
DIGITALE  INFOSESSIE 

 
De impact van (ver) bouwen op 

Een organisatie van                                    

Beleidsfora: bouwshift en ruimtelijk rendement in Vlaanderen 

Met medewerking van 



BELANGRIJKE NOOT: 

Alle oplossingen en voorbeelden voorgesteld in het kader van deze cursus (en vermeld in de syllabus) zijn puur informatief. Bij gebruik van deze 

oplossingen in projecten dient steeds de toepasbaarheid en relatie met alle bouwaspecten gecontroleerd te worden. De auteurs/sprekers en  

Netwerk Architecten Vlaanderen (NAV) kunnen niet verantwoordelijk gesteld worden voor een verkeerde interpretatie, evenmin voor de gevolgen 

van deze informatie. De stellingen, visies, oplossingen en de weergave ervan zijn voor rekening van de betreffende auteurs/sprekers die optreden 

in hun naam of hoedanigheid op de cursus. NAV kan hiervoor niet aangesproken worden. Behoudens de uitdrukkelijk bij wet bepaalde uitzonde-

ring mag niets uit deze uitgave worden verveelvoudigd, opgeslagen in geautomatiseerd gegevensbestand of openbaar gemaakt, op welke wijze 

ook, zonder de uitdrukkelijke voorafgaande en schriftelijke toestemming van de auteurs. 



NAV INFOSESSIE Beleidsfora: bouwshift en ruimtelijk 
rendement in Vlaanderen  

 

Het verhogen van het ruimtelijk rendement moet de norm worden in Vlaanderen. Door kwaliteitsvol te verdichten 

en functies te verweven vermijden we dat we bijkomende  ruimte innemen. De Vlaamse Overheid werkt daarom 

aan het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen, dat een ‘Bouwshift’ wil bewerkstelligen. 

Het spreekt voor zich dat het inzetten op een verdicht, nieuw en slim ruimtegebruik een zeer grote taakstelling 

vormt voor de gehele bouwsector, en voor architecten in het bijzonder. Ook lokale besturen staan voor grote 

uitdagingen, namelijk de vertaling van de ambities van het BRV naar een beleidsvisie op lokaal niveau en de 

implementatie van deze visie bij de beoordeling van vergunningsaanvragen. 

Tijdens deze beleidsfora focussen we op de noodzakelijke nauwe samenwerking in het kader van het Beleidsplan 

Ruimte Vlaanderen, en in het bijzonder het principe van ‘Ruimtelijk Rendement’, tussen de doelgroepen van 

architecten en lokale besturen. We focussen op het kader waarbinnen beide aan de slag gaan. Aan de hand van 

concrete goede praktijkvoorbeelden willen we inspireren en de voeling met het principe Ruimtelijk Rendement 

verhogen. 

Deze infosessie kadert in het project Ruimtelijk Rendement met steun van het Departement Omgeving van de Vlaamse Overheid.  

 

Programma 

Bouwshift door de architectenbril    

ir.-arch. Julie Alboort – Coördinator studiedienst NAV  

 

Aan de slag met ruimtelijke transformatie: strategische visie Beleidsplan Ruimte  Vlaanderen    

De toelichting neemt je mee in de centrale opgave van het Beleidsplan Ruimte  Vlaanderen om meer te doen 

met minder ruimte. Het waarom van deze ingezette  transitie wordt geschetst: de betekenis ervan voor de 

architectenpraktijk en de lokale vergunningenpraktijk. Daarbij wordt het juridisch kader in beeld gebracht 

waarmee de gemeente als regisseur een ruimtelijk beleid kan voeren.   

Katelijne Toebak  en Rob Ghyselen – Beleidsmedewerkers  

 

Praktijkvoorbeeld stadsregio Turnhout    

Stadsregio Turnhout is het samenwerkingsverband tussen de gemeenten Beerse, Oud-Turnhout, Vosselaar en 

stad Turnhout. Ruimtelijk functioneert de stadsregio als één geheel, als één daily urban system. De vier 

gemeenten werken samen aan een geïntegreerde aanpak van het ruimtelijk en mobiliteitsbeleid op stadsregionaal 

niveau. Ze creëren hierbij een kader om gewenste ruimtelijke ontwikkelingen te  stimuleren en ongewenste 

ontwikkelingen in slecht gelegen gebieden tegengaan. Stadsregionaal zoeken ze naar instrumenten om in te 

zetten om hierrond een consequent beleid te voeren.   

Ive Van Bouwel  – Coördinator Projecten Stedelijke Ontwikkeling  

 

Praktijkvoorbeeld architecten   

 Falconplein  

 Lange Beeldekensstraat  

arch. Bart Verheyen – Stramien 

arch. Erik Wieërs – Collectief Noord ALUD  

 

Onder je voeten ligt een wereld aan kansen: hoe ondergronds ruimtegebruik de oplossing is om meer te doen 

met onze schaarse ruimte  

Shana Debrock – Beleidsmedewerker beleidsinnovatie 

 

 

 



Meer met minder ruimte

Ruimtebeslag

Bouwshift 

Ruimtelijk Rendement 

Verdichting 

RuimtebeslagVerweving Herbestemming

“Bouwshift”



“Beleidsplan Ruimte Vlaanderen”

“BRV” 

• Opvolger van het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV)

• Vernieuwde filosofie en aanpak van het ruimtelijk beleid

• Tegen 2040 geen inname van open ruimte meer

• Principe ‘Ruimtelijk Rendement’ – meer doen met minder ruimte

�Grote taakstelling, 

…. in bijzonder voor doelgroep van architecten en lokale besturen

Context



Uw kijk op de bouwshift

• Bevraging ‘Uw kijk op bouwen en renoveren’

• Editie 2019, Mijn Thuis Op Maat

• Doelgroep van (ir-) architecten

• 396 deelnemers

Mindset architecten 



Kansen

• Grote interesse en leergierigheid ten aanzien van het thema

• 6 op 10 architecten ziet kansen voor architecten door de ‘Bouwshift’

…maar ook heel wat uitdagingen

• Slechts 1 op 3 deelnemers heeft al ervaring met een ruimtelijk rendementsproject

• 3 op 4 onder hen ervaart obstakels

• Regelgeving laat het onvoldoende toe

• Te weinig flexibiliteit bij behandeling van vergunningsaanvragen

• Gebrek aan goede praktijkvoorbeelden en informatie

Mindset architecten

Project ‘Ruimtelijk Rendement’



Project Ruimtelijk Rendement

• In samenwerking met het Departement Omgeving

• 1 juni ’19 › 31 mei ’21

• Versnelde ingang krijgen van doelstellingen van het BRV in de bouwpraktijk 

• In bijz. principe van ‘Ruimtelijk Rendement’

Project Ruimtelijk Rendement



Project Ruimtelijk Rendement

Project Ruimtelijk Rendement



Project Ruimtelijk Rendement

Project Ruimtelijk Rendement

Abscis Architecten

Atelier Tom Vanhee

Architecten Groep III

Collectief Noord



Project Ruimtelijk Rendement

kpw architecten

ampe.trybou architecten B-architecten

Komaan! architecten

www.ruimtelijkrendement.be

Uw project als referentievoorbeeld?

info@nav.be



Aan de slag met 
ruimtelijk rendement

Strategische visie van het Beleidsplan Ruimte Vlaanderen

Programma

Ruimte in een veranderende wereld
� We nemen veel ruimte in, een hypotheek op de toekomst

De verandering die het BRV beoogt
� Een ommekeer voor een sterk en leefbaar Vlaanderen

De gemeente als regisseur
� Rendement op maat van lokale noden en kwaliteiten

Samen aan de slag
� Vlaanderen, lokale besturen en RO-professionals bundelen 

de krachten



Ruimte in een 
veranderende 
wereld

1

Ruimtebeslag
Een nieuw begrip in het ruimtelijk beleid

Het gaat dus om de ruimte die 
we gebruiken voor huisvesting, 
industrie, handel, transport-
infrastructuur, recreatie (zoals 
sportvelden), serres, enz. maar 
ook parken en tuinen.

Definitie
De ruimte die is ingenomen door onze nederzettingen.



Ruimtebeslag
We nemen steeds meer ruimte in beslag en 

doen dit versnipperd

Ruimtebeslag (2013) = 32,7%      - Verharding = 14%

Dit heeft belangrijke consequenties…

Ruimte en … 
…klimaatverandering

Verharding en bebouwing maakt 
Vlaanderen kwetsbaar

…gezondheid

Lage dichtheden = meer verplaatsingen 
= meer CO2 uitstoot 

…energie

Lage dichtheden = meer verplaatsingen én minder energiezuinig bouwen 
= meer verbruik



Ruimte en … 
…mobiliteit

…voorzieningen

Publieke diensten buiten de stad 
kosten meer

Verspreid wonen = meer, langere en 
sterk auto-afhankelijke verplaatsingen …landbouw

Meer ruimte inname = schaarste aan 
grote aaneengesloten gebieden voor 
een efficiënte landbouw en natuur

Conclusie: 
de urgentie om anders met onze 
ruimte om te gaan is hoog!



Perspectief 
voor de

toekomst

De verandering 
die het BRV 
beoogt

2



� Inzetten op een ommekeer, een bouwshift → ruimtelijk 
transformeren ipv ruimtelijk uitbreiden

� Ruimtelijk rendement maar niet overal (evenveel)

� Ruimtelijk rendement is meer dan alleen verdichten

Ruimtelijk rendement

BRV
Inzetten op een ommekeer

→ bouwshift

DEPARTEMENT

OMGEVING



Strategische visie BRV
als uitgezette beleidslijn

� Goedgekeurd door Vlaamse
Regering op 20 juli 2018

� Basis om verder uit te werken
tot BRV inclusief beleidskader(s)

� Filosofie wordt uitgerold in de praktijk

Strategische visie BRV
Perspectief voor de toekomst: 

inzetten op een ommekeer

DE RUIMTE TRANSFORMEREN

HET BESTAANDE 

RUIMTEBESLAG

BETER BENUTTEN

DE OPEN RUIMTE 

MAXIMAAL 

VRIJWAREN



Strategische visie BRV
Perspectief voor de toekomst: 

een palet waar het goed leven is

BEBOUWDE RUIMTE

STADSWIJKEN

DORPSKERNEN

HOGE LEVENSKWALITEIT

INNOVATIEVE WOONVORMEN

INCLUSIEF WONEN

HOOG VOORZIENINGENNIVEAU

DUURZAAM PUBLIEK DOMEIN

LAAG ENERGIEVERBRUIK & 

HOOG ENERGIEHERBRUIK
GROEN & BLAUW

OVERSTROMING & 

HITTEBESTENDIG

VEILIG FIETSEN EN WANDELEN

GEZONDHEID GEBORGD

Strategische visie BRV
Inzetten op een ommekeer : 

een veranderingstraject



BRV
Ruimtelijk rendement
maar niet overal (evenveel)

DEPARTEMENT

OMGEVING

Locatie

Rendementskansen zijn 
locatieafhankelijk
• Knooppuntwaarde
• Voorzieningenniveau
• Fysisch systeem en 

landschappelijke structuur als 
basis voor ontwikkeling

• Verweven waar het kan, 
scheiden waar het moet

• ... 
Ruimtelijk uitbreiden is 
uitzondering



Locatie

Vlaamse bril � (inter)gemeentelijke visievorming vanuit 
(boven)lokale, gebiedsspecifieke noden en kansen

BRV
Ruimtelijk rendement
is meer dan alleen verdichten

DEPARTEMENT

OMGEVING



Meer doen met minder ruimte
ruimtelijk rendement verhogen

Meer doen met minder ruimte
Kwaliteitsvolle inrichting

Gemengde leefomgevingen (wonen, werken én 
voorzieningen)

Groenblauwe dooradering

10 ruimtelijke kernkwaliteiten



Inzetten op een ommekeer
Kwaliteitsvolle inrichting

Groenblauwe dooradering

1. Gedeeld en meervoudig gebruik
2. Robuustheid en aanpasbaarheid
3. Herkenbaarheid, leesbaarheid en visuele aantrekkelijkheid 

van de omgeving
4. Waardering van erfgoed en de karakteristieken van het 

landschap
5. Biodiversiteit, ecologische samenhang en bodemkwaliteit
6. Klimaatbestendigheid
7. Energetische aspecten
8. Gezondheid
9. Inclusief samenleven
10. Economische vitaliteit

10 Kernkwaliteiten



10 kernkwaliteiten
Gedeeld en meervoudig gebruik

- Meerdere gebruikers tegelijk/verschillende momenten
- Verweving, medegebruik, gebruik door meerdere doelgroepen

10 kernkwaliteiten
Robuust en aanpasbaarheid

- Flexibel inzetbaar / eenvoudig aanpasbaar
- Structuurversterking, hergebruik, tijdelijke en omkeerbaar 

ruimtegebruik



- Stedenbouwkundig en landschapsontwerp
- Proportionele volumes, gepaste materialen, groen
- Goede overgang publiek / privaat
- Maatwerk, identiteit, draagkracht, proportionaliteit

TURN & TAXIS - BRUSSEL

10 kernkwaliteiten
Herkenbaarheid, leesbaarheid en

visuele aantrekkelijkheid van de omgeving

WAARDERING VAN ERFGOED EN

DE KARAKTERISTIEKEN VAN HET LANDSCHAP

- STERKE IDENTITEIT

- CULTUURHISTORISCHE WAARDEN

- BELEVING

IZEGEM - Eperon d'Or



BIODIVERSITEIT, ECOLOGISCHE SAMENHANG EN

BODEMKWALITEIT

- VERSTERKING GROENBLAUW NETWERK

- MULTIFUNCTIONALITEIT, DRAAGKRACHT, ECOLOGISCH FUNCTIONEREN

SFEERBEELD GROENBLAUW NETWERK
Bron: Aquafin

KLIMAATBESTENDIGHEID

- VERMINDERT KLIMAATGEVOELIGHEDEN (HITTE, OVERSTROMINGSRISICO)

- MULTIFUNCTIONALITEIT, VERHARDINGSBEPERKING, VEERKRACHTIG

INRICHTING

SIGMAPLAN-INRICHTING



ENERGETISCHE ASPECTEN

- BOUWVORMEN, ZONORIËNTATIES, MATERIAALKEUZES

- ENERGIENEUTRAAL BOUWEN EN LEVEN

- OPTIMALISEERT PRODUCTIE, OPSLAG EN DISTRIBUTIE VAN HERNIEUWBARE

ENERGIE

GEZONDHEID

- BLOOTSTELLING VERMIJDEN

- BEWEEG- EN SPELVRIENDELIJKHEID BEVORDEREN

WESTERRINGSPOOR GENT

©ASSB studie



INCLUSIEF SAMENLEVEN

- TOEGANG TOT GROEN, PUBLIEKE RUIMTE EN BASISVOORZIENINGEN

- TOEGANKELIJKHEID, DOELGROEP-GESCHIKTHEID

LEEFSTRAAT - GENT

ECONOMISCHE VITALITEIT
- MOGELIJKHEDEN VOOR ONDERNEMERSCHAP

PAKT - ANTWERPENPAKT - ANTWERPEN



ECONOMISCHE VITALITEIT
- MOGELIJKHEDEN VOOR ONDERNEMERSCHAP

LANDBOUWPARKEN – CONCEPTUELE WEERGAVE

www.ruimtelijkrendement.be

Waarom?
Ruimtelijk rendement als centraal begrip 
(BRV)
Goede voorbeelden werken
Nood aan kleinschalige, Vlaamse 
voorbeelden

Voor wie?
‘Omgevingsprofessionals’
Dagelijks bezig met bouwprojecten

Hoe te gebruiken?
Inspireren
Overtuigen 
Meer weten



www.ruimtelijkrendement.be

www.ruimtelijkrendement.be
Vervolg



Samen werken 
aan de ruimte
van morgen

De 
gemeente 
als regisseur
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Goede ruimtelijke ordening, 
art.4.3.1§2

beleidsmatig gewenste ontwikkelingen 

de bijdrage aan de verhoging van het ruimtelijk 
rendement voor zover:
1) met respect voor de kwaliteit van de woon- en 
leefomgeving;
2) in de betrokken omgeving verantwoord

Toets 
goede RO

Afwijkingsmogelijkheden 
verouderde voorschriften

1° Verkavelingsvoorschriften ouder dan 15 jaar zijn geen

weigeringsgrond voor vergunningen (art.4.4.1§2)

2° Mogelijkheid om af te wijken van BPA’s ouder dan 15 

jaar      

(art.4.4.9§1)

3° Vereenvoudigde procedure om verouderde

inrichtingsvoorschriften van BPA’s, APA’s en

gemeentelijke RUP’s te wijzigen (art.7.4.4§1) 

Toets 
goede RO



Verkavelingsvoorschriften ouder dan 15 
jaar zijn geen weigeringsgrond voor 
vergunningen

Toets 
goede RO

Mogelijkheid om af te wijken van 
BPA’s ouder dan 15 jaar

Toets 
goede RO



Vereenvoudigde procedure om 
verouderde inrichtingsvoorschriften van 
BPA’s, APA’s en gemeentelijke RUP’s te 
wijzigen

Afwijkingsmogelijkheden 
verouderde voorschriften

Toets 
goede RO

https://omgeving.vlaanderen.be/doorzoek-
onze-interpretaties-en-uitleg-bij-de-
regelgeving



Gemeentelijke visie en kaders

Waar (hoge/hogere) rendementskansen en waar 
bestendigen, dalen, uitdoven, niet ontwikkelen …

Inclusief strategie op functieverweving, groenblauwe 
netwerken, ontharden, …

Beleidsvisies als kader voor 
consequent vergunningenbeleid

� bv. Hoogbouwnota, woningtypetoets



Ruimtelijk uitvoeringsplan

Stedenbouwkundige verordening



Stedenbouwkundige lasten
handleiding lasten en voorwaarden

onderzoek lasten

(Inter)gemeentelijk ruimtelijk 
beleidsplan



Samen bouwen
aan een sterk 
en leefbaar 
Vlaanderen

Filmpje strategische visie BRV

https://www.youtube.com/watch?v=6W-

JRaslaqY&feature=youtu.be

Samen aan 
de slag4



Samen aan de slag
Om tot kwalitatieve ruimtelijke ontwikkelingen 

te komen

Kwalitatieve 
ruimtelijke 

ontwikkelingen 

Vlaanderen

Provincies
Gemeenten

RO-professionals

Stimuleren, subsidiëren,
inspireren Kaders en 

krijtlijnen Regelgevende 
impulsen

Inspelen op BRV 
met eigen visie en 
prioriteiten

Kader scheppen 
voor consequent 
vergunningenbeleid

Mindswitch
-> bouwshift

Bouwheer 
inspireren

Engagementen 
aangaan

Eigen ruimtelijke
processen

Voorbeeldfunctie

Leren van elkaar- Pilootprojecten BRV



Informatie

https://www.omgeving.vlaanderen.be/beleidsplan-ruimte-

vlaanderen

https://www.omgeving.vlaanderen.be/lokale-ruimtelijke-

beleidsplanning

https://www.omgeving.vlaanderen.be/pilootprojecten-

beleidsplan-ruimte-vlaanderen

https://www.omgeving.vlaanderen.be/voorbeeldprojecten-

ruimtelijk-rendement

https://www.omgeving.vlaanderen.be/doorzoek-onze-

interpretaties-en-uitleg-bij-de-regelgeving

Bedankt voor uw aandacht.

Contact

Departement Omgeving, afdeling Beleidsontwikkeling en 

Juridische Ondersteuning

BJO.omgeving@vlaanderen.be



Pilootproject BRV 

“Gedeelde ruimte, gedeelde aanpak”

Case Heizijdse Velden
Marc Boeckx, algemeen coördinator Stadsregio Turnhout

Magali Decloedt, coördinator ruimte en mobiliteit

Ive Van Bouwel, coördinator projecten stedelijke ontwikkeling



Situering



Met dank aan stad Gent voor de figuur

Eén samenhangende ruimte



Veranderende wereld

Stadsregio

Ferrariskaart

Stadsregio

Tot 1820

Veranderende wereld



Stadsregio

1820

Veranderende wereld

Stadsregio

1840

Veranderende wereld



Stadsregio

1846

Veranderende wereld

Stadsregio

1850

Veranderende wereld



Stadsregio

1855

Veranderende wereld

Stadsregio

1857

Veranderende wereld



Stadsregio

1866

Veranderende wereld

Stadsregio

1876

Veranderende wereld



Stadsregio

1910

Veranderende wereld

Stadsregio

1918

Veranderende wereld



Stadsregio

1930

Veranderende wereldVeranderende wereld

Stadsregio

1940

Veranderende wereldVeranderende wereld



Stadsregio

1950

Veranderende wereldVeranderende wereld

Stadsregio

1960

Veranderende wereldVeranderende wereld



Stadsregio

1970

Veranderende wereldVeranderende wereld

Stadsregio

1980

Veranderende wereldVeranderende wereld



Stadsregio

1990

Veranderende wereldVeranderende wereld

Stadsregio

2000

Veranderende wereldVeranderende wereld



Stadsregio

2010

Veranderende wereldVeranderende wereld

Stadsregio

2018

Veranderende wereldVeranderende wereld



Stadsregio

Toekomst

Veranderende wereldVeranderende wereld

Stadsregio

Toekomst

Veranderende wereldVeranderende wereld



HOE ZORGEN WE ERVOOR DAT DIT GEBIED 

BEREIKBAAR EN LEEFBAAR BLIJFT VOOR 

INWONERS EN BEZOEKERS? 

Voldoen onze verkavelingen nog aan de woonwensen als de bewoners er 
ouder worden?

Hoe kan de Steenweg op Antwerpen een positieve bijdrage leveren aan 
het dorpsleven?

Hoe een verkeersluw , groen centrum creëren waarbij  fietsers en 
voetgangers centraal staan?

Wat zijn de kwaliteitseisen om in de binnenstad aantrekkelijk te wonen, 
werken, winkelen?

Hoe bewaren we het karakter van de gemeente?

Breiden we uit in de dorpskernen, of verdichten we de wijken aan de 
rand?

…



Pilootproject BRV

Doelstelling: 

Een gemeenschappelijk kader uitwerken over 
kernversterking en verdichting, met een gepast 
locatiebeleid bij collectieve vervoersknopen en 
voorzieningen. 

Met dit kader willen de gemeenten ongewenste 
ontwikkelingen op andere, slecht gelegen 
gebieden tegengaan. 



De gemeenten in stadsregio Turnhout hebben de afspraak om de 

reservegebieden voor stedelijk wonen als open ruimte te 

behouden, tenzij de behoefte wordt aangetoond 

op niveau van de vier gemeenten.  

A = Beekakkers (Beerse), B = Kanaal-Oost (Beerse), C = Molenvloet (Beerse), D = Kleine ketsche Velden –

Hoeven (Vosselaar), E = Oostbrooseinde (Oud-Turnhout)





CASE HEIZIJDSE VELDEN

LI
G

G
IN

G

ca. 120 ha



Vandaag: landelijke omgeving

2010

Ontwikkeling?

Bestemming van de gronden

Gewestplan jaren ’70

Grotendeels woonuitbreidingsgebied

Gewestelijk RUP 2004

Grotendeels woonreservegebied dat

op 31 december 2007 geactiveerd werd

naar stedelijk woongebied



Klassieke verkaveling?

Urban sprawl

Laatste grote uitbreiding van dit formaat => grotere ambitie + Vlaamse taakstelling + ca. 2.800 WE

Concept Heizijdse Velden

Studie Omgeving 2002



Compacter wonen met 

kleinere buitenruimte …

… maar met ‘tuin’ van ca. 17 ha

Mooi plan, maar ….

hoe gaan we dit realiseren?



Wat als we een RUP maken?

Wat als we een RUP maken?



Parkzone ipv woongebied

• Grondwaarde parkzone daalt:

• Planschade zou de eigenaar kunnen vergoeden

• MAAR de grond is nog steeds in eigendom van de private 
eigenaar en niet in handen van de overheid om er parkzone 
van te maken.

=> wel woonontwikkelingen zonder park 

60 EUR/m²

woongebied

3EUR/m²

parkzone

Eigenaar:

10.000 m² krijgt een waarde van 

30.000 EUR i.p.v. 600.000 EUR

Overheid:

De stad moet ineens een kleine 

10 miljoen EUR 

planschade op tafel leggen.

Naar een nieuw model

• Te ontwikkelen gebied 
(rood): ca. 60 ha 
(hogere dichtheden dan 30 
WE/ha mogelijk)

• Te vrijwaren (groen): 
– Park Heizijdse Velden 

(groengeel): 17 ha (te 
verwerven)

– Meirgorenvallei (overig 
groen): 16 ha waarvan 
5 ha te verwervenTotale gebied (zonder de bestaande woningen): 

93 ha x min. 30 WE/ha = ca. 2.800 extra WE



Naar een nieuw model
1) Park Heizijdse Velden + 5 

ha Meirgorenvallei zou 
op termijn eigendom van 
stad moeten worden

2) Eigenaars mogen dichter 
bouwen in de te 
ontwikkelen zones, maar 
betalen relatief lage 
grondprijs

Strategie:

Meerwaarde te 
ontwikkelen gebieden 
koppelen aan te 
verwerven parkzone 
middels 
‘ontwikkelingsrechten’

67 m² park/groene vinger
22 ha te verwerven park over 3.300 WE (500 bestaand & 2.800 nieuw) = 67 m² park/WE

67 m² aan ca. 60 à 70 EUR/m² niet-uitgeruste bouwgrond = 4.000 à 5.000 EUR/WE

≈ garantie voor eigenaars dat ze prijs niet-uitgeruste bouwgrond krijgen

≈ 4.000 à 5.000 EUR is soort aandeel in het park

Stad voor bestaande woningen (ca. 500 WE)

Ontwikkelaars voor nieuwe woningen (ca. 2.800 WE)

Ontwikkelaar draagt gronden kosteloos over aan stad tussen moment 

van het verkrijgen van de vergunning & start werken openbaar domein

Recht om één WE te bouwen

Ontwikkelingsrechten = ruimte creëren



Systeem ontwikkelingsrechten

Eigenaar Ontwikkelaar Stad Turnhout

Voor vergunningsaanvraag:

Optie onder opschortende 

voorwaarde van krijgen vergunning

Bij verkrijgen vergunning wordt 

optie gelicht

Tussen vergunning en 

start werken OD:

Kosteloze overdracht gronden

aan stad Turnhout 

voor algemeen nut

Geen ontwikkelingsrechtenbank, … cfr. studie Ruimte Vlaanderen

Indien gronden niet (alle) gronden verworven kunnen worden,

is er een mogelijkheid tot financiële compensatie: 60 EUR/m² + 20% boete

Principe in samenwerkingsovereenkomst vastgelegd voor verkavelingsaanvraag

tesamen met de andere ontwikkelingslasten (zie verder)

De strategie is er … maar hoe zetten 

we de strategie om in de praktijk?
Bruyne Strijd fase 1 (2010)

7/8/2007: ondertekening 

samenwerkingsovereenkomst

-Principe groene vingers 

vastgelegd

-Stad verwerft gronden 

wijkontsluiting van NV 

Scheepvaart

9/9/2009: optie op gronden voor 

11.096,7 m²

+ 147.702 EUR financiële 

compensatie

26/10/2010: verlijden akte



De strategie is er … maar hoe zetten 

we de strategie om in de praktijk?

Bruyne Strijd fase 1 (2010)

7/8/2007: ondertekening 

samenwerkingsovereenkomst

-Principe groene vingers 

vastgelegd

-Stad verwerft gronden 

wijkontsluiting van NV 

Scheepvaart

9/9/2009: optie op gronden voor 

11.096,7 m²

+ 147.702 EUR financiële 

compensatie

26/10/2010: verlijden akte

De strategie is er … maar hoe zetten 

we de strategie om in de praktijk?

Bestaande gronden:

Stad Turnhout (2006-2011)

2006: 380 m²

2007: 575 m²

2008: 4.550 m²

2009: 9.170 m²

2010: 11.801 m²

2011: 14.661 m²

------------------------

41.137,3 m²

(512 WE x 67m²/WE = 34.304 m²

nodig)

=> Quick-win 1 (2014): realisatie stadsboerderij en de eerste fase van het park Heizijdse Velden



De strategie is er … maar hoe zetten 

we de strategie om in de praktijk?

Gebruiksovereenkomst Orion 

(2015)

2015: gebruiksovereenkomst

In 2015 worden alle gronden 

gebruikt als CSA-tuin voor de 

stadsboerderij

In het latere plan wordt dit deels 

als park ingericht en deels als 

CSA-tuin

Voorafname van de groene 

vingers

=> Quick-win 2 (2015): realisatie tweede fase van het park Heizijdse Velden

De strategie is er … maar hoe zetten 

we de strategie om in de praktijk?

Heizijde fase 1 (2018)

500 WE x 67 m²/WE = 33.500m²

26/4/2017: 

samenwerkingsovereenkomst

7/12/2018: 

verkavelingsvergunning

afgeleverd

17/12/2018: 

overdracht gronden

=> Quick-win 3 (2019): realisatie derde fase van het park Heizijdse Velden



Park Heizijdse Velden:

Van samen dromen …

Gesprek buurtwerking (april 2012)

Bezoek prettige wildernis Gent (juni 2012)

Wandelingen op terrein (zomer 2012)

Speedworkshops (juni 2012)

Bevraging gebruikers op terrein (zomer 2012)

Radio 2-dag (september 2012)

Fietstocht jeugdraad (zomer 2012)

Bevragingen op scholen (september 2012)

Participatietraject met:

-O2-consult (volwassenen)

-Kind & Samenleving (kinderen & jongeren)

Park Heizijdse Velden:

… naar een plan …



Park Heizijdse Velden

… en gefaseerde uitvoering

Nieuwe woonontwikkeling = nieuw stuk park

Avontuurlijke inrichting: ‘spelen zoals wij vroeger speelden’

Park Heizijdse Velden:

vandaag

1

2

3



Centraal in park: stadsboerderij

Stadsboerderij Turnhout



Andere lasten die opgelegd worden in 

de samenwerkingsovereenkomst

Nood aan fasering!

15-tal deelprojecten

Ook kleinere parkjes
Kindvriendelijke publieke ruimte

• Verder ook nog 20 m² groen per 

WE binnen woonontwikkelingen

• Onderdeel kindvriendelijke 

publieke ruimte

– Autovrije & autoluwe ruimtes



Sociale huisvesting
&

mix in woontypologieën

Betaalbaarheid

Duurzame woningen: BEN-norm!

Beperkt energieverbruik: betaalbaarheid loopt ook door na de aankoop!

Traject Lerend Netwerk Duurzame Wijken



Warmtenet

Naar een dakenplan

• Welke daken geschikt voor:

– Zonnepanelen

• Min. Overal een wachtbuis voorzien

• Zoektocht naar collectief zonnepanelenproject met 

burgercoöperatie

– Groendaken

– Wateropvang

– …



Duurzame mobiliteit

Parkeernorm auto:

-Bewoners: 1 pp per WE ondergronds

(10% moet elektrisch kunnen laden 

op termijn + optie autodelen)

-Bezoekers: 0,3 pp per WE 

bovengronds zo dicht mogelijk tegen 

de toegang

Parkeernorm fiets:

-Bewoners: 2 pp per WE + 1 per extra 

slaapkamer

-Fiets in de promotie

-Bezoekers: minimaal 100 

diefstalveilige fietsnietjes in het 

openbaar domein

Duurzame mobiliteit

Fijnmazig fietsnetwerk …

… gekoppeld aan grote autovrije kindvriendelijke ruimte!

?



Aanpasbaar bouwen
Principe van aanpasbare KERNwoning:

→ Leefruimte, keuken, badkamer, toilet en één slaapkamer = bereikbaar en 

aanpasbaar

Draagstructuur:
→ Steunmuren maximaal in buitenste schil

→ Nutvoorzieningen maximaal in buitenste steunmuren

→ Flexibele binnenmuren

In Heizijde fase 1 zullen van de 500 WE er minimaal 300 WE aanpasbaar gebouwd worden

Vragen?



RUIMTELIJK RENDEMENT 

PROJECTEN VOOR STEDELIJKE VERDICHTING

BART VERHEYEN ARCHITECT WWW.STRAMIEN.BE NAV - MAART-MEI 2020



De post-fossiele stad

Herdenken, her(ruimtelijk)plannen van  

Mobiliteit

Energie  

Voedsel  

Wonen  

Economie



• Stadsplan antwerpen met aanduiding 4 

projecten  (maarten maakt onderlegger in
jpeg)

FALCON

GOOSSENS



#1

PROJECT FALCON - 2017

VAN KOFFIEBRANDERIJ NAAR

WOONPROJECT

• Inplanting Falcon op GROTE SCHAAL

(Sophie)







1893

2017







FALCON the MOVIE

click here

#2

PROJECT “GOOSSENS” - 2022

VAN INDUSTRIELE WASSERIJ NAAR URBAN CO-HOUSING



• Stadsplan antwerpen met aanduiding 4
projecten

(maarten maakt onderlegger in jpeg)

GOOSSENS
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BELANGRIJKE NOOT: 

Alle oplossingen en voorbeelden voorgesteld in het kader van deze cursus (en vermeld in de syllabus) zijn puur informatief. Bij gebruik van deze 

oplossingen in projecten dient steeds de toepasbaarheid en relatie met alle bouwaspecten gecontroleerd te worden. De auteurs/sprekers en  

Netwerk Architecten Vlaanderen (NAV) kunnen niet verantwoordelijk gesteld worden voor een verkeerde interpretatie, evenmin voor de gevolgen 

van deze informatie. De stellingen, visies, oplossingen en de weergave ervan zijn voor rekening van de betreffende auteurs/sprekers die optreden 

in hun naam of hoedanigheid op de cursus. NAV kan hiervoor niet aangesproken worden. Behoudens de uitdrukkelijk bij wet bepaalde uitzonde-

ring mag niets uit deze uitgave worden verveelvoudigd, opgeslagen in geautomatiseerd gegevensbestand of openbaar gemaakt, op welke wijze 

ook, zonder de uitdrukkelijke voorafgaande en schriftelijke toestemming van de auteurs. 



Beleidsfora: bouwshift en ruimtelijk rendement in Vlaanderen 

Een organisatie van                                    Met medewerking van 


