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De potentie van stadskankers
Re-Vive werd in 2009 opgericht met een duidelijke missie, die 
we vandaag vertalen als ‘We build Society, not (just) real estate’. 
Van bij de start is nagedacht over een nieuw businessmodel dat 
ons in staat moet stellen deze missie op lange termijn te kunnen 
uitvoeren. Dat betekent aandacht voor een duurzaam financi-
eel rendement, maar ook voor het maatschappelijk draagvlak. 
Het leidde ook tot de bewuste keuze om enkel stadskankers 
te herontwikkelen die met zware problemen kampen, zoals 
bodemverontreiniging, een noodzakelijke herbestemming of de 
aanwezigheid van krakers. Dat vergt veel investeringen, in tijd 
en geld, en het brengt risico’s met zich mee. Maar de voldoe-
ning bij oplevering is navenant. Tegenover de risico’s moeten 
natuurlijk ook de nodige opbrengsten staan. We meten daarom 
niet alleen het financiële, maar ook het maatschappelijke en 
ecologische rendement, aan de hand van 3 P’s: People, Profit en 
Planet. Elk project wordt hierop gescreend en op portfolioniveau 
leggen we minima vast die we moeten halen, zodat de balans in 
evenwicht blijft. Zo kunnen we ook actief bijsturen waar nodig 
en objectief rapporteren naar alle stakeholders. Dit maakt alles 
heel transparant en het werkt ook motiverend. Investeren in 
duurzaamheid hoeft niet per se als een last gezien te worden. 
Het is de normaalste zaak van de wereld om daar privaat ka-
pitaal voor in te zetten. We willen niet zitten wachten tot de 
wetgever het ons oplegt, we lopen liever vijf jaar voorop. Dat is 
een competitief voordeel, een unique selling proposal. En uiter-
aard moeten alle woningen en appartementen worden verkocht 
met een rendement. Langetermijnvisies moeten nu eenmaal op 
lange termijn renderen.

Inzetten op nieuwe woonvormen
Re-Vive kocht de voorbije jaren twaalf terreinen, allemaal 
brownfields, gelegen in moeilijke buurten. We proberen die aan 
te kopen tegen een redelijke prijs om ons te verzekeren van een 
kwalitatief traject. Het rendement wordt verzekerd bij de start 
en niet door en route te moeten schrappen in budgetten, kwaliteit 
of duurzaamheid. Dat belet ons niet evengoed te pleiten voor 
verdichting, densiteiten en ruimtelijk rendement. Maar dat doen 
we vanuit een maatschappelijk perspectief en niet vanuit een 
financieel oogpunt. Wij willen niet bouwen in buitengebied, maar 
in stedelijk gebied. Om het rendement in stedelijk weefsel op te 

krikken zetten we in op nieuwe woonvormen. Om die te kaderen 
organiseren we workshops rond thema’s als mixed income buurten, 
relaties tussen huurders en eigenaars in hoogbouw, de rol van het 
openbaar domein, de mogelijkheden van meer collectiviteit.

Naar een convenant voor 
duurzame stadsontwikkelingen
We trachten in onze ontwikkelingsbuurten ook zoveel mogelijk 
functies te mengen en open en flexibel gebouwen te ontwerpen. 
Van bij de start nodigen we lokale socioculturele organisaties 
uit om samen met ons en de buurt tijdelijke invullingen te or-
ganiseren. Zo leren we de buurt kennen en kan de buurt ons 
leren kennen, ons vertellen wat de problemen zijn en wat er 
leeft. Eventueel kunnen we onze plannen dan nog aanpassen. 
Eén van de resultaten van een workshop met nieuwe bewo-
ners was het idee van de buurtschuur, een collectief gebouw 
dat enkele functies kan opvangen die in onze steeds compac-
tere woningen moeilijker ingevuld kunnen worden. Zo zal de 
buurtschuur worden ingeschakeld als afhaalpunt voor collectief 
aangekochte (bio)boodschappen, naschoolse opvang, reparatie 
van meubels of fietsen of gewoon als ontmoetingsplaats voor 
een buurtbarbecue. We stimuleren ook collectieve aankopen 
en collectief gebruik van grasmaaiers en auto’s. Alles gebeurt 
bottom-up en vrijwillig. Wel voorzien we de fysieke plaats in de 
verkavelingsplannen en voorschriften. De huidige wetgeving 
en lokale regeltjes werken daarin vaak contraproductief, maar 
breeddenkende administraties kunnen veel oplossen. We pleiten 
daarom voor de invoering van een Convenant voor Duurzame 
Stadsontwikkelingen, naar analogie met de brownfieldcon-
venanten.  Zo kunnen pilootprojecten op touw gezet worden, 
wars van regelneverij, gebaseerd op een algemeen (Vlaams) 
beleid en gestoeld op de echte uitdagingen van de toekomst. 
Een kwantumsprong maak je niet door te focussen op details, 
of een beleid te voeren dat gebaseerd is op angst. Waarom zou 
‘de privé’ geen goede bedoelingen kunnen hebben? Waarom zou 
‘de privé’ geen maatschappelijk rendement kunnen nastreven en 
daar ook nog geld mee verdienen? We gebruiken de kracht van 
business om ecologische en sociale problemen op te lossen. We 
doen dat efficiënt en snel, maar ook rendabel en voor de lange 
termijn. Nu nog een beleid dat deze missie verder ondersteunt 
en de transitie waarover (te) veel wordt gepraat is gerealiseerd 
voordat zich een nieuwe uitdaging aandient.	 R

Liever vernieuwing dan verdichting
De nakende bevolkingsgroei leidt al eens tot een mal 
opbod in cijfers (‘Brussel groeit nóg meer dan Antwerpen’), 
overhaaste beleidsreacties (‘hoogbouw voor iedereen!’) 
of recuperatie uit eigenbelang (‘nu mag op mijn grond de 
dichtheid toch omhoog?’). Tijd voor een reality check.

Tegenover dergelijke uitlatingen is de meer 
genuanceerde kijk van Peter Vermeulen op 
de verdichtingshype of het engagement van 
Nicolas Bearelle voor duurzame projectontwik-
keling erg welkom. Als de demografische groei 
onze nederzettingsstructuur zal veranderen, 
dan sluit ik me voor de gewenste ruimtelijke 
volgorde volledig aan bij de vijftrapsraket die 
Filip Canfyn voorstelt.

NIET ENKEL WONINGEN, 
OOK VOORZIENINGEN

Bevolkingsprognoses worden in aantallen 
mensen uitgedrukt. In de stedenbouwkundige 
wereld vertaalt men dat bijna rechtstreeks en 
uitsluitend in aantallen woningen. Dat is een 
beperkte kijk. Zo is het bijvoorbeeld een een-
voudige vaststelling dat als er meer mensen bij-
komen, er niet alleen meer woningen nodig zijn 
maar ook meer voorzieningen: kinderopvang, 
scholen, speelpleinen, sportinfrastructuur, ba-
siswinkels, containerparken, enzovoort. In het 
gecijfer over de verdichtingsopgave wordt te 
veel op woningen gefocust en te weinig op de 
ondersteunende voorzieningen die met een 
hogere woonintensiteit gepaard gaan. Hoe 
gaan we in bestaande weefsels met een versnip-
perde eigendomsstructuur de ruimte vinden 
voor al deze voorzieningen? Publiek en privé, 
in gebouwen en in open lucht? En bovendien 
veelal oppervlakte-extensieve functies?
Goede stedenbouw is dus geen kwestie van ge-
tallen: ze vergt een integrale benadering. Ik draai 
ook liever de volgorde om. Niet verdichting is 
de finaliteit, maar verbetering. De benadering 
moet niet kwantitatief zijn maar kwalitatief. De 
vraag is niet hoeveel woningen we waar gaan 
wegzetten, maar wel hoe we gebruik kunnen 
maken van de komende conjunctuur om de 
leefomgeving ten goede te vernieuwen. 

KIJKEN NAAR DE 20STE-EEUWSE  
STADSRAND

Vanuit dat oogpunt vind ik dat de 20ste-eeuwse 
stadswijken, die zich tussen de stadscentra en 
de suburbane verkavelingen bevinden, nu het 
meest in aanmerking komen voor stadsver-
nieuwing. Een precieze gebiedsomschrijving 
zal daarbij cruciaal zijn. Ik bedoel de wijken die 
doorgaans als voorstad of stadsrand bekend 
staan en dus voldoende verbonden zijn met 
de centrumstad: het Wilrijk van Antwerpen, 
Jette van Brussel, Zwijnaarde van Gent, Kessel-
Lo van Leuven,… De verdichting die op tal 
van plekken in Vlaanderen zal plaatsvinden, 
kan in deze gebieden als hefboom dienen om 
de kwaliteit op te krikken. Noch de hardcore 
stadsliefhebber noch de would-be plattelander 
zullen er hun gading vinden, maar de hybride 
woonvorm die er mogelijk is, is een belangrijke 
troef. In deze 20ste-eeuwse wijken vind je de 
compacte variant van huis-met-tuin, met het 
potentieel van goede ontsluitingsmogelijkhe-
den op het vlak van duurzame mobiliteit. 

EEN ANDER SOORT STEDELIJKHEID

Opwaardering van deze 20ste-eeuwse gordel is 
geen uitloging van de stad maar een versterking 
van het stedelijk gebied. Geschikte vormen van 
verdichting in deze gebieden zijn in mijn ogen niet 
anti-stedelijk. “Appartementisering” kan in mo-
nofunctionele woonwijken voor een gemengde 
bevolking zorgen, bijvoorbeeld door senioren 
woonoplossingen in de vertrouwde buurt aan te 
bieden, waarna hun gezinswoningen dan weer 
beschikbaar komen voor renovatie door jonge 
gezinnen. Lokale verdichting door schaalvergro-
ting kan kansen doen ontstaan voor de integratie 
van nieuwe voorzieningen of de opwaardering 
van open ruimte. Vermits de stadsbevolking 
groeit, zal ook de stad groeien. Het komt erop 
aan zwart-witdenken over wat al dan niet “stad” 
is te vermijden. Dan kan zowel de eigenheid van 
het leven in de voorstad bewaard blijven als het 
stereotiepe beeld van het stadsleven verruimd 
worden. Er bestaat ook stedelijkheid buiten de 
stedelijkheid-van-de-binnenstad.
De afgelopen twintig jaar is in Vlaanderen met 
succes ingezet op de stadsvernieuwing van de 
historische en 19de-eeuwse binnenstad. Dankzij 
de bevolkingsgroei krijgen we de kans om met 
dezelfde gedrevenheid maar met andere me-
thodes de 20ste-eeuwse gordel aan te pakken. 
Nu is het moment voor de vernieuwing van de 
stadsvernieuwing.

ex-Stadsbouwmeester Stad Antwerpen / gastdocent Stadsontwerp, Universiteit Gent
Kristiaan Borret
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WAAROM ZOU 
‘DE PRIVÉ' GEEN 
MAATSCHAPPELIJK 
RENDEMENT KUNNEN 
NASTREVEN EN DAAR 
OOK NOG GELD MEE 
VERDIENEN?
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