
deze items zelf in handen te nemen vanuit een goed gestructu-
reerd lokaal woonontwikkelingsbedrijf, dat zelf woningen bouwt, 
verhuurt en verkoopt. Ook dat behoort tot het momentum van 
de stad: uitdrukkelijk kiezen voor ondernemende activiteit en 
niet meer voor excuserende passiviteit. De stad moet gaan voor 
meer, beter en zelf ontwikkelen van goede betaalbare wonin-
gen en woonomgevingen, met slimme verdichting als optimaal 
instrument voor stedelijke concentratie en met duurzaamheid 
vanuit een correcte omgang met ruimte, energie, mobiliteit en 
samenleving als leidraad. Dit is vandaag de stedelijke conditio 
sine qua non. Daarvoor moet niet gewacht worden op het bin-
nenkort budgettair niet meer haalbaar worden van suburbane 
riolering, energiedistributie, infrastructuur of ambulante zorg-
voorzieningen van verkavelingsvlaanderen.

Kansen
Concreet kunnen we spreken van een vijftrapsraket voor de op-
vang van de komende massieve woningvraag, voor de verzekering 
van de toekomst van de stad en het wonen, met een duidelijke 
hiërarchie voor de te nemen maatregelen en initiatieven.
Trap één. De stedelijke woonpolen, de strikt gedefinieerde te 
verdichten centra van actuele woonbekkens, zijn uiteraard de 
prioritaire woonexpansiezones, die met zin voor evenwicht hun 
eigen kern, rand en land binnen de stedelijke grenzen verder 
moeten en kunnen uitbouwen als preferentiële woonomgevingen. 
Specifieke aandacht moet gaan naar de sanering en renovatie 
van bestaand patrimonium, naar verdichting inclusief het creatief 
gebruik van rijwoningen en bouwblokken, naar nieuwbouw met 
respect voor de woonwens, naar een verstandige uitbouw van 
de eigen periferie zonder zelf suburbanisatiefouten te maken, 
naar het met alle mogelijke middelen consistent verhogen van 
een waardig huuraanbod. In elk geval zal de stedelijke verdich-
ting niet slagen als verappartementisering het enige antwoord 
blijft op de vraag naar dichtheid en als andere stedelijke fouten 
qua aanbod van woningen en woonomgevingen blijvend voor 
argumenten zorgen om toch maar suburbaan, buiten de stad, 
te gaan wonen.
Trap twee. De stedelijke groeipolen, de strikt gedefinieerde te ver-
dichten verzamelpunten van werk, voorzieningen en (openbaar) 
vervoer, zijn na de woonpolen de belangrijkste woonexpansie-
zones. Groeipolen worden beperkt in aantal en uitdrukkelijk niet 
louter bepaald door de ligging van de bouwgrondenvoorraad, 

door de lokale expansiedrift, door het autoverkeersnetwerk, 
… Groeipolen leggen weer een gezonde relatie tussen wonen, 
werken en mobiliteit en zijn niet het gevolg van elastische denk-
spelletjes, die de kleinstedelijke logica sublimeren, de echte ver-
dichte stedelijkheid tegenwerken en de suburbanisatie verdoken 
verderzetten. Groeipolen zijn noodzakelijk als tweede weg om 
de re-urbanisatie te verzekeren.
Trap drie. Dorpskernverdichting, met een batig herstel van de 
dorpsvoorzieningen, de dorpsidentiteit en het woonkarakter, moet 
de nagestreefde duidelijkheid binnen het beleid qua huisvesting, 
ruimtelijke ordening en mobiliteit onderstrepen. Duidelijke steden 
zijn bondgenoten van duidelijke dorpen en omgekeerd. Ook dor-
pen moeten niet gesuburbaniseerd worden met appartementen 
en kleinstedelijke ambities. Dorpen zijn noodzakelijk als derde 
weg om de re-urbanisatie te verzekeren.
Trap vier. Er zullen altijd wel wijsneuzen zijn die met plausibele 
motieven een lokale suburbane woonuitbreiding zullen bepleiten. 
Het zal dan gaan over een noodoplossing, een bufferoplos-
sing, een gecontroleerde expansie-oplossing, een bovenlokale 
behoefte-oplossing. Dit constant gevaar voor gecamoufleerde 
suburbanisatie is reëel en zal gevoed worden met een gestof-
feerd pleidooi voor empathie, zelfs medelijden. Daarom moet 
de discussie niet gevoerd worden over de plausibiliteit van de 
motieven maar wel over de aanvaardbaarheid van de gevolgen: 
als de nieuwe situatie, dus na de (uitzonderlijke) lokale suburbane 
woonuitbreiding, geen positieve resultaten oplevert voor ruimte-
gebruik, energieverbruik en mobiliteitsgarantie, dan moet er zelfs 
niet gesproken worden over dat snode plan. Ook hierover moet 
duidelijkheid ontstaan: ruimtelijke ingrepen, ook voor woningen 
en woonomgevingen, moeten maatschappelijke winst zonder 
schade voor iemand opleveren en niet meer maatschappelijke 
schade met winst voor iemand.
Trap vijf. Van het platteland, de open groene ruimte tussen 
steden en dorpen, blijft iedereen af. Daar ligt de toekomst voor 
woningen of woonomgevingen níét, ook al zijn daar op onbe-
waakte ogenblikken woonuitbreidingsgebieden ingekleurd. Dat 
mag ook eens duidelijk zijn. Voor iedereen en voor altijd.	 R

(uit “HET SYNDROOM VAN VERKAVELINGSVLAANDEREN –  
Een radicaal pleidooi voor stedelijk wonen”, Filip Canfyn,  
voorwoord Patrick Janssens, Stadsschriften – VUBPRESS, 2014)
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         Investeren in 

stadskankers
maatschappelijk relevant én rendabel vastgoed

Het lijkt veel mensen nog altijd te verbazen. Hoe slaag je erin als private 
partij te investeren in duurzame vastgoedprojecten en toch winst te maken? 
En hoelang is dat vol te houden? De taaie overtuiging blijft bestaan dat 
duurzaam vooral duur betekent, en dus enkel weggelegd is voor de happy 
few die het zich willen en kunnen veroorloven. Is de duurzame woning het 
equivalent van de Porsche Cayenne Hybrid of  zijn er goedkopere modellen? 
Voor een nieuwe generatie ontwikkelaars als die van Nicolas Bearelle vallen 
duurzaam én rendabel ontwikkelen perfect met elkaar te rijmen…

Onder druk van nieuwe wetgevingen en fiscaliteit, en volgens 
sommigen toch ook wel op vraag van de markt, ging de vast-
goedsector zich de voorbije jaren vragen stellen en werd duur-
zaamheid een topic om rekening mee te houden. Soms tegen 
wil en dank, maar hopelijk ook uit voortschrijdend inzicht. De 
vastgoedmarkt is een zeer conservatieve sector, vooral als je denkt 
vanuit traditionele patronen. Het is niet de makkelijkste markt 

om iets uit te testen. De time-to-completion van de ideeëntafel tot 
oplevering duurt enkele jaren en vraagt massale investeringen. 
Misschien zijn daarom de innovatieve krachten ook niet zo sterk. 
Maar om succesvol te zijn in deze trage en logge sector moet je 
het aandurven game changing te zijn. Dus niet een elektromotor 
toevoegen aan een bestaand model, maar de elektrische auto 
opnieuw uitvinden. 
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DUIDELIJKE STEDEN 
ZIJN BONDGENOTEN 
VAN DUIDELIJKE 
DORPEN EN 
OMGEKEERD.
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