingsmecha-
nismen opgemaakt moeten worden. Daarnaast is

het succes van het project sterk onderhevig aan de
evolutie van de energieprijzen. In periodes met hoge en
instabiele energieprijzen is er meer interesse in zulke
initiatieven. Het vormt dus nog een uitdaging om ook
interesse te wekken bij gezinnen in periodes van lage
en stabiele prijzen.

Parkeren en wijkorganisatie van

laadinfrastructuur
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In 2024 worden er in Vlaanderen 12 Tech-
nische AssisientieHubs (TEAH) opgericht,
beheerd door streekintercommunnales. het
doel van TEAH is om lokale besturen, ocmw’s
en andere actoren zowel met kennis als actie-
gericht te ondersteunen en begeleiden bij het
oprichten van Energiegemeenschappen.
Afbeelding © Solva

Parkeren is één van de behandelde transitiethema'’s bij de case te Eeklo. De hieraan gekoppelde
bouwstenen onderzoeken verschillende mogelijke locaties voor parkeren in de wijk waardoor ze ook
differentiéren in de mate van collectiviteit. In de eerste plaats hebben deze bouwstenen uiteraard
een impact op de open ruimte. Daarnaast vertonen ze ook een sterke link naar het stimuleren van
duurzame vervoersmodi zoals zachte vervoersmodi, deelmobiliteit en elektrificatie van mobiliteit.
Dit koppelt op zijn beurt aan het vraagstuk van mobiliteitsarmoede.

Hieronder worden de bouwstenen onder het transitiethema van parkeren toegelicht en geévalu-
eerd. Ze evolueren van volledig individueel naar volledig collectief, met differentiatie in private en

publieke inrichting.

Individueel Deze bouwsteen sluit het nauwst aan bij de huidige situatie

laden aan de

woning

waar de meeste grondgebonden woningen in een sociale wijk
ook voorzien zijn van een parkeerplaats aan de voordeur.
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Om aan deze bouwsteen ook de optie van elektrisch laden te koppelen, dient elke woning
afzonderlijk uitgerust te worden met een laadpunt. Of de bewoner zelf dient te investeren in
het laadpunt of deze kost terecht komt bij de woonmaatschappij zal de overstap naar elek-
trische mobiliteit wellicht sterk beinvioeden. Laden op het eigen perceel geeft controle over
het laadtarief omdat dit gebeurt aan het tarief van het energiecontract van de bewoner. Deze
controle over laadtarieven ontbreekt momenteel bij publieke laadinfrastructuur.

Voordelen Nadelen

»  Hoge toegankelijkheid voor minder «  Wagen sterk aanwezig in het straatbeeld

mobiele bewoners e Weinig stimulans voor deelmobiliteit of
e Individuele controle over zachte vervoersmodi owu. lagere zicht-
laadtarieven baarheid en grotere afstand.

e Moeilijke overstap naar elektrische mobi-
liteit wanneer bewoner zelf investering
van laadpaal dient te dragen.

e Laadpunt per afzonderlijke woning
is inefficiént op vlak van kosten en
materiaalgebruik.

In het geval van straatparkeren ontstaat er een grotere afstand
Laden met tussen wagen en woning wat meer beweging zal creéren in de wijk.
straatparkeren Tussen de private wagens kunnen ook deelwagens, deel(bak)fietsen,
deelsteps,... aangeboden worden. De wagen blijft bij deze bouw-
steen sterk aanwezig in het straatbeeld.

Doordat de huishoudens verschillende parkeerplaatsen met elkaar delen kunnen laadpunten meer
geclusterd en in kleinere aantallen voorkomen voor het zelfde aantal wagens, al is het uitrollen van
laadinfrastructuur over lange afstanden niet zeer efficiént. Daarnaast valt ook de controle over laad-
tarieven weg omdat de laadpunten worden beheerd door een CPO (Charge Point Operator) op publiek

domein.
Voordelen Nadelen
e Mogelijkheid om zichtbaarheid o Wagen sterk aanwezig in het
te creéren voor deelmobiliteit straatbeeld.
(verschillende modi) o Laadinfrastructuur uitrollen over grote
e Minder laadpunten nodig per afstanden is minder efficiént op vlak van
hoeveelheid elektrische wagens materiaalgebruik en investeringskost

o Mogelijks weerstand owuy. grotere
afstand tussen wagen en woning en
geen zekerheid over parkeerplaats.

e Geen controle over laadtarieven
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Parkeerpleintjes Bij deze laatste bouwsteen worden de parkeermogelijkheden
volledig geclusterd op laadpleintjes met niet alleen mogelijkheid
tot parkeren van private wagens, maar ook deelwagens, deel(bak)
fietsen, deelsteps,... Op deze manier worden bepaalde locaties in
de wijk volledig toegewijd aan mobiliteit en wordt het verder uit
het straatbeeld vermeden. In deze bouwsteen is de afstand tussen
woning en wagen voor de meeste huishoudens het grootst.

collectief

(privaat/publiek)

Door te werken met laadpleintjes kan ook laadinfrastructuur op efficiénte wijze uitgerold worden.
Deze geclusterde aanpak laat ook toe om uitbreidingen op te zoeken met bv. PV-overdekte carports,
batterijen, slim laden,... In welke handen de controle over de laadtarieven ligt hangt af van de
inrichting van de pleintjes. Indien het laadplein als publieke ruimte is ingericht zullen de laadpalen
worden uitgebaat door een CPO waardoor er weinig controle is over de laadtarieven. Indien de
laadpleintjes worden ingericht op privaat domein waar de woonmaatschappij of een wijkpartner
op private wijze laadinfrastructuur en deelmobiliteit uitrolt, kan er wel controle bestaan over de
tarieven.

Voordelen Nadelen

e Wagen maximaal verdwenen uit e Wegnemen van parkeermogelijkheid
straatbeeld. voor de woning kan op weerstand

o Hoge zichtbaarheid laadinfrastructuur botsen.

en deelmobiliteit werkt stimulerend.

e Geclusterde uitrol van laadinfrastructuur
is efficiént op vlak van materiaalgebruik
en investeringskost.

e Mogelijkheid tot uitbreiding naar ener-
giehub met bv. PV-installatie, batterij,
slimme aansturing van laadpalen,...

Wanneer het parkeervraagstuk aan bod komt tijdens het transitieproces zijn er heel wat factoren
om in overweging te nemen bij het maken van bepaalde keuzes. Hoe collectiever de inrichting, hoe
groter de opportuniteit om stimulansen te creéren richting duurzame vervoersmodi. Deelmobili-

teit is namelijk makkelijker in te richten vanuit centrale mobiliteitspunten in de wijk en een groot
aanbod deelmobiliteit kan ook een antwoord bieden op eventuele mobiliteitsarmoede die heerst bij
huishoudens binnen de wijk. Inzichten over het uitrollen van deelmobiliteit in Sociale wijken worden
gedeeld in verdiepingsthema VII. Daarnaast is ook laadinfrastructuur efficiénter uit te rollen bij een
collectieve benadering en bestaan er mogelijkheden om de laadpleinen uit te breiden tot slim aange-
stuurde energiehubs.

Toch zijn er ook een aantal aandachtspunten bij een collectieve benadering. In de eerste plaats
dient de ruimtelijke structuur van de wijk zulke inrichtingen natuurlijk toe te laten. Daarnaast
ontstaat er mogelijks ook weerstand bij de bewoners bij het vergroten van de afstand tussen
woning en wagen. Waar een collectieve benadering mobiliteitsarmoede tegemoet kan komen kan
dit voordeel ook weer teniet gedaan worden wanneer er geen controle bestaat over de laadtarieven.
Een private inrichting van laadpleintjes kan hieraan tegemoet komen. Tot slot dient de toeganke-
lijkheid voor minder mobiele bewoners ten alle tijden bewaakt te blijven. Bereikbaarheid van de
woning voor laden en lossen, goed begaanbare paden richting de woningen en uitzonderingen op
het voortuinparkeren blijven uiteraard de norm voor een inclusieve transitie.
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VI. Alles komt samen in
de publieke ruimte

De openbare ruimte is het knooppunt waar
alle bouwstenen van de transitie samen-
komen. De effectiviteit van de afzonderlijke
elementen is verbonden met de organisatie
van het geheel. Deze netwerken kruisen
elkaar in de publieke ruimte - een plek

die echter steeds schaarser wordt door de
toenemende vraag naar ruimte voor diverse
functies.

Veel sociale woonwijken zijn opgezet volgens de tuin-
wijkprincipes: laagbouw, woningen op ruime kavels en
veel openbaar groen. Vaak is er in deze wijken nog wel
ruimte beschikbaar die momenteel niet maximaal benut
wordt. Daarnaast komen we voor nieuwe uitdagingen
te staan, zoals de energietransitie, klimaatverandering
en veranderende mobiliteitspatronen, die allemaal hun
plaats moeten vinden in de openbare ruimte en invlioed
hebben op de organisatie ervan. Een zorgvuldige planning
en toekomstgericht beheer van het publieke domein is
daarom cruciaal.

Aan de hand van de casus in Eeklo laten we zien hoe

de overmaat van publieke ruimte, de tuinen van huur-
ders van de woonmaatschappij en van private eigenaars
kunnen worden ingezet om de wijk in te richten voor de
toekomst en hoe collectief gebruik van de ruimte kan
worden gestimuleerd.

Een aantal algemene uitdagingen om van te
vertrekken

In alle (sociale) woonwijken liggen veel van dezelfde
uitdagingen ten grondslag. Actuele thema'’s zoals de
dominante rol van de auto, ruimte voor energietran-
sitie, klimaatadaptatie, biodiversiteit, gezonde leefom-
geving en trage verkeersnetwerken komen in vrijwel
alle woonwijken aan bod.

Op het eerste gezicht lijken sociale woonwijken met
hun vaak brede wegen, grootschalig groen en ruimte
tussen gebouwen meer mogelijkheden te bieden. Toch
is het van belang om de bestaande kwaliteiten te
behouden en niet te laten ondermijnen door transfor-
matie. Door op een integrale manier over de toekomst
van de openbare ruimte na te denken kunnen veel
problemen worden voorkomen.

Het is daarom van belang om vroeg in het proces de
juiste personen aan tafel te hebben. Denk hierbij aan
netbeheerders, watermanagementexperts of architecten
voor de renovatie. Zo kunnen potentiéle problemen of
limitaties, zoals de (on)toereikende breedte van straten
voor alle gewenste functies, vroegtijdig worden geiden-
tificeerd. De volgende knelpunten komen in vrijwel alle
situaties voor:

o De ondergrond van veel straten liggen vol met
kabels en infrastructuur wat impact kan hebben op
de bovengrond;

e  De transitie naar hernieuwbare energiebronnen
zorgt voor een behoefte aan extra kabels voor
elektrificatie en eventuele leidingen voor warm-
tenetten, en ook digitalisatie heeft ondergrondse
ruimteclaims voor kabels. De druk neemt dus toe.

o De trend van verdichting verhoogt de druk op de
openbare ruimte

e De nood aan klimaatadaptatie, zowel voor
regenwaterberging als voor het tegengaan van
hittestress vraagt bovengronds ruimte en is soms
in conflict met wat er zich in de ondergrond bevind
(bijvoorbeeld boomwortels en leidingen).

Een integrale werk- en ontwerpmethode voor de open-
bare ruimte die renovatieprojecten op elkaar afstemt,
biedt mogelijkheden om deze ruimtelijke uitdagingen in
samenhang aan te pakken.
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In veel sociale woonwijken zijn er kansen voor een geintegreerde aanpak

Huidige situatie in
Eeklo

@ Diepe achtertuinen

: ® Verhardingen en opritten
® Private eigenaars

; ® Een breed vormgegeven straat
ST Z
s ® Monofunctionele

tuininrichtingen

]

Afwatering is direct ®
aangesloten op riool

De voortuinen
worden vandaag nog
niet optimaal benut

© Google streeview

Voor het vernieuwen van het openbaar domein werd

in het Wilgenpark al een eerste stap gezet toen in 2009
het centrale deel van de wijk werd aangepakt (zie kader
Wilgenpark). Afstemming van de geplande renovatiecam-
pagne in de wijk met een traject voor het herinrichten
van het openbaar domein, was voor de woonmaat-
schappij de aanleiding om op een geintegreerde manier
de wijktransformatie aan te pakken.

‘ 129
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Kansen voor bovengrondse vertraagde afvoer uit Eeklo

Door de nieuwe gewestelijke hemelwater verordening zijn woonmaatschappijen bij grote renovatie
verplicht daken af te koppelen van een directe afvoer op het riool. Om te voldoen aan de nieuwe
hemelwaterverordening zijn in het Wilgenpark twee opties onderzocht voor de aanleg van een wadi.
Door de diepe achtertuinen en overmaat van de straten is het op beide locaties mogelijk om dit te

organiseren.

Wadi als kans voor het vergroenen
van het straatbeeld

Een wadi heeft niet alleen een functionele
waterafvoerende eigenschap. Aan de voor-
kant is de wadi zichtbaar van de straat en
biedt de grootste belevingswaarde. Gemaakte
kosten voor de aanleg zullen dan ook bij het
maximaal aantal mensen renderen.

Omdat het Wilgenpark een grote overmaat
aan de straatruimte heeft, is er een kans om
bij de heraanleg van de straat de bestaande
weg te versmallen en asymmetrisch aan te
leggen waardoor een strook voor waterberging
kan worden ingepast. Er zijn geen functionele
verschillen tussen een wadi aan de voorkant of
achterkant.

Stad Eeklo geeft op dit moment geeft op dit
moment de voorkeur voor een wadi op privaat
domein, maar staat niet negatief tegenover
een wadi op openbaar domein. De belang-
rijkste reden hiervoor is de omgang met het
beheer. Dit is een stadsbreed standpunt.

Wadi als kans voor een collectieve
binnentuin

In de achtertuin kan de wadi op privaat
domein worden aangelegd. Als onder-
deel van een collectieve tuin kan dit een
esthetische en ecologische meerwaarde
bieden ten opzichte van de bestaande
private tuinen. Ook kan een wadi de
doorwaadbaarheid van de wijk vergroten
door een nieuwe langzame verbinding te
maken doorheen het bouwblok.

Om een binnentuin met enige omvang te
kunnen realiseren zullen alle bewoners
een stuk tuin moeten afstaan. We zagen
tijdens de workshop dat niet iedereen
hier positief tegenover zal staan. Private
eigenaars verspreid over de wijk zullen
bijvoorbeeld overtuigd moeten worden
van de meerwaarde.

o Wadi zichtbaar
i vanaf de straat


https://omgeving.vlaanderen.be/nl/verordeningen/de-gewestelijke-hemelwaterverordening-2023
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Wadi als onderdeel van een
collectieve achtertuin. Groene
Mient, Den Haag (NL)

Wadi als onderdeel van het publieke
domein in het Wilgenpark Eeklo (boven)
en Veemarkt (onder) in Utrecht (NL)

Infiltratiepoelen Tuinwijk 2.0,
Kortrijk
(zie kader voor meer informatie)

Langzaam infiltreren en vasthouden

In omgevingen waar veel verharding aanwezig is of
water langzaam in de bodem infiltreert, is boven-
grondse infiltratie soms niet effectief genoeg. In dit
geval kunnen infiltratiekratten en opslagtanks een
oplossing bieden.

® Infiltratiekratten
onder het terras

Infiltratiekratten vergroten de hoeveelheid regen-
water die een tuin kan opvangen. De kratten
bevinden zich onder de grond, vangen het regenwater
op en geven het water in de loop van de volgende
dagen langzaam af aan de omliggende grond.

Een hemelwaterput is een oplossing om regenwater
op te vangen en op te slaan. Met de nieuwe hemel-
waterordening wordt de plaatsing van een hemelwa-
terput bij verbouwing of uitbreiding aan bestaande
gebouwen verplicht. Er is een mogelijkheid om de
verplichtingen collectief op te nemen op basis van
de som van de oppervlakten die erop aangesloten
worden.

Infiltratiekratten voor &
cluster woningen

Hemelwaterput .



132 '

o Aanplanten bomen

e Minimaal verharde oprit

® Versmallen rijbaan

® Stimuleren
s ontharden terassen

Het potentieel van een collectieve aanpak

o Collectief parkeren en laden

® Volkstuintjes

Ontharden en vergroenen

Door onthardingsmaatregelen zoals het
aanleggen van groene zones en permea-
bele bestrating, kan regenwater opnieuw
gemakkelijker de bodem doordringen.

Dit bevordert niet alleen de grondwater-
stand, maar vermindert ook de kans op
wateroverlast en helpt bij het handhaven
van een gezond hydrologisch evenwicht
in de wijk. Het bijplanten van bomen in
de wijk heeft een groot hitte reducerend
effect.

@ Collectief gebruik voortuinen

¢ Deelauto
® (deel)fietsparkeren

® Speelplekjes voor de aller kleinste kindjes
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Nieuw park geeft groene impuls aan het Wilgenpark in Eeklo

= searchGoogle Maps

Eeklo, Flanders

AN RX 80

1Boterbloemstraat

Het openbaar domein in het Wilgenpark was in 2009
dringend toe aan een opwaardering. Voormalige
woonmaatschappij MBV startte samen met Samen-
levingsopbouw Oost-Vlaanderen en verschillende
stadsdiensten een intensief participatietraject op om
het centrale deel van de wijk te herzien.

De aandachtspunten bij deze totaalvisie waren:
creéren, herstellen of opwaarderen van voet- en fiet-
sassen, evaluatie van de bestaande weginfrastruc-
tuur en van het openbaar groen, en verbinden en
herinrichten van groene ruimtes.

In het nieuwe ontwerp werd de groenzone rond de
hoogbouw ingedeeld in deelzones met diverse func-
tionele en ruimtelijke belevingskwaliteiten. Er kwam

een representatieve toegangszone aan de voorzijde,
een multifunctionele sport- en speelzone en een
natuurgerichte zone met ruimte voor avontuurlijk
spelen. Een beek, die voor het bouwen van de appar-
tementsgebouwen over het terrein liep, werd in ere
hersteld en functioneert samen met de wadi's voor
de afwatering en berging van het regenwater.

Doorheen het gebied kan gewandeld worden en er
werden verschillende zitplekken voorzien. Voor de
functionele, snelle verbindingen werden rechte loop-
lijnen voorzien die daarnaast ook de toegangen met
het omgevende wandel- en fietsnetwerk verbinden.

Tekst bewerkt van openbaargroen.be
Afbeeldingen © Google streeview


https://www.openbaargroen.be/project/eeklo-wilgenpark
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Renovatie en herinrichting publiek domein Tuinwijk 2.0

Nieuw Kortrijk

De sociale woonwijk Nieuw Kortrijk is in transfor-
matie zowel op gebied van renovatie als inrichting
van het openbaar domein. In opdracht van woon-
maatschappij SW+ (Sociaal Wonen +) werkte Abscis
Architecten samen met Sileghem & Partners een
masterplan uit voor de opwaardering van de hele
wijk. De wijk, waarvan de eerste fase opgeleverd
werd, bevat naast meergezinswoningen clusters van
private grondgebonden woningen met private achter-
tuinen die ontsloten worden langs de nieuwe paden.
Er ontstaan nieuwe circulatiepatronen en ontmoe-
tingspunten. De combinatie met meergezinswoningen
is een bewuste keuze in deze wijk om compacter te
kunnen bouwen met meer buitenruimte tot gevolg.

0z Ylimuiny
AMYLYON MNTIN

Doorheen de wijk wordt een blauw-groen netwerk
gecreéerd. Dit netwerk heeft naast een functionele rol
ook een sociaal-maatschappelijke en een ecologische
rol. Wadi’s zorgen voor een verantwoord omgaan met
hemelwater en verhogen de attractiviteit en bele-
vingswaarde van de omgeving. Speelruimte, verblijfs-
groen, collectieve tuinen, boomgaarden, zorgen voor
een divers ruimtelijk beeld en creéren een aangename
ambiance in de wijk.

Het project ontving een eervolle vermelding in de
Prijs Publieke Ruimte 2024.

Tekst en beeld: Abscis Architecten. Meer informatie en project-
fiche op de website.


https://www.abscis-architecten.be/nl/projecten/nieuw-kortrijk-tuinwijk-20/520

VII. Deelcultuur & activeren
van de bewoners

Er is vandaag nog maar weinig kennis gebun-
deld over het hoe en wat van het faciliteren
van een deelcultuur en het activeren van

de bewoners in collectieve actie in de wijk.
Gesprekken met de wijkambassadeurs leren
wel dat er hier een grote meerwaarde in kan
zitten voor de wijk en dat het integreren van
dergelijke initiatieven een belangrijk onder-
deel van de klimaatwijk kan zijn.

Bewonersactivatie kan tal van voordelen hebben zoals het
vergroten van het begrip en draagvlak voor de wijktran-
sitie op lange termijn, het versterken van het sociaal
weefsel in de buurt en het op een efficiénte en duur-
Zame manier toegang geven van inwoners tot bepaalde
producten en diensten. Op die manier kunnen ze een
bijdrage leveren aan de welvaart en het welzijn in de
wijk.

Binnen dit verdiepingsthema is het niet mogelijk om

een stappenplan op te nemen voor het opzetten van
deelsystemen en het activeren van bewoners omdat er
simpelweg niet genoeg opschaalbare praktijkinformatie is.
Bovendien zal het doorgaans maatwerk zijn op maat van
de wijk. Elke wijk heeft namelijk een andere sociale dyna-
miek en heeft andere noden. Wijken met een tekort aan
voorzieningen zijn allicht meer gebaat met een sociale
kruidenier, terwijl wijken met vervoersarmoede meer

zijn met deelmobiliteit. Gesprekken met de inwoners en
wijkambassadeurs in co-creatieve sessies zullen uitwijzen
welke noden er in de wijk zijn. Wanneer er bepaalde
noden gedetecteerd zijn kan er dieper ingezoomd worden
op welke organisatievormen er een geschikte oplos-

sing bieden en welke partners er daarbij moeten worden
ingeschakeld.

In wat volgt lijsten we enkele goede voorbeelden op
van deelsystemen en projecten met een sterke bewo-
nersbetrokkenheid die inspiratie kunnen bieden bij de
gesprekken met bewoners en wijkambassadeurs.

Transitiegids ‘ 135
Deel 3 Verdiepend onderzoek

Buurthuizen en wijkwerking

Het aanbieden van een buurthuis of een andere
sociale ontmoetingsplek in de buurt is vaak een
interessant startpunt voor het stimuleren van een
deelcultuur en het activeren van bewoners. Een
buurthuis kan het kloppend hart van het sociaal
netwerk in de buurt vormen, waaraan lokale initi-
atieven kunnen worden opgehangen. Hoe dit
buurthuis eruitziet, welke diensten er aangeboden
worden en types van evenementen er georgani-
seerd worden hangt af van de lokale context en
noden.

In de Sint-Pietersmolenwijk in Brugge werd één
van de woningen van Vivendo omgetoverd tot
buurthuis in samenwerking met sociale organi-
satie Covias en een aantal buurtbewoners. Het
buurthuis biedt een sociale ontmoetingsplaats
die enkele dagen per week geopend is en gerund
wordt door inwoners onder begeleiding van een
opbouwwerker. Het buurthuis biedt bovendien een
gedeelde wasmachine en droogkast aan. Dit was,
met name in de beginfase, een kritische succes-
factor: het gaf heel wat inwoners een reden om
naar het buurthuis te komen. Het sociale aspect
van het buurthuis groeide van hieruit. Door het
initiatief is het sociale netwerk versterkt en de
betrokkenheid van de bewoners met de wijk
vergroot. Enkele inwoners van de wijk zijn erg
betrokken en werken mee als vrijwilliger.

Het opzetten van een buurthuis in vroege fase van
een transitietraject als ontmoetingsplaats en plek
voor het delen van informatie en het leren kennen
van de inwoners kan bovendien een belang-

rijke meerwaarde zijn om de transitie lokaal te
verankeren.
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Spullen delen

Bepaalde types van apparaten en materialen worden
niet dagelijks gebruikt. Denk bijvoorbeeld aan gereed-
schap zoals boormachines en tuinmateriaal zoals gras-
machines en frezen. Wanneer elke inwoner dit materiaal
zelf aankoopt is dit voor hen een dure kost. Deze
spullen gezamenlijk voorzien in een spullenbib, naar
analogie voor de bibliotheek waar je boeken ontleent,
voor de hele wijk is niet alleen goedkoper, maar het
bespaart ook een hoop materiaal en is dus een meer
circulaire oplossing. Heel wat gemeentes hebben reeds
een dergelijke spullenbib waarbij inwoners klusma-
teriaal, gereedschap, tuingerief en zelfs babyspullen
kunnen ontlenen’.

De drempel om van deze initiatieven gebruik te maken
is vaak hoog. Ze zijn niet altijd goed gekend, maken
gebruik van online reservatiesystemen en de plekken
om het materiaal op te halen zijn niet verankerd in de

1 Kijk hier voor een overzicht:
https://repairshare.be/repair/gereedschapsbibliotheken/

Deelmobiliteit

Het voorzien van deelmobiliteit kan een grote meer-
waarde betekenen voor heel wat inwoners in sociale
wijken. Vaak hebben sociale wijken te kampen met
vervoersarmoede, door hun perifere ligging en beperkt
aanbod aan kwalitatief openbaar vervoer. Het voorzien
van deelwagens en deel(cargo)fietsen kan bewoners
helpen om toch vlot uit de wijk te geraken. Deelwa-
gens bieden voor mensen die met minder regelmaat de
wagen gebruiken doorgaans een goedkoper alternatief
dan een eigen wagen en bovendien rijden deelwagen-
gebruikers doorgaans minder kilometers dan wagenei-
genaars. Het kan dus ook bijdragen aan de modal shift.
Door inwoners op deelfietsen te krijgen zijn er boven-
dien zelfs positieve gezondheidseffecten te verwachten.
Inzetten op deelwagens kan de hoeveelheid wagens in
de wijk inperken, waardoor er minder parkeerplaats
nodig is en er meer ruimte vrijkomt voor groen. Heel
wat voordelen dus!

Het uitrollen van deelmobiliteit in sociale wijken kent
echter een wisselend succes. Onder andere Woonmaat-
schappij Vivendo geeft aan met het concept geéxperi-
menteerd te hebben zonder groot succes. Inwoners van
sociale wijken vinden blijkbaar minder eenvoudig de
weg naar deelmobiliteit. Beweging.net deed onderzoek

wijk. Een initiatief op maat van de wijk zal daarom het
beste werken. Ook hier is het dus belangrijk om het
initiatief af te stemmen op de noden van de wijk en

te ontwikkelen samen met de bewoners en de sociale
organisaties actief in de wijk. Er moet onder andere
samen nagedacht worden over het type van materiaal
dat gedeeld wordt, de manier waarop het systeem geor-
ganiseerd wordt (hoe reserveren, ophalen, terugbrengen,
betalen), wie de organisatie op zich neemt en of de
inwoners een actieve rol willen opnemen, bijvoorbeeld
als medewerker of vrijwilliger.

De vzw repair&share ontwikkelde een handleiding voor
het ontwikkelen en organiseren van een gereedschapsbi-
bliotheek en het Draaiboek voor Superdelers biedt een
stappenplan en handvaten aan om deelsystemen laag-
drempeliger te maken.

naar en experimenteerde met deelmobliteit in sociale
wijken in Tervuren en Landen. Daar staan heel wat
inwoners ondertussen erg positief tegenover de deel-
wagens in hun buurt.

Enkele factoren kunnen het succes van een dergelijk
project bepalen:

e Afstemming op de omgeving: Onderzoeken welke
bestaande mobiliteitsopties er vandaag zijn, wat
het wagen- en fietsbezit in de wijk is en voor
welke afstanden inwoners nood hebben aan deel-
systemen kan helpen bij het bepalen van het
aanbod en type van deelmobiliteit

o Informatieverschaffing: zorg dat het aanbod en de
manier waarop het werkt duidelijk gecommuni-
ceerd wordt aan de bewoners en dat er steeds een
aanspreekpunt is bij vragen.

o  Afstemming op de inwoners: De voorkeuren van
bewoners kunnen helpen bij het bepalen van de
geschikte types van voertuigen en de locatie in
de wijk. Is er bijvoorbeeld een voorkeur voor elek-
trische fietsen? Hoe staan mensen tegenover
bakfietsen? Hoe staat men tegenover elektrisch
rijden? ...


https://repairshare.be/wp-content/uploads/2020/01/gereedschapsbibliothekenhandleiding20200201.pdf 
https://detransformisten.be/artikel/verlaag-de-drempel-tot-spullen-delen
https://issuu.com/beweging.net/docs/230522_jaarverslagbew/s/26060423

Goede samenwerking en afspraken tussen lokaal
bestuur, woonmaatschappij, aanbieder deelmobiliteit
en de inwoner zijn bekangrijk. Elke actor neemt hierin
zijn rol op:

o Het lokaal bestuur maakt de plannen voor deel-
mobiliteit op en werkt samen met de aanbieder
van deelmobiliteit

e De woonmaatschappij deelt informatie met de
bewoners, dient als aanspreekpunt bij vragen.

e De aanbieder van deelmobiliteit zorgt voor
de operationalisering van het systeem. Het kan
nodig zijn dat deze de tarieven, het aanbod en
de organisatie van het systeem aanpast aan de
noden van de sociale wijk. Denk bij dit laatste
bijvoorbeeld aan het aanpassen van het reserva-
tiesysteem zodat een smartphone niet nodig is.

e De inwoner maakt gebruik van het systeem en
wordt gevraagd hun gedrag te veranderen. De
eerste gebruikers nemen een voorbeeldrol op ten
opzichte van andere inwoners.

Samen tuinieren

Het voorzien van een collectieve moestuin of volks-
tuintjes creéert op verschillende manieren een meer-
waarde voor de wijk. Het geeft ruimte aan bewoners
om te tuinieren zelfs als ze zelf geen of een erg kleine
tuin hebben en is ruimtelijk efficiénter dan het voorzien
van grotere private tuinen. Het bied een interessante
en aantrekkelijke invulling van een deel van de publieke
ruimt en kan stimulerend werken voor de sociale
cohesie in de wijk. Er zijn verschillende vormen van
samen tuinieren mogelijk en de keuze hangt opnieuw af
van de noden en wensen van de inwoners:

o Bij een gemeenschappelijke tuin werkt een groep
deelnemers in een gezamenlijke moestuin die ze
samen plannen. Hiervoor is het erg belangrijk een
gemotiveerde deelnemersgroep te vinden met een
samensporende visie op het project. Ze versterken
het gemeenschapsgevoel en kunnen erg stimule-
rend zijn voor de sociale cohesie door het aspect
van samenwerken. Doorgaans vragen ze een gemo-
tiveerde trekker of een externe begeleider om het
project in goede banen te leiden.

o Bij klassieke volkstuintjes krijgt elke deelnemer
zijn eigen stukje grond toegewezen dat die kan
bewerken op eigen manier. Het biedt de deelnemer
meer vrijheid, maar hoewel het ontmoeting tussen
deelnemers stimuleert, is het doorgaans minder
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in Tervuren en Landen

versterkend voor de sociale cohesie dan gezamen-

lijk tuinieren omdat het aspect van samenwerking

ontbreekt.
Ook mengvormen zijn mogelijk met een deel volkstuin-
tjes en een deel gezamenlijk, of volkstuintjes met een
gezamenlijk materiaaldepot. Samentuinprojecten zijn
bovendien een interessante voedingsbodem voor gemo-
tiveerde en betrokken inwoners om ook buiten het tuin-
project na te denken over en zich in te zetten voor de
toekomst van de wijk. Het ontwikkelen van een buurt-
moestuin is bijvoorbeeld in het project Broek-Zennelab
een belangrijke motor voor het verankeren van een
stadsvernieuwingsproject.

Het sociaal aspect van samen tuinieren kan in sociale
wijken ook extra in de verf gezet worden. Een goed
voorbeeld is de Stadsakker in Berchem, Antwerpen. Zo
bieden ze langdurig werklozen de kans werkervaring op
te doen in de moestuin en is er een “duo-tuin” project,
waarbij Nederlandstalige inwoners één uur per week
tuinieren met anderstalige nieuwkomers om hun taal-
beheersing en integratie te bevorderen8.

Meer lezen over samentuinen kan onder andere in de
ervaringsbrochure Sociale dynamieken in collectieve
moestuinen en in de brochure Samentuinen van Velt
VZW.



https://www.saamo.be/vlaams-brabant/vilvoorde/project/zennelab/
https://www.antwerpen.be/info/samentuinen-in-berchem 
https://www.kenniscentrumvlaamsesteden.be/Gedeelde%20%20documenten/2018/9486_BRO_VICINIA_4_NL.pdf
https://www.kenniscentrumvlaamsesteden.be/Gedeelde%20%20documenten/2018/9486_BRO_VICINIA_4_NL.pdf
https://velt.nu/system/files/media/documenten/brochure_samentuinen_2019_lr_pages.pdf 
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VIIl. Van cashflowanalyse
naar geintegreerd
financieringsplan

De wijktransitie valt of staat bij de financie-
ring van het project. Om een goed zicht te
hebben op deze uitdaging is het belangrijk te
begrijpen welke middelen woonmaatschap-
pijen hebben om hun projecten te financieren.
We bekijken het financieringsvraagstuk vanuit
drie perspectieven:

1) De middelen die nodig zijn voor de investe-
ringen in de renovatie+ opgave;

2) De middelen die beschikbaar zijn om deze
opgave te financieren en

3) De bronnen om vreemd vermogen (leningen)
terug te betalen of te vergoeden.

Renovatier" opgave

Investering om
renovatiedoelstelling te
halen

Subsidies (Klimaatfonds,

Investeringsmiddelen

Lening via Wonen in
Vlaanderen

Kernelementen financieringsvraagstuk

woonmaatschappijen

Perspectief 1 Renovatie+ opgave

De renovatie+ opgave definieert de aard en de omvang
van de investeringen die zullen gefinancierd moeten
worden. Deze opgave definieert dus in belangrijke
mate het financieringsvraagstuk. Het gaat hier niet
uitsluitend om investeringen die verband houden met
de realisatie van energie- en klimaatdoelstellingen
maar ook andere investeringen die de woonkwaliteit
verbeteren.'

Enkele voorbeelden van mogelijke beperkingen/ knel-

punten op dit viak:

o De renovatiedoelstelling beantwoordt niet aan de
beoogde klimaatdoelstellingen (of ruimer kwali-
teitsdoelstellingen). Een ‘beperkte’ renovatie zal op
latere datum een aanvullende renovatie vereisen
om de 2050 doelstellingen te bereiken. Doorgaans
is dit duurder dan wanneer men meteen naar het
einddoel renoveert ... maar men heeft dan op korte
termijn minder investeringsmiddelen per woning
nodig;

1 Om dit te benadrukken spreken we van een renovatie+ opgave

Terugbetaling vreemd
vermogen door
woonmaatschappij

Huurinkomsten

Gewestelijke Sociale
correctie

Eigen reserves en andere
inkomsten

ELENA, Vlaanderen, ...)

Extra?

Eigen vermogen (incl.
verkoop patrimonium)

Fig 21. Drie financieringsperspectieven
worden nader toegelicht



De energieopgave wordt vaak gedefinieerd

vanuit individuele wooneenheden of enkel reke-
ning houdend met de eigendomsstructuur, en
niet vanuit een globale wijkperspectief. Moge-

lijk worden hierdoor bepaalde oplossingen die
schaalvoordelen bieden de facto uitgesloten. Een
variante hierop bestaat in het saucissoneren

van de wijkrenovatieopgave - het opsplitsen

in talrijke kleine onderdelen - die in mindere of
meerdere mate als onafhankelijke kleine renova-
tieopdrachten worden gestructureerd (bijv. aanbe-
stedingen per 4 a 5 woningen). Hierdoor wordt het
moeilijk om maatregelen die een bepaalde schaal
vergen (bijv. een warmtenet of een wijkbatterij),
technisch, organisatorisch maar ook vanuit econo-
misch en financieringsoogpunt te realiseren.

De woonmaatschappij kan enkel FS3 leningen
verkrijgen voor de renovatieopgave van de
woningen, omdat dit binnen haar bevoegdheid
valt. Financiering voor de opmaak van een gein-
tegreerde visie of het uitvoeren van ingrepen
naast de eigenlijke woningen kunnen binnen het
hieronder besproken kader enkel via subsidies
bekomen worden.

y

Het is belangrijk om

te begrijpen welke
verschillende middelen
woonmaatschappijen
hebben om hun projecten
te financieren
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Perspectief 2 Beschikbare
investeringsmiddelen (financing)

De meeste woonmaatschappijen doen voor hun
projecten beroep op vreemd vermogen, bijvoorbeeld

in de vorm van leningen. De meeste leningen worden
via Wonen in Vlaanderen verstrekt'. Het betreft hier
middelen die vanuit de Vlaamse begroting worden
voorzien en die via Wonen in Vlaanderen in de vorm
van gesubsidieerde langetermijnleningen (bijv. 33

jaar) aan de Woonmaatschappijen worden verdeeld
Door de terugbetaling van de lening over een langere
periode te spreiden, dalen de maandelijkse afbeta-
lingen waardoor deze meer in lijn komen te liggen met
bijvoorbeeld de huurinkomsten. Dergelijke spreiding in
de tijd kan zinvol zijn, maar kent ook zijn beperkingen.
Zo is het aangewezen om de ontleningsperiode te
beperken tot de technische levensduur van de investe-
ring. Indien bijvoorbeeld een investering met een tech-
nische levensduur van 15 jaar met een lening van 30
jaar wordt gefinancierd dan krijgen we op een bepaald
moment een afbetaling van een investering die niet
langer productief is. De investering genereert dan niet
langer een besparing of een inkomen die een deel van
de maandelijkse aflossing kan dekken. Dit kan tot op
termijn tot een structureel onevenwicht leiden. Ook bij
een diepe renovatie die aanzienlijke bedragen vereist,
kan het aantrekkelijk lijken om de investering over
een langere periode te spreiden, hierbij dient men dus
op te letten dat ook het financieel evenwicht op de
lange termijn is verzekerd nadat de technische levens-
duur van (een deel van) de investeringen ten einde is
gekomen.

Woonmaatschappijen kunnen renovatieleningen voor
de sociale woningen in portefeuille in beginsel enkel bij
Wonen in Vlaanderen verkrijgen. Om voor financiering
in aanmerking te komen dient de investering gepro-
grammeerd te worden?®. De procedures en voorwaarden
die hiermee gepaard gaan, kunnen een barriére voor
een (geintegreerde) renovatie op wijkniveau vormen.

1 Zie ook wwwylaanderen.be/sociaal-woonbeleid/financiering/projectfi-
nanciering/mogelijkheden-op-jaarbudget

2 Rekening houdend met FS3-plafond (het Financieringssysteem 3, te
weten het financieringssysteem zoals opgenomen in het Financieringsbe-
sluit)

3 Het Besluit Vlaamse Codex Wonen regelt de planning, de program-
matie en de realisatie van sociale woonprojecten. Zie handleiding: assets.
vlaanderen.be/image/upload/v1683025086/20230118_Handleiding_VCW_
Programmatie_4_tqfr7d.pdf
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De grootte van het budget wordt bepaald aan de hand
van simulatietabellen, ook wel gekend als de FS3-ta-
bellen. Deze tabellen gebruiken het niveau van de
woning als schalingsparameter voor projecten voor een
hele wijk. Soms staat dit integrale duurzaamheidsambi-
ties in de weg.

Indien mogelijk is het interessant de lening aan te
vullen met subsidies. Het gaat hier om niet-terugbe-
taalbare financiéle middelen. Zo ontving bijvoorbeeld
het eerder vermelde ASTER project een ELENA subsidie
ter ondersteuning van haar PV-investeringsprogramma.
Subsidies bieden an sich geen zaligmakende oplossing
voor het financieringsvraagstuk. Tal van factoren (bijv.
politieke voorkeuren, budgettaire ruimte, flankerend
beleid, ...) kunnen de toekenning van de subsidie, zowel
naar voorwerp als naar omvang, sterk doen evolueren
doorheen de tijd. Gezien de omvang van de energieop-
gave bijzonder groot is (de Vlaamse woonmaatschap-
pijen moeten zorgen voor een diepe energierenovatie
van groot deel van de circa 160.000 sociale woningen),
is het zinvol om na te gaan op welke wijze men de
afhankelijkheid van subsidies kan beperken. Dit belet
niet dat subsidies een belangrijke rol kunnen spelen

in de financieringsmix. De centrale vraag wordt dan:
welke plaats subsidies (en meer algemeen overheids-
middelen) in de financieringsmix moeten innemen om
optimaal tot de renovatie van sociale woningen bij te
dragen.

Het Vlaams klimaatfonds (VKF) dat gevoed wordt
door de opbrengsten uit de verkoop van de EU Emis-
siehandelssysteem, heeft in de periode 2013-2021 circa
125 miljoen euro aan de renovatie van sociale huisves-
ting besteed. Met de hoge marktwaarde van de emissie-
rechten en de uitbreiding van de activiteiten die onder
het emissiehandelssysteem vallen, kan het VKF op de
middellange termijn een substantiéle bron van subsi-
dies voor de ondersteuning van de financiering van

de sociale huisvesting betekenen. De VKF-middelen
kunnen gebruikt worden om een rechtstreekse renova-
tiesubsidie te verstrekken, of om private middelen aan
te trekken (gemengde financieringsoplossingen) en zo
een financieringshefboom te creéren.

De toegang tot EU-middelen (subsidies en andere
ondersteuningsmechanismen) vormt een bijzondere
uitdaging voor individuele woonmaatschappijen.

Het vergt heel wat inspanningen en knowhow om
aanvraagdossiers voor te breiden. Daarnaast is vaak
een bepaald investeringsvolume vereist die investe-
ringscapaciteit van een individuele woonmaatschappij
kan overschrijden. Door de voorbereiding (en even-
tueel indiening) van EU-subsidieaanvragen op een
Vlaams niveau te ondersteunen (en of te trekken) kan
een meer structureel gebruik van EU-middelen worden
ondersteund.

Tot slot kan een woonmaatschappij vanuit haar eigen
vermogen (een deel van) de renovatieopgave finan-
cieren. Dit kan bijvoorbeeld door gebruik te maken van
de beschikbare reserves of door de verkoop van een
deel van het patrimonium waarvan de opbrengst dan
gebruikt wordt om de renovatie van andere woningen
te bekostigen. Uiteraard biedt de verkoop van patri-
monium geen structurele financieringsbron en vermin-
dert dergelijke verkoop het woningaanbod. Toch kan
het een plaats hebben in het vastgoedbeheer van een
woonmaatschappij en de financieringsmix van de reno-
vatie. Een geoptimaliseerd ruimtegebruik kan bijvoor-
beeld een meerwaarde genereren die dan voor een deel
van de financiering van de renovatieopgave kan dienen.
Zo kunnen ruimteverslindende patiowoningen door
nieuwbouw worden vervangen in de plaats van deze
te renoveren, hetgeen het inefficiént ruimtegebruik
bestendigt. Het renovatiemomentum kan in dergelijk
geval ook aangegrepen worden om de woningporte-
feuille te herschikken, en bijvoorbeeld door hoogbouw
of andere woonvormen tot een meer ruimte-efficiénte
woningportefeuille te komen. Door ruimteverslindende
woningen te verkopen en deze te vervangen door ruim-
te-efficiénte woningen, kan een meerwaarde gecre-
eerd worden die voor de financiering van de renovatie+
opgave kan gebruikt worden.

Het eigen vermogen kan ook nuttig aangewend worden
als een vorm van (voor)financiering van maatregelen
die niet via Wonen in Vlaanderen kunnen gefinancierd
worden (bijv. wijkbatterij) of die op gemeenschappelijke
delen betrekking hebben.



Perspectief 3 Middelen ter terugbetaling/
vergoeding vreemd vermogen (funding)

Huurinkomsten van de woonmaatschappijen vormen
een belangrijke bron waaruit de leningen worden terug-
betaald. Een belangrijke kanttekening hierbij is dat huur-
prijzen van sociale woningen geplafonneerd zijn. Het
plafond wordt als volgt berekend".

Inkomen / 54 - gezinskorting - patrimoniumkorting
+ huurlasten + energiecorrectie = Huurprijs

Als de geplafonneerde huurinkomsten lager zijn dan de
maandelijkse afbetalingen die een woonmaatschappij
dient te dragen dan ontstaat er een structureel tekort. De
plafonnering van de huurprijzen zorgt aldus vaak voor een
investeringsbarriére voor een diepe energierenovatie.

Door het wegvallen van de energiecorrectie kunnen de
huurinkomsten toenemen, maar worden de woonmaat-
schappijen blootgesteld aan een groter kredietrisico
(wanbetalingsrisico) omdat sommige huurders mogelijk in
een moeilijke financiéle situatie worden geplaatst. Voor de
renovatie-ingreep was dit risico verdeeld over de woon-
maatschappij en de energieleverancier.

De Vlaamse overheid probeert de tekorten bij een woon-
maatschappij, die het gevolg zijn van de sociale huurac-
tiviteit, op te vangen. De berekening van de gewestelijke
sociale correctie (GSC)? maakt het verschil tussen geob-
jectiveerde inkomsten van een maatschappij en bepaalde
geobjectiveerde uitgaven. Het gaat uitsluitend om de
inkomsten en uitgaven voor sociale huurwoningen en
voor niet-residentiéle ruimten die gesubsidieerd geweest
zijn door het Vlaamse Gewest. Overschotten of tekorten
worden gedurende vijf jaar meegenomen in de berekening
van de GSC. Als er — rekening houdend met die vijf jaar

— een globaal tekort is, krijgt de woonmaatschappij het
tekort bijgepast, voor zover het budget van de Vlaamse
Gemeenschap dat toelaat.

De elementen die niet bij de berekening van de GSC

in rekening worden genomen, kunnen een wijkaanpak
hinderen wanneer deze bijvoorbeeld ook investeringen
in gemeenschappelijk delen (los van het woongebouw)
vergen.

1 Bron: https://wwwyvlaanderen.be/een-sociale-woning-huren-bij-een-woon-
maatschappij-of-sociale-huisvestingsmaatschappij/de-huurprijs-bij-een-socia-
le-huisvestingsmaatschappij

2 Bron: https://wwwyvlaanderen.be/sociaal-woonbeleid/financiering/organi-
satiefinanciering/gewestelijke-sociale-correctie-gsc
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Cashflowanalyse met het oog op het bepalen
van het financieringssaldo

In dit onderdeel bespreken we hoe we voor elk wijkscenario de financierings-
opgave per actor kunnen bepalen. We doen dit hoofdzakelijk aan de hand
van een beschrijving van drie elementen, namelijk: de kosten, de baten en

de initiéle allocatie van de geidentificeerde kosten en baten. Op basis van
deze elementen kunnen de kasstromen en de hieraan gekoppelde financie-
ringsopgave in kaart gebracht worden. We brengen hier dus voor de belang-
rijkste actoren (woonmaatschappij, huurder, lokale overheid, private partner,
..) de inkomsten en uitgaven in kaart. Door inkomsten en uitgaven tegenover
elkaar te plaatsen kunnen we het openstaande te financieren saldo bepalen.
De vergelijking van het financieringssaldo voor de verschillende wijkscena-
rio's geeft ons een zicht op de relatieve haalbaarheid van deze scenario's en de
nood aan bijkomende financieringsoplossingen.

Kosten

Voor de kosten maken we een onderscheid tussen kapitaaluitgaven
(CAPEX) en operationele uitgaven (OPEX).

Kapitaaluitgaven betreffen de investeringen in materiéle en immateriéle
goederen die met de wijktransitie gepaard gaan. Voor de bepaling van
de kapitaaluitgaven houden we rekening met volgende elementen:

e  Eenheidskosten: De omvang (€) van de kapitaaluitgave /investe-
ring per maatregel, bijvoorbeeld voor de isolatie van een woning; de
aankoop van een warmtepomp; etc.).

e Aantal eenheden: Het aantal keer dat deze investering in het project
zal moeten uitgevoerd worden. Bijvoorbeeld het aantal wooneen-
heden waarvoor een individuele warmtepomp of een koppeling aan
een warmtenet dient voorzien te worden.

e  Levensduur: Een indicatie van de technische levensduur van de
investering, (bijv. 15 jaar voor een lucht/water warmtepomp), zodat
rekening kan worden gehouden met vervangingsinvesteringen van
deelcomponenten aan het einde van hun technische levensduur.

Operationele uitgaven betreffen terugkerende kosten, bijvoorbeeld voor
het verbruik en het onderhoud van investeringen die met de wijktransitie
gepaard gaan. Deze kosten en hun periodiciteit worden telkens gekoppeld
aan de maatregelen uit elk van de onderzochte scenario’s.



Inkomsten (en ruimer ‘baten’)

Bij de baten maken we een onderscheid tussen bespa-
ringen en inkomsten.

Rechtstreekse besparingen (vermeden uitgaven).
Sommige maatregelen leiden tot een besparing, zoals
isolatie die de energiefactuur doet dalen. Besparingen
vormen geen inkomsten maar kunnen wel ruimte creéren
om bepaalde uitgaven te dekken. Immers, zolang de
besparingen de uitgaven overstijgen is er geen negatieve
impact op de koopkracht van de consument/het budget-
taire evenwicht van een organisatie. Hierbij hoort de
kanttekening dat dergelijke besparing niet in alle gevallen
kan doorgetrokken worden. Uit eerdere discussies met
woonmaatschappijen blijkt dat sommige huurders hun
verwarming nagenoeg niet te gebruiken om energiekosten
te besparen. Net omdat deze huurders weinig of geen
energie consumeren, zal ook een energiebesparingsmaat-
regel (bv. in de vorm van een betere isolatie van de schil
en ramen) niet tot een daling van de consumptie leiden.
Een verhoging van de huur om investeringen met de
verwachte ‘theoretische’ besparing te compenseren is voor
deze bewoners geen budgetneutrale operatie en komt
overeen met een koopkrachtdaling. Al is er in dergelijke
gevallen natuurlijk wel een verbetering van het comfort.
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Een tweede kanttekening houdt verband met het feit dat
sommige besparingen niet automatisch aan diegene die
de investering doet, te beurt vallen. Een dergelijk geval
doet zich bijvoorbeeld voor in een verhuurder-huurder
relatie. Wanneer een verhuurder niet of slechts beperkt de
mogelijkheid heeft om zijn huur aan te passen, zal deze
minder geneigd zijn om in een verbetering van de woning
te investeren: er is sprake van een ‘split incentive. Bespa-
ringen dienen dus steeds in hun context geplaatst te
worden.

Inkomsten komen voort uit een aantal producten of
diensten die uit de maatregelen/investeringen voort-
vloeien. Het kan bijvoorbeeld gaan om de huurinkom-
sten, de elektriciteit die aan consumenten kan verkocht
worden of een emissiereductiecertificaat die op de
markt voor vrijwillige compensatie te gelde kan gemaakt
worden. Voor elk van de inkomstenstromen wordt reke-
ning gehouden met de periodiciteit (eenmalig vs recur-
rent) alsook de omvang (€).

Initi€le toewijzing van investeringen, kosten en baten

Naast het identificeren van kosten en baten is het ook
relevant om na te gaan waar deze kosten en baten
initieel terechtkomen.

Zo bijvoorbeeld zullen de baten en kosten verbonden aan
investeringen in het publieke domein doorgaans initieel
terechtkomen bij partijen zoals de overheid, nutsmaat-
schappijen, e.d.; en deze van investeringen op het private
domein bij de woonmaatschappij, haar huurders of bij
individuele eigenaars. Niets belet evenwel dat er in de
praktijk andere afspraken gemaakt worden tussen de
betrokken partijen. Zo bijvoorbeeld kan een overheid met
een lokale projectontwikkelaar overeenkomen dat deze
laatste instaat voor bepaalde (compensatielinvesteringen
in de publieke ruimte’. In voorkomend geval, zal voor de
berekening van het te financieren saldo de initiéle allo-
catie van kosten en baten aan de gemaakte afspraken
moeten aangepast worden.

1 Zie ter zake Vandekerckhove, B, De Waele, A, Meeus, R., Morisse, B. (2019)
Inzet van lasten bij omgevingsvergunningen. https://omgevingvlaanderen.be/
sites/default/files/2021-10/lasten_omgevingsvergunning.pdf

Zoals hiervoor aangehaald, zullen de kosten en de baten
niet altijd bij dezelfde partij terechtkomen. Dit is bijvoor-
beeld het geval indien een huiseigenaar een investe-

ring doet waar uitsluitend of hoofdzakelijk zijn huurder
voordeel bij heeft. Contractueel of via normerende
instrumenten kan een (gedeeltelijke) verplaatsing of door-
sluizing van deze kosten en baten georganiseerd worden.
Zo kan het verhogen van de huur een deel van de baten
die bij de huurder terechtkomen naar de huiseigenaar
terugsluizen. Dergelijke huurverhoging is evenwel niet
of slechts in beperkte mate mogelijk in een sociale huis-
vesting context. Ook hier zal, in voorkomend geval, de
initiéle allocatie van kosten/baten aan een eventuele
gedeeltelijke terugsluizing (bijv. de vorm van een beperkte
huurstijging) moeten aangepast worden.
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Opties ter dekking van het financieringssaldo

Eens het financieringssaldo per actor gekend is, kunnen de alternatieve opties voor
het dekken van dit saldo in kaart gebracht worden. We kijken hier in eerste instantie
naar oplossingen voor het financieringssaldo voor de woonmaatschappijen aangezien
zij in de meeste wijkrenovatiescenario's doorgaans de grootste financieringslasten
zullen dragen, en daarenboven binnen het financieringskader van de sociale huisves-
ting dienen te opereren.

Indien de tekorten niet geheel kunnen gedekt worden door de reserves van de woon-
maatschappij en de gewestelijke sociale correctie, dan moet de woonmaatschappij
op zoek naar bijkomende inkomsten en financieringsoplossingen. We geven hieronder
enkele denkpistes en voorbeelden.

Een aantal van deze denkpistes kan ook relevant zijn voor andere actoren,
daarom vermelden we onder elke denkpiste voor wie deze relevant kan zijn.

1Verkoop vastgoed patrimonium

Relevant voor woonmaatschappijen en gemeenten , ’

De verkoop van een deel van het vastgoed patrimonium

biedt geen oplossing om structurele financieringstekorten Ve r kOO p ka n een

op te vangen. Immers, om het totaal aantal beschikbaar | .

wooneenheden op peil te houden zal de verkoop van on d e rd gel u |tmake N van

sociale woningen gecompenseerd moeten worden door de
bouw van nieuwe woningen. Het kan wel een onderdeel

een vastgoedstrategie

uitmaken van een vastgoedstrategie om het woningbe- i

stand te optimaliseren door deze te herschikken. Dit kan om het wonl ngbeStand
bijvoorbeeld door bepaalde perifere woningen of woningen te 0 pt| maliseren door
die niet (langer) aangepast zijn aan de vraag, te verkopen.

De eventuele inkomsten of besparingen die hieruit voort- deze te herSCh | kl(en

vloeien kunnen ingezet worden om (een deel van) het
financiersaldo te dekken.

1 Onder volgende voorwaarden:

. Het moet gaan om een onroerend complex, zodat er minstens
twee aansluitende volumes zijn.

. De volumes moeten heterogeen zijn, wat wil zeggen dat ze een
onderscheiden functie moeten hebben.

D De volumes moeten vatbaar zijn voor zelfstandig gebruik of
beheer.

. Er mogen geen gemeenschappelijke delen zijn ten dienste van

de privatieve delen. Is dat wel het geval, dan zijn de dwingende
regels van de appartementsmede-eigendom van toepassing.
Hierbij bestaat ongetwijfeld een grijze zone. Discussies over een
al dan niet geoorloofde afwijking van het appartementsrecht zijn
dus zeker niet uitgesloten.

\ 4
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Inkomsten uit verkoop recht van opstal
onder het regime van volume-eigendom

Relevant voor woonmaatschappijen, private projectont-
wikkelaars en gemeenten

Net omdat de klassieke verkoop van patrimoniumbe-
standdelen geen structurele oplossing biedt, bekijken we
hieronder een andere vorm van valorisatie van het patri-
monium: de verkoop van een volume-eigendom via het
toekennen van een recht van opstal. Deze tast het totaal
aantal wooneenheden niet aan en kan zelfs op termijn
bijdragen tot een uitbreiding van het aantal wooneen-
heden. Deze maatregel richt zich vooral op een efficiénter
grondgebruik.

Sinds 1 september 2021 kent ons Burgerlijk Wetboek (BW),
een regime van volume-eigendom. Kort samengevat
wordt bij volume-eigendom een verticale eigendoms-
splitsing onder en/of boven het grondperceel in verschil-
lende afgescheiden eigendomslagen georganiseerd. De
onderscheiden volumes kunnen dan onafhankelijk van
elkaar bestaan, zonder de verplichting om het regime van
gedwongen appartementsmede-eigendom’ toe te passen,
hetgeen een ruimere flexibiliteit toelaat.

Praktisch, betekent dit bijvoorbeeld dat een gemeente-
lijk sportcomplex op de eerste en de tweede verdieping
kan worden voorzien en sociale woongelegenheden vanaf
de derde verdieping. Toegepast op de wijk kan er worden
nagegaan of bij een wijkrenovatie complexe projecten
kunnen geintegreerd worden waarbij naast de sociale
wooneenheden onder of op dezelfde grond ook andere
functies kunnen geintegreerd worden. In voorkomend

Bijkomende subsidies - Additionele

inkomsten uit ETS2

Relevant voor woonmaatschappijen en Viaamse Overheid

Het Vlaams Klimaatfonds (een organiek begrotingsfonds)
dat een belangrijke rol speelt bij de financiering van het
Vlaams klimaatbeleid wordt voornamelijk gevoed met de
veilingopbrengsten uit het EU emissiehandelsysteem (EU
ETS). Voor de energetische renovatie van sociale huurwo-
ningen kunnen sociale woonactoren een beroep doen op
de Vlaams Klimaatfonds-subsidies (VKF-subsidies).

In verband hiermee duiden we op het belang van de
herziening van richtlijn 2003/87/EG die vanaf 2027 in een
afzonderlijk emissiehandelsysteem voorziet voor brand-
stoffen gebruikt in de bouwsector en het wegvervoer,

en voor andere sectoren (hierna “ETS2"). In het kader van
het ETS2 zullen gereguleerde entiteiten (brandstofleve-

geval kan de woonmaatschappij haar grond valoriseren
via inkomsten uit het opstalrecht waarbij ze middelen
ontvangt die voor de wijkrenovatie kunnen worden
ingezet. Deze mix van functies heeft bovendien nog
andere dan louter financiéle voordelen. Zo kan onder-
zocht worden of bijvoorbeeld nieuwe privatieve appar-
tementen die via het opstalrecht gebouwd worden, in

een overgangsfase als sociale woningen kunnen gebruikt
worden om de eerste verhuisbewegingen in het kader van
de wijkrenovatie op te vangen. Na de afgesproken periode
kunnen de appartementen dan terug op de private markt
gebracht worden. Als tegenprestatie kan een reductie

op het opstalrecht bedongen worden. Omgekeerd, biedt
de figuur van volume-eigendom een manier om sociale
wooneenheden op andermans grond te bouwen, bijvoor-
beeld boven een sportinfrastructuur of kantoorgebouwen
van de gemeente, zonder de grond zelf te moeten kopen.

Opmerking: Gezien de vrij recente invoering van de
volume-eigendom als juridische figuur, en de beper-
kingen uit het wettelijk kader inzake sociale huisves-
ting (incl. de voorwaarden gekoppeld aan het verkrijgen
van een goedgunstige lening via Wonen in Vlaanderen),
strekt het tot aanbeveling om de (voorwaarden voor
een) verenigbaarheid van deze denkpiste met voover-
meld kader nader te onderzoeken. Mocht hieruit blijken
dat deze denkpiste niet met het huidig sociale huisves-
tingskader verenigbaar is, dan kan een verdere kosten/
baten-analyse van een aanpassing van het wettelijk
kader op dit punt nuttig zijn.

ranciers) vanaf 2028 een bepaalde hoeveelheid emissie-
rechten moeten inleveren om hun emissies van 2027 te
dekken. Het emissieplafond (cap) wordt vastgelegd in
2027 en moet geleidelijk worden verlaagd totdat in 2030
de uitstoot met 43% is verminderd ten opzichte van de
niveaus van 2005 in de betrokken sectoren. Dit zal een
weerslag hebben op de brandstofprijzen.

Om de onrechtstreekse sociale gevolgen, zoals de stij-
ging van de brandstofprijzen voor wegvervoer en verwar-
ming te milderen, werd een Sociaal Klimaatfonds (SCF)in
het leven geroepen. Dit EU-fonds, waarvoor tot 65 miljard
euro? is uitgetrokken, is bedoeld om de kwetsbaarste
huishoudens, kleine en middelgrote ondernemingen en
vervoersbedrijven te ondersteunen om de sociale gevolgen
van ETS2 te verzachten. Ongeveer 25% van de inkom-
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sten uit ETS2 zal naar dit fonds gaan. De resterende

75% wordt verdeeld onder de lidstaten (Belgi€ ontvangt
3,9%). Lidstaten zullen ‘sociale klimaatplannen’ moeten
indienen. Deze moeten worden opgesteld na overleg met
lokale en regionale autoriteiten, economische en sociale
partners en het maatschappelijk middenveld. De sociale
klimaatplannen zullen twee soorten initiatieven kunnen
omvatten:

o  Tijdelijke directe inkomstensteunmaatregelen om de
stijging van de brandstofprijzen voor wegvervoer en
verwarming aan te pakken

e Langlopende structurele investeringen: onder andere
voor de renovatie van gebouwen, het koolstofarm
maken van gebouwen, de integratie van hernieuw-
bare energie, de aankoop en infrastructuur van emis-
sievrije en emissiearme voertuigen, het gebruik van
openbaar vervoer en gedeelde mobiliteitsdiensten,
enzovoort.

Het SCF zal in 2026 starten en zal (inclusief 25% nationale
cofinanciering) 86,7 miljard euro bedragen over 6 jaar.

De ETS2 heeft dus potentieel een dubbele impact op de
wijkrenovatieopgave:

e De kost voor fossiele brandstoffen zal naar verwach-
ting over de komende jaren verder blijven stijgen
mede door de ETS2. Dit leidt tot kortere terugverdien-
tijden van energie-investeringen en verbeterde econo-
mische prestatie van energierenovaties ten opzichte
van het Business As Usual scenario. Dit onderstreept
het belang van een versnelde energierenovatie van
sociale woningen.

o De opbrengst van de verkoop van emissierechten die
aan de lidstaten toekomt, kan ingezet worden om de
energietransitie te versnellen. Het aandeel dat naar
het sociale klimaatfonds gaat, kan gebruikt worden in
het kader van de ondersteuning van sociale woning-
bouw. Daarnaast kan een deel van deze inkomsten
gebruikt worden om de bijkomende energiekosten
(onrendabele top) die bij de sociale huurder zou
terechtkomen op te vangen. Om toegang te kunnen
krijgen tot de middelen uit het sociaal klimaatfonds
moet een Lidstaat tegen 30 juni 2025 een sociaal
klimaatplan indienen bij de EU Commissie, inclusief
een verbintenis tot cofinanciering van minstens 25%
van het ingediende plan. De planning van energiere-
novatie-investeringen in de sociale woningbouw door
de woonmaatschappijen kan hier een cruciale input
leveren voor de opmaak van dergelijk sociaal klimaat-
plan. In die zin kan de periode voor 2026 gebruikt
worden om een globaal zicht te verkrijgen op de
energierenovatie-inspanningen voor de komende
periode (tot 2030). Wonen in Vlaanderen kan ter zake
een faciliterende en codrdinerende rol opnemen.

De bijkomende middelen die via het ETS2 - en het

sociaal klimaatfonds in het bijzonder — voor het Vlaamse
klimaatbeleid vrijkomen, vormen een goede gelegenheid
bij uitstek om de ondersteuning van de sociale huisves-
tingsector vanuit het Vlaams klimaatfonds beter af te
stemmen op een versnelling en verdieping van de ener-
gierenovatie en de ondersteuning van een meer geinte-
greerde wijkaanpak. Hierbij kan onder meer aan volgende
elementen gedacht worden:

o Het afdekken van de meerkosten van klimaatvrien-
delijke energetische oplossingen. Immers, indien
klimaatvriendelijke oplossingen meer kosten dan
hun fossiel alternatief (bijv. gas), dan kan dit het
draagvlak voor de meest klimaatrelevante oplossing
hypothekeren.

e Het ondersteunen van begeleidingstrajecten (inclu-
sief draagvlak-, coalitie- en visievorming op wijkni-
veau) als essentiéle opstap naar een geintegreerde
wijkaanpak.

e Het uitbreiden van goedgunstige leningen (zoals
deze die vandaag door wonen in Vlaanderen worden
toegekend) naar investeringen in gemeenschappe-
lijke infrastructuurcomponenten die gebruikt worden
om individuele sociale woningen te bedienen. Dit
veronderstelt dat we de finaliteit van de investering
(ten dienste staan van de sociale woningen) laten
primeren op de directe (en exclusieve) fysieke band
met de sociale woning.

e Het verzekeren van de continuiteit van de ondersteu-
ning over een langere termijn zodat op een langer
tijdshorizon kan gepland worden;

e Het aanbieden van gemengde financieringsop-
lossingen (bijv. het bieden van waarborgen, het
subsidiéren of participeren in het kapitaal) zodat
bijvoorbeeld betalingsrisico’s van private partners
beperkt blijven of nog het vollooprisico bij warmte-
netten gedeeld kan worden.

2 De totale som over 6 jaar zal 65 miljard euro bedragen, met 25% nationale
cofinanciering, brengt dit de beschikbare middelen voor het SCF in totaal op

86,7 miljard euro .




Valorisatie van co-benefits bij
derden

Relevant voor woonmaatschappijen, gemeenten, anderen

Naast besparingen en inkomsten die doorgaans sterk aan
de investeerder (of de wijkbewoner) zijn verbonden, is het
zinvol om verder te kijken naar de besparingen, inkom-
sten of andere baten die bij derden terechtkomen. Zo
bijvoorbeeld kan de aanleg van een wadi de nood aan
investeringen aan de ondergrondse infrastructuur door
de rioolbeheerder beperken of vermijden en zullen ook de
verzekeringsmaatschappijen hier wel bij varen door dat
deze minder schadevergoedingen zullen moeten uitbe-
talen. Door deze baten te identificeren kan later nage-
gaan worden of, hoe (contractueel, reglementair) en in
welke mate een deel van deze baten kunnen gecapteerd
en teruggesluisd worden naar de investeerder. Deze valo-
risatiepistes staan vaak nog in hun kinderschoenen en
behoeven (verdere) experimenten.

Transitiegids
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IX. Oplossingen voor
woningen in privé
eigendom

Het realiseren van een wijkaanpak voor
sociale huisvesting wordt doorgaans sterk
vereenvoudigd wanneer de woonmaat-
schappij eigenaar is van alle woningen en
gronden in de wijk. In een aantal gevallen
zullen bepaalde woningen of de goederen
binnen de wijk aan andere eigenaars toebe-
horen. In dat geval stelt de vraag hoe

we alsnog tot een gemeenschappelijke
wijkaanpak kunnen komen.

Wanneer deze woningen uit de boot vallen kan dit tal
van negatieve gevolgen hebben voor de wijk. Het kan de
businesscase voor collectieve warmtesystemen bijvoor-
beeld minder aantrekkelijk maken omdat er minder
gegarandeerde afnemers zijn, het kan de sloop van een
wijkdeel onmogelijk maken en het kan ervoor zorgen dat
de ensemblewaarde van de wijk verloren gaat wanneer
de eigenaars ervoor kiezen om kiezen hun woning niet,
of op een andere manier, te renoveren.

In wat volgt bespreken we enkele mogelijke oplos-
singen die zich situeren op een gradiént van meer naar
minder privatisering. Voor elk van deze type-oplos-
singen bestaan er verschillende instrumenten om ze in
de praktijk te brengen.

Privatisering: de woonmaat-
schappij verkoopt een deel van
haar patrimonium

| Verkoop woning I

Beschrijving en overwegingen

Wanneer de woonmaatschappij woningen verkoopt
komen er meer private eigenaars in de wijk. Dit maakt
het dus niet eenvoudiger om tot een wijkaanpak te
komen. Voor de woonmaatschappij kan dit evenwel
een interessante piste zijn in delen van de wijk

waar het aandeel private eigenaars groter is dan het
aandeel woningen in eigen bezit, en/of het aandeel
huurwoningen in bezit van de woonmaatschappij zo
klein is dat een collectieve aanpak niet interessant is.
Het heeft dan weinig zin om éé&n van volgende oplos-
singen te proberen omdat dit teveel middelen en tijd
in beslag zou nemen. Door deze woningen af te stoten
krijgt de woonmaatschappij extra middelen om haar
andere woningen wel collectief te renoveren of nieuwe
woningen te bouwen.

Instrumenten

De strategie is eenvoudig toe te passen door de
woningen te verkopen op de private markt. Gezien
dit een negatieve impact heeft op het aantal sociale
woningen in de gemeente kan het weliswaar nodig
zijn de verkochte woningen te compenseren door
nieuw sociaal woonaanbod te creéren.



Voortgezette co-existentie van private
woningen en sociale woningen

Voortgezette

co-existentie

Beschrijving en overwegingen

Bij de voortgezette co-existentie van private en sociale
woningen blijven de private eigenaars de eigenaar van
hun eigen woning. Om toch tot een collectieve aanpak te
komen moeten de private eigenaars gemotiveerd worden
om mee in een collectief project te stappen. De woon-
maatschappij en het lokaal bestuur hangen dus af van
de vrijwillige deelname van de eigenaar. Wanneer dit niet
lukt heeft dit mogelijks een impact op het slagen van de
wijktransitie.

De strategie is interessant wanneer er geen te groot
aandeel woningen in eigendom zijn, of hij kan door het
lokaal bestuur toegepast en gefaciliteerd worden wanneer
het om grotere aantallen woningen gaat of om de wijk-
delen die volgens strategie 1 door de woonmaatschappij
volledig zijn afgestoten. Wanneer het toekomstperspectief
van de wijk op een bepaalde locatie inzet op sloop is het
niet mogelijk deze optie toe te passen en is het noodzake-
lijk strategie 3 toe te passen.

Instrumenten

Zoals beschreven wordt er in deze strategie uitgegaan
van een vrijwillige (gehele of gedeeltelijke) deelname
aan wijkproject: de bestaande private wonen worden in
min of meerdere mate geintegreerd in het wijkvoorstel.
Bij weigering tot deelname aan het wijkproject kan het
wijkrenovatieproject rekening houden met een aantal
private woningen die niet aan het gemeenschappelijke
project voor de wijk wensen deel te nemen. Mogelijk kan
hier ook een oplossing gevonden worden in een gefa-
seerde aanpak, waarbij een optie tot latere deelname van
bepaalde woningen wordt voorzien. Dergelijke instru-
menten kunnen worden opgenomen in een Lokale Lange
termijn Renovatiestrategie.

Om private eigenaars te overtuigen om mee te stappen in
het wijktraject wordt voor een groot deel teruggevallen
op de renovatie-faciliterende instrumenten op Viaams en
lokaal niveau, gaande van leningen en subsidies tot bege-
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leiding en ontzorging via energiehuizen of andere lokale
initiatieven. Bij het communiceren over de wijkaanpak kan
de woonmaatschappij ook de eigenaars aanspreken en

ze doorverwijzen naar deze initiatieven, en de eigenaars
sensibiliseren over de Vlaamse regelgeving op vlak van
renovatie. Het is dus bij keuze voor deze oplossing de zaak
om een volwaardig traject voor de eigenaars, samen met
de eigenaars uit te stippelen.

Doordat de verhuurde woningen in de wijk een collec-
tieve renovatie ondergaan ontstaat er een kostenvoor-
deel waarvan ook de eigenaars zouden kunnen profiteren
als ze op het zelfde moment mee renoveren. De woon-
maatschappij zou de eigenaarswoningen dus mee kunnen
opnemen in de aanbesteding om hen dit kostenvoordeel te
bieden. Vrijwillige deelname van de eigenaars blijft hierbij
de voorwaarde. Vaak loopt het mis omdat de financiéle
situatie van de eigenaar op dat moment een renovatie
niet toelaat, en/of omdat ze een andere toekomstvisie en
planningshorizon voor werken aan hun woning hebben.
Voor deze eigenaars kan het interessant zijn samen met
een renovatiecoach een langetermijnplanning voor de
woningrenovatie op te maken die in lijn ligt met de
geplande renovatie van andere woningen in de wijk, met
een duidelijk beeld van mogelijke leningen en subsidies. Zo
kan de investering opgedeeld worden en eventueel beter
afgestemd worden op de individuele situatie van de eige-
naar. Maatwerk is dan alleszins aangewezen.

Voor eigenaars die een investering eventueel zouden
aankunnen is informatieverschaffing en ontzorging een
mogelijke sleutel tot succes. Door eigenaars goed te infor-
meren over de type werken die zullen gebeuren, hoe

hun woning er na renovatie zal uitzien, welke kostenbe-
sparingen ze kunnen verwachten etc. kunnen mogelijks
bezorgdheden worden weggenomen. In de wijk Egels-
vennen kregen alle woningeigenaars uitleg over de gekozen
renovatiestrategie van de woningen en werd er een proef-
woning gerenoveerd, zodat de eigenaars, en natuurlijk bij
uitbreiding ook de huurders van de wijk, konden ervaren
hoe een woning er na renovatie zou uitzien.
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Vormen van gedeelde eigendom /
mede-eigendom

| Gedeeld eigendom I

Beschrijving en overwegingen

De twee vorige opties vertrekken vanuit de klassieke
eigendomsordening, inclusief een strikte scheiding tussen
private eigenaars en woonmaatschappijen en lokale over-
heden. Er zijn evenwel ook een aantal tussenvormen
mogelijk zoals:

e CooOperatieve woonvormen: Bij codperatieve woon-
vormen waarbij de burgercodperatie eigenaar is van
een portefeuille aan woningen en de burgers/huurders
enerzijds, aandeelhouder zijn van de codperatieve, en
daarnaast tevens als huurder een pand uit de porte-
feuille kunnen betrekken. Burgercodperatieven kunnen
ook geheel of gedeeltelijk hun patrimonium aan een
woonmaatschappij onderverhuren.

e Community land trust (CLT): Een CLT benade-
ring veronderstelt doorgaans dat de grond door een
(lokale) overheid wordt ter beschikking gesteld van
een derde partij (bijvoorbeeld een woonmaatschappij,
vereniging of een wooncodperatie) via een opstal-
recht het recht geeft om gedurende een lange periode
gebouwen op de betreffende grond op te trekken en
uit te baten. De CLT is dus een gunstmaatregel, waar-
door de begunstigde, bijvoorbeeld woonmaatschappij,
geen (of slechts een beperkte) kost dient te dragen. Zo
kunnen de uitgespaarde middelen voor een diepel(re)
wijkrenovatie worden ingezet.

Er is in Vlaanderen op dit moment weinig ervaring met
dergelijke oplossingen. Er moet dus verder geinnoveerd

en geéxperimenteerd worden om na te gaan of en hoe
deze vormen van gedeeld eigendom een oplossing zouden
kunnen zijn voor de problematiek van versnipperde
eigendom, nu en in de toekomst.

Instrumenten

Bovenstaande instrumenten, Codperatieve woonvormen
en Community Land Trusts zijn mogelijke vormen van
gedeeld eigendom waarmee geéxperimenteerd kan
worden.

CLT Experiment in Vlaanderen/
/Brussel /Internationaal

Er bestaan vandaag verschillende Community Land
Trusts in Vlaanderen (o.a. in Gent en Leuven) en in
Brussel. Deze organisaties hebben allen als missie
om kwalitatieve koopwoningen voor iedereen
betaalbaar kan maken. In verschillende projecten in
Brussel en Gent werden nieuwe woningen ontwik-
keld of leegstaande gebouwen gerenoveerd door
CLTs. De kopers kunnen de woningen kopen en
krijgen erfpacht over het terrein, maar de CLT blijft
bezitter van de gronden. Elk van deze projecten zet
ook sterk in op gemeenschapsopbouw en actieve
betrekking van de bewoners in het beslissings-
processen. Ze zijn allen lid van de organisatie en
kunnen samen met het middenveld en het bestuur
beslissingen maken.

Aangezien de ervaring met CLT zich vandaag vooral
richt op nieuwbouwprojecten en renovatie van leeg-
staande gebouwen kan het niet op dezelfde manier
ingezet worden als oplossing voor het probleem van
versnipperd eigendom. Verder onderzoek is nodig
om na te gaan of bestaande woningen in privé
eigendom in een CLT opgenomen kunnen worden,
waarbij de eigenaars de opbrengst van de verkoop
van hun grond aan de CLT vereniging kunnen
inzetten voor renovatie. Een Europees traject
genaamd Upcycling Trust onderzoekt hoe reno-
vatie en CLT-principes hand in hand kunnen gaan.

CLT Mycolaiv (Gent); Afbeeldingen © CLT Gent


https://upcyclingtrust.nweurope.eu/

(Uit)kopen van private woningen

(Uit)kopen

private woning

Beschrijving en overwegingen

De laatste strategie is het uitkopen van private woningen.
Hierbij komen woningen die vandaag in privaat eigendom
zijn in eigendom en onder het beheer van de woonmaat-
schappij, waardoor de woonmaatschappij kan beslissen
over de toekomst van de woningen. Het terug verwerven
van woningen biedt dus het meeste controle over het
slagen van de wijkaanpak.

Het verwerven van woningen en ze vervolgens renoveren
kent wel een groot kostenplaatje en de huidige eigenaars
moeten bereid zijn de woning te verkopen. De oplossing
wordt dus best strategisch ingezet. Wanneer er slechts
één of een beperkt aantal woningen in een fase in privé
eigendom zijn en de integratie van de private woning

in het wijkscenario is essentieel (bijvoorbeeld omdat er
geen alternatieve manieren zijn om een waterproblema-
tiek effectief en efficiént aan te pakken) kan dit een rele-
vante optie zijn. Wanneer een sloop aangewezen is, is dit
de enige mogelijke oplossing. Dit is bijvoorbeeld het geval
voor vijf eigenaarswoningen in de Sint-Pietersmolenwijk
in Brugge waarvoor een oplossing zou moeten worden
gezocht indien er gekozen wordt voor sloop.
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Instrumenten

Er zijn enkele instrumenten die mogelijk ingezet
kunnen worden, gaande van minder tot meer gestuurde
oplossingen:

e Vrijwillige verkoop: in dit geval verkoopt de eige-
naar aan de maatschappij (en de betreffende woning
wordt gekocht om deel uit te maken van de porte-
feuille van de sociale woning van de woonmaat-
schappij) of aan de lokale overheid (indien de
privatieve woningen deel gaat uitmaken van het
openbaar domein in het kader van de wijk aanpak).
Er kan onderhandeld worden met de eigenaar of
er kan onder meer gekeken worden of de woon-
maatschappij of de lokale overheid een voorkoop-
recht hebben op de woning wanneer de eigenaar de
woning op de markt brengt. De woonmaatschappij of
overheid kunnen bij de opmaak van de wijkvisie de
private woningen screenen en voor de strategische
woningen dit voorkooprecht voorzien.

e  Woning/grondruil: dit betreft een variant op de vrij-
willige verkoop waarbij in plaats van geld soms de
private eigenaar een andere woning in de plaats krijg
(ruiltransactie). Dit is doorgaans voor de eigenaar een
interessante optie. Die kan dan de woning ruilen voor
een state-of-the-art nieuwe of volledig gerenoveerde
woning die volledig voldoet aan de eisen en erg ener-
giezuinig is.

Bij bovenstaande oplossingen zijn de woonmaatschappij
en het lokaal bestuur nog steeds overgeleverd aan de
beslissing van de eigenaar. Bij het benutten van het recht
van voorkoop moet er gewacht worden tot de woning
op de markt komt. Dit kan bepaalde processen vertragen.
In extreme gevallen kan er sterker gestuurd worden door
gedwongen verkoop (onteigening). Dit is in prin-

cipe voorbehouden aan de overheden. Dit belet niet dat
lokale overheden kunnen overgaan tot onteigening van
openbaar nut en de grond vervolgens ter beschikking te
stellen aan de woonmaatschappij met het oog op sociale
huisvesting.
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Deel 4
Aanbevelingen

voor vervolgstappen
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Deel 4

Aanbevelingen

In deel 4 van de gids formuleren we enkele aanbevelingen voor zowel het
Vlaamse als lokale beleidsniveau, met een focus op het Vlaams niveau
omdat hier heel wat sleutels liggen om een integrale wijktransitie in
sociale wijken te vergemakkelijken en te versnellen. We vertrekken van
het idee dat collectieve renovatie op wijkniveau via de sociale woon-
maatschappijen versneld kan worden. Bovendien zijn er daarbij, vanuit
het concept van de klimaatwijk, koppelkensen met adaptatie, de tran-
sitie duurzame mobiliteit en hernieuwbare energie, en groen-blauwe
dooradering van steden en gemeenten. Een wijkaanpak biedt bovendien
kansen om het woonaanbod in sociale wijken te vergroten en diversifi-
eren en om de leefkwaliteit, zowel in de woning als in de woonomgeving
te vergroten.

Met de aanbevelingen trachten we tegemoet te komen aan de barriéres die overblijven bij het
werken rond de zes hefbomen (zie deel 2) en de barriéres die we tegenkomen wanneer we
dieper in bepaalde thema’s duiken (deel 3). We gaan er bij het formuleren van beleidsaanbe-
velingen ook van uit dat de Vlaamse overheid enkele sleutels in handen heeft om een versnel-
ling te realiseren bij het aanpakken van de sociale wijken. Dit zowel op het niveau van de
wijk — maatregelen om het transitiepad sneller te doorlopen — als op Vlaams niveau — maat-
regelen om aanpakken op te schalen en in veel wijken tegelijk aan de slag te gaan.

Volgende aanbevelingen zijn relevant om hordes weg te nemen en een versnelde transitie van
sociale wijken na te jagen:

Aanbevelingen ten aanzien van het Vlaams beleid

1. Gewestelijke planning en organisatie van sociale wijken

2. Sociale klimaatwijken als versneller van de klimaattransitie
3. Procesvoering woonmaatschappijen

4, Financiering van projecten in sociale wijken

Aanbevelingen ten aanzien van het lokaal beleid

1. Regierol lokale overheid

2. Inclusief lokaal klimaatbeleid

3. Lange termijn renovatie- en warmteplanning
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Aanbevelingen ten aanzien van het Vlaams beleid

Gewestelijke planning en organisatie

van sociale wijken

Noden in beeld

De verre toekomst moet beter in beeld komen

om aan de renovatieopgave te kunnen voldoen

Woonmaatschappijen moeten hun patrimonium screenen
op de renovatie noden naar 2050 toe. Momenteel wordt
er op vrij korte tijdshorizon gepland, namelijk 10 jaar,

of nog niet gepland. Gegeven de grote uitdagingen is

het nodig op de lange termijn, bijvoorbeeld 25 jaar of

tot 2050, te plannen. Wonen in Vlaanderen is met deze
opgave reeds aan de slag. Ze lanceerden een renovatie-
planner die Woonmaatschappijen moeten invullen om zo
een zicht te krijgen op hun lange termijn renovatieplan-
ning. Door woonmaatschappijen deze oefening te laten
doen ontstaat er een beeld en potentieel tijdspad voor de
woonmaatschappij zelf, maar ook voor andere belangrijke
stakeholders (Wonen in Vlaanderen, lokale besturen).

Momenteel is het beeld gefragmenteerd en is het reno-
vatietijdspad dat woonmaatschappijen van plan zijn te
hanteren, om aan het op Vlaams niveau geschetste pad
te voldoen, onduidelijk. Dit levert zowel problemen op
voor de Woonmaatschappij als voor Wonen in Vlaanderen.
Momenteel lijken er namelijk op Vlaams niveau geen
financieringstekorten te bestaan voor sociale woning-
bouw (hoewel de doorstroming van de middelen naar het
niveau van de woonmaatschappijen soms niet ideaal is).
De grote renovatie-inspanningen die moeten gebeuren
zouden deze situatie kunnen veranderen. Daarom is het
op Vlaams niveau belangrijk zicht te hebben op de inves-

Masterplanning &
facilitatie

Een integrale wijkaanpak is een strategisch project op
middellange termijn dat kans op slagen heeft indien er
een gezamenlijke toekomstvisie (een masterplan) van de
wijkaanpak opgemaakt kan worden. Dat beeld houdt reke-
ning met langetermijndoelstellingen rond klimaat, sociaal
wonen, verhuisbewegingen, adaptatie en zo meer. Onder-
zoek in het kader van de studie Klimaatwijken - Sociale

teringsplannen van alle Woonmaatschappijen op lange
termijn, zodat Vlaanderen zich op de financieringsopgave
kan voorbereiden.

De screening kan bovendien, in samenwerking met lokale
besturen in een wijkaanpak, gekoppeld worden aan een
screening van uitdagingen op vlak van adaptatie, meer
weerbaarheid voor wateroverlast, hittestress, ... Dit vraagt
dat de patrimonium screening afgetoetst en afgestemd
wordt met lokale besturen.

) B4

Gegeven de grote
uitdagingen is het nodig
op de lange termijn,
bijvoorbeeld 25 jaar of
tot 2050, te plannen

Een integrale wijkaanpak kan alleen tot stand komen
met een visie die de langetermijndoelstelling vastlegt

Wijken bewijst dat een wijkaanpak met een gezamenlijk
toekomstbeeld (of masterplan) heel wat voordelen heeft:

e Optimaliseren van het renovatietijdpad en dus een
versneld conform sociaal patrimonium en meer
kansen tot collectieve renovatie wat de werken goed-
koper maakt
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e Vergroten van de kansrijkheid van duurzame collec- om een toekomstperspectief op te maken en de plan-
tieve warmtesystemen ningsfase te doorlopen. (bv. Opentrekken van de renova-
e Bundelen van werken in de wijk, bijvoorbeeld aan tieplanner van van Wonen in Vlaanderen naar een tool
woningen, riolering en openbaar domein waarmee alle werken op privaat en openbaar domein op
e Integratie van projecten rond uitbreiding en diversifi- elkaar kunnen afgestemd worden).
ering van het woonaanbod in een totaalvisie Heel concreet zouden er vanuit Wonen in Vlaanderen
e Vlottere samenwerking en dialoog tussen de kernac- trajecten opgestart kunnen worden waarbij Woon-
toren — woonmaatschappijen, lokale besturen, Wonen maatschappijen in samenwerking met Lokale besturen
in Vlaanderen - onderling en met de bewoners begeleiding door studiebureaus of facilitatoren kunnen
e Meer zekerheid voor de inwoners van de wijk aanvragen om een wijkplan op te maken.

Om de kernactoren te ondersteunen in de opmaak van
een wijkaanpak is er nood aan een partij die faciliteert en
aan middelen en ruimte in de projectplanning om eerst
een iets langdurigere planningsfase te doorlopen. Het is
dus noodzakelijk dat er budget vrijgemaakt wordt om een
faciliterende partner aan te stellen, onderzoek te voeren

Voordelen koppelen aan een wijkaanpak

Facilitatie van masterplanning vanop Vlaams niveau kan , ,
ook andere vormen krijgen dan financiéle ondersteuning
of ondersteuning op vlak van capaciteitsuitbreiding. Er

kunnen ook in de latere fasen van het traject - bijvoor- Er ZU n nu nog
beeld bij het zoeken naar financiering, het concreti- 'F ...
seren van de plannen, het verkrijgen van vergunningen 8een | nanC|e|e

etc. - voordelen gekoppeld worden aan het realiseren van
projecten vanuit een integrale langetermijnvisie voor de

voordelen gekoppeld

wijk. Zo wordt het eerst opmaken van een integrale visie i

interessanter. Zo zou er bijvoorbeeld gezocht kunnen aan p rO-J ecten
worden naar procedures of instrumenten die vergunning- met een integra|e
strajecten voor integrale trajecten vereenvoudigen, zodat . L

er niet voor elk afzonderlijk projectdeel een vergunning |angete|’m |J nvisie
moet worden aangevraagd. Er kan ook gekeken worden ..

naar manieren om voordeligere financiering toe te kennen VOoOor d e W|_J I(

aan projecten die voortvloeien uit een geintegreerde visie
of bijvoorbeeld leegstandsbelastingen te verminderen
wanneer leegstand gecreéerd wordt om een lange termijn-
visie te realiseren.



Transitiegids ‘ 157
Deel 4 Aanbevelingen

Sociale klimaatwijken als
versneller van de klimaattransitie

Investeer in Klimaatwijken als een laboratorium
klimaatinnovatie voor klimaatinnovatie

Naast technische innovaties moet er ook geinvesteerd worden in systeeminnovatie. Het wijkniveau

is een interessant schaalniveau als laboratorium, waar bepaalde aanpakken kunnen getest worden in

de praktijk. Woonmaatschappijen moeten innoveren in hun procesvoering, maar ook in de operatio-
nalisering van een wijkaanpak. Dit overstijgt het niveau van de verschillende woonmaatschappijen.
Sommige woonmaatschappijen hebben zelf een cel die inzet op innovatie, bij andere woonmaatschap-
pijen ontbreekt hiervoor de capaciteit. Er is een regionale aansturing nodig, opdat woonmaatschappijen
van elkaar kunnen leren en er overal aan de slag gegaan kan worden met lessen uit innovatietrajecten.
Wonen in Vlaanderen kan dit faciliteren door innovatie regionaal mee aan te sturen.

Heel concreet merken we uit gesprekken met woonmaatschappijen dat er een directe nood is aan
innovatie op vlak van het operationaliseren van energiegemeenschappen en collectieve energiesys-
temen zoals warmtenetten in sociale wijken. We zien hier bovendien veel gemiste kansen ontstaan
door het gebrek aan ervaring met collectieve systemen. Vandaag bestaan er weinig marktpartijen die
een rendabel model zien in sociale wijken. Ook woonmaatschappijen zelf staan weigerachtig tegenover
collectieve verwarmingssystemen omwille van de financiéle risico's. Er kan enerzijds onderzocht worden
hoe woonmaatschappijen zelf een collectief systeem moeten uitbaten. Anderzijds kan er een extern
vehikel ontwikkeld worden dat de rol als uitbater opneemt. Hoe dan ook is het belangrijk dat de risico’s
voor de uitbater beperkt worden en dat de betaalbaarheid voor de bewoners gegarandeerd is.

Meer sociale innovaties rond hoe verhuisbewegingen te organiseren die ondersteunend werken voor
kwetsbare groepen in een renovatiegolf is een andere concrete nood, waar woonmaatschappijen nu al,
zij het in verspreide slagorde, op inzetten. Sommige woonmaatschappijen investeren zelf in experiment
en innovatie, maar door hier van op Vlaams niveau ondersteuning op vlak van budgetten en capaciteit
voor te voorzien kan er pas echt versneld worden.

Centraliseer kennis Benut het leertraject om kennis rond de klimaat-

transitie toegankelijk te maken

Benut kennis uit het leertraject Klimaatwijken in Sociale wijken en de andere verwante initiatieven om
andere woonmaatschappijen en wijken te ondersteunen. Er wordt op veel plekken geéxperimenteerd, met
successen maar ook mislukkingen tot gevolg. Door een centraal kennisportaal aan te bieden waar woonmaat-
schappijen inzicht kunnen krijgen in ervaringen met bepaalde technieken, procesmethodieken of types van
projecten kunnen ze sneller inzicht krijgen in wat kan werken voor hun wijk en kunnen ze makkelijker zelf
aan de slag. Dit is zeker relevant voor woonmaatschappijen met beperkte capaciteit om zelf te innoveren.

De voorliggende transitiegids is een eerste poging tot het verschaffen van inzichten uit praktijkervaringen
met complexe transitietrajecten in sociale wijken. Het experiment en de innovatie zal allicht in de komende
jaren toenemen, dus de ervaringen beschreven in deze gids kunnen aangevuld worden met nieuw opgedane
kennis. Daarnaast zou bijvoorbeeld een denktank kunnen worden opgericht bestaande uit pionierende woon-
maatschappijen en andere actoren actief in sociale wijken om ervaringen uit te wisselen met elkaar, maar
ook na te denken over hoe deze ervaringen gedeeld kunnen worden met een breder publiek.
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3Procesvoering woonmaatschappijen

Bewoners Laat bewoners van de sociale wijken niet
opdraaien voor de kosten van de klimaattransitie

Analyses van de financiéle impact van een wijktransitie tonen aan dat het wonen in een duurzame
woning duurder kan uitvallen voor de inwoners. Dit heeft onder andere te maken met de voordelig-
heid van tarieven voor gas ten opzichte van elektriciteit en een taks-shift kan hiervoor een oplos-
sing bieden. Daarnaast is er ook de onderhoudskost van de installaties. Deze is voor technologieén
met een warmtepomp of een aansluiting op een collectief warmtenet doorgaans duurder dan het
onderhoud van een gasketel omdat het om complexere technologieén gaat. Deze kost is momenteel
ten laste van de inwoner en dit drijft hun kost voor het wonen in een duurzame woning omhoog. Om
de transitie leefbaar te maken voor sociale huurders is het noodzakelijk dat er maatregelen worden
genomen waardoor ze financieel zo weinig mogelijk impact van de transitie ondervinden. Naast de kost
van verwarming zijn er ook andere transitie-elementen zoals de verhuisbeweging en een eventuele
beperkte stijging in huurprijzen die een impact kunnen hebben op de verhuurder. Hiervoor moet op
Vlaams niveau een strategie worden uitgedacht om het draagvlak van de energietransitie te vergroten.

Betrek bewoners vanaf het begin in het traject en geef ze een stem. Renovaties zijn stressvol. Wees
duidelijk naar hen toe.

Capaciteit Vergroot de capaciteit van de woonmaatschap-
pijen om de klimaattransitie waar te maken

Er zullen heel wat projecten op poten gezet moeten worden door woonmaatschappijen om de klimaat-
transitie waar te maken. Tegelijkertijd hebben woonmaatschappijen het vandaag al moeilijk om de boel
draaiende te houden omwille van een gebrek aan capaciteit. Dit zal naar de toekomst toe alleen maar
verergeren (zie rapport Energy Cities). Voor veel woonmaatschappijen is het interessant om zelf een
aantal architecten en technische specialisten in huis te hebben. Het kan projecten goedkoper maken
omdat er geen of minder externe experten moeten worden aangesteld. Een overkoepelende strategie
en budget om deze capaciteitsuitbreiding door te voeren kan woonmaatschappijen op weg helpen
meer projecten op te starten en op te volgen.

Sneller is niet Versnelde procedures zijn niet voor alle situaties geschikt.
altijd beter Kijk per project welke versnellingen mogelijk zijn

Door de eerdergenoemde beperkte capaciteit en de soms lange wachtlijsten voor sociale huurders willen
woonmaatschappijen uiteraard zo snel en efficiént mogelijk nieuwe woningen plaatsen. Deze directe
actie staat soms een structurele aanpak in de weg. Zo hebben woonmaatschappijen de optie om aan

te besteden via een Design & Build procedure. Hierdoor kunnen zij sneller door fases van het ontwerp
en planproces gaan. Ook kunnen woonmaatschappijen aanspraak maken op een raamcontract voor
modulair bouwen. Deze processen zorgen voor een versnelling van de bouwtijd, maar zijn tegelijkertijd
weinig flexibel. Design & build is bijvoorbeeld alleen mogelijk aan een uitgeruste weg. Modulair bouwen
is een one-size-fits-all benadering die weinig flexibiliteit biedt voor aanpassing van het energiesysteem.
Versnelde procedures zijn daarom niet voor alle situaties geschikt en er dient per project te worden
gekeken welke versnellingen mogelijk zijn. Het kan de moeite waard zijn om iets langer in het planproces
te zitten om vervolgens iets te bieden dat op maat is van de wijk en robuust is naar de toekomst toe.


https://energy-cities.eu/policy/give-cities-the-staffing-means-for-their-climate-ambitions/
https://www.vlaanderen.be/sociaal-woonbeleid/sociale-woningen/realiseren-van-sociale-woonprojecten/woningbouw-en-infrastructuur/gunnen-van-een-overheidsopdracht/design-build-zelf-organiseren-als-woonmaatschappij
https://www.vlaanderen.be/sociaal-woonbeleid/sociale-woningen/realiseren-van-sociale-woonprojecten/private-samenwerkingen/modulair-wonen-2023-mw2023
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Financiering van projecten in
sociale wijken

Financieringsbehoefte Krijg vat op de totale
financieringsbehoefte

Om het financieringsvraagstuk goed te kunnen begrijpen moeten we de financieringsbehoefte

preciseren. Deze wordt in eerste instantie bepaald door de (wijk)renovatieambitie en de autofi-
nancieringscapaciteit van de woonmaatschappijen. Zo krijgen we een zicht op de globale netto
financieringsbehoefte. Een verdere verfijning veronderstelt een spreiding van de renovatiewerk-
zaamheden in de tijd en de corresponderende financieringsbehoeften doorheen de tijd.

EU-middelen Ontsluit EU-middelen voor woonmaatschappijen

In eerste instantie gaat het hier over het ontsluiten van EU-subsidies bijv. voor de ondersteuning
van projectontwikkeling (project development assistance — ELENA). Het verzekeren van dergelijke
EU-middelen veronderstelt dat subsidiedossiers worden voorbereid die aan de gestelde vereisten
beantwoorden. De expertise en tijd die hiervoor dient vrijgemaakt te worden is vaak niet beschik-
baar binnen individuele (kleinere) woonmaatschappijen.

Daarnaast komen er in het kader van de ETS2 bijkomende middelen vrij die via een sociaal klimaat-
fonds voor minder begoede burgers zijn voorbestemd. Om zich van deze middelen te verzekeren

is het zinvol om nu reeds een kader te creéren waarin deze middelen kunnen worden ontvangen,
eventueel over de gewesten worden verdeeld, en de besteding wordt georganiseerd. Zo gaat er geen
tijd verloren bij het bekomen van deze middelen. Een essentiéle voorwaarde om de toegang tot de
middelen uit dit sociaal klimaatfonds te verzekeren, is de indiening van een sociaal klimaatplan
tegen 30 juni 2025 bij de EU Commissie. Voor zover dit nog niet het geval is wordt de voorbereiding
hiervan best zo snel mogelijk aangevat.

Financieringskaders Zet beschikbare middelen selectief in
van de toekomst door gemengde financiering

Zoals eerder aangegeven is er vandaag geen direct financieringstekort voor sociale woningbouw,
maar is er nood aan lange termijnplanning door de woonmaatschappijen om vat te krijgen op

de financieringsopgaven in de toekomst. Dit wil echter niet zeggen dat alle types van projecten
binnen de huidige kaders vlot financierbaar zijn. De bestaande financieringskaders sturen ook niet
direct aan op een versnelling in de renovatiegolf.

De bijkomende middelen die via het ETS2 - en het sociaal klimaatfonds in het bijzonder - voor
het Vlaamse klimaatbeleid vrijkomen, vormen een goede gelegenheid bij uitstek om de ondersteu-
ning van de sociale huisvestingsector vanuit het Vlaams klimaatfonds beter af te stemmen op
een versnelling en verdieping van de energierenovatie en de ondersteuning van een meer geinte-
greerde wijkaanpak. Hierbij kan onder meer aan volgende elementen gedacht worden:
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o Het afdekken van de meerkosten van klimaatvriendelijke energetische oplossingen. Immers,
indien klimaatvriendelijke oplossingen meer kosten dan hun fossiel alternatief (bijv. gas), dan
kan dit het draagvlak voor de meest klimaatrelevante oplossing hypothekeren.

e Het ondersteunen van begeleidingstrajecten (inclusief draagvlak-, coalitie- en visievorming op
wijkniveau) als essentiéle opstap naar een geintegreerde wijkaanpak.

e Het uitbreiden van goedgunstige leningen (zoals deze die vandaag door Wonen in Vlaanderen
worden toegekend) naar investeringen in gemeenschappelijke infrastructuurcomponenten die
gebruikt worden om individuele sociale woningen te bedienen. Dit veronderstelt dat we de
finaliteit van de investering (ten dienste staan van de sociale woningen) laten primeren op de
directe (en exclusieve) fysieke band met de sociale woning.

e Het verzekeren van de continuiteit van de financiéle ondersteuning van de Vlaamse Over-
heid aan woonmaatschappijen over een langere termijn zodat op een langer tijdshorizon kan
gepland worden;

e Het prioritair aanwenden van de beschikbare middelen voor renovatietrajecten die inzetten
op een integrale wijkaanpak en een versnelde realisatie van ambitieuze klimaatdoelstellingen.

e Het versneld innoveren inzake financieringsinstrumenten. Gezien de omvang en de verschei-
denheid van de lokale context en uitdagingen, lijkt het bijzonder opportuun om de bestaande
financieringstoolbox verder aan te vullen met bijkomende financieringsoplossingen (o0.a. denk-
piste m.b.t. volume-eigendom). Dergelijke innovatie is moeilijk te realiseren op het niveau van
een individuele woonmaatschappij. Wonen in Vlaanderen is beter geplaatst om de innovatie
op dit punt te leiden en haar expertise in programma- en projectfinanciering ten bate van
de woonmaatschappijen in te zetten voor een versnelde opbouw en uitrol van een financie-
ringstoolbox 2.0.

o Gemengde financieringsoplossingen mogen niet ontbreken in de vernieuwde financie-
ringstoolbox. Dergelijke blended finance oplossingen hebben gemeen dat ze met publieke
middelen private middelen aantrekken voor de realisatie van wijkrenovatieopgaven die de
huidige financieringsbeperkingen (o.a. voor bepaalde investeringen in collectieve oplossingen)
helpen overstijgen. Zo kan bijvoorbeeld het verlenen van waarborgen, subsidies of partici-
peren in het kapitaal, het kredietrisico van private partners beperken of nog het vollooprisico
bij warmtenetten beter verdelen, zodat private partners overtuigd kunnen worden om aan
een investeringsproject deel te nemen.

e Verruiming van het perspectief: van projectfinanciering, over programmafinanciering naar
transitiefinanciering. Naast de financieringstoolbox verdient tevens de langetermijnvisie
en -strategie een vernieuwde aandacht. Wonen in Vlaanderen kan ook hier een centrale rol
spelen. Vanuit haar kennis inzake project- en programmafinanciering is Wonen in Vlaanderen
goed geplaatst om een aangepaste meer globale transitiefinanciering uit te denken en tot
stand te brengen, die opeenvolgende financieringprogramma'’s in een coherente transitiestra-
tegie helpt kaderen.

o Wonen in Vlaanderen is een geschikte partij om grotere subsidies, bijvoorbeeld Europese
subsidies, aan te trekken. Dit kan moeilijker georganiseerd worden op niveau van individuele
woonmaatschappijen. Met deze subsidies kunnen vervolgens trajecten worden opgestart om
Woonmaatschappijen te begeleiden of financieren in meer complexe wijktransformatie- en
innovatieve planningsprojecten.

Tot slot lijkt de perceptie van het in werking treden van de Gewestelijk Sociale Correctie (GSC) een
struikelblok om grotere of complexere projecten gefinancierd te krijgen. Lange termijnplannen voor
totale wijkrenovaties zullen geregeld uitdraaien op een negatief saldo, waardoor de overheid via
de GSC zal bijspringen. Dit wordt erg negatief gepercipieerd door woonmaatschappijen omdat ze
vrezen dat hun autonomie hierdoor in gedrang komt, terwijl het eigenlijk ook een mechanisme
van ondersteuning aan de woonmaatschappijen is. Het herdenken van het narratief gekoppeld aan
deze GSC, of de manier waarop het werkt zou een positievere perceptie kunnen creéren. Dit kan

er vervolgens toe leiden dat Woonmaatschappijen zich bij hun investeringskeuzes niet meer laten
leiden door een vrees voor een negatief financieel eindresultaat, waardoor er meer transitie-opties
mogelijk worden.
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Aanbevelingen ten aanzien van het lokaal beleid

1Regierol lokale overheid

Regie in handen

Neem de regie over het woonbeleid op en zoek naar

kansen voor wijkrenovatie met je woonmaatschappij

Volgens de codex wonen ligt de regierol over het woon-
beleid bij de lokale overheid. Het is voor heel wat woon-
maatschappijen cruciaal dat de lokale overheid deze rol
op zich neemt. Lokale afstemming tussen de woonmaat-
schappij en het bestuur is van belang. Op basis van het
tijd- en renovatiepad van de woonmaatschappij kunnen
ze samen met lokale besturen bepalen waar een collec-
tieve renovatie of integrale wijkaanpak strategisch het
meest zinvol is. Dit in het licht van de lokale klimaat-
plannen, warmteplannen, groenplannen, sociaal objec-
tief en een rechtvaardige transitie zodat sociale wijken als
een stapsteen kunnen dienen voor de klimaattransitie van
steden en gemeenten. Lokale besturen hebben de regie
van het lokaal woonbeleid en het lokaal klimaatbeleid in
handen. Woonmaatschappijen sturen autonoom op hun
patrimonium, maar beide partijen hebben elkaar nodig in
de uitdaging van de klimaattransitie. Uit onderzoek van
Steunpunt Wonen komt de uitdaging van een lange door-
looptijd voor sociale woningen projecten naar voren. Dit
gaat zeker op voor wijkgerichte trajecten. Lokale afstem-
ming is bovendien een vereiste voor de eventuele master-
planning of minstens het opmaken van een gedeeld
toekomstperspectief.

Afstemming is dus belangrijk, maar de regierol die lokale
besturen daarin hebben is minstens even nodig. De
nieuwe gefusioneerde woonmaatschappijen werken vaak
over gebieden die meerdere gemeenten beslaan. Voor deze
woonmaatschappijen is het zelf nemen van een initia-
tief om in dialoog te treden met alle lokale besturen om
wijkaanpakken op te starten dus geen evidentie. Met een
sterke lokale overheid die de regierol op zich neemt, de
woonmaatschappijen bevraagt over hun renovatieplan-
ning en zoekt naar kansen om deze aan geintegreerde
transitietrajecten te koppelen, kan makkelijker een geza-
menlijk initiatief ontstaan dan wanneer het lokaal bestuur
een afwachtende houding aanneemt. Het renoveren van
het sociaal patrimonium draagt namelijk ook voor de
lokale overheid bij aan het behalen van haar klimaat-
doelstellingen, zowel op vlak van energie, renovatie als
klimaatadaptatie

yy

Lokale besturen
hebben de regie van
het lokaal woonbeleid
en het lokaal klimaat-
beleid in handen.
Woonmaatschappijen
sturen autonoom op
hun patrimonium,
maar beide partijen
hebben elkaar nodig
in de uitdaging van de
klimaattransitie
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2Inclusief lokaal klimaatbeleid

Klimaatbeleid Maak een inclusief lokaal klimaatbeleid op om
voor iedereen inwoners in sociale wijken te ondersteunen

De lokale overheid moet inzetten op een inclusief lokaal klimaatbeleid, waarbij er dus ook aandacht
is voor maatschappelijk kwetsbaren. Dit gaat met name om elementen die het wijkniveau overstijgen,
maar toch belangrijk kunnen zijn voor het doen slagen van de transitie in de wijk. We denken hierbij
onder andere aan een inclusief lokaal mobiliteitsbeleid, dat helpt vervoersarmoede weg te werken

en kwetsbare gezinnen op minder goed bereikbare plekken toegang geeft tot voldoende variatie aan
mobiliteitsopties. Dit kan onder andere in planprocessen zoals de opmaak van een regionaal mobili-
teitsplan, waar de lokale overheden sterk aan bijdragen, maar is ook van belang wanneer lokale over-
heden investeren in de aanleg van publieke laadpunten voor elektrische voertuigen en wanneer er
partnerschappen met organisaties die deelmobiliteit voorzien worden aangegaan.

Hetzelfde geldt voor projecten die lokaal voorzien in hernieuwbare energie. Wanneer er gewerkt wordt
met codperatieve vormen of grootschaligere energiegemeenschappen, kan het de rol van de lokale
overheid zijn om ervoor te zorgen dat dergelijke initiatieven ook toegankelijk zijn voor inwoners die
niet de financiéle capaciteit hebben om een instapkost te betalen. Het project PowerUp van stad
Eeklo is een mooi voorbeeld van een project dat het toetreden tot een energiecodperatie en dus het
verlenen van toegang tot lokaal opgewekte hernieuwbare energie toegankelijker maakt voor kwetsbare
inwoners.

Lange termijn renovatie- en
warmteplanning

Kijk vooruit Vereenvoudig de keuzes voor woonmaatschap-
pijen door de opmaak van lange termijnplannen

Wanneer lokale overheden goede lange termijnvisies opmaken kan het maken van bepaalde keuzes op
het niveau van de wijk gemakkelijker worden gemaakt. Voor de woonmaatschappij vallen er dan heel
wat onzekerheden weg. Het mee opnemen van sociaal patrimonium in een lokale lange termijn reno-
vatiestrategie geeft de woonmaatschappij zekerheid dat de lokale overheid bereid is hier mee aan de
slag te gaan.

Belangrijker nog is misschien wel het opmaken van lokale warmteplannen. Deze plannen leggen vast
in welk deel van de gemeente welke verwarmingsoplossing verkozen wordt. Dit kan het beslissings-
proces bij de woonmaatschappij vereenvoudigen. In steden of gemeenten waar er warmtebronnen zijn
die een intensiever planningsproces vergen om de warmte op een geschikte manier te verdelen, denk
aan aquathermie uit rivieren en grootschalige bronnen van restwarmte, is het extra belangrijk dat de
lokale overheid dit planningsproces doorloopt, zodat de woonmaatschappij voldoende zeker is van de
verwarmingsoplossing van de wijk. Anders stellen ze mogelijk investeringen uit of investeren eerst in
individuele oplossingen die later vervangen moeten worden door een collectieve oplossing.
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Vragenlijst Gemeente — Woonwijk

Met behulp van onderstaande vragenlijst trachten we zoveel mogelijk basisinformatie te verzamelen
om op een vlotte en efficiénte manier het onderzoek in de sociale wijk te kunnen aanvatten. We
zouden daarom graag vragen om waar mogelijk zaken op kaart aan te duiden en zoveel mogelijk
concrete antwoorden op de vragen in dit document te formuleren (bijvoorbeeld door relevante
secties uit eerder studiemateriaal en beleidsdocumenten hier te kopiéren). Wanneer er met
betrekking tot bepaalde vragen GIS materiaal beschikbaar is kan het nuttig zijn dit mee te geven.

1 Overkoepelende visie van de stad

1.1  Hoe past de uitwerking van een sociale klimaatwijk binnen het stedelijk beleid (beleid kan zijn:
visies, investeringsprogramma’s, regelgevende instrumenten...) op vlak van:

e Energie (thermisch en elektrisch)

e Ruimte
| |
e \Wonen
| |
e Klimaat

e Groenblauwe netwerken

e Ander beleid

| |

1.2  Welke visie-elementen van de stad moeten we zeker kennen/begrijpen om tot een gepaste
wijktransitie te komen binnen de context van uw stad?

|

2 Afbakening project- en studiegebied

2.1 Wat s de afbakening van de sociale woonwijk? Hiermee bedoelen we de woningen die
behoren tot de sociale woonwijk.

| |

2.2 Zijn er binnen deze afbakening specifieke deelzones die bijzonder zijn, of prioritaire aandacht
verdienen?
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2.3 Zijn er plekken of ontwikkelingen in de ruimere omgeving van de wijk die zeker van invloed
zijn op de klimaattransitie in de wijk?

3 Toekomstperspectief voor de wijk

3.1 Zijn er bestaande studies of concrete plannen mbt. de transformatie van delen van de wijk?

3.2 Zijn er concrete plannen of aanknopingspunten om de wijk te verdichten en bijkomend
woonaanbod te realiseren?

4 Woningen

4.1 Watis de eigendomssituatie van de woningen? Welk aandeel van de woningen is in eigendom
en kunnen deze woningen of de zones waarin ze zich bevinden op kaart aangeduid worden?
Wie is de eigenaar van de huurwoningen?

4.2  Zijn er binnen de wijk verschillende woningtypologieén terug te vinden en zo ja, is het
mogelijk om van elke typologie een afbeelding toe te voegen dewelke kan dienen als
referentie voor een groep woningen? Wat is de BVO en het aantal verdiepen voor elk van
hen? Is er een kelder en/of zolder aanwezig en is deze deel van het bewoonbaar opperviak?
Hebben ze de status van beschermd erfgoed?

Typologie 1
Typologie 2
4.3 Wat zijn de eigenschappen van de verschillende typologieén?
Typologie 1 Typologie 2
Bouwjaar/-periode
Eerder gebeurde
renovatiewerken (al dan niet
energiegerelateerd) + jaar van
uitvoeren
Beglazing (enkel/dubbel/...)
Aanwezigheid (geisoleerde) Ja/nee Ja/nee Ja/nee
spouwmuur met/zonder isolatie | met/zonder isolatie | met/zonder isolatie
Huidig warmteafgiftesysteem
(bv. radiatoren)
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2.3 Zijn er plekken of ontwikkelingen in de ruimere omgeving van de wijk die zeker van invloed
zijn op de klimaattransitie in de wijk?

3 Toekomstperspectief voor de wijk

3.1 Zijn er bestaande studies of concrete plannen mbt. de transformatie van delen van de wijk?

3.2 Zijn er concrete plannen of aanknopingspunten om de wijk te verdichten en bijkomend
woonaanbod te realiseren?

4 Woningen

4.1 Wat is de eigendomssituatie van de woningen? Welk aandeel van de woningen is in eigendom
en kunnen deze woningen of de zones waarin ze zich bevinden op kaart aangeduid worden?
Wie is de eigenaar van de huurwoningen?

4.2  Zijn er binnen de wijk verschillende woningtypologieén terug te vinden en zo ja, is het
mogelijk om van elke typologie een afbeelding toe te voegen dewelke kan dienen als

referentie voor een groep woningen? Wat is de BVO en het aantal verdiepen voor elk van
hen? Is er een kelder en/of zolder aanwezig en is deze deel van het bewoonbaar opperviak?
Hebben ze de status van beschermd erfgoed?

Typologie 1

Typologie 2

4.3 Wat zijn de eigenschappen van de verschillende typologieén?

Typologie 1 Typologie 2
Bouwijaar/-periode
Eerder gebeurde
renovatiewerken (al dan niet
energiegerelateerd) + jaar van
uitvoeren
Beglazing (enkel/dubbel/...)
Aanwezigheid (geisoleerde) Ja/nee Ja/nee Ja/nee
spouwmuur met/zonder isolatie | met/zonder isolatie | met/zonder isolatie
Huidig warmteafgiftesysteem
(bv. radiatoren)
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Huidige technische installatie
(bv. gasketel)

Locatie stookplaats in de
woning (verdiep + locatie
t.o.v. de straat)

Ventilatiesysteem aanwezig?

Ja/nee

Ja/nee

Ja/nee

4.4  Zijn er bouwtechnische plannen van de woning beschikbaar?

4.5  Zijn er gegevens op vlak energieprestaties (bv. EPC-label) of energieverbruik beschikbaar op
niveau van de individuele woning/woningclusters? Is er een beeld van het aantal beschermde

afnemers in de wijk?

4.6 Zijn er andere gekende (niet energiegerelateerde) problematieken aan de woning,

bijvoorbeeld vochtproblemen, of andere gebreken die de leefkwaliteit beinvioeden (op vlak

van veiligheid, gezondheid, comfort, privacy...)?

4.7 Wat is de architecturale ambitie van de woningen (bv. meer licht, andere indeling,...)

4.8  Zijn er bestaande plannen om woningen in de wijk te renoveren of is er nood aan

vernieuwbouw? Om welke woningen gaat het? Hoe concreet zijn deze plannen en welke

vrijheidsgraden zijn er binnen dit onderzoek?

4.9 Is het mogelijk tijdens het site-bezoek enkele woningen te bezoeken?

4.10 Is ervandaag leegstand in de wijk en zo ja, over hoeveel wooneenheden gaat het juist?

4.11 Zijn er reeds inspanningen genomen om in de wijk te investeren in hernieuwbare energie

zoals zonne-energie, bijvoorbeeld in functie van het ASTER-project?

4.12 Wordt er vandaag al actie ondernomen omtrent de sensibilisering naar bijvoorbeeld

energieverbruik?
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|

4.13 Zijn er gebouwen op de site die vandaag of in de toekomst een collectieve invullen (kunnen)
hebben?

5 Infrastructuur

5.1 Isereen gescheiden rioleringsstelsel aanwezig in de wijk?

5.2 Zijn erin de wijk recent uitgevoerde of geplande werken aan de infrastructuur?

5.3  Zijn er woningen vandaag aangesloten op een warmtenet en zijn er concrete plannen om
bijkomend woningen aan te sluiten? Om welke woningen gaat het specifiek?

6 Openbaar domein

6.1 Is het openbaar domein vandaag voldoende aangepast aan de noden van de wijkbewoners?
We denken specifiek aan het aanbod parkeren, aanbod groen, aanbod ontmoetingsplekken,
aanbod speelplekken, trage verbindingen, en fiets- en wandelinfrastructuur.

|

6.2  Zijn er concrete plannen voor de heraanleg van (delen van) het publiek domein?

|

6.3  Zijn erin het verleden reeds inspanningen gebeurt op vlak van klimaatadaptatie (vergroening,
waterinfiltratie en waterberging) in het publiek domein?

6.4  Wordt het publiek domein vandaag actief door de buurtbewoners benut?

|
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7 Voorzieningen

7.1 Isereenvoldoende groot aanbod aan dagelijkse voorzieningen en sociale voorzieningen in of
nabij de buurt? We denken specifiek aan een supermarkt/buurtwinkel, kinderopvang, scholen,
gezondheidszorg, vrije tijdsvoorzieningen, buurtlokaal...

8 Buurtleven

8.1 Zijn er wijkorganisaties, buurtcodperaties etc. in de buurt actief? Worden er wijkgerichte
evenementen voor en/of door de wijk georganiseerd?

8.2 Iserover het algemeen een goede sociale cohesie in de wijk en/of een sterke wijkidentiteit?

8.3  Zijn er gekende problemen op vlak van (ervaren) sociale veiligheid in de wijk?

8.4  Zijn er binnen de wijk (voor of door de wijkbewoners) reeds acties gevoerd rond de
klimaattransitie en klimaatbewustheid? Is hiervoor draagvlak bij de inwoners?

9 Samenwerkingen

9.1 Welke actoren zijn actief in de wijk en moeten in het traject worden betrokken? We denken
hierbij aan buurtwerkingen, beheerders van nutsvoorzieningen, groen- en waterbeheer.

10 Financiering

10.1 Welke engagementen en middelen heeft de sociale huisvestigingsmaatschappij vrijgemaakt
voor de wijktransformatie/renovatie? Is er een plan om deze in te zetten voor concrete
acties?

10.2 Wat is het maximaal renovatiebudget dat de sociale huisvestigingsmaatschappij per
wooneenheid kan vrijmaken?
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10.3 Op welke manier ondersteunt het lokaal bestuur de wijktransformatie financieel?

10.4 Wat is de financieringscapaciteit / het inkomensprofiel van de inwoners die hun woning
hebben verworven (indien geweten)?

10.5 Voor elk van de huurders (mag geannnimiseerd worden) :

a) hoogte van de maandelijkse huurlasten die door de de sociale huurders betaald, inclusief
data mbt tot de berekeningselementen voor de bepaling van de huur.

b) de hoogte van de gemiddelde energiefactuur (warmte en elektriciteit) die door de sociale
huurders betaald wordt?

10.6 Beschikt de lokale overheid over de nodige kennis en ervaring om beschikbare EU-middelen
aan te boren?

11 Kansen en knelpunten

11.1 Welke mogelijke knelpunten/struikelblokken zien jullie zelf reeds om tot een integrale
duurzame wijktransformatie te komen?

11.2 Zijn er nog andere elementen die jullie belangrijk achten voor ons onderzoek?

11.3 Welke zijn de hinderpalen in de beleidscontext (gemeente, provincie, gewest) ervaren jullie?
We denken aan hinderpalen op vlak van regelgeving, procedures, investeringsmechanismes,
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